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6ZET

alismanin adi ve konusu, tasinmaz kiralarinda kira s6zlesmesinin iceriginin ortili irade beyanlariyla de-

gistirilmesidir. Bu calisma, 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu ile 818 Sayili Borclar Kanunu ve 6570 Sayili
Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanunun ilgili hiktimlerinin mukayesesiyle birlikte hazirlanmistir. Bu kapsamda,
oncelikle ortlld irade beyanlari agiklanmaktadir. Bundan sonra genel anlamda sézlesmenin, 6zel olarak da kira
sozlesmesininigerigi ortaya konulmaktadir. Daha sonra kira sézlesmelerinin iceriginin 6rtlli irade beyanlariyla
dedismesi olarak kabul edilecek olay gruplari ile en sonra da kira s6zlesmesinin iceriginin 6rtili irade beyanla-
riyla degismesi olarak nitelendirilemeyecek bazi olay gruplari agiklanmaktadir. Calisma konumuz, 6098 Sayili
(yeni) Turk Borglar Kanunu ile 818 Sayili (eski) Bor¢lar Kanunu ve (yine ylrirlikten kalkacak olan) 6570 Sayili
Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun dikkate alinarak incelenmistir.

Anahtar Kelimeler
Kira sozlesmesi, sozlesmenin icerigi, ortili irade beyani, Borglar Kanunu, Tirk Borglar Kanunu.

ABSTRACT

CHANGING THE CONTENT OF RENTAL AGREEMENTS ON IMMOVABLE PROPERTIES
BY IMPLICIT DECLARATION OF INTENT
-In the Light of the Comparison Between the Related Provisions of Turkish Code of Obligations,
Law Nr. 6098, Law of Obligations, Law Nr. 818 and the Law on
Rental Agreements on Immovable Properties, Law Nr. 6570~
he name and subject of this article is changing the content of rental agreements on immovable properties
by implicit declaration of intent. This study was prepared by comparing the related provisions of Turkish
Code of Obligations, Law Nr. 6098, Law of Obligations, Law Nr. 818 and the Law on Rental Agreements on
Immovable Properties, Law Nr. 6570. In this context, first of all, the concept of implicit declaration of intent
was explained. Next, the content of contracts in general, and specifically the content of rental agreements was
explained. Then, groups of events which can be deemed changing the content of rental agreements by implicit
declaration of intent and later those which can not be were explained. The subject matter of this study was
handled in the light of Turkish Code of Obligations, Law Nr. 6098 (The New Code), Law of Obligations, Law
Nr. 818 (The Ex-code) and the Law on Rental Agreements on Immovable Properties, Law Nr. 6570 (which will
cease to have effect).
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Rental agreement, content of contract, implicit declaration of intent, Code of Obligations, Turkish Code of
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l. Giris
A. Kiraya iliskin Kanuni Diizenlemeler
2 2 Nisan 1926 tarihinde kabul edilen 818 Sayili
(eski) Borg¢lar Kanununun (eBK) ikinci kismi-
nin sekizinci babi'nda, kiraya iliskin hiikimler dizen-
lenmistir. Bu babin adi kira bashgi altindaki birinci
faslinda, kiraya iliskin genel nitelikte hiikiimler geti-
rilmis olup, hem tasinir hem de tasinmaz kiralarini
kapsamaktadir. Ayni babin, hasilat kirasi bashgr al-
tindaki ikinci faslinda ise, Grln kirasi dizenlenmistir.
Ote yandan, sonradan ortaya cikan ihtiyaclar sebe-
biyle, 6zellikle belediye sinirlari icerisinde yer alan
tasinmaz kiralari bakimindan, 18 Mayis 1955 tari-
hinde 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda
Kanun (GKK) kabul edilmistir. Bu kanun, uygulama
alanina giren tasinmaz kiralari bakimindan éncelik-
le uygulanir (GKK.m.1); burada hikim bulunmayan
hallerde veya bu kanunun kapsaminda olmayan ta-
sinmazlar bakimindan ise, Bor¢lar Kanununun hi-
kiimleri uygulama alani bulur.

11 Ocak 2011 tarihinde kabul edilen 6098 Say!li
(yeni) Tark Borglar Kanununda ise?, kiraya iliskin
hakUmler, ikinci kismin dordinci béliminde du-
zenlenmistir. Bu bélimin “genel hiklimler” bash-
gindaki birinci ayiriminda, eski kanunun kiraya ilis-
kin hdkamleri, dili sadelestirilmis olarak esas itiba-
riyle korunmustur. Bununla birlikte bazi yeni du-
zenlemeler de getirilmistir. Yine bu bdlimin “ko-
nut ve c¢atili isyeri kiralari” bashg altindaki ikinci
ayiriminda ise, kanunun gerekcesinde ifade edildi-
gi Uzere?, Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun
hikimleri, kira sézlesmesi dizenlenmesine danhil
edilmis, yurirlikten kalkacak olan bu 6zel kanuna3
tabi kira sozlesmelerinin konusunu olusturan ta-
sinmazlar, artik bu ikinci ayirimda dizenlenmistir.
Uriin kirasi ise, yine bu b&limiin dciinci ayriminda
dizenlenmistir.

1 6098 Sayil yeni Tirk Borglar Kanunu 4 Subat 2011 Cuma
glinli Resm1 Gazete'de yayinlanmistir (bkz., Resmi Gazete Sayu:
27836). Tirk Borg¢lar Kanununun 648 inci maddesine gére, bu ka-
nun, 1 Temmuz 2012 tarihinde yirirlige girecektir. Ote yandan
6101 Sayili Turk Borglar Kanununun YururlGgu ve Uygulama Sek-
li Hakkinda Kanun, 12 Ocak 2011 tarihinde kabul edilmis ve 4 Subat
2011 Cuma glnlt Resmi Gazete'de yayinlanmistir (bkz., ResmT Ga-
zete Sayi:27836). Bu kanun, 11 inci maddesi hilkmine gdre, 1 Tem-
muz 2012 tarihinde ylrurlige girecektir.

2 Bkz., Tasarl, s. 266.
3 6101 Sayil Turk Borglar Kanununun YUrurlGgu ve Uygulama
Sekli Hakkinda Kanunun 10 uncu maddesi hiikmine gére, bu kanu-

nun yurlrltige girecedi 1/7/2012 tarihiyle birlikte 6570 sayili Gay-
rimenkul Kiralari Hakkinda Kanun yirurlikten kalkmis olacaktir.

B. Kira Sozlesmesinin Tanimi ve Unsurlari
Kira sézlesmesi, Borglar Kanununun 248 inci mad-
desinde tarif edilmistir. Tlrk Bor¢lar Kanununun
299 uncu maddesinde ise, daha acik bir sekilde ta-
nimlanmigtir. Buna gdre kira sézlesmesi, kirayave-
renin bir seyin kullaniimasini veya kullanmayla bir-
likte ondan yararlaniimasini kiraciya biraktigi, ki-
racinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedeli-
ni ddemeyi Ustlendi§i sdzlesmedir.* Bu tanimdan,
kira sozlesmesinin ¢ unsuru oldugu ortaya cik-
maktadir. Kira s6zlesmesinin ilk unsuru, kira konu-
su seydir. Kiranin konusunu, tasinir veya tasinmaz-
lar olusturabilir. Kira sdzlesmesinin ikinci unsuru,
kira bedelidir. Kira bedeli, kirayaverenin kira konu-
su tasinir veya tasinmazi kullanima hazir bulundur-
mas! karsiliginda kiraci tarafindan 6denmesi gere-
ken bedeldir. Kira sdzlegsmesinin G¢lincd unsuru ise
taraflarin anlagsmasidir. Buna gére, sézlesmenin ta-
raflarinin, kira konusunu belli bir bedel karsihdinda
kiracitya kullandiriimasi hususunda anlasmalari ge-
rekir. Bu unsurlardan hareketle hukuki niteligi itiba-
riyle kira sdzlesmesinin, rizai ve tam iki tarafa bor¢
yUkleyen bir sézlesme oldugu sonucuna varilabilir.
Ayrica kirayaveren, kira konusu seyi, s6zlesmenin
devami middetince kiraciya kullandirma borcu al-
tina girdigi icin kira sézlesmesi, strekli borg iliskisi
doguran bir s6zlesme niteligindedir.>

C. Calismada Céziimlenmesi Amaclanan
Hukuki Sorun

Kira sdzlesmesinin sirekli borg iliskisi niteliginde
olmasi, bu s6zlesmenin ayni zamanda dinamik bir
yapisinin olmasi anlamina gelmektedir. Nitekim za-
manla yeni ihtiyacglar ortaya ¢ikabilir, yeni bazi du-
rumlarla karsilasilabilir. Taraflar da bu ihtiyaclarin
giderilmesine iliskin veya yeni duruma uygun ola-
rak s6zlesmenin icerigini degistirmek isteyebilirler.

4 Kanunda yapilan bu tanim, isvigre hukuk doktrininde yapilan
tanimlamalara uygunluk arz ettigi gibi (bkz., Bucher, s. 163; Visc-
her, s. 209 vd.; BaslerKomm-Weber, Vorbem Art. 253-274 OR,
Nr. 1; ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 253 OR, Nr. 3 vd.; Hand-
Komm- Heinrich, Art. 253 OR, Nr. 6 vd.), Bor¢lar Kanununun yu-
rirlik zamaninda Tirk doktrininde yapilan tanimlamalara da uy-
gundur (bkz., Feyzioglu, s. 299; Tandogan, s. 2; Aral, s. 207; Ya-
vuz, s.148; Altas, s. 45; Zevkliler/ Havuteu, s. 159).

5 Bkz., Bucher, s. 163; Vischer, s. 209 vd., 213 vd.; Ziircher-
Komm- Gauch/Higi, Vorbem Art. 253-274g OR, Nr. 1vd., 6 vd.;
BaslerKomm-Weber, Art. 253 OR, Nr.1vd.; Huguenin, Nr. 287 vd.,
302; HandKomm- Heinrich, Art. 253 OR, Nr. 6 vd.; Tandogan, s. 2;
Altas, s. 46; Aral, s. 208 vd. ; Yavuz, s. 148 vd.; Zevkliler/ Havut-
cu, s.167 vd..



Bunun icin ise, karsilikh birbirine uygun irade be-
yanlari gerekir (m.1/f.1). Ortada bir irade beyaninin
olup olmadigi ise, yorumlama sonrasinda anlasilir.

Acik irade beyanlarinin yorumlanmasinda ¢o-
dgunlukla esash bir sorun olmaz. Asil sorun, ortili
irade beyanlarinin yorumlanmasindadir. Zira bu-
rada taraflardan birinin davranisini bir tarafin 6r-
till irade beyani olarak yorumlarken diger tara-
fin aksini iddia etmesi; boylelikle de yorum uyus-
mazliginin yasanmasi, cok daha muhtemeldir. Ote
yandan, ortada ortild bir irade beyani oldugu ka-
bul edilirse de bunun hukuki sonucu acik irade ba-
yanindan farkli olmayacaktir. Oyle ki yapilan yar-
gilama sonrasinda érnedin ortdli bir kabul beyani
bulundugu sonucuna varilirsa, sézlesmenin iceri-
ginin de degismis oldugunun kabul edilmesi gere-
kecektir. Dolayisiyla bundan bdéyle taraflarin hak
ve yUkumlullkleri, s6zlesmenin dedisen icerigine
gore belirlenecektir. Bundan baska borca aykirilik
vs. iddialari da artik yine sdzlesmenin degisen ice-
rigine gore takdir edilecektir. Tersi bir durum da
s6z konusu olabilir. Ornedin gercekte sdzlesme-
nin icerigi degismemis oldugu halde taraflardan
biri sézlesmenin igeriginin ortlll olarak degistigi
dislncesiyle buna uygun hareket etmis ise, diger
taraf borca aykiriliga iliskin hikimlere miraca-
at edebilir. Bunun neticesinde de kiralananin tah-
liyesi gibi agir yaptirimlar giindeme gelebilecek-
tir. i§te, bu ihtimallerde d&hil olmak Uzere, orti-
|U irade beyanlariyla kira sozlesmesinin iceriginin
dedgistirilmesi konusunda ortaya ¢ikmasi muhte-
mel uyusmazliklara ¢ézim bulmak icin hukuki is-
tikrar adina en azindan somut olay gruplari diize-
yinde kriterlerin ortaya konulmasina ihtiyac var-
dir. Calisma, bu ihtiyaci gidermeye yoneliktir.

Galismamizda tasinmaz kiralariyla sinirli ol-
mak Uzere sézlesmenin igeriginin zamanla &rti-
|G irade beyanlariyla nasil degistirilecedi incelen-
mektedir. Bunun icin dncelikle sézlesmenin iceri-
gi aciklanacaktir. Daha sonra, 6rtili irade beyan-
lari ve yorumlanmasi hakkinda genel nitelikte bil-
gi verilecektir. Ardindan ise, tasinmazlara iliskin
kira s6zlesmesinin iceriginin 6rtdll irade beyanla-
riyla degismesi ve degistiginin kabul edilebilece-
gi somut olay gruplari ele alinacaktir. Burada ayri-
ca, bazi olay gruplari bakimindan kira sézlesmesi-
nin iceriginin 6rtill irade beyaniyla degistirilmesi
olarak nitelendirilip nitelendirilemeyecedi de agik-
lanacaktir.
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1. Sézlesmenin icerigi

A. Genel Olarak

Sozlesmenin icerigi, somut bir sézlesme igin ge-
cerli normlarin tumunu ifade eder. Daha acik bir
ifadeyle, taraflar arasinda hukuken gecerli olan
her tirll hak ve yakimldltkler sdzlesme icerigidir.
Oyle ki, taraflarin birbirlerine nasil davranmalari
gerektigi, hangi edimleri yerine getirmek zorunda
olduklari, birbirlerine karsi hangi talepleri olduk-
lari seklindeki sorulara verilecek cevaplar, sézles-
menin icerigini olusturur. Bu kapsamda, s6zlesme-
nin icerigini olusturan gecerli normlar, éncelikle
taraflarin karsilikli ve birbirlerine uygun irade be-
yanlarina gore belirlenir. Bu tir normlar, tarafla-
rin soézlesme 6zqglrligu ilkesinin sinirlari dahilinde
yaptiklari somut olaya iliskin diizenlemelerdir. Ta-
raflar, s6zlesme &zqgirligi ilkesi kapsaminda s6z-
lesmenin icerigini istedikleri sekilde diizenleyebi-
lirler. Ancak, sézlesmenin taraflari, sézlesmedeki
mevcut veya muhtemel sorunlarin timidnd nadir
durumlarda dizenlerler. Bunun icindir ki genel ve
soyut, emredici veya tamamlayici nitelikte kanuni
dizenlemeler, somut sézlesmeye uygulandigi &l-
¢lde yine s6zlesmenin icerigini olusturur. Bundan
baska yine somut s6zlesmedeki uyusmazhga ilis-
kin olarak tamamlayici nitelikteki 6rf ve adet huku-
ku ve s6zlesme boslugunun bulunmasi durumun-
da hakimin hukuk yaratmak suretiyle yapti§gi di-
zenlemeler de sdzlesmenin igerigidir.

B. Kira Sézlesmesinin icerigi

Kira sézlesmesinin icerigi, sdézlesmenin icerigine
iliskin yapilan acgiklamalar cercevesinde belirlenir.
Ayrica, mevcut kira sézlesmesinin icerigi, s6zles-
me 6zqUrltgl ilkesinin sinirlari dahilinde karsilikli
ve bir birine uygun irade beyanlariyla degistirile-
bilir. Buradaki irade beyanlari acik olabilecedi gibi
ortdla de olabilir (m.1/f.2).

I1. Ortiilii irade Beyanlarinin Yorumlanmasi

Hukuk dUzeni, gizli kalmis, beyan edilmemis irade-
leri dikkate almaz; ancak beyan edilmis iradelerle
ilgilenir. Beyan edilen bu iradeyle, bir hukuki ilis-
ki kurulur, ortadan kaldirilir veya hukuki iligkinin
icerigi dedistirilir (m.1/£.1).” Somut olayda bu huku-
ki sonuglardan hangisinin s6z konusu oldugu ise,

6 Ziircherkomm-J&ggi/ Gauch, Art. 18 OR, Nr. 275 vd.; Bi-
schoff, s. 15; Bucher, s. 177; Sulzer, s. 47.

7 BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art.1, Nr. 4.

3



4 ‘ Topuz, Canbolat

irade beyaninin yorumlanmasiyla aciga kavustu-
rulur. Cinkd yorum, tim kanuni metinlerin, her
tarlt hukuki islemin ve bu arada da irade beyanla-
rinin hangi icerige sahip oldugunun ortaya ¢ikaril-
masinin aracidir.®

Somut olayda irade beyanin anlam ve konusu
hicbir yorum uyusmazligina ve karisiklia mey-
dan vermeyecek sekilde anlasiliyorsa, acik ira-
de beyani vardir. Burada hukuki sonug¢ hakkinda-
ki arzu, kullanilan beyan araclarinin (isaret, s6z,
yazl vs.) acgik ve anlasilirhigi sebebiyle tereddi-
de yer birakmamaktadir. Ornegdin: “Bununla ben
acikliyorum...", “ben icabinizi® kabul ediyorum...”
ya da “evet” anlaminda basini sallamak gibi.t°
Ote yandan, taraflar belli bir davranisin (8rnegin
sessiz kalmanin) hangi anlama gelecegini karar-
lastirmislarsa, bu da yine acik irade beyanidir.t!

Ortiili irade beyaninda ise, burada hukuki so-
nu¢ hakkindaki arzu, ancak arzuyu aciklamak igin
yapilan davranistan, bu davranisin yapildigi hal ve
sartlar g6z dnldnde tutularak anlasilir.?2 Bir dav-
ranisin ortult irade beyani olarak nitelendirilebil-
mesi icin -acik irade beyanlarinda oldugu gibi- ku-
ral olarak, irade beyaninin iki unsuru da mevcut
olmahdir. Yani "irade unsuru” ve “beyan unsuru”
bulunmalidir.t3

irade beyaninin “irade unsuru”, fiil iradesi, is-
lem iradesi ve beyan iradesinden olusur. Fiil irade-
si, beyan sahibinin beyan fiilinin bilin¢li bir iradeye
dayanmasidir. Yani dis dlinyaya bildirilen beyanisa-
retleri, (konusma, yazma veya ortili davranislar)

8 Yorum kavrami hakkinda bkz., Larenz/ Wolf, § 28, Nr. 3 vd.;
Oftinger, ZSR 58, s. 178 vd; Deschenaux, s. 168 vd.; Gauch/
Schluep/Jéggi, Nr. 1196 vd.; Schwenzer, Nr. 33.01; BaslerKomm-
Wiegand, Art. 18 OR, Nr. 2; Kaplan, s. 15; Oguzman/ 0z, s. 150;
Eren, s.134, 422 vd.

9 Tirk Borglar Kanununun 3 {nci maddesinde “icap" karsila-
mak Uzere “6neri” ifadesi tercih edilmistir. Biz dneri kavrami yeri-
ne -bu kavram en azindan hukuk uygulayicilari arasinda yerlesin-
ceye kadar- icap demeyi uygun buluyoruz.

10 Bkz., BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art.1, Nr.7; von Tuhr,
21, 11,4; Schellhammer, Nr. 2009; Schwenzer, Nr. 27.09; Koller, §
3.Nr.115; Eren, s. 124; Oguzman/Barlas, s. 147.

11 Schénenberger/Jéggi, Art. 6, Nr.18; BernerKomm-Kramer/
Schmidlin, Art. 1, Nr. 4, 12/ Art. 6, Nr. 45; Schwenzer, Nr. 27.11;
Eren, s. 124, 230.

12 Bkz., von Tuhr, § 21, ll, 5; Gauch/ Schluep/Jéaggi, Nr. 181;
Schwenzer, Nr. 27.10; Koller, § 3. Nr. 115; Oguzman/ 0z, s. 58 vd.;
Eren, s.124 vd.

13 Bkz., Schellhammer, Nr. 2003; von Tuhr, § 21, |; Schwenzer,
Nr. 27.02; Koller, & 3. Nr. 109; Gauch/ Schluep/Jaqgi, Nr. 169;
Eren, s.119; Oguzman/Barlas, s. 145.

iradi, bilincli olarak yapilmalidir.4 islem iradesi,
beyanda bulunanin belirli bir hukuki sonu¢ dogur-
ma iradesine sahip olmasi anlamindadir.!®> Beyan
iradesi ise, beyan sahibinin kesin olarak baglan-
ma, meydana gelmesini istedigi hukuki bir iliskinin
kurulmasi, degistirilmesi veya ortadan kaldiriima-
si arzusunu muhataba bildirme iradesidir.*¢ irade
beyaninin “beyan unsuru” ise, islem iradesinin dis
diinyaya yansitilmasi, muhataba bildirilmesi ama-
clyla bu iradenin harici bir fiil veya davranisla acli-
ga vurulmasi, kisaca acgiklanmasidir.t”

Ortlll bir davranista, irade ve beyan unsurla-
rinin bulunup bulunmadigi, hal ve sartlara gére de-
derlendirilmelidir. Bu dederlendirme, bir yorumla-
ma slrecidir. Burada gliven teorisinden hareketle,
davranis yorumlanmalidir. Zira davraniglarin orta-
IU irade beyani olarak nitelendirilip nitelendirile-
meyecedi, Tirk-isvicre hukukunda hakim olan gé-
rise gore, gliven teorisinden hareketle belirlenir.t®

Glven teorisine goére, bir davranigin 6rtila
irade beyani olarak nitelendirilmesi icin, iki un-
sura ihtiyac duyulur. ilk olarak muhatap, dirist
ve makul bir kisi gibi davranip bildigi ve bilmesi
gerektigi tim durumlari g6z 6niinde bulundura-
rak, daristlik ilkesine gore, bdyle bir davranisa
irade beyani anlami vermeli veya vermek zorun-
da olmalidir. ikinci olarak, davranisin beyan sa-
hibine irade beyani olarak yukletilebilmesi gere-
kir. Bunun i¢in de beyan sahibinin, sartlarin ve du-
ristlik ilkesinin gerektirdigi dikkat ve 6zeni gds-
termis olsaydi, bu davranisin, muhatap tarafindan
bir irade beyani olarak kabul edilecedini anlamak
zorunda olmahdir. Bu sebeple davranista bulunan
kisi, gerekli dikkat ve 6zeni gdstermis olsa idi, dav-
ranisinin bir irade beyani olarak degerlendirilece-
gini fark edecek idiyse, bu davranis kendisine bir
irade beyani olarak yikletilmelidir.t®

14 Schellhammer, Nr. 2003; Schwenzer, Nr. 27.02; Eren, s. 119.

15 Schellhammer, Nr. 2006; Schwenzer, Nr. 27.02; Gauch/
Schluep/Jéggi, Nr. 170, 171; Eren, s. 119.

16 Schellhammer, Nr. 2004; Gauch/ Schluep/Jéggi, Nr. 172;
Schwenzer, Nr. 27.02; Eren, s.119.

17 Gauch/ Schluep/Jaggi, Nr.173; Schwenzer, Nr. 27.02; Eren, s.
122.

18 Bkz., Koller, & 3. Nr. 160 vd.; Gauch/ Schluep/Jaqgi, Nr. 207
vd; Eren, s.139 vd.; Oguzman/ 0z, s. 61; 0guzman/ Barlas, s. 145,
148.

19 Bkz., von Tuhr, § 21, Il, 7; 24, IV; Koller, & 3. Nr. 160 vd.;
Schwenzer, Nr. 27.11; Gauch/ Schluep/J&ggi, Nr. 221; Oguzman/
6z, s.62 vd.; Eren, s.121,125; Oguzman/ Barlas, s. 148. Ancak bu
takdirde de yani gergek irade ile goriiniisteki irade arasinda bir



Gliven teorisine gére yorumlama yapilirken
daha cok objektif bir bakis acisindan hareket edil-
melidir. Daha aclik bir ifadeyle, davranista buluna-
nin -bu davranisli ile 6rtili de olsa- bir irade beya-
ninda bulunmayi isteyip istemediginin arastiriima-
sindan ziyade, bizatihi davranisin kendisinin dog-
rudan dogruya hukuki sonuca yonelik bir islem ira-
desi olarak nitelendirilip nitelendirilmeyecegi, so-
mut olayin 6zel sartlari da dikkate alinarak belir-
lenmelidir. Bu asamada yapilan davranisin islem
iradesi icerip icermedigine hemen karar verilme-
melidir. isvicre Federal Mahkemesi'nin bir kararin-
da belirttigi Gzere?°, bir davranisin 6rtild irade be-
yani olarak nitelendirilebilmesi icin, bunun islem
iradesi icerdigine iliskin yeteri kesinlikte, gercek
destek noktalarinin tespit edilmesi gerekir.2t Qyle
ki -somut olayin tiim sartlari degerlendirildiginde-
bu davranisin 6rtiild bir irade beyani oldugu konu-
sunda hicbir stiphe duymamak gerekir.22 Bu sekil-
de hangi davraniglarin 6rtill irade beyani olarak
nitelendirilmesi gerektigi konusunda ise, hukuki is-
tikrar ve islem glvenligi adina somut olay grupla-
rindan yararlaniimasi, yerinde bir metottur.

Ortiili irade beyani olarak yorumlanmasi ge-
reken davranislarin basinda, aktif 6értilu davranis-
lar gelir. Bunlar, irade faaliyeti (Willensbetatigung)
olarak da adlandirilmaktadir.2®> Burada irade be-
yani, iradi bir yapma fiiliyle (Willensvollzug) ger-
ceklesir. Sayet bu yapma fiilinden gliven teorisine
gb6re belirli bir islem iradesi cikarilabiliyorsa nor-
mal bir ortlll irade beyani vardir.?* Bunun somut

celiskinin olmasi halinde, hata sebebiyle iptale iliskin hikiimlere
(m.30 vd.) gbre beyan sahibi, tazminat édeyerek (m.35) hukuki is-
lemi iptal ettirebilir. Bkz., Oguzman/ 0z, s. 60; Oguzman/ Barlas,
s.146; Artz, s. 216.

20 Bkz.,BGE521l,s.292.
21 Ayniyodnde: BGE 93 1l, s.308.
22 Bkz., BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art. 1, Nr. 11.

23 Bkz., von Tuhr, § 21, |, 2;, BernerKomm-Kramer/Schmidlin,
Art.1,Nr. 20/ Art. 6, Nr. 73, 77; MinchKomm-Kramer, § 151, Nr. 3;
Akyol, s. 88 vd.

24 Buna karsin doktrinde diger bazi yazarlar, bu tir davranisla-
rin ortll irade beyani olarak nitelendirilmesine karsi cikmaktadir.
Oyle ki Oguzman/ Barlas (bkz., s. 148), bir kimsenin belirli bir is-
leme y&nelik beyan iradesi, hatta hukuki sonuca yonelik higbir ira-
desi olmadigi halde sergiledigi tutum ve davranis hukuk diizenince
belirli dislincelerle sanki o yénde bir irade beyani varmis gibi de-
gerlendiriliyorsa ve hukuken irade beyani gibi sonu¢ do§uruyor-
sa, Ortull irade beyanin degil, bundan ayri olarak “iradeyi ortaya
koyan davranis” (kanaat verici davranis, irade karinesi, indicia vo-
luntatis, factum concludens) s6z konusudur. Benzer sekilde von
Tuhr’a gore (bkz., § 21, I, 2), irade beyanlarinda beyan iradesi, ak-
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iki gorinima vardir.2®> Bunlardan ilki maddi icaplar-
dir (Realofferte). Bunun alisilmis acik icaptan far-
ki, icapta bulunan tarafin s6zlesme kurulsaydi ye-
rine getirmekle yUkimli olacadl edimlerin ifasi-
na, henidz sézlesme kurulmadan baslamis olmasi-
dir. Ornedin, ismarlanmamis bir malin (kitabin, pi-
yango biletinin vs.) génderilmesi, hicbir sey soyle-
meksizin bayiden bir gazete alinmasi gibi.?¢ Ayni hu-
kuki sonug, edim hentiz ifa edilmemis olsa bile ifa-
ya hazirlk fiillerine baslanmig olmasi halinde de sz
konusu olur. Ornedin icap¢inin tamire ihtiyaci olan
parcalari tamir ettirmemis olsa bile tamir atélyesi-
ne géndermesi halinde oldugu gibi.?” Bir de maddi
kabuller (Realakzept) vardir.28 Bu kapsamda Alman
hukukunda, iki olay grubuna isaret edilmektedir.?®
Bunlardan biri, ifaya hazirlik fiillerine girisilerek
(durch Erfiillungshandlungen) kabuldiir. Ornegin bir

tiel olarak mevcut olmayip, muhatap tarafindan sadece glven te-
orisinin ilkelerine gore ¢ikarilabilir. Oysa Koller, yerinde olarak isa-
ret ettigi Gzere (bkz.,§ 3. Nr. 23 vd.), irade beyani, belli bir hukuki
sonucu gergeklestirme amacinin, baska bir kisiye duyurulmasi su-
retinde olur. iradi faaliyette ise, gerci duyurma yoktur, ancak hu-
kuki sonug iradesi davranisla da olsa her hangi bir sekilde muhata-
ba yine bildirilmektedir. Bunun disinda iradi faaliyet ile irade beya-
ni kismen farkl degerlendirilebilir. iradi faaliyetin hukuki sonug do-
gurmasi icin yeterli oldugu bir yerde, sadece bu sekilde davranis-
ta bulunan Kkisinin hukuki durumunu etkiler. Ornegdin sahiplenme-
de oldugu gibi. Buna karsin irade beyaninin yeterli oldugu bir yer-
de, baskasinin hukuki durumu da etkilenir. Ornegin temsil yetkisi-
nin verilmesi gibi. Bundan baska, irade beyani, kural olarak beya-
nin muhataba ulagsmasi ile hukuki sonug dogurur. iradi faaliyetin
ise, muhatabina ulagmasina ihtiya¢ yoktur. Esasinda iradi faaliye-
tin hukuki sonug dogurmasi icin yeterli oldugu bir yerde bunlarin
hukuki bir rejime tabi kilinmasi da gerekli degildir.

25 Bkz., BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art.1, Nr. 20.

26 BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art. 1, Nr. 20/ Art. 6, Nr.
66; MiinchKomm-Kramer, § 151, Nr. 3.

27 BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art. 6, Nr. 67; Schénen-
berger/J&qggi, Art. 6, Nr.67.

28 BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art.1, Nr. 20/ Art. 6, Nr. 72
vd.; MiinchKomm-Kramer, § 151, Nr. 3.

29 Gergibu konuda Alman hukukunda “maddi kabul" ifadesi agik-
¢a kullanilmamaktadir. Ancak Alman Medeni Kanununun (BGB)
151 inci maddesinde kabule iliskin 6zel bir diizenleme bulunmak-
tadir ki madde hikmiine gdre: “"Sozlesme, islerdeki anlayisa gére
kabul beyaninda bulunulmasi beklenmiyorsa veya icap¢l bundan
vazge¢misse, kabullin icapgiya beyan edilmesine ihtiyag olmaksi-
zin kurulur...". Bu diizenlemeye gére kabulin, istisnai olarak icap-
¢lya karsi aciklanmasina ihtiyag yoktur; yani kabul, varmasi gerek-
li bir irade beyani dedildir. S6z konusu diizenleme sirf iradi faaliyet
yoluyla kabull diizenlemektedir. Bir baska ifadeyle sessiz kalma
ve 6rtulu diger davraniglarla kabule iliskindir. Bkz., MiinchKomm-
Kramer, § 151, Nr. 1. Dolayislyla Alman hukukunda, pasif bir davra-
nis olan sessiz kalma yoluyla kabul bir yana birakilirsa, diger iradi
faaliyetler yoluyla kabule iliskin olay gruplarinin maddi kabul kap-
saminda dederlendirilmesinde bir mahzur gérilmemelidir.
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kisinin belirli bir tarihte otelde kalma istegine ilis-
kin mektupla yapilan rezervasyon talebi karsisinda
otel gorevlisinin her hangi bir cevap vermeksizin o
tarih icin belirli bir odanin tutuldugunu deftere kay-
detmesi gibi.?° ifa fiillerine girisilerek yapilan kabu-
li de buraya eklemek gerekir. Ornegin siparis edi-
len malin génderilmesi gibi.3* Maddi kabullin diger
bir sekli ise, kullanmak veya sahiplenmek suretiy-
le (durch Aneignugs- oder Gebrauchshandlungen)
kabuld{r.3? Burada ise, 6érnedin, her kim kendisine
bakmasi icin gonderilen kitabi jelatininden cikarip
acarsa veya oradaki alisilagelenin aksine kitabi iade
etmezse; her kim denemesi icin kendisine gdnderi-
len makineyi bir baskasina satarsa, ismarlamadigi
halde kendisine gbnderilen pastay! yerse, 6rtali bir
kabul s6z konusu olur.3?

Ortiilii kabul, pasif davranis seklinde de
olabilir.34 Pasif 6rtili davranis, susma yani ses-
siz kalmadir.3> Gerci sessiz kalma, kural olarak

30 Bkz., MiinchKomm-Kramer, & 151, Nr. 54. Ayni yonde: Akyol,
s. 89.

31 Akyol, (bkz., s. 89), bu hususu: “Madem ki, kendisine teklif edi-
len sozlesmeyi ifa etmistir, sézlesmeyi kurmak hususundaki icabi
kabul etmistir” 6zdeyisiyle ifade etmektedir.

32 Bkz., MiinchKomm-Kramer, § 151, Nr. 54.

33 Bkz., MinchKomm-Kramer, § 151, Nr. 55. Bu 6rneklerin 6rtali
kabul oldugu hakkinda bkz., BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art.
1, Nr. 20. Ote yandan Larenz 50'li yillarda sosyal tipte davranis (sozi-
altypischen Verhaltens) teorisini ortaya atmistir. Larenz'e gére, mo-
dern sosyal iliskiler oldukga cesitlidir ve bazi edimler (bilhassa ula-
sima ve bazi maddelerin teminine iliskin olanlar) evvelden belirle-
nen sartlar altinda sunulur ve bundan yararlanan kisiler de gercekte
her hangi bir irade beyaninda bulunmaksizin bunlardan yararlanir-
lar. Burada yararlananin iradesi kural olarak hukuki sonucun ortaya
¢ikmasina iliskin olmayip sadece gergeklesen sonuca iliskindir. Bu
edimlerden bizatihi yararlaniimasi, tek basina sosyal iliskisinin mey-
dana gelmesine sebep olur. Buna sosyal tipte davranis denir ve bu
bir irade beyani degildir. Bu ylizden sosyal tipteki davranislar hicbir
sekilde gercek bir sdzlesme iliskisi meydana getirmez, sadece soz-
lesme benzeri etkiler meydana getirir. Bkz., Larenz, NJW 1956, S.
1897 vd. Bu goriis zamaninda Alman Federal Mahkemesi tarafindan
da kabul edilmistir. Bkz., BGHZ, 21, s. 319 vd. = NJW 1956, 5. 1475.

Larenz'in &gretisi bu glin Alman doktrininde ve mahkeme karar-
larinda reddedilmektedir. Gercekten de bir gazete saticisinin misteri-
sine bedeli karsilifinda gazeteyi satmasi ile misterinin gazete satici-
si olmaksizin gazeteyi almasi ve otomata parayi atmasi veya masanin
izerine paray! birakmasi arasinda bir fark olmasa gerekir. Belki sos-
yal tipte davraniglar ortiilii irade beyaninin yorumu kriteri olabilir; an-
cak, hicbir sekilde sézlesmenin disinda bagimsiz bir bor¢ kaynadi ola-
maz. Ote yandan burada gercekte iradi faaliyetten bahsetmek gere-
kir ki bu da sosyal tipte davranis olarak adlandirilan durumlarin ger-
cekte aktif ortulu davraniglardan baska sey olmadigi sonucuna goti-
rir. MinchKomm-Kramer, § 151, Nr. 10; BernerKomm-Kramer/Schmid-
lin, Art. 1, Nr. 21 vd.

34 BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art. 6, Nr. 72; Akyol, s. 89.
35 BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art.1,Nr.12/ Art. 6,Nr.72;

bir irade beyani ve 6zellikle yapilan icabin kabu-
IU olarak nitelendirilemez. Zira hi¢ kimse kendi-
sine yapilan bir teklife veya dneriye hukuken ce-
vap vermek zorunda degildir.3¢ Bu bakimdan ses-
siz kalma, kural olarak, Tirk Bor¢lar Kanununun
1inci maddesinin 2 inci fikrasi anlaminda ortuli
irade beyani olarak kabul edilemez. Ancak, bazi
hallerde sessiz kalma, kabul seklinde 6rtild irade
beyani olarak nitelendirilebilir. Nitekim kanunun
6 Inci maddesi hikm sessiz kalmanin kabul ola-
rak nitelendirilecedidurumlaridiizenlemektedir.3”
Gerci kanunun 11 inci maddesinin 2 inci fikrasi ile
6 Inci maddesi hiikmU arasindaki hukuki iliski tar-
tismalidir. Bu konuda doktrinde bir goériise gore38,
her iki dizenleme bir birinden ayridir. Gergi ka-
nununun 1inci maddesinin 2 inci fikrasi, beyanin
sekline, yani aclk ve 6rtili olabilecedine isaret
etmektedir. Kanunun 6 inci maddesi ise bir baska
sorunla ilgilenmektedir. Burada, bir beyan sapta-
namasa ve taraflardan birinin sessiz kalmasi se-
bebiyle bu tarafin beyan arzusu olup olmadigi bi-
linemese bile, bunlar hicbir sekilde de§erlendir-
me konusu edilmeksizin, sézlesmenin kurulmus
olup olmadigina karar verilmesi s6z konusudur.
Ustiin tutulmasi gereken gériise gére ise3®, ses-
siz kalma yoluyla kabull (m.6), 6rtlli irade beya-
niyla yapilan kabulden (m.1/f.2) ayirmak icin hic-
bir sebep yoktur. Zira kanununun 1 inci maddesi-
nin 2 inci fikrasi, irade beyaninin 6rtili olarak ifa-
de edilebileceg@ine isaret ederken, sessiz kalma-
yl bundan istisna etmemistir. Dolayisiyla, bu hi-
kiim (m.1/f.2), sessiz kalma yoluyla kabull de kap-
sar. Oysa her iki dizenleme arasindaki iliski, aktif
ile pasif ortiild davraniglar arasinda bir ayrimdan
hareket edilerek aciklanabilir. Oyle ki kanunun 6
inci maddesi hikmd, sirf pasif bir davranisla yani
sessiz kalmayla kabule iliskindir ve icap karsisin-
da muhatabin belli bir stre icerisinde susmasi ha-
linde sdzlesmenin kurulmus sayilacagini diizenler.
Bu baglamda madde hiikmiine gore belli durum-
larda sessiz kalma kabul olarak nitelendirilebilir.

MiinchKomm-Kramer, § 151, Nr. 4; Akyol, s. 89.

36 von Tuhr, § 21, I, 5; § 24, IV; Koller, § 3. Nr. 124; § 7. Nr. 97
vd.; BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art. 1, Nr. 12; Schwenzer,
Nr. 28.33 vd.; Schellhammer, Nr. 2014 vd.; Oguzman/Barlas, s.
148; 0guzman/ 0z, s. 59; Akyol, s. 92; Eren, s. 125.

37 BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art. 6, Nr. 1,14.
38 Schénenberger/Jéggi, Art. 6, Nr.6.
39 BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art. 6, Nr. 13 vd.



Buna goére oncelikle muhatabin red yoninde bir
aclklama yukdmldldgidndn oldugu bir durum ol-
masi gerekir.*°Aciklama yikimliligu olan bu hal-
ler maddede, kanun“?, isin 6zelligi** ve durumun
gere(i*? olarak ifade edilmektedir. Daha sonra
ise, muhatabin bu ylUkimlGlGgini ihlal edip ses-
siz kalmasi gerekir. Son olarak ise, muhatabin
sessiz kalmasi, glven teorisine gére kabul ola-
rak kendisine yikletilebilmelidir.4*> Bu baglamda
ne zaman muhatabin sessiz kalmasi kendisine ka-
bul olarak atfedilmesi gerektigi konusu, tartisma-
lidir. Doktrinde bir goriise gbre#4, sessiz kalan ki-
siye bunun yikletilmesi, kendisinin gercekten de
davranisinin bir beyan dederi oldugunun bilincin-
de olmasi halinde mimkiindiir. isabetli olan géri-
se gdre ise*, sessiz kalan kisinin bildigi veya bil-
mesi gereken tim 6zel sartlar dikkate alindigin-
da onun susmasinin icapgi tarafindan kabul ola-
rak nitelendirilecedinin bilincinde ise veya bilin-
cinde olmasi gerekiyorsa, sessiz kalma kendisine

40 "Kanun"ifadesiBor¢lar Kanununun 6 inci maddesinde ve yine
kaynak isvicre Borclar Kanununun 6 inci maddesinde olmamasina
karsin, Turk Borglar Kanununun 6 inci maddesinin metnine dahil
edilmistir. Kanaatimize gére s6z konusu ifadenin metne eklenme-
si fuzuli olmustur; zira her hangi bir kanun hilkminde sessiz kal-
ma kabul olarak nitelendiriliyorsa, (6rnedin Tlrk Borglar Kanu-
nun 503 Uncli maddesine gdre isi kabul icin resmi sifati olan sah-
sin vekalet icabi karsisinda sessiz kalmasi, onun isi kabul etmesi
sonucunu dogdurmasi gibi), s6z konusu ifade kanuna eklenmemis
olsa da sessiz kalmayi kabul olarak nitelendiren bu 6zel dizenle-
me (m.503) geredi yine ayni hukuki sonug gerceklesmektedir.

41 isin dzelligi ifadesiyle anlatiimak istenilen, yapilan islemin
maddi niteligi degil, bu islemde sessiz kalan kisi lehine olan men-
faat durumudur. Ozellikle, borctan kurtarma ve bagislama taahhi-
di gibi sadece bir taraf lehine kazandirma yapilan hukuki islem-
lerdir. Zira lehine bu tir kazandirmalar yapiimak istenen kisiler-
den bunlari gercekte kabul edecekleri; reddedeceklerse de bu ar-
zularini susarak dedil agikca anlasilir bigcimde yapmalari beklenir.
Bkz., BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art. 6, Nr. 30; Schénen-
berger/J&ggi, Art. 6, Nr.28; von Tuhr, § 24, IV.

42 Nelerin durumun geregi kapsaminda dederlendirilecedi esas
itibariyle hakimin takdirindedir. Ancak bu konuda somut bazi olay
gruplari ifade edilebilir. Ozellikle muhatap itiraz edecegine iligkin
olarak icapcida hakli bir beklenti yaratmissa s6z konusu olur. Or-
nedin acik bir kararlastirma olmasa bile ayni isin tekrarlanmasi so-
nucunda sessiz kalmanin kabul olarak degerlendirilecedi konu-
sunda bir anlayisin yerlesmesi gibi. Bkz., BernerKomm-Kramer/
Schmidlin, Art. 1, Nr. 12; MiinchKomm-Kramer, § 151, Nr. 6; Scho-
nenberger/Jaggi, Art. 6, Nr.23; BernerKomm-Kramer/Schmid-
lin, Art. 6, Nr. 49; Akyol, s. 95.

43 von Tuhr, § 21,11, 5; § 24, IV; Koller, § 3.Nr.124; § 7. Nr. 97 vd.;
Schwenzer, Nr. 28.33 vd.; Schellhammer, Nr. 2014 vd.; Oguzman/
Barlas, s. 148; Oguzman/ 0z, s. 59; Akyol, s. 95; Eren, s. 125.

44 BernerKomm-Becker, Art. 1, Nr. 16.
45 BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art. 6, Nr.16.
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ortult bir kabul olarak yUkletilebilir. Yani burada
sessiz kalan kisi bakimindan sadece sibjektif de-
gil, ayni zamanda normatif bir degerlendirme ya-
pilmaktadir ki, gliven teorisi de bunu gerektirir.
Ayrica belirtmek gerekir ki, bu hukuki sonug, yani
islem iradesinin olmadidi bir durumda sessiz ka-
lan kisinin bu sekildeki pasif davranisinin giiven
teorisine gore ortill irade beyani olarak kendisi-
ne yukletilmesi, aktif davranislar icin de gecerli-
dir. Bunlar da iradi faaliyet kapsaminda ortdld ira-
de beyanlaridir.4é

Ortiili kabul gibi, istisnai bazi durumlarda 6r-
tlli maddi icaplar da pasif davranis seklinde ola-
bilir. Bilhassa mevcut bir sdzlesmenin oldugu bir
durumda taraflardan birinin pasif davranisi, ba-
zen sézlesmenin iceriginin ortllU olarak degistiril-
mesine yonelik irade beyani olarak yorumlanabilir.
Somut sdzlesme iliskisinde sessiz kalan kisinin bu
davranisinin icap yéninde irade beyani olarak ni-
telendirilip nitelendirilmeyecedi de yine glven te-
orisine goére belirlenmelidir.

IV. Kira S6zlesmenin iceriginin Ortiilii irade

Beyanlariyla Degistirilmesi
Sozlesmenin iceriginin degistiriimesi konusunda
taraflarin ortllG irade beyaninda bulunmasina
iliskin olarak bashca t¢ durum sdz konusu olabilir.

Bunlardan ilki, taraflardan birinin s6zlesme-
nin iceriginin degistirilmesine yonelik acik irade
beyaninin sézlesmenin diger tarafinca ortili ola-
rak kabul edilmesidir. ikinci durum, taraflardan bi-
rinin sézlesmenin igeriginin dedistirilmesine yo-
nelik bu kez &rtill irade beyaninin diger tarafca
acik irade beyaniyla kabul edilmesidir. Uciincii du-
rum ise, taraflardan birinin sézlesmenin icerigi-
nin degistirilmesine yodnelik 6rtlll irade beyani-
nin s6zlesmenin diger tarafinca yine ortili olarak
kabul edilmesidir.

Yukaridaki sayilan G¢ durumda da kira sozles-
mesinin iceridinin degistiriimesine iliskin irade be-
yanlarinin birbirine uygunlugu konusunda iki tarafin
da go6rusu ayniise, agik uygunluk s6z konusudur. Bu
durumda herhangi bir sorun yasanmaz.*” Taraflarin
sdzlesmenin icerigine uygun hareket etmeleri bek-
lenir. Buna karsin taraflarin irade beyanlarinin bir-
birine uygun olup olmadidi bir yana, bundan evvel

46 Bkz., Eren,s.125,126,127; Oguzman/ 0z, s. 59.

47 Acik uygunluk veya uygun olmama konusunda bkz., Oguz-
man/ 6z, s. 61.
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ortada soOzlesmenin iceriginin degistiriimesine yo-
nelik bir irade beyanin olup olmadigi ve bu anlamda
bir davranisin ortlli irade beyani olarak nitelendi-
rilip nitelendirilemeyecegi uyusmazlik konusu oldu-
du hallerde, bu davranisin yorumu ile sonuca ulasihr.

Davranisin yorumu konusunda 6ncelikle s6z-
lesme hiikiimlerine bakilmasi gerekir. S6zlesmede
bu konuda acik bir diizenleme varsa, érnedin ki-
racinin belli durumlarda sessiz kalmasinin ne an-
lama gelecedi konusunda sozlesmeye bir hikim
konulmus ise, bu diizenlemeye gbére hareket edil-
melidir. Bu konuda sézlesmede bir hiikiim yoksa
bakilir; taraflardan biri, digeri muhalefet etmesi-
ne ragmen, kendisinin veya bu digerinin yapmis
oldugu davranisin gercekte sézlesmenin icerigi-
nin degistirilmesi sonucunu doguran 6rtilu irade
beyani niteliginde oldugu iddiasinda ise, artik bir
yorum uyusmazhgi séz konusu olur. Ote yandan,
uyusmazhgin ¢ézimd, dogrudan sdz konusu dav-
ranisin yorumuna bagh oldugu ve ancak bu konu-
da s6zlesmede her hangi bir dizenleme olmadigi
icin de artik plana aykiri bir s6zlesme boslugu var
demektir.4®

Sozlesme boslugu, hakim goérise gore*?,
uyusmazhk durumunda Tirk Medeni Kanunun
1 inci maddesi hikmine gére hakim tarafin-
dan tamamlanir.3® Tirk Medeni Kanunun 1 inci

48 Sozlesme boslugu, gecerli bir sézlesmede taraflarin, dizen-
lemeleri gerekli olan bazi konulari ya ileride anlasacaklari disin-
cesiyle veya plana aykiri olarak diizenlemeyip eksik birakmis ol-
malari anlamindadir. Bu konuda ayrintili bilgi igin bkz., Larenz/
Wolf, § 28, Nr. 114; BernerKomm-Merz, Art. 2 ZGB, Nr.131vd., 133;
ZiircherKomm-J&ggi/ Gauch, Art. 18 OR, Nr. 486; Deschenaux, s.
171 vd.; Gauch/ Schluep/Jaggi, Nr. 1248 vd.; Erdin, s. 36; Sulzer,
s. 155; Hausheer/ Manuel, Art. 2 ZGB, Nr. 54 vd.; BaslerKomm-
Wiegand, Art. 18 OR, Nr. 61; Schwenzer, Nr. 34.01. isvicre Federal
Mahkemesi'nin istikrarli ictihadi: BGE 107 11 144 (149) (Ergdnzung
des Vertrages durch den Richter); 115 || 484 (487) (Mietvertrag);
Kaplan, s. 83; Oguzman/ 0z, s. 153 vd; Kirca, s. 88 vd.; Eren, s.
431vd.; Topuz, s. 145 vd.

49 Bkz., Oftinger, ZSR 58, s. 199; ZiircherKomm-J&ggi/ Gauch,
Art.18 OR, Nr. 503 vd., 529; Gauch/ Schluep/J&ggi, Nr. 1249 vd.;
Hausheer/ Manuel, Art. 2 ZGB, Nr. 56 vd.; Sulzer, s. 170; Kaplan,
s.90; 0guzman/ 0z, s. 153 vd.; Kirca, s. 90; Eren, s. 433 vd., 441;
Topuz, s. 278 vd.

50 Doktrinde savunulan bir baska goriise gdre ise, Tirk Mede-
ni Kanunun 1inci maddesinin 2 inci fikrasi hikmd, hukukun uygu-
lanmasi bakimindan genel nitelikte bir dizenlemedir. S6zlesmenin
tamamlanmasina iliskin olarak ise, dzel nitelikte tamamlayicr di-
zenlemeler vardir. Bu anlamda olmak Uzere, Tirk Bor¢lar Kanu-
nunun 2 ini maddesinin 2 inci fikrasi (Art. 2/Abs. 2 OR), sézlesme-
nin tamamlanmasi bakimindan 6zel nitelikte bir hiikimdur ve Turk
Medeni Kanunun 1inci maddesi hikmindeki hiyerarsiye midaha-
le eder. S6z konusu diizenlemeye gore, sdzlesmeler hakim tarafin-

maddesinin 1 inci fikrasi hilkm{ geredince, 6nce-
likle kira s6zlesmesine iliskin kanun hikidmlerine
gobre hareket edilmelidir. Kirayaveren veya kiraci-
nin davraniginin ¢rtdld irade beyani olarak nite-
lendirilip nitelendirilemeyecedi; sayet nitelendiri-
lecekse nasil bir irade beyani olarak yorumlana-
cagl konusunda kanunda bir hikim yoksa, orf
ve adet hukukuna gére hareket edilmelidir. Orf
ve adet hukukunda da herhangi bir hikim yok-
sa, son olarak hakim hukuk yaratmak suretiyle ya-
pilan davranisin s6zlesmenin iceriginin dedgistiril-
mesine ydnelik 6rtlu bir irade beyani veya bunun
kabull olarak nitelendirilip nitelendirilemeyecegi-
ni tespit etmelidir. Bu asamada ise bosluk, dirist-
IUk ilkesi dikkate alinarak gliven teorisinden hare-
ketle tamamlanmalidir. Bu kapsamda, hangi du-
rumlarda ve davranislarla kira sézlesmesinin ice-
riginin degistiginin kabul edilecedi konusunda, so-
mut olay gruplarindan hareket edilmesi suretiyle
hukuki glivenlik ve istikrar saglanmis olur.

dan islemin niteligi dikkate alinarak tamamlanmalidir. Bu anlam-
da olmak Uzere, sdzlesme boslugunun olmasi durumunda tarafla-
rin tespit edilen varsayima dayali iradelerinin dikkate alinmasi, is-
lemin niteliginin dikkate alinmasi anlamina gelir. Ayrica, taraflarin
iradeleri -varsayima dayali da olsa- tespit ediliyorsa, bu iradeye
gore hareket edilmesi, ayni zamanda s6zlesme 6zgurltgu ilkesinin
de bir geredidir. Bu sebeple, taraflarin varsayima dayali iradeleri-
nin tespit edildigi durumlarda, tamamlayici nitelikteki dizenleme-
lerden evvel tamamlayici yoruma gdre sézlesmenin tamamlanma-
si gerekir. Bkz., BernerKomm-Merz, Art. 2 ZGB, Nr. 138; Deschen-
aux, s. 172 vd.; Bischoff, s. 64; Erdin, s. 40 vd., 52. Bu iki géris di-
sinda, doktrinde son zamanlarda savunulan ve karma goéris ola-
rak nitelendirilebilecek bir baska gériisi gore ise sozlesmenin ta-
mamlanmasi konusunda, prensip olarak, ne tamamlayici nitelikte-
ki dizenlemelere Ustunlik tanimak gerekir; ne de sézlesmenin ta-
mamlayici yorumuna Ustlnlik tanimak gerekir. Bu konuda somut
olaya gore hareket etmek gerekir. Burada &l¢i ise, somut sozles-
menin kanunda dizenlenen tipik sézlesme olup olmadigidir. Yapi-
lan diizenleme, kanunda diizenlenmeyen atipik bir sézlesme nite-
liginde ise ve taraflarin varsayima dayali iradelerine iliskin olarak
s0zlesmede somut destek noktalari varsa, bu durumda s6zlegsme-
nin tamamlayici yorumu sinirsiz bir sekilde uygulanmasi gerekir.
Clinkd taraflar atipik bir s6zlesme yapmak suretiyle, iradelerini ka-
nundaki sistemden uzaklasiimasi yéninde kullanmislardir. Tarafla-
ri, tekrar kanundaki diizenlemelere zorlamanin hakl bir gerekce-
si olamaz. Ote yandan, bosluklu olan sézlesme, kanunda diizenle-
nen tipik bir s6zlesme ise, bu durumda da tamamlayici nitelikteki
hiktUmlere evvellik tanimak gerekir. Clinkld kanun koyucu, tamam-
layici nitelikteki diizenlemeleri, bizatihi bu tir sézlegsmeler i¢in &n-
gormdistir. Ayrica, taraflar da, tipik bir s6zlesme yapmis olmakla,
tamamlayici nitelikteki diizenlemelerle s6zlesmenin tamamlanma-
sini da kabul etmis olurlar. Dolayisiyla bu ikinci durumda, uygulan-
masina engel olan bir durum olmadigi miiddet¢e tamamlayici nite-
likteki hiikimlerin s6zlesmeye dncelikle uygulanmasi gerekir. Bkz.,
BaslerKomm-Wiegand, Art. 18 OR, Nr. 71 vd. Doktrinde bazi ya-
zarlarin gérisleri de bu gérise yakindir. Ornegin: Schwenzer, Nr.
34.05 vd.



V. Kira Sézlesmenin igeriginin Ortiilii

irade Beyanlariyla Degistirilmesi Olarak

Yorumlanabilecek Olay Gruplari
A. Kiracinin Borglarini Yerine Getirmemesi
ve Kirayaverenin Sessiz Kalmasi
1. Kiracinin Kira Konusunu Tahsis Amacina
Aykiri Kullanmasina Ragmen Kirayaverenin
Sessiz Kalmasi
Borglar Kanununun 256 inci maddesinin 1inci fik-
rasi (Art. 257f OR) hikmlne gdre, kiraci kiralana-
ni kullanirken tam bir intimam dairesinde hareket
ile mukelleftir. S6z konusu hikimden hareketle,
doktrindeki hakim goriise gore kiraci, kira konu-
sunu, sézlesmede 6ngoérilen tahsis amacina uy-
gun olarak kullanmak zorundadir.5* Sayet kiraci,
kira konusunu tahsis amacina aykiri olarak kulla-
nirsa ve kirayaverenin ihtarina ragmen bu sekilde
kullanmaya devam eder ise, kirayaveren, sozles-
meyi feshedebilecektir (eBK.m.256/f.2; Art. 257f/
Abs. 3 ve 4 OR).52

Kirayaveren, kira konusunu sdzlesmede &n-
gorilen tahsis amacina aykiri olarak kullanmasi-
na ragmen kiraciya “kira konusunun s6zlesmede
6ngordlen kullanim amacina uygun surette kulla-
nilmasi gerektigi” konusunda ihtarda bulunmaz-
sa; yani kirayaveren, hareketsiz kalirsa ve bu an-
lamda susarsa, hatta ihtara ragmen kiracinin kira
konusunu tahsis amacina aykiri surette kullanma-
si karsisinda hala fesih hakkini kullanmazsa, ileri-
ki zamanlarda yine sézlesmeyi feshetme hakkina
sahip olacak midir?

Yukaridaki sorunun ¢6zimid konusunda dokt-
rinde ortak bir yaklasim vardir. Buna gére, kiraci-
nin kira konusunu kira sézlesmesinde dngdrilen
tahsis amacina aykiri olarak kullanmasi, sozles-
menin iceriginin, kira konusunun tahsis amaci ba-
kimindan degistirilmesine ydnelik ortdlu bir icap-
tir. Kirayaverenin bu durumu bilmesine ragmen

51 Bkz., BaslerKkomm-Weber, Art. 257f OR, Nr. 1; Bucher, s. 168;
Vischer, s. 234; ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 257f OR, Nr. 10
vd.; Huguenin, Nr. 317 vd.; HandKomm- Heinrich, Art. 257f OR, Nr.
2 vd.; Tandogan, s.144; Aral, s. 258; Yavuz, s.172; Altas, s. 64; Ol-
gag, s. 560.

52 Vischer,s.235; Yargitay HGK.nun “...Kiraci, kiraladi§i yeri yazil
veya sozIU kira anlagsmasinda belirlenen kira amacina uygun sekilde
ve ihtimamla kullanmakla ylUkiumltdir. Anlasma amaci disinda kul-
lanma egder bu kullanma sekline kirayaverenin acik veya kapali mu-
vafakati yoksa akde aykirilik olur ve yapilan uyarmaya ragmen ayki-
rilik giderilmemisse kirayaveren veya onun haklarina halef olan kim-
seye tahliye hakki verir..." seklindeki 08.05.1999 tarih, 1991/6-139
esas 1991/243 sayili karari igin bkz., www.kazanci.com.tr.
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sessiz kalmasi ise, ortillu kabul anlamina gelir.53
Burada s6zlesmenin icerigi, kiracinin maddi ortu-
IU bir icabi karsisinda kirayaverenin pasif ortuli
kabullyle degismistir. Yargitay'in uygulamasi da
bu ydndedir; 6yle ki, bakkaliye olarak kiralansa
bile kira konusunun uzun siredir tuhafiye olarak
kullaniimasi®4, kirtasiye- bijuteri ve muhtelif giyim
icin kiralanan kira konusunda uzun sireden beri
bambu islerinin yapilmasi®3, elektronik cihazlar ve
televizyon konusunda faaliyette bulunulmasi icin
kiralanan tasinmazda uzun slreden beri tuhafi-
ye ve konfeksiyon islerinin yapiimasi®®, mesken

53 Bkz., Tandogan, s. 147; Aral, 275; Yavuz, s. 172; Burcuoglu, s.
182 vd.

54 Yargitay HGK.nun “..Taraflar arasinda kullanma seklini belir-
leyen yazili bir kira sézlegsmesi yoktur. Davaci bakkaliye isi yapil-
mak Uzere kiralandigini iddia etmis, davali da ticaret odasinda bak-
kaliye olarak kayitl olmakla beraber kiranin baslangicindan beri
15-20 senedir hem bakkaliye hem de tuhafiye isi yapiimakta oldu-
gunu bunun da davaci taraf ve ondan evvelkiler tarafindan bilin-
digini savunmustur. Taraflarin dinlenen taniklari bu ikili kullanma-
yI dogrulamislardir. Hatta davali taniklari acikca bu halin davaci-
lar tarafindan goriltp bilindigini séylemislerdir. Béylece olayda
acikca ve minhasiran bakkaliye olarak kiralandigi belli olmadigi
gibi zaman icinde cifte kullanma sekline gerek eski kiralayanlar,
gerekse davacilar ses ¢ikarmamak suretiyle zimni muvafakatleri-
nin olustugu anlasiimakta oldugundan davanin reddine karar ve-
rilmek gerekirken aksi goris ve disiincesiyle kabullne karar veril-
mesi usul ve yasaya aykiridir...” seklindeki daire kararini onamasi-
na iliskin 08.05.1999 tarih, 1991/6-139 esas 1991/243 sayili karari
icin bkz., www.kazanci.com.tr.

55 Yargitay'in “... Davaci, davalinin sézlesmeye aykiri olarak kira-
lanani kullandigini, streli ihtara ragmen bu aykiriligin giderilmedi-
gini ileri strerek akde aykirilik sebebiyle tasinmazin tahliyesini is-
temistir. Davali akde aykiriligin bulunmadigini kullanima davacinin
muvafakat ettigini, fatura verdigini savunmustur. Taraflar arasin-
daki 1.3.1996 baslangig tarihli ve 1 yil sireli kira sézlesmesinden,
kiralananin kirtasiye- bijuteri ve muhtelif giyim i¢in kiraya verildi-
§i anlasiimaktadir. Davaci dava dilekcesinde davalinin kiralananda
bambu isleri yaptigini, akde aykiri davrandiginiileri stirerek bu da-
vayl acmistir. Dosya icerisinde mevcut davali tarafindan ibraz edi-
len ve davaci kooperatifin kase ve imzasi bulunan kira faturala-
rinda kira paralarinin alindigi ve davalinin ismi ile birlikte 0. BAM-
BU olarak firma isminin yazili bulundugu 1997 Nisan ayindan itiba-
ren 1997 Temmuz ayina kadar 6demelerin bu sekilde yapildigi...Da-
vacl kooperatif temsilcisi kiralananda bambu isleri yapildigini bil-
digine ve kira paralarini da aldigina gore kiralananda yapiimakta
olan bu ise zimni muvafakat edildiginin kabull gerekir..."” seklin-
deki 11.02.1999 tarih, 1999/922 esas ve 1999/917 sayili karari igin
bkz., www.kazanci.com.tr.

56 Yargitay HGK.nun “...1.03.1975 baslangig tarihli kira sézlesme-
sinde, kiralanan seyin ne i¢in kullanilacagi situn karsisinda dakti-
lo ile “Elektronik cihazlar, televizyon" yazilmis, ayni stituna el ya-
zisiyla "Tuhafiye, Konfeksiyon vs.” kelimeleri ilave edilmistir. An-
cak, séz konusu mukavele, davall tarafindan degil davaci tarafin-
dan ibraz edilmistir. Yaklasik 4 seneye yakin bir zaman kira sézles-
mesine bu ilavenin yapildigini bilen davacinin, ihtar tarihine kadar
mukaveleye ilave edildigi sekilde tasinmaz malda elektronik cihaz
satisindan baska bir is yapiimasina riza ve muvafakati olmadigi-

9
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Topuz, Canbolat

olarak kiralanan kira konusunda degisiklik ve ta-
dilat yapilarak uzun siireden beri isyeri olarak kul-
laniimasi®” ve bu sire zarfinda da kirayaverenin
buna sessiz kalmasi, kira sézlesmesinin iceriginin
ortali degdistirilmesi olarak nitelendirilmektedir.

Bor¢lar Kanunundaki kiracinin kira konusunu
tahsis amacina aykiri surette kullanmasi halinde
kirayaverenin fesih hakkinin bulundugu dizenle-
me (eBK.m.256/f.2), Tirk Borglar Kanununun 316
maddesiyle korunmustur. Ancak yeni kanunda ki-
rayaverenin fesih hakkina bir sinirlandirma getiril-
mistir. Oyle ki, konut ve catili isyeri kiralarindas®
kirayaverenin bu hakkini kullanabilmesi icin yazi-
Ii bildirimde bulunmasi yaninda kiraciya 30 giin-
[Uk stre vermesi ve bu sirede de kiracinin kira
konusunu yine tahsis amacina aykiri kullanmaya
devam etmis olmasi gerekir (m.316/f.2-ilk cim-
le). Diger kira sozlesmelerinde ise, kiracinin tah-
sis amacina aykiri kullanimlari karsisinda kira-
yaveren, ihtarda bulunmaya dahi gerek olmaksi-
zin yazili bildirimle sézlesmeyi feshedebilecektir
(m.316/f.2-son climle).

Ote yandan Tirk Borclar Kanununun ydrir-
Iide girmesinden sonra da kiracinin kira konusu-
nu tahsis amacina aykiri kullanmasi, kira sozles-
mesinin tahsis amacinin dedistirilmesine yonelik

ni agiklamamis bulunmasi ve davalinin yaptidi ilaveyi kabul etme-
digini belirten bir irade beyaninda bulunmamis olmasi, davalinin
ekmek bayiligine zimni muvafakatinin kesin delilidir..."” seklindeki
21.05.1980 tarih, 1979/6-1640 esas ve 1980/2006 sayili karari igin
bkz., www.kazanci.com.tr.

57 Yargitay 6 inci HD.nin “... Davaci vekili mesken olarak davaliya
kiralanan yerin davali tarafindan oda duvarlari yikilarak ve kapilari
kaldirilarak isyerine dénlstirdldigund, 5 ay evvel kiralananin bu-
lundug@u yere gelince durumu fark edilip ihtar teblig ettirdigini, fa-
kat eski hale getirmedigini iddia ederek akde muhalefetten kirala-
nanin tahliyesini istemistir....01/02/1985 ve 2 yil sireli kira s6zles-
mesinin 3 ve 4 Uncl maddelerinde yazili izin olmadikca onarim ve
degisiklik yapilamayacadi yazili ise de buna ragmen dinlenen ta-
niklar davacinin akdin baslangicindan beri degisiklige karsi koyma-
mak suretiyle muvafakat ettigi anlasiimaktadir. Yine dava dilekge-
sinde davacinin istanbul'da ikame ettigi, akde muhalefet durumu-
nun 5 ay kadar evvel fark edildigi aciklanmigsa da davaci vekilinin
01/06/1988 tarihli mukabil cevap dilekgesinde davacinin kira be-
dellerini davalinin isyerine gelerek aldigini ifade etmesi karsisin-
da iddiaya 6nem verilmemistir. Tim dosya icerigine gore kirala-
nanla ilgili duvarin kaldirilmasi hususunda kira akdinin baslangi-
cinda davacinin acik muvafakatinin bulundugu ve uzun sirede ya-
pilan degisiklige ses ¢tkarmamak suretiyle bu dedisikligi benimse-
digi, davacinin karsi delil ibraz etmedigi ve olayda akde aykirilik ol-
gusunun gerceklesmedigi nazara alinip davanin reddine karar ver-
mek gerek..." tigi seklindeki 29.3.1989 tarih, 1989/3380 esas ve
1989/5511 sayil karari igin bkz., www.kazanci.com.tr.

58 Konut ve catiliisyeri kiralarina iliskin olarak catili-catisiz isye-
ri ayrimi hakkinda ayrintili bilgi icin bkz., Akincl, s. 38.

maddi ortlli bir icap olarak nitelendirilebilir. Bu
durum karsisinda kirayaverenin sessiz kalmasi ha-
linde ise, yukarida ifade edildigi Gzere, sessiz kal-
ma tek basina bastan pasif 6rtli kabul olarak ni-
telendirilemez. Gercekten de somut olayda kiraya-
veren, kendisine &rtill irade beyani olarak atfedi-
lemeyecek sebeplerle, drnegin kiralananin tahsis
amacina aykiri kullanildiginin bilgisinde olmamasi
gibi bir sebeple, sessiz kalmis olabilir. Ancak béy-
le bir durum olmamasina karsin kirayaveren, ki-
racinin sdéz konusu borcuna aykiri hareket etme-
si karsisinda uygun bir slre icerisinde kira sézles-
mesini feshetmek icin gerekli yollara (m.316/f.2)
basvurmuyorsa®®, artik kiraci lGzerinde sézlesme-
nin tahsis amacinin dedgistirildigi yéninde hakli
bir given yaratmis demektir.6® Hukuk ise, bir sa-
hista uyandiriimis, onun hukuksal ¢evresinde ya-
ratiimis olan glveni korumalidir.6* Dolayisiyla ki-
rayaverenin yarattigi bu gliven, kendisine, s6zles-
menin iceriginin degistirilmesi konusunda Borglar
Kanununun 6 inci maddesi kapsaminda “durumun
geredi” olarak pasif 6rtllu kabul seklinde bir ira-
de beyani olarak yukletilmelidir.

2. Kiracinin Kira Bedelini Eksik Odemesine
Ragmen Kirayaverenin Sessiz Kalmasi

Bor¢lar Kanununun 248 inci maddesinde (Art.
253 OR), kira s6zlesmesinin kira bedeli karsihgin-
da yapilacagi belirtilmekledir. Ayrica yine bu ka-
nunun 257 inci maddesinin 1inci fikrasi (Art.257c

59 Uygun slireden ne anlasiimasi gerektigi konusunda somut ola-
yin &zellikleri dikkate alinmalidir. Bu siire en erken, kirayaverenin
tahsis amacina aykiri kullanmadan bilgi sahibi olunmasi aninda
baslar. Strenin sona erme zamani ise, konut ve catili isyeri kira-
lari ve diger tasinmaz kiralari bakimindan farkhdir. Oyle ki, konut
ve catili isyeri kiralari bakimindan kirayaverenin sdzlesmeyi fes-
hetmesi igin, tahsis amacina aykiri kullanimin giderilmesi amaciy-
la kiraciya ihtarda bulunmasi ve en az 30 ginlik siire vermis ol-
masi gerekecektir. Diger tasinmaz kiralarinda ise, kirayaverenin
tahsis amacina aykiri kullanim halinde dogrudan fesih hakki var-
dir (m.316/£.2). iste yeni kanuna gére, normal makul orta zekal bir
kirayaverenden beklenen sire icerisinde somut kirayaveren, ko-
nut ve catili isyeri kiralarinda kira konusunun tahsis amacina ayki-
rikullanildigini 6§grenmesine ragmen kiraciya ihtarda bulunmamis-
sa veya ihtarda bulunmasina ragmen kira konusunu tahsis amaci-
na aykiri kullanmakta israr eden kiraciya karsi fesih hakkini kullan-
mamissa; konut ve catili isyeri kiralari disindaki kiralar bakimin-
dan ise, sahip oldugu dogrudan fesih hakkini kullanmamissa veya

-kanunen gerekmese bile- her hangi bir ihtarda da bulunmamis ise,

artik uygun sirenin doldugu kabul edilmelidir.

60 Guven teorisinin uygulanmis 6rnekleri konusunda bkz., Akyol,
(Celiski Yasagh), s. 39.

61 Glvenin korunmasinin hukuk etigi hakkinda bkz., Akyol, (Ce-
liski Yasagm, s. 21.



OR) hiilkmUne gore kiraci, kira bedelini zamaninda
0demekle ylukimlidir.? Sayet kiraci sdzlesmede
kararlastirilan kira bedelini zamaninda 6demez
ise, kirayaveren yine s6z konusu kanunun 260 Inci
maddesi (Art.257d OR) hikmune gore kiraciya ih-
tarda bulunmak suretiyle gerektiginde fesih hak-
kini kullanabilir. Ote yandan, Gayrimenkul Kiralari
Hakkindaki Kanunun 7 (e) maddesine gore, kiraya-
veren, bir yil icerisinde kira bedelinin zamaninda
6denmemesinden dolay! kira bedelinin 6denme-
si igin iki defa yazili ihtarda bulundugu kiracisina,
baska bir ihtarda bulunmasina gerek olmaksizin,
kira middetinin sonunda tahliye davasi acabilir.

Tlrk Borglar Kanununun 313 {nci maddesin-
de de kiracinin kira bedelini 6demekle yikimli ol-
dugu; 315 inci maddesinin 1inci fikrasinda ise, ki-
racinin, kiralananin tesliminden sonra muaccel
olan kira bedelini veya yan gideri 6deme borcu-
nu ifa etmemesi halinde, kirayaveren kiraciya ya-
zili olarak bir stire verip, bu siirede ifa etmeme du-
rumunda da sézlesmeyi feshedecedini bildirebile-
cedi hikme baglanmaktadir. Konut ve catili isyeri
kiralari bakimindan ise, Tirk Bor¢lar Kanununun
352 inci maddesinin 2 inci fikrasina gore kiraci, bir
yildan kisa slreli kira sézlesmelerinde kira stlre-
si icinde; bir yil ve daha uzun sureli kira sézles-
melerinde ise bir kira yili veya bir kira yilini asan
slire iginde kira bedelini 6demedigi icin kendisine
yazili olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep
olmussa kirayaveren, kira slresinin ve bir yildan
uzun sdreli kiralarda ihtarlarin yapildigi kira yili-
nin bitiminden baslayarak bir ay icinde, dava yo-
luyla kira sd6zlesmesini sona erdirebilir. Dolayisiyla,
Tlrk Borglar Kanununda, Borclar Kanunu ile
Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanunun ilgili
hikidmleri esas itibariyle korunmaktadir.

Kiracinin kira bedelini eksik veya hi¢c 6de-
memesi, kira sézlesmesinin igeriginin bedel un-
suru bakimindan degistiriimesine yodnelik ortia-
IG bir icaptir. Bunun karsisinda kirayaverenin ses-
siz kalmasi, gerci tek basina pasif ortild kabul an-
lamina gelmez. Ancak kiracinin, kira bedelini hig
0dememesi veya eksik ddemesi slrekli bir nite-
lik tasiyorsa ve kirayaveren de fesih hakkinin sar-
ti olan ihtar yapmasi seklindeki “gerekli davranig!”

62 Kiracinin kira bedelini 6deme borcu hakkinda bkz.,
BaslerKomm-Weber, Art. 257c OR, Nr. 1; Huguenin, Nr. 317; Visc-
her, s. 231; ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 257c OR, Nr. 6 vd.;
HandKomm- Heinrich, Art. 257c OR, Nr. 1 vd.; Tandogan, s. 165;
Aral, s. 267; Zevkliler/ Havutcu, s. 212 vd.; Yavuz, s. 178 vd.
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(Obliegenheit) hicbir sekilde kullanmiyor ise, bu
durum bazen kira sézlesmesinin iceriginin pa-
sif ortlli kabulle dedismesi anlamina gelebilir.
Burada kira bedelinin hi¢c 6édenmemesi ile eksik
6denmesi arasinda bir ayrima gidilmesi gerekir.

Kira bedelinin hic 6denmemesi sz konusu ise,
somut olaya gore, kira s6zlesmesinin “zamanla”
ariyet sozlesmesine donlstigi kabul edilebilir.63
Kira bedelinin eksik édenmesi halinde ise, yine
somut olaya gore dederlendirilme yapilmahdir.
Bu anlamda olmak Uzere kiraci, kira bedelini ek-
sik ddemis ise ve kira bedelinin bu sekilde eksik
6denmesi birkac aylik kira bedelini icerisine ala-
cak sekilde sireklilik arz eden bir durum haline
gelmis ise, kiracinin bu tutumu, kira bedelinin de-
gistirilmesine ydnelik aktif 6rtiili bir icap olarak
yorumlanabilir. Sayet kirayaveren bunun bilgisin-
de olmasina ve her hangi bir engeli de olmamasi-
na ragmen, kira bedelinin 6denmesine iliskin ya-
zili ihtarda bulunmadigi gibi s6zli olarak bile ki-
ranin 6denmeyen kismini talep etmemis ise, kira-
cinin aktif 6rtdld icabini yine pasif bir davranisla
6rtull olarak kabul etmesi anlamina gelir. Bu so-
nug, islem glvenligi ilkesinin bir geregdidir; ¢clinkl
kirayaveren kiracinin eksik kira bedeli 6demesine
ragmen buna slrekli bir sekilde sessiz kalmak su-
retiyle kiraci lizerinde kira bedelinin artik bu sekil-
de kabul edecedi anlaminda hakl bir gliven uyan-
dirmaktadir. Kirayaverenin yaratigi bu giiven ise,
kendisine, Turk Borglar Kanununun 6 inci madde-
si kapsaminda “durumun geredi” olarak pasif or-
tllu kabul seklinde bir irade beyani ylkletilmesine
sebep olur. Yargitay uygulamasi da hukuki sonucg-
lariitibariyle, bu dogrultudadir.4

63 Oyle ki, 6rnedin Universite 6grencilerinin kiracisi oldugu bir
tasinmazda baslangigta taraflar arasinda bir kira sézlesmesi yapil-
mis olmasina ragmen kiraci olan 6grenciler, uzun bir stire boyun-
ca kira bedelini édememis olabilirler. Bu durumda kirayaveren, séz
konusu siire boyunca s6zIU dahi olsa kira bedellerini talep etme-
mis ise ve hatta kiraci olan 6grencilere kendisi burs vermis ise, bu
durumda taraflar arasinda yapilan kira sézlesmesinin ariyet séz-
lesmesine déntstigl kabul edilebilir.

64 Yargitay 6 inci HD.nin “...Alacakli, s6zlesmedeki artig oranina
gore aylik kiranin 297.000.000.-TL olmasi gerektigini belirterek,
eksik ddenen kira farklarini talep etmektedir. Borglular ise Eylil
2002 tarihinden itibaren on ay siireyle aylik kiray1 185.000.000.-
TL olarak konutta 6demeli posta havalesi ile géndermis ve bu kira
parasi alacakli tarafindan higbir ihtirazi kayit ileri strilmeksizin
kabul edilmistir. Uzun sire aylik 185.000.000.-TL olarak édenen
kira parasini itirazsiz kabul eden alacakli ile borglular arasinda ay-
lik kiranin 185.000.000.-TL oldugu konusunda zimni bir anlasma
meydana gelmistir. Talep edilen aylar kirasi ait olduklari ay i¢inde
belirtilen miktar tzerinden 6denmis oldugundan talebin reddine
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Benzer sonucg, kira bedelinin fazla édenme-
si durumlari icin de gecerlidir. Oyle ki, kirayave-
ren kira bedelinin artiriimasina ve bdylelikle s6z-
lesmenin igeriginin degistirilmesine iliskin talep-
te (icap) bulunmus olabilir. Bu talebe karsi kiraci,
kira bedelini ¢ekincesiz olarak 6derse, ifa yoluy-
la yapilan aktif 6rtill bir kabul séz konusu olur.
Ayrica belirtmek gerekir ki, bunun i¢in devamli su-
rette bir 6demenin yapilmasi da gerekli degildir;
tek bir 6demede dahi, aktif ortili kabul gercek-
lesmis ve boylelikle de sdzlesmenin igerigi olarak
degdismis olur.%5

3. Kiracinin Kiralanani Baskalarina
Kullandirmasina Ragmen Kirayaverenin
Sessiz Kalmasi
Borclar Kanununun 259 uncu maddesinin 1inci
fikrasina gore: "MUstecir, mucire zarar verecek
bir tebeddlli mucip olmamak sartiyle, mecuru
tamamen yahut kismen ahara icar yahut icari bir
Gclincl sahsa fera§ edebilir”. Alt kira ve kullan-
ma hakkinin devri ile ilgili olan bu hikim, dil ba-
kimindan sadelestirilmis olarak Turk Borg¢lar Ka-
nununda da esas itibariyle korunmustur. Oyle ki,
“alt kira ve kullanim hakkinin devri” kenar basli-
gini tasiyan kanunun 322 inci maddesinin 1 inci
fikrasina goére: “Kiraci, kirayaverene zarar vere-
cek bir degisiklige yol acmamak kosuluyla, kira-
lanani tamamen veya kismen bagkasina kiraya
verebilecedi gibi, kullanim hakkini da baskasina
devredebilir".6é

Kira iliskisinin devri hakkinda ise, Borglar
Kanununda agik bir didzenleme yoktur. Ancak,
asadida aciklanacadi lGzere, Gayrimenkul Kiralari
Hakkindaki Kanunun 12 inci maddesinin 1inci fik-
rasinda, “Kiracl... kira ...mukavelesini baskasina
devredemez..." hiilkmi getirilmistir.6” Tlrk Borglar

karar verilmesi gerekirken, bundan zihul olunmasi isabetsiz olup,
bozmayi gerektirmistir..." seklindeki 08.03.2004 tarih, 2004/1341
esas ve 2004/1492 sayili karari igin bkz., www.kazanci.com.tr.

65 Artz, s. 217.

66 Alt kira, isvicre Borclar Kanununun 262 inci maddesinde dii-
zenlenmektedir. Maddenin 1inci fikrasina gére, kiraci, sadece kira-
yaverenin onayi ile kira konusunu kismen veya tamamen alt kiraya
verebilir.

67 6101 Sayili Turk Borglar Kanununun Yirarliga ve Uygulama
Sekli Hakkinda Kanunun 10 uncu maddesine eklenen gegici 1 inci
madde hikmiine gdre, Bu Kanunla yururlikten kaldirilan 6570
saylll Kanunun 12 inci maddesinin 3 Unci fikrasi uyarinca, (yani,
6570 sayili Kanunun 12 inci maddesinin 1inci fikrasi hikmine ria-
yet etmeyerek bir gayrimenkule kiraci veya devir alan sifatiyle gi-

Kanununda bu konuda da acik bir diizenleme 6n-
gorilmustir. Kanunun “Kira iliskisinin devri” ke-
nar basligini tasiyan 323 incl maddesinin 1 inci
fikrasina gére: “Kiraci, kirayaverenin yazili rizasini
almadikga, kira iliskisini bagkasina devredemez...".
Boylelikle, kira iliskisinin devri, kirayaverenin ya-
zili izni ile mumkun olabilecektir. Kanundaki bu
diizenleme, isvicre Borglar Kanununun 263 {ncii
maddesiyle de uyumludur.%®

Alt kira stzlesmesinde, kirayaveren ile kiraci
arasindaki ilk kira iliskisinden dogan hukuki durum-
da bir degisiklik meydana gelmez. Kirayaveren ile
alt kiraci arasinda ise, her hangi bir sézlesme ilis-
kisi yoktur. Buna karsin kullanma hakkinin devrin-
de, kirayaveren ile kiraci arasindaki sozlesme ilig-
kisi devam ederken, alt kiradan farkli olarak, kira-
yaveren ile kullanma hakkini devralan arasinda da
dogrudan sdzlesme iliskisi meydana gelir. Ote yan-
dan, alt kira sézlesmesi herhangi bir sekle tabi de-
gilken, kullanim hakkinin devri, kiracinin kulla-
nim alacaginin devri anlamina geldiginden, Tirk
Borglar Kanununun 184 inci maddesinin 1inci fik-
rasi geregince yazih olmasi gerekir.® Alt kira ve kul-
lanim hakkinin devrinden farkh olarak kira iliskisi-
nin devri ise, sézlesmenin devri (sézlesmenin yik-
lenilmesi) niteliindedir.” Kira sdzlesmesinin devri,
Bor¢lar Kanununda dizenlenmezken Tirk Borglar
Kanununun 323 Gncld maddesinde bu konuda agik
bir hikim 6ngdrilmistir. Buna gore kira sdzles-
mesinin devri halinde kiracinin sadece haklari de-
gil, ayni zamanda borglari da bir Gclnci kisiye dev-
redilmis olacaktir.”* Yani, kira iliskisini devralan

renler veya bu gayrimenkuli isgal edenler hakkinda) aciimis ve he-
nlz karara baglanmamis olan davalarin, sulh hukuk mahkemele-
rinde; bunlardan temyiz asamasinda bulunanlarin ise, Yargitayin
ilgili dairesinde, ayrica bir islem yapilmasina ve karar verilmesine
gerek olmaksizin gérilmelerine devam olunur.

68 Kira iliskisinin devri, isvicre Borg¢lar Kanununun 263 {ncii
maddesinde dizenlenmektedir. Maddenin 1 inci fikrasina gore, ki-
raci kira iligskisini kirayaverenin onayi ile bir G¢linci kisiye devrede-
bilir.

69 Alt kira ve kullanma hakkinin devri ve kira iligkisinin devri hak-
kinda bkz., BaslerKomm-Weber, Art.262 OR, Nr.1vd., Art.263 OR,
Nr.1vd.; Vischer, s. 235; ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 262 OR,
Nr. 6 vd., Art. 263 OR, Nr. 3 vd.; HandKomm- Heinrich, Art. 262
OR, Nr.1vd., 263 OR, Nr.1vd.; Bucher, s. 168; Huguenin, Nr. 329
vd., 333 vd.; Tandogan, s. 154 vd.; Aral, s. 263 vd.; Yavuz, s. 175
vd.; Zevkliler/ Havutgu, s. 220 vd.; Yiicer, s. 794 vd.

70 HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 4; Vischer, s. 237;
BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR, Nr. 1; BGE 129 Il 18 E 2.1. S6zles-
menin ylklenilmesi hakkinda bkz., Eren, s. 206.

71 BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR, Nr. 1.



kisi, kira sO6zlesmesinde kiracinin yerine gececek-
tir. Buna bagl olarak devreden kiraci, kirayaverene
karsi borglarindan kurtulmus olacaktir (m.323/f.2).

Alt kira ve kullanma hakkinin devrini dizenle-
yen Borg¢lar Kanununun 259 uncu maddesinin 1inci
fikrasi, tamamlayici niteliktedir. Ayni sekilde, alt
kira ve kullanma hakkinin devrini diizenleyen Tirk
Borg¢lar Kanununun 322 inci maddesinin 1inci fik-
rasi da tamamlayici niteliktedir; zira taraflar aksine
bir diizenleme yapabilir. Ote yandan Tirk Borclar
Kanununun kira iligkisinin devrini dizenleyen 323
Uncl maddesi ise, gerci kirayaverene kural olarak
isyeri kiralar1 disinda kira iliskisinin devrine onay
vermesi zorunlulugu getirmemektedir, ancak, ta-
raflar kira iliskisini devretmeyi kararlastirmislarsa,
bunun hangi usul ve esaslara gore yapilacagi hak-
kinda emredici nitelikte hiikiimler 5ngérmektedir.”2
Bu baglamda gerek alt kira gerek kullanim hakki-
nin devri konusunda taraflar aksine bir dizenle-
me yapmis olmalarina ragmen kiraci, alt kira séz-
lesmesine veya kullanim hakkinin devrine iliskin bir
s6zlesme yaparsa ya da kanunun 323 dncl mad-
desi geredince kirayaverenin yazili onayina ihtiyag
olmasina ragmen kiraya verinin béyle bir onayi ol-
maksizin kira sézlesmesinin devri kapsaminda kira
konusunu baskasina kullandirirsa, bu durum soz-
lesmeye ayKkirilik olusturur. Béyle bir durumda kira-
yaveren kira s6zlesmesini feshedebilecektir. Ancak
bu konuda yeni kanun, eski kanundan farkli bir usul
dngdrmektedir. Oyle ki, Borclar Kanununun sézles-
meye aykiriligi diizenleyen 256 inci maddesinin 2
inci fikrasinda, kirayaverenin sdzlesmeyi feshede-
bilmesi icin, kiraciya aykirihgin giderilmesini sag-
lamaya doniik uygun bir stre vermesi gerekmek-
tedir. Kiraci verilen bu sire igerisinde aykiriigi gi-
dermezse, kirayaveren ancak o zaman kira sézles-
mesini feshetme hakkina sahiptir. 7 Tlrk Borglar
Kanununun 316 maddesi hikmine gore ise, ko-
nut ve catili isyeri kiralari disindaki kira sézlesme-
lerinde kira s6zlesmesini derhal feshedebilecektir.
Bunun icin evvelden yazili bir ihtara gerek yoktur,
ancak, kira s6zlesmesinin feshedildiginin yazih ola-
rak kiraciya bildirilmesi gerekir (m.316/f.2).

Ote yandan Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki
Kanun, bu kanuna tabi tasinmazlar bakimindan, aksi
sozlesmeyle kararlastiriimadigi takdirde, kiracinin

72 Bkz., HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 1; Ziircher-
Komm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 4.

73 Bkz., Aral, s. 274.
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kiralanani bir baskasina kiralamasini, kullanma hak-
kini veya kira s6zlesmesini baskasina devretmesini
yasaklanmistir (GKK.m.12/f.1). Buna ragmen kirac,
alt kiraya veya kira hakkinin devrine ya da kira s6z-
lesmesinin devrine iliskin bir sézlesme yaparsa, bu
durum soézlesmeye aykirilik olusturacaktir. Bu hal-
de kirayaveren, s6z konusu kanunun 12 inci mad-
desinin 3 Gncl fikrasina gore, ihtara dahi gerek ol-
madan alt kiraciya, kullanim hakkini veya s6zlesme-
yi devir alan sifatiyla kira konutuna girenlere veya
onu isgal edenlere, tahliye davasi acabilir. Bu hi-
kiim esas itibariyle konut ve catili isyeri kiralari ba-
kimindan Tlrk Bor¢lar Kanununda da korunmustur.
Oyle ki kanunun 322 inci maddesinin 2 inci fikrasina
gore: “Kiraci, konut ve catili isyeri kiralarinda, kira-
yaverenin yazili rizasl olmadikca, kiralanani baska-
sina kiralayamayacadi gibi, kullanim hakkini da dev-
redemez". Kiraci buna aykiri olarak kira konusu ta-
sinmazi alt kiraya verirse veya kullanim hakkini dev-
rederse, bu da yine sdzlesmeye aykirilik olustura-
caktir. Bu halde kirayaveren, yine kanunun 316 inci

maddesine gore kira s6zlesmesini feshetme hakki-

na sahip olacaktir. Ancak bu sefer, konut ve catilisi
isyeri kiralari disindaki kira sézlesmelerinden farkli
olarak, kiraciya yazili bildirimde bulunarak en az 30
glnlik stire vermelidir. Bu slirenin sonunda ayKkirilik

giderilmez ise, ancak o zaman kirayaveren kira séz-

lesmesini feshedebilir (m.316/f.2).

Galismamiz bakimindan bu konuda cevaplan-
dirilmasi gerekli olan soru ise, kiracinin kira konu-
sunu kanuna veya sdzlesmeye aykiri olarak bas-
kasina kullandirmasi karsisinda kirayaveren, kira-
ciya bu aykiriligin giderilmesi icin bildirimde bu-
lunmayarak sessiz kalirsa veya tahliye davasi ac-

maz ise, kira so6zlesmesinin icerigi degismis kabul
edilecek midir?

Yargitay, s6zlesmeden veya kanundan kay-

naklanan alt kira veya kullanim hakkinin ya da

sOzlesmenin devri yasaginin bulundugu haller-
de kirayaverenin, kira konusunun bu sekilde bas-

kasina kullandiriimasina sessiz kalmasini, kira
sOzlesmesinin

dir. Ancak Yargitay, burada kirayaverenin, uzun
slire buna sessiz kalinmasinin ardindan kiracinin

tahliyesi amaciyla actigi s6zlesmeye aykirilik da-

vasini, iyiniyet kurallarinin ihlalinden hareketle
reddetmektedir.™

74 Bkz., Yargitay 6 inci HD.nin

iceriginin degistirilmesine 0ortu-
I olarak onay vermesi seklinde yorumlamakta-

“... Davacilar ile davalilardan Ke-
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Kanaatimize gore Yargitay'in karari, hukuki so-
nucu itibariyle isabetli olmakla birlikte, gerekceleri
itibariyle yerinde degildir. Oncelikle belirtmek ge-
rekir ki, bu tlr durumlarda, iyiniyet kuralina ayki-
rilik degil, olsa olsa Tirk Medeni Kanununun 2 inci
maddesinin 2 inci fikrasi hikmid kapsaminda hak-
kin kétlye kullanilmasi ve bunun somutlastiriimasi
olarak celiskili davranis yasagina aykirihgin séz ko-
nusu oldugu savunulabilir. Bdyle bir yorum ise, ki-
racinin sozlesmeye aykiri hareket ettigi; ancak ki-
rayaverenin de kiralananin bagkasina kullandiril-
masina uzun siire sessiz kalmasina ragmen daha
sonradan dava acmasinin hakkini kétlye kullanma-
si niteliginde oldugunu kabul etmek anlamina gelir.
Ancak unutulmamalidir ki, hakkin koétlye kullanil-
masl yasagindan bahsedilebilmesi igin, somut olay-
da bir hakkin olmasi gerekir. Yani bir hak olsun ki
kotlye kullanilsin. Yukaridaki durumlarda ise, s6z-
lesmenin icerigi, kiracinin kiralanani baskasina kul-
landirmasi suretiyle sézlesme ve kanunda 6ngéri-
len hiikimlerin degistirilmesine yonelik maddi &r-
tld icabinin yine kirayaverenin buna uzun siire ses

rim arasinda yapilan 1.6.2000 baslangig tarihli ve bir yil sireli kira
sOzlesmesinin 6zel sartlar 2 inci maddesinde kiracinin devir hakki-
nin bulunmadigi belirtilmistir. Davalilardan Kerim'in diger davah K...
Limitet Sirketinin ortagi oldugu, s6z konusu sirketin 1995 tarihin-
den beri faaliyet gosterdigi anlasiimaktadir. Dinlenen daval tanik-
lari kiralanani 1995 tarihinden beri davalh sirketin kullandigini, za-
man zaman davacilarin kiralanana ugradiklarini, kiralanani dava-
I sirketin kullandigini bildiklerini ve ses ¢ikarmadiklarini soylemis-
lerdir. Dosyada mevcut 2000 ve 2001 yillarina iligkin banka ekstre-
lerinden bazi aylar kiralarinin da davah sirket tarafindan davacila-
rin banka hesabina yatirildigi gérilmastir. Bu durumda ihtarname
tanzimine kadar kiralananin davali sirket tarafindan kullaniimasina
davacilarin zimnen muvafakat ettikleri, akde aykiriligin giderilmesi
icin davalilara gdnderilen ihtarnamenin 3.8.2001 tarihinde keside
edildigi davanin uzun bir siire gectikten sonra 5.6.2003 tarihinde
acildigr, davacilarin bu davranislariyla da kiralananin davali sirkete
devrine zimnen muvafakat ettikleri, sonradan dava a¢cmalarinin iyi
niyet kurallari ile bagdasmayacadi anlasildigindan davanin reddi-
ne karar verilmesi gerekirken, yazili gerekge ile istem gibi karar ve-
rilmesi hatahdir...” seklindeki 08.02.2005 tarih, 2004/10420 esas
ve 2005/772 sayil karari igin bkz., www.kazanci.com.tr; Yargitay
6. HD.nin "...1.1.1980 baslangig tarihli, bir yil streli kira s6zlesmesi-
nin dzel sartlarinin 4 Gnct maddesinde, kiralananin devri mal sahi-
binin yazili muvafakatine baglanmistir. Bu sarta gore, kiraci tarafin-
dan kiralananin baskasina devir edilmesi halinde, yazili izin gerek-
mektedir. Ancak kiraci, kiralanani, kiralayanin yazili iznini almadan
baskasina devir etmis, kiralayan da bunu bildigi halde ses ¢ikarma-
mak suretiyle zimni muvafakat etmis ise, bu husus maddi vaka ol-
masi sebebiyle sahit dahil her tiirll delil ile ispat edilmesi mimkiin-
dir. Fuzuliisgal davalinin bu durumu ispat etmesi halinde, davaci ki-
ralayanin bu duruma ses ¢ikarmayarak zimni muvafakat edip, bila-
hare fuzuli isgalden dava agmasi MK.nun 2 inci maddesindeki iyini-
yet kurali ile bagdagmaz..."” seklindeki 12.05.1997 tarih, 1997/4138
esas ve 1997/4248 sayili karari igin bkz., www.kazanci.com.tr.

cikarmayarak pasif ortili kabullyle dedismistir.”
Nitekim Yargitay da kararinda “kiraci, kiralanani,
kirayaverenin yazili iznini almadan baskasina devir
etmis, kirayaveren de bunu bildigi halde ses ¢ikar-
mamak suretiyle zimni muvafakat etmis” demek
suretiyle” sdzlesmenin iceriginin degistigini ka-
bul etmektedir. S6zlesmenin iceriginin bu sekilde
dedistiginin kabul edilmesi halinde ise, artik kira-
yaverenin sdzlesmeye aykirilik sebebiyle agmis ol-
dugu davaya temel teskil edebilecek bir hakki kal-
mamistir. Bunun sonucu olarak hakkini kéttye kul-
lanmasi da s6z konusu olmayacaktir. Bu bakimdan
Yargitay'in kararinda kirayaverenin sézlesmeye ay-
kirilik sebebiyle actigi tahliye davasi, kiracinin artik
icerigi degismis olan sézlesmeye uygun hareket et-
mis olmasi, dolayisiyla da sézlesmeye bu bakimdan
bir aykiriigin olmamasi sebebiyle reddedilmeliydi.
Nitekim Yargitay'in ge¢cmis tarihli istisnai nitelikte-
ki bazi kararlari bu yéndedir.””

Kira iliskisinin devrine iliskin olarak burada
ayrica belirtmemiz gerekir ki, yukarida ifade edil-
digi Gzere, bu konuda Borg¢lar Kanununda her han-
gi bir diizenleme dngdrulmemisken, Gayrimenkul
Kiralari Hakkindaki Kanunun 12 inci maddesinin 2
inci fikrasinda, kiracinin kira sézlesmesini bir bas-
kasina devredebilmesi, bunun sdzlesmede karar-
lastiriimis olmasina bagh kilinmistir. Kira sozles-
mesi ise, her hangi bir sekle tabi dedildir. Taraflar
bunu yazili veya s6zli olarak kararlastirabilecek-
leri gibi kirayaverenin evvelden izin vermesi veya

75 Bkz., BaslerKkomm-Weber, Art. 262 OR, Nr. 3.

76 Yargitay 6 inci HD.nin s6z konusu 12.05.1997 tarih, 1997/4138
esas ve 1997/4248 sayili karari igin bkz. hemen yukarida 74 nolu
dipnot.

77 Yargitay 6 inci HD.nin “... Davah vekili, kira sézlesmesinin da-
vali tarafindan imzalandigini ancak sézlesmenin basindan beri da-
valinin kiralanana annesi ve kardesleriyle birlikte girdigini, evlen-
mek suretiyle kiralanandan ayrildigi gline kadar da birlikte otur-
duklarini, kiralayanlar vekili sifatiyla sézlesmeyi imzalayan Fuat'in
da basindan beri bu durumu bildigini, davacilarin bu duruma uzun
slire ses ¢ikarmamalarinin zimni muvafakat sayilacagini, akde ay-
kirihgmn bulunmadigini davanin reddini savunmustur. Taraflar ara-
sindaki 1.11.1991 baslangig tarihli ve 1 yil slreli kira s6zlesmesi da-
vali Selma tarafindan imzalanmis olmakla beraber davalinin kira-
lanana annesi ve kardesleriyle birlikte girdigi ve evlenerek kirala-
nandan ayrildigi 14.10.1995 ginline kadar birlikte oturduklari da-
val taniklarinin beyanindan ve tim dosya kapsamindan anlasil-
maktadir. Bu itibarla kira sézlesmesinin baslangicindan itibaren
devam eden bu olgunun sdzlesmeye aykirilik olarak nitelendirile-
meyecedi nazara alinarak davanin reddine karar verilmek gerekir-
ken yazili sekilde tahliyeye karar verilmesi hatali olmustur..."” sek-
lindeki 15.12.1997 tarih, 1997/10260 esas ve 1997/10497 sayili ka-
rariigin bkz., www.kazanci.com.tr.



sonradan icazeti suretiyle de olabilir. Bu kapsam-
da icazet, acik veya ortilu de olabilir. Buna karsin
Turk Borglar Kanununun 322 inci maddesinin 2
inci fikrasina goére, artik kiracinin kira iliskisini bir
baskasina devretmesi ve kirayaverenin de buna
ses ¢ikarmamis olmasi, asla kira iliskisinin devre-
dilmesine imkan saglayacak sekilde kira sozles-
mesinin iceriginin 6rtdll irade beyanlariyla degis-
tigi seklinde yorumlanamayacaktir. Clinkl séz ko-
nusu hikmi gore, kiracinin kira iliskisini baska-
sina devretmesi, sadece kirayaverenin yazili izni
ile mUmkin olacaktir (m.322/f.2). Buradaki yazi-
I izin ise, sadece acik bir irade beyanini gerekti-
rir. Dolayisiyla bu anlamda s6zlesmenin icerigi, 6r-
talu irade beyanlariyla degistirilemez.”™ Bununla
birlikte kirayaverenin kira iligkisinin baskasina
devrine uzun silre ses ¢ikarmamasi veya so6zll
onay vermesi ve ancak daha sonra kiraciya karsi
tahliye davasi acmasi, hakkin kdtlye kullaniimasi
yasadl (TMK.m.2/f.2) kapsaminda duslindlebilir.”

Kiralanan tasinmazi baskalarinin kullanmasi
sadece alt kira yoluyla veya kullanim hakkinin ya
da kira iliskisinin baskasina devredilmesi suretiy-
le gerceklesmez. Kiracinin vefati halinde kiracinin
mirascilari da kira konusunu kullanma hakkina sa-
hip olurlar. Bu durumda Bor¢lar Kanununun 265
inci maddesi hikmune gdre, gerek kiracinin miras-
cilari gerek kirayaveren, bir sene veya daha uzun
muddetli kiralarda kanuni mehillere uymak sartiy-
la, en yakin vakit icin tazminat vermeksizin sézles-
menin feshini ihbar edebilir. Bu dizenleme gere-
dince, kiracinin 8limindn ardindan ilk fesih do-
nemi gecirilirse, artik kiracinin dlimine dayana-
rak sdzlesmenin feshini talep etme imkani ortadan
kalkmaktadir.8° Tirk Borglar Kanununun 333 {nci
maddesine goére ise: “Kiracinin lmesi durumunda

78 Nitekim, isvicre hukuk doktrininde, kira iliskisinin devrini, ki-
rayaverenin yazili iznine bagl kilan isvicre Bor¢lar Kanunun 263
inci maddesi karsisinda, kirayaverenin kiracinin kira iliskisini dev-
rettigi Uclncl kisiden kira bedellerini almasi durumunda dahi kira
iliskisinin devrinin s6z konusu olamayacadl kabul edilmektedir.
Bkz., BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR, Nr. 3; ZlircherKomm- Ga-
uch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 25 vd.; HandKomm- Heinrich, Art. 263
OR, Nr. 5.

79 HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 5; ZiircherKomm-
Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 28.

80 Tandodan, s. 238; Aral, s. 283; Yavuz, s. 193. Gayrimenkul Ki-
ralari Hakkindaki Kanunun 13 tGncl maddesi ise, kiracinin élimu
halinde kiralayanin Borglar Kanununun 265 inci maddesine daya-
narak fesih bildiriminde bulunmasi imkanini konut kiralarinda ta-
mamen kaldirmis, isyeri kiralarinda ise 6nemli dl¢lide sinirlandir-
mistir.
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mirascilari, yasal fesih bildirim sliresine uyarak en
yakin fesih dénemi sonu igin sézlesmeyi feshede-
bilirler.” Boylelikle, Tirk Bor¢lar Kanununda kira-
cinin 6lmesi halinde kira sézlesmesini feshetme
imkani sadece kiracinin mirascilarina verilmistir.8!
Getirilen bu vyeni diizenleme, isvicre Borclar
Kanununun 266i hiikmiyle de uyumludur.82

Yukaridaki dizenlemeler dikkate alindiginda
konumuz bakimindan ¢dzimlenmesi gereken hu-
kuki sorun, kiracinin 8lmesi halinde kanunda be-
lirtilen stre zarfinda onun mirasc¢ilarinin fesih bil-
diriminde bulunmamis olmasinin, sdzlesmenin
iceriginin degismesi anlamina gelip gelmedigidir.
Kanaatimize gore bu sorun, fesih bildiriminde bu-
lunulabilecek stireye kadar kira sdzlesmesinin ta-
raflarinin kimlerden olustugunun belirlenmesiyle
giderilebilir.

Taraflardan birinin dlmesi, kural olarak, tek ba-
sina sézlesmeye dayali iliskiyi sona erdirmez; élenin
yerine mirascilari gecer.8 Kira sdzlesmesinde de ki-
racinin élmesi, kira sdzlesmesini sona erdiren bir
sebep olmayip; dlen kiracinin mirascilari, sézlesme-
nin tarafi haline gelir. Nitekim Bor¢lar Kanunundaki
ifade, "...feshini ihbar edebilir" (¢BK.m.265) ya da
Tiurk Borglar Kanunundaki ifade "“...feshedebilirler”
(m.333) seklinde oldugu igin, burada kirayaveren
ile kiracinin mirascilari arasinda bir sézlesme ilis-
kisinin bulundugu ortaya cikmaktadir. Buna bagli
olarak, feshi istenecek olan kira sézlesmesinin ka-
nunda 6ngdrilen sire icerisinde feshinin istenme-
mis olmasi, kirayaveren ve kiracinin mirascilari ara-
sinda yeni bir kira sézlesmesinin kurulmasina taraf-
larin 6rtdll irade beyanlariyla onay vermesi anla-
mina gelmez. Clnkl burada zaten taraflar arasin-
da halefiyet yoluyla devam eden bir sozlesme iliski-
si vardir. Dolayisiyla kiracinin vefati halinde kanun-
da 6ngdrilen sire icerisinde kira sdézlesmesinin fes-
hinin istenilmemis olmasi, sadece artik bu gerek-
ceyle kira sdzlesmesinin feshedilemeyecegi anlami-
na gelir.

81 Ote yandan, Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanunun 13
Unct maddesi hikmi, konut ve catili isyeri kiralari bakimindan
Tirk Bor¢lar Kanununa da girmistir. Oyle ki kanunun 356 inci mad-
desine gére: “Olen kiracinin ortaklari veya bu ortaklarin ayni mes-
lek ve san'ati ylriten mirascilari ve 6len kiraci ile birlikte ayni ko-
nutta oturanlar, sézlesmeye ve kanun hiikiimlerine uyduklari sire-
ce, taraf olarak kira sézlesmesini strdirebilirler.

82 Kiracinin 6lmesi durumunda kirayaverenin fesih hakkinin ol-
mamas! hakkinda bilgi i¢in bkz., BaslerKomm-Weber, Art. 266i
OR, Nr. 2.

83 Bkz., Eren, s.1209 vd.
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B. Kira Sozlesmesinde Taraflarin Yan Edim
Yiikiimliiliigii Borclanmasi veya Bundan
Kurtulmasi Anlamina Gelen Ortiilii irade
Beyanlarinda Bulunmasi
S6zlesmenin iceriginden dodan edim yiUkim-
leri, sdzlesmenin tir ve tipini belirliyorsa, asli
edim ydktumleridir. Bunlar, iki tarafa borg yikle-
yen sézlesmelerde, karsilikh yukdmldltkleri olus-
turur. Ornedin kira sdzlesmesinde kiracinin asli
edim yUkidmu, kira bedelinin ddenmesi; kiraya-
verenin asli edim yukimu ise, kira konusu tasin-
mazi kira slresince kiracinin kullanimina hazir
bulundurmasidir.®4

Sozlesmeden dodan ylkimler yalniz asli edim
yuklmlerinden ibaret dedildir. Bunun yaninda her
sozlesmede yan edim yukUmleri de vardir. Yan
edim yUkUmlerinin bazilari sdzlesmeden kaynakla-
nir. Bunlar, taraflarin s6zlesmenin icerigini belirleme
0zqUrligu kapsaminda, kararlastirdiklari yan edim
yikimleridir.8®> Ornegin taraflar yapmis olduklari kira
sozlesmesinde kiracinin kira parasini 6deme borcu
yaninda kis aylarinda kiralanana komir saglanma-
sini ve/veya evin énindeki karlarin temizlenmesini,
yaz aylarinda da bahceye bakmasini kararlastirabi-
lirler. Boylelikle taraflar, bu s6zlesmelere kira sézles-
mesi tipini veren asli edimlerin yaninda; kdmar sagla-
ma, karlarin temizlenmesi ve bahceye bakilmasi gibi
bazi yan edim ytkimlerini de bor¢lanirlar.8é

Yan edim ylkUmlerinin diger bazilari kanun-
dan kaynaklanir. Kira sézlesmesinde kanundan
dogan yan edim yukimleri olarak, kanunda cok
saylda hikidm vardir. Bu anlamda olmak Uzere; ki-
racinin, kiralanani kullanirken 6zenle hareket et-
mek zorunda olmasi (m.316); kirayaverenin, kira-
lananin sigorta ve vergilerini ddemek zorunda ol-
masi (m. 302); kiralananin, onarim giderlerini kar-
stlamak zorunda olmasi (m. 305); normal kullan-
ma icin gerekli olan temizlik ve bakim masraflari-
nin kiraciya ait olmasi (m. 317), taraflarin uymak
ve yerine getirmek zorunda oldugu kanundan do-
dan yan edim yukimleridir.8”

Ote yandan sdzlesmeden veya kanundan kay-
naklanmasa bile, bazi durumlarda hakim, hukuk

84 Bkz., Koller, § 2. Nr. 76; Eren, s. 32; Oguzman/ 0z, s. 318, dn.
138; Kiligoglu, s. 20.

85 Bkz., Koller, § 2. Nr. 76; Eren, s. 36; Kiligoglu, s. 20.
86 Bkz., Eren,s.33

87 Bkz., Eren, s. 35; Vischer, s. 216 vd., 231 vd.; Aral, s. 241 vd.,
258 vd.; Zevkliler/ Havutgu, s. 193 vd., 212 vd.

yaratmak suretiyle taraflara yan edim yUkimu
getirebilir. Ornedin, kira konusu tasinmazin bu-
lundugu bahgenin bakimini kiracinin mi, yoksa ki-
rayaverenin mi yapacagi konusunda bir uyusmaz-
lik ortaya ¢ikmasi durumunda, hakim, s6zlesmeye
baghlik ilkesi geregince, 6ncelikle somut olaya uy-
gulanacak nitelikte bir s6zlesme hiikm varsa, bu
dizenlemeye gore karar verecektir. S6zlesmede
bu konuda herhangi bir diizenleme yoksa, hakim,
bu konuya iliskin kanunda kira ile ilgili hikimleri-
nin bulunup bulunmadigini arastiracaktir. Bu ko-
nuyu dizenleyen bir hikim varsa, Turk Medeni
Kanunun 1 maddesinin 1 inci fikrasi geredince,
buna gbre karar verecektir. Burada da somut ola-
ya uygulanir nitelikte bir hikim yoksa, orf ve adet
hukukuna gére karar verecektir. Orf ve adet hu-
kukuna goére de somut uyusmazhda ¢ézim bula-
miyorsa hakim, hukuk yaratmak suretiyle mevcut
uyusmazhga ¢6zim bulacaktir. Tim bu silireg ice-
risinde de Tirk Medeni Kanunun 2 inci maddesi-
nin 1 inci fikrasinda dizenlenen dirdstltk ilkesi-
ni dikkate alarak uyusmazhgda ¢6zim bulacaktir.s8

Yan edim yukUmlerinin s6zlesmede taraflarca
da kararlastirihyor olmasi, kira sézlesmesinde ta-
raflarin 6rtilli irade beyanlariyla yan edim ykle-
meleri kararlastirabileceklerinin veya mevcut yan
edim yikimlerini ortadan kaldirabileceklerinin ka-
bulliint gerektirir. Ancak bunun hangi durumlarda
gerceklesecedi, aciklanmaya ihtiya¢c duymaktadir.

Bor¢lar Kanununa gore, somut olayda Kki-
rayaveren, kiralananda sonradan ortaya cikan
ayiplari kiracinin talebi dogrultusunda uygun

88 Doktrinde hakim gorise gore (Eren, s. 35; Huguenin, Nr. 315;
Oguzman/ Oz, s. 318, dn. 138; Kiligoglu, s. 21), yan edim yikim-
|GlGgunin dogus kaynaklari arasinda, kanun ve s6zlesmenin yani
sira, Turk Medeni Kanunun 2 inci maddesinin 1inci fikrasi hikmin-
deki durustlik ilkesi de bulunmaktadir. Esasinda bu madde hik-
miinde dizenlenen diristlik ilkesi, burada savunulan gorise
goére, bagimsiz bir bor¢ kaynagi dedildir. Durlstllk ilkesi, sozles-
melerin ve kanunun yorumlanmasi ile tamamlanmasinda sozles-
menin taraflarina ve hakime yorumlamayi ve tamamlamayi hangi
Olglyl esas almak suretiyle yapmasi gerektigi konusunda isik tu-
tan yardimci bir aragtir. Bu anlamda hakim Tirk Medeni Kanunun
1inci maddesi hiikmiine gore bosluklu olan sézlesmeyi veya kanu-
nu tamamlarken diristlik ilkesini 6lcl alarak sézlesmeyi veya ka-
nunu tamamlayacaktir. Ayni sekilde bosluklu olan bir s6zlesmede
hakimin hukuk yaratmak suretiyle taraflara yan edim yikimlula-
§u ylUklenmesi durumunda da borcun kaynagi, Tlrk Medeni Kanu-
nun 1inci maddesi hikm olacaktir; Tirk Medeni Kanunun 2 inci
maddesinin 1 inci fikrasi hikmindeki hikminde dizenlenen di-
ristlik ilkesi ise, hakime bu boslugu tamamlamasi konusunda dik-
kat etmesi gereken dl¢liyl ortaya koyacaktir. Bu konuda ayrintili
bilgi icin bkz., Topuz, s.134 vd., s. 145 vd.



bir sire icerisinde gidermezse kiraci, ufak tefek
ayiplari kirayaveren hesabina bizzat giderebi-
lir (eBK.m.251/f.2). Onemli nitelikteki ayiplari ise
hakimden izin almasi halinde bizzat kendisi gide-
rebilir eBK.m.97/f.1). Turk Borglar Kanununa gore
ise, sonradan ortaya ¢ikan ayiplar uygun stire ice-
risinde giderilmezse, ayibin énemli olup olmadi-
g1 dikkate alinmaksizin kiraci -hakimin iznine dahi
ihtiyac duymaksizin- ayibi kirayaveren hesabina
gider(t)ebilir ve bundan dogdan alacadini kira be-
delinden indirebilir (m.306). Kuskusuz bunlarin
yani sira, eski kanunun yurdrlik zamaninda oldu-
du gibi®®, yaptigr masraflari vekaletsiz is gdérme
hikimlerine gére (m.526 vd.) kirayaverenden is-
teyebilir. Ancak, kira sdzlesmesinin devami mid-
detince kiraci, bu sekilde yapti§i masraflari hic-
bir surette talep etmezse ve bu sirekli bir hal alir-
sa, acaba kirayaveren s6z konusu yan edim yuku-
muinden kurtulurken bu ytkimler kiracinin yan
edim yUkimi haline gelecek midir? Benzer so-
run, sadece kanundan kaynaklanan yan edim yi-
kiimlerinde dedil, s6zlesmeyle kirayaverene yuk-
lenilen yan edim yUkimdnin, 6rnedin, bahcenin
temizlenmesi yUkimunin, kendisinden talep edil-
meksizin rizai olarak sdrekli bir sekilde kiraci ta-
rafindan yerine getirilmesi durumunda da sz ko-
nusudur.

Bu tir durumlarda 6ncelikle, aslinda kendisine
ait olmayan yan yukimleri, 6rnedin ufak tefek ta-
mirati yapan kiracida, kirayaverene ait olan kanun-
dan kaynaklanan bu yikimda artik kendisinin yapa-
cagi seklinde sdzlesmenin iceriginin degistirilmesi
konusunda bir hukuki islem iradesinin olup olmadi-
ginin sorgulanmasi gerekir. Bu konuda da 6ncelik-
le kiracinin acik bir beyani olup olmadi§ina bakmak
gerekir. Sayet kiraci, bu davranigi yaparken bunun
sdzlesmenin igeriginin dedistirilmesi anlamina gel-
digine iliskin bir beyanda bulunmus ise, artik buna
itibar edilmelidir. Ancak, kiracinin bdyle acik bir be-
yani yoksa, iste tam burada konumuz kapsaminda
ortllu bir irade beyani olup olmadi§inin tespiti ge-
rekir. Bu ise, bir yorumlama siirecidir. Yorum uyus-
mazli§i ¢ikarsa hakimin, nihayetinde diristlik ilke-
sinin bir uygulama alani olarak gliven teorisinin 1sI-
g1 altinda hareket etmesi gerekir.

Hakimin, gliven teorisi temelinde hareket
ederken, somut olayin tim sartlarini degerlendir-
mesi gerekir. Kural olarak, bir davranista bulunan

89 Bkz., Aral, s.248.
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tarafin, muhatap lehine bu anlamda bir 6rtili ira-
de beyaninda bulundugu ilk bastan kabul edilme-
melidir. CUnkd bir davranista bulunan taraf, 6r-
nedin kirayaverenin yerine getirmekle yikim-
[U oldugu tamirati kiraci, dylesine, yani sirf igin-
den geldigi icin yapmis olabilir. Ayrica, borglusu
olmayan tarafca yerine getirilen yan edim yuku-
md, 6rnedin yapilan tamirat, kira sdzlesmesinde
baslangicta belirlenen kira konusunun kullanima
uygun sekilde bulundurulma yUkdmlGlGgunin bir
geredi olarak yapildigi sonucuna varihyor ise, bu
sartlar altinda yan edim yiktUmlisid olmayan tara-
fin davranisinin, sdézlesmenin iceriginin degistiril-
mesine ydnelik bir irade beyani olarak yorumlan-
masini gerektirecek hicbir hakli sebep yoktur. Zira
tam iki tarafa borg yUkleyen bir s6zlesmede taraf-
lardan birinin haklarindan karsiliksiz olarak fera-
gat etmeyecedi seklinde yapilacak bir yorum, gi-
ven teorisine de uygundur. Tim bu durumlarda
ise kira sdzlesmesinin icerigi, 6rtili davranislarla
degismemistir.?® Ancak davranista bulunan taraf,
gerekli dikkat ve 6zeni gostermis olsa idi, davrani-
sinin sézlesmenin karsi tarafinca bir irade beyani
olarak degerlendirilecedini fark edecek idiyse, bu
davranis kendisine sézlesmenin iceriginin dedgis-
mesine iliskin 6rtill bir irade beyani olarak yUkle-
tilebilmelidir. Oyle ki, aslinda yan edim yikimlisi
olmayan tarafin uzun sireli bir davranisla bu yi-
kimleri yerine getirmis ve boylelikle bunlari daha
sonraki donemde de yerine getirecedi konusunda
sOzlesmenin dider tarafi Gzerinde hakli bir gliven
olusturmus ise, bu davranis, sézlesmenin icerigi-
nin ortuld olarak degistirmeye yonelik maddi bir
icap olarak kabul etmek gerekir. Kiracinin baslan-
gi¢ta kendisine ait olmayan yan ylkidmleri yapma-
si Uzerine, kirayaverenin yaratilan bu hakh gliven
sonucu kira bedelinin artirilmasinin sartlari olus-
mus olmasina ragmen piyasa sartlarinin altinda
bir artirim yapmay! kabul ettigi durumlarda da,
sozlesmenin iceriginin ortuld olarak dedgistigi so-

nucuna varilmasi gerekir.%t

90 Artz, s. 216.

91 Bu konuda Alman Federal Mahkemesi'nin kararina konu olan
bir olay, 6nemli bir drnektir. Bu olayda, kiraci, aslinda sdzlesmey-
le borg¢lu olmadigi isletme maliyetlerini (cati oluklarinin temizlen-
mesinin giderlerini vs.), kendisi 6demistir. Alman Federal Mahke-
mesi, kiracinin yaptigi 6demeleri, gelecekte de Ustlenecegine ilis-
kin 6rtiilt irade beyaninin, boylelikle de anlasmanin olduguna ka-
rar vermistir. Bkz., BGH NZM 2004, 417 (= WM 2004, 292). Ancak,
bu karar doktrinde (bkz., Artz, s. 219) hakl olarak elestirilmistir.
Clnkd kiracinin sadece igsletme maliyetlerinin 6denmesi icin s6z-
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VI. Kira S6zlesmenin iceriginin Ortiili

irade Beyanlariyla Degistirilmesi Olarak

Yorumlanamayacak Bazi Olay Gruplari
A. Tiirk Borclar Kanununun 327 inci
Maddesine Gére (eBK.m. 263) Ortiilii
Yenileme
Borc¢lar Kanununun 263 (ncl maddesine gore,
belirli sireli kira sézlesmeleri, bu siirenin sonunda
kirayaverenin bilgisi ile ve muhalefeti olmadan ki-
racinin kiralanani kullanmaya devam etmesi veya
sOzlesmede ©6ngorulen ihbari iki tarafin yapma-
masi halinde, belirsiz sire icin yenilenmis sayilir.

S6z konusu dizenleme, doktrinde kira sozles-
mesinin ortilld yenilenmesi (susmayla- sessiz kal-
mayla tecdit) olarak adlandiriimaktadir.®2 Bu mad-
deye iliskin olarak iki farkli géris vardir. Hakim go-
rise gore®3, burada yapilmis olan kira s6zlesmesi-
nin uzatiimasi degil, icerigini yapiimis olan sozles-
meden alan yeni bir sézlesmenin 6rtild olarak ku-
rulmasi sdz konusudur. Azinlik gorisiine gore ise®4,
burada yeni bir s6zlesmenin kurulmasi degil, mev-
cut sézlesmenin belirsiz slreli kira sdézlesmesine
dénidsmek suretiyle devami séz konusudur.

Azinlik goéristnidn kabul edilmesi halinde,
stzlesme iliskisi henlz son bulmamis demek-
tir. Bunun konumuz bakimindan énemi ise, mev-
cut kira sdzlesmesinin iceriginin értill olarak de-
gismesinin glindeme gelebilecegdidir. Hakim gori-
sUn kabul edilmesi halinde ise, sona ermeye iligkin
hukuki sonuclarin gerceklesmesi gerekir.®> Buna
bagl olarak sdzlesmenin iceriginin ortili olarak
degismedigi artik tartisma konusu yapilamaya-
caktir. Zira yeni bir sdzlesme iliskisinin kuruldu-
gunun kabul edildigi yerde, mevcut sézlesmenin

lesmeyi kendi aleyhine karsi bir edim -ve bu anlamda kira bedeline
de mahsup edilmesi- s6z konusu olmaksizin dedistirmeyi istemesi
icin, higbir sebep olmasa gerekir.

92 Tandogan, s. 97; Aral, s. 238; Zevkliler/ Havutcu, s. 226.

93 Bkz., Bucher, s. 173; Huguenin, Nr. 340; ZiircherKomm- Ga-
uch/Schmid/Higi, Art. 266 OR, Nr. 41 vd.; HandKomm- Heinrich,
Art. 255 OR, Nr. 5; Feyzioglu, s. 377; Tandogan, s. 101; Aral, s. 238
vd.; Zevkliler/ Havutgu, s. 226; Yavuz, s.188.

94 von Tuhr, § 21,11, 7; Olgag, s. 677.

95 Buna gdre sona eren kira sdzlesmesinden sonra artik yeni
bir kira sézlesmesinin yapilmasi séz konusu olacadi igin, tarafla-
rin ehil olmalari sarttir. Ayrica, kira sdzlesmesi sona ermis kabul
edilecedi icin de artik kiraci i¢in Gglnci kisiler tarafindan verilen
teminatlar da ortadan kalkar. Bundan baska, sona eren kira séz-
lesmesinden dogan 6denmemis kira borglariicin yeni kurulan kira
so6zlesmesi feshedilemez. Bkz., Tandogan, s. 101; Feyzioglu, s. 377;
Zevkliler/ Havutgu, s. 226; Aral, s. 238 vd.

iceriginin acik veya ortllU olarak dedismesinden
bahsedilemez.

Kanaatimize gére, yukaridaki tartismaya ilis-
kin olarak gorislerden birine Ustlnlik taninabil-
mesi icin, bundan daha evvel, s6z konusu dizen-
lemenin (eBK.m.263) belirli streli kira sdézlesmele-
rine mi yoksa belirsiz streli kira s6zlesmelerine mi
iliskin oldugunun tespit edilmesi gerekir. Zira orta-
da belirli slreli bir kira sdzlesmesinin oldugu kabul
ediliyorsa, hem mantiki olan hem de hukuki olan bu
strenin sonunda kira sézlesmesinin kendiliginden
son bulmasidir. Yok bdyle olmayip da sona erme ta-
rihi olarak belirtilen zamanda kira sézlesmesi ken-
diliginden son bulmayacaksa, artik daha bastan be-
lirli sdreli bir kira s6zlesmesinin olmadiginin kabul
edilmesi gerekir. Zira bunlarin da strenin sonunda
sona erip ermeyecedi baslangicta belli degildir.

Belirli-belirsiz sureli kira s6zlesmesi ayrimina
iliskin olarak Bor¢lar Kanununda her hangi bir ta-
nim veya unsura yer verilmemektedir. Doktrinde
ise, sdzlesmenin ne zaman sona erecedi bizzat
sO6zlesmede hikdm altina alinmasi halinde, belir-
li sUireli; bdyle bir sona erme zamani kararlastiril-
mamissa, belirsiz slreli kira iliskisi oldugu kabul
edilmektedir.?® Bu tanimdan yola cikarak hakim
gorus ve azinlik gorisin hakhhgi tartisildiginda
ise, Borclar Kanununun 263 (ncl maddesi hik-
mine iliskin farkh hukuki sonuclara ulasihr.

Bor¢lar Kanununda iki durumda sézlesmenin or-
tall olarak yenilenmesinin sdz konusu olabilecedi
ifade edilmektedir. Bunlardan ilki, kanunun 263 Uncl
maddesine gore, belirli streli kira soézlesmelerinde
bu silrenin sonunda kiracinin, kirayaverenin muha-
lefeti olmadan, kira konusunu fiilen kullaniimaya de-
vam etmesi halidir. Bu halde, baslangicta belirli sire-
li bir kira sdzlesmesi kararlastiriimis oldugu icin, su-
renin sonunda kira sézlesmesinin kendiliginden son
buldugu; ancak taraflarin sonradan ortdli olarak
yeni bir sdzlesme iliskisine girdikleri kabul edilmeli-
dir. Su halde Borglar Kanununun 263 tincii madde-
si hiikmdne iliskin yasanan tartismada, en azindan
builk durum igin hakim gdrise Ustinlik taninmalidir.
Ote yandan ortada yeni bir sézlesme iliskisi sdz ko-
nusu oldugu icin, calisma konumuz bakimindan artik
¢6ziimlenmesi gereken bir hukuki sorun yasanmaz.

Bor¢lar Kanununda o6rtlli yenilenmenin so6z
konusu oldugu diger hal ise, yine bu kanunun 263

96 Bkz., Tandogan, s. 96; Zevkliler/ Havutcu, s. 225; Yavuz, s.
160.



Uncl maddesine gore, belirli slreli kira sézlesme-
sinde 6ngorilen zamanda fesih bildiriminde bulu-
nulmamasidir. iste belirli-belirsiz siireli kira sézles-
mesi ayrimina iliskin olarak doktrinde kabul edilen
yukaridaki ayrim kriteri esas alinacak olursa, bu
ikinci duruma iliskin kira sézlesmelerinin de belir-
li stireli oldugunun kabul edilmesi gerekir. Zira sdz-
lesmede sona erme zamani kararlastiriimistir. Oysa
bu ikinci duruma iligkin kira s6zlesmelerinde sona
erme zamani olarak kararlastirilan tarihte kira séz-
lesmesi kendiliinden sona ermez. Bunun igin ayri-
ca, dngorilen sire icerisinde fesih bildiriminde de
bulunulmus olmasi gerekir. Sayet 6ngorilen sire-
de fesih bildiriminde bulunulursa, sézlesme iliski-
si sona erer. Dolayisiyla bu tir s6zlesmelerde, s6z-
lesmenin hukuki anlamda bozucu sarta baglanma-
s1s6z konusudur.®” Zira bir islemin sona erdirilmesi,
gelecegde iliskin ve gerceklesmesi sipheli bir olgu-
ya baglanmaktadir. Bu slipheli olgu, sona erme ta-
rihinin gelip gelmeyecedi degil; taraflarin 6ngoéri-
len zamanda fesih bildiriminde bulunup bulunma-
yacagidir. Taraflar s6zlesmede 6ngérilen zaman-
da fesih bildiriminde bulunurlarsa, bozucu sart ger-
ceklesecek ve kira sézlesmesi sona erecektir. Yok
boyle olmayip da her hangi bir fesih bildiriminde
bulunulmamis ise, bozucu sart gergeklesmeyecek
ve sdzlesme sona ermeyecektir. Su halde, Borglar
Kanununda (m.263) diizenlenen bu ikinci duruma
iliskin kira s6zlegsmelerinin belirli streli olup olma-
digina karar verebilmek igin, bunan daha evvel bo-
zucu sarta bagl kira sozlesmelerinin belirli streli
olup olmadigi degerlendirilmelidir.

Bozucu sarta bagli kira sdzlesmelerinin be-
lirli sUreli olup olmadi§i konusu tartismahdir.
Doktrinde bir goérise gére®®, bozucu sarta bagla-
nan kira sézlesmeleri, belirli streli kira s6zlesme-
leridir. Zira uzun sireli s6zlesmenin belirli sdreli
olmasi, sadece ay, giin ve yil olarak sona erme ta-
rihinin belirli olmasi hallerini degdil, ayni zamanda
kiracinin kira konusuna iliskin kullanim amacinin
baglandigi olaylarin belirli olmasi durumlarini da
kapsar. Bu anlamda olmak Uizere, restorasyon si-
resince veya kanal insaatinin siresince kira soéz-
lesmesinin yapilmasi halinde, yine belirli stireli bir
kira sézlesmesi vardir. isvicre Federal Mahkemesi

97 Bozucu sart hakkinda bkz., BaslerKomm-Weber, Art. 255 OR,
Nr. 4.

98 Gauch, Dauervertrdgen, s. 23; HandKomm- Heinrich, Art.
255 OR, Nr. 3.
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de bu goristedir.°® Daha isabetli olan bir baska
gorise gore iset, kira s6zlesmesi bozucu bir sar-
ta baglanmis ise, ortada belirsiz sireli bir kira s6z-
lesmesi vardir. Clink{ sarta baglanan olgunun be-
lirli olmasi (6rnedin kiranin, kanal insaati tamam-
laninca sona erecegdinin sdzlesmede belirlenmis
olmasi) bu olgunun (yani, kanal insaatinin tamam-
lanmasinin) ne zaman gerceklesecedini ve hatta
gerceklesip gerceklesmeyecedini belirli hale ge-
tirmez. Nitekim sartin konusu olan olgu, her za-
man gelecede iliskin ve gergeklesip gerceklesme-
yecedi belirsiz bir olaydir. Bu sebeple, bozucu sar-
ta bagh bir kira sdzlesmesi de daima belirsiz siire-
li kira s6zlesmesi olmak durumundadir.

Bozucu sarta baglh kira sézlesmelerinin belir-
siz slreli oldugunun kabul edilmesi, ayrica fesih
bildirimiyle sonlandirilabilecek tim kira sézles-
melerinin de belirsiz streli oldugu anlamina gelir.
Bunun iki sonucu vardir.

ilk olarak Borclar Kanununun 263 {incii mad-
desinde dizenlenen ikinci duruma iliskin kira s6z-
lesmeleri, yani sona erme zamani kararlastiriimis
olsa bile s6zlesmenin sonlandiriimasi igin ayrica
fesih bildiriminde bulunulmasi gereken kira soz-
lesmeleri, belirsiz streli kira sdzlegsmeleridir. Buna
bagh olarak, Bor¢lar Kanununun 263 {ncii mad-
desine iliskin olarak yasanan tartismada, bu ikin-
ci grup kira sézlesmeleri bakimindan azinhk gora-
sline UstUnlik tanimak gerekir. Zira belirsiz streli
bir kira s6zlesmesi fesih bildiriminde bulunulmaz-
sa son bulmayacadi icin, mevcut sdézlesmenin de-
vam etmesi s6z konusu olur. Ancak daha evvel fe-
sih bildiriminde bulunulmasi halinde sézlesmenin
sona ermesi, en erken sozlesmede kararlastirilan
sona erme tarihinde mimkindir. Oysa fesih bil-
diriminde bulunulmamasi halinde, artik sdzlesme-
nin sona erdirilmesi, Bor¢lar Kanununun 262 inci
maddesinin 2 inci fikrasindaki fesih bildirim za-
manlarina gdre gerceklestirilebilecektir. S6z ko-
nusu madde tamamlayici nitelikte bir hikim ola-
rak sdzlesmenin igerigini olusturdugu igin, sézles-
menin iceriginin acik veya ortild olarak dedisme-
si s6z konusu olmayacaktir.

Fesih bildirimiyle sona erdirilecek tum kira
sozlesmelerinin belirsiz streli oldugunun kabul
edilmesinin bir diger sonucu ise, belirli-belirsiz

99 Bkz., BGE121111260 E 5 mwH.

100 Bkz., ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 255 OR, Nr. 43 vd;
BaslerKomm-Weber, Art. 255 OR, Nr. 3 vd.
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siireli kira soézlesmelerinde ayirt edici krite-
rin, sézlesmenin sonlandiriimasi igin fesih bil-
diriminde bulunmasinin gerekip gerekmedigi-
dir. S6zlesmenin sona ermesi i¢in fesih bildiri-
mine ihtiya¢ duyuluyorsa, her durumda belirsiz
slreli kira s6zlesmesi olarak kabul etmek gere-
kir. Nitekim doktrinde slrekli borg iliskilerinin fe-
sih bildirimiyle sona erdirilmesi halinde, belirsiz
slireli borg iliskisi oldugu kabul edilmektedir.t0t
Ayni sekilde isvicre hukukunda Vischer, heniiz
70°li yillarda, fesih bildirimiyle sona erdirilebile-
cek kira sdzlesmelerinin mantiken belirsiz sireli
kira sozlesmesi oldugu; zira bunlarin da sozles-
mede kararlastirilan siirenin sonunda sona erip
ermeyecedinin baslangi¢ta belli olmadidina isa-
ret etmistir.1°2 isvicre Federal Mahkemesi'nin ev-
velki tarihli uygulamasi da bu yondedir.1°3

Doktrin ve isvicre Federal Mahkemesi'nin g&-
rislerinin, sonraki zamanlarda Isvicre'de kanun ko-
yucuyu da etkiledigi gériilmektedir. Oyle ki, isvicre
Borglar Kanununun 255 inci maddesi, 15 Aralik 1989
tarihli degisiklikte yeniden dizenlenmistir. Bu mad-
de, Turk Bor¢lar Kanununa "“Kira Stresi” kenar bas-
igr altinda 300 Uincli maddeye de aynen alinmistir.

S6z konusu maddenin 1 inci fikrasinda, kira
sOzlesmesinin belirli ve belirli olmayan (yani be-
lirsiz) sireli yapilabilecedi hikme baglanmakta-
dir (m.300/f.1; Art. 255/Abs. 1 OR). Maddenin 2
inci fikrasinda ise, belirli streli kira sdézlesmeleri-
nin tanimi yapilmistir. Buna goére, sézlesmede be-
lirlenen slrenin dolmasiyla herhangi bir bildirim
olmaksizini®4 kendiliginden sona eren kira sozles-
meleri, belirli streli kira s6zlesmesidir (m.300/f.2-
ilk hikim; Art. 255/Abs. 2 OR).

Turk Borglar Kanununda vyapilan tanimla-
madan belirli sireli kira sdzlesmesinden bah-
sedilebilmesi icin G¢ unsurunun birlikte gerek-
li oldugu ortaya cikmaktadir.t°> Bunlar, ilk ola-
rak bir kira s6zlesmesinin yapiimis olmasi gere-
kir. ikinci olarak, bu sdzlesmede kira iliskisinin

101 Bkz., ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 255 OR, Nr. 25.
102 Vischer, s. 234.
103 Bkz., BGE 99 11170.

104 Madde hiikmiine karsilik gelen kaynak isvicre Borglar Kanu-
nunun 255 inci maddesinde, “bildirim olmaksizin” ifadesi yerine
"ohne Kiindigung", yani fesih bildirimi olmaksizin, ifadesi kullanil-
maktadir.

105 Bkz., ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 255 OR, Nr. 27 vd.

stiresi sinirlandiriimalidir.2°¢ Uciincii olarak da si-
nirlandirilan bu slire sonunda kira iligkisini sonlan-
dirmak icin ayrica bildirimde, yani bir fesih bildiri-
minde, bulunulmasi gerektigine iliskin bir hikim
de olmamahdir.?°? Fesih bildiriminin gerekliligine
iliskin béyle bir hiikiim varsat©®, belirsiz siireli kira
iliskisinden bahsedilmesi gerekir. Zira maddenin 2
inci fikrasinin son hikmine gore (m.300/f.2-son
hiukim; Art. 255/Abs.3 OR): “...; diger kira sOzles-
meleri (yani 2 inci fikranin ilk hGkmanidn kapsami-
na girmeyen kira s6zlesmeleri)°® belirli olmayan
bir slire icin (yani, belirsiz slreli olarak)t® yapil-
mis sayilir” demekle buna acikca isaret edilmek-
tedir. Netice olarak Tirk Borglar Kanununun 300
Uincl maddesinden ¢ikan sonug: kira sézlesmesi
ya belirli sreli kurulur ya da belirsiz sireli kuru-
lur; sayet kira sozlesmesi fesih bildirimi ile sona
erdirilmesi gerekiyorsa belirsiz sireli kira sézles-
mesi, fesih bildirimine ihtiyac olmaksizin slrenin
sonunda kendiliginden sona eriyorsa belirli streli
kira s6zlesmesi s6z konusudur.1!

Ote yandan belirli siireli kira sdzlesmeleri ko-
nusunda Isvicre Borclar Kanununda 1989 yilinda
yapilan dedisiklik sadece yukaridaki diizenleme-
den ibaret de degildir. Oyle ki, Bor¢lar Kanununun

106 Burada sdzlesmenin taraflari, sézlesmenin siresini baslangic-
ta veya sonradan yapacaklari bir anlagsmayla acik veya ortili ola-
rak belirleyebilirler. Cogunlukla gin, hafta, ay ve yil gibi bilinebilen
takvim zamanlari yardimiyla “... tarihine kadar" seklinde (6rnedgin,
s6zlesmenin kurulmasindan -veya belirlenen bir baska baslangi¢
tarihinden- itibaren alti ay, bir yil sonrasina kadar veya 30 Haziran
2011'e kadar gibi) dogrudan agik bir sinirlandirmayla belirleme ya-
pilir. Bkz., Gauch, Dauervertragen, s. 19 vd.; ZiircherKomm- Ga-
uch/Higi, Art. 255 OR, Nr. 34.

107 Ornegin 31 Ocak 1996 yilina kadar veya bes yilin dolmasiyla
kira iliskisi son bulur gibi bir dizenlemenin olmasi, fesih bildirimin-
den vazgecildiginin isaretidir. Bkz., ZiircherKomm- Gauch/Higi,
Art. 255 OR, Nr. 37.

108 Kuskusuz bdyle bir hiikiim, yani 6rnedin belirlenen tarihten 15
gln evvel fesih bildiriminde bulunulmasi gerekir seklindeki bir hii-
kiim, sadece s6zlesmede degil, bundan baska kanunda da 6ngordl-
muis olabilir. Bu konuda bkz., hemen asadida: B.Borg¢lar Kanunu-
nun 347 inci maddesi (GKK.m.11) Kapsamindaki Kiralarda Ortili
Yenileme.

109 Yazarin eklemesidir.
110 Yazarin eklemesidir.

111 BaslerKomm-Weber, Art. 255 OR, Nr. 2; ZiircherKomm- Ga-
uch/Higi, Art. 255 OR, Nr. 8. Tlirk Borglar Kanununda kira s6zles-
mesinin dizenlendigi dérdincl bolimde genel hikimlere iliskin
birinci ayrimdaki bu hiikme karsilik gelen kaynak isvicre Borglar
Kanununun 255 inci maddesinin, tim kira sozlesmeleri (tasinir-
tasinmaz; konut ve isyeri kiralarr) bakimindan gecerli ve emredi-
ci nitelikte oldugu hakkinda bkz., ZlircherKomm- Gauch/Higi, Art.
255 OR, Nr. 3, 5.



Hacettepe Hukuk Fak. Derg, 1(1) 2011, 1-31 | 21

s6z konusu 263 Uincli maddesine iliskin olarak kay- Ancak s6z konusu fikra, son bulan belirli sire-
nak isvicre Borglar Kanununun “kararlastirilan sii-  |i sézlesmenin sanki hic sona ermemis gibi de-
renin dolmasiyla sézlesmenin sona ermesi” bashdi  vam etmesi anlaminda dedildir. Zira sona eren bir
altindaki 266 inci maddesi, yeniden dizenlenmistir.  s6zlesme devam etmez. Bu bakimdan maddenin
Ayni sekilde bu madde de TUrk Bor¢lar Kanununda 2 inci fikrasina gore, taraflarin belirli streli kira

“sdzlesmenin sona ermesi” bashgi altinda “sirenin  iliskisini 6rtlld olarak devam ettirmeleri halinde,
gecmesi” kenar bashgiyla, yine degistiriimeksizin  s6zlesmenin iceriginin degdismesi dedil, sadece
327 inci maddede hikme baglanmistir. yeni bir kira sdzlegsmesinin 6rtli olarak belirsiz

Maddenin 1 inci fikrasina gore: "Acik veya 6r-

e b s - . . 112 L " _
tald _blglmfje bllr sure be“rlenm'lis'e ! kira SOZ|€§ aksi ispat edilebilen bir kanuni karine vardir. Bkz., von Tuhr, § 21, 11,
mesi bu slrenin sonunda kendiliginden sona erer 5; Ziircherkomm- Gauch/Schmid/Higi, Art. 266 OR, Nr. 41; Fey-
(m.327/f.1). Maddenin 2 inci fikrasina gbre ise: zioglu, s. 372, 377; Tandogan, s. 100; Oguzman/Barlas, s. 148. Bu

“Taraflar, bu durumda, aglk bir an|a§ma olmaksizin .k?rlhén.ln U¢ unsuru bu"IuTmaktad}r. Oncelikle, be.I|rI‘| surgl| bir klr?
iliskisinin sona erme giniin ge¢mis olmasi gerekir. Ikinci olarak ki-

kira |||§k|5|n| sUrdUrUrIerse, kira 562|e§me5| belir- racinin, kirayaverenin muhalefeti olmaksizin, kira konusunu kullan-
siz sureli s6zlesmeye donuslr” (m.327/f.2).113 maya devam ediyor olmasi gerekir. Uglincii olarak da kirayavere-
Yukaridaki maddenin (m.327) gerek 1 inci nin kiraci tarafindan yeni déneme iliskin 6denen kira bedellerini ka-

fik K 2 inci fik d belirli sii bul ediyor olmasi gerekir (Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun “kira
Ikrasi gerekse Incl Tikrasi sadece Dbelirll su akdinin sliresinin bitiminden sonraki ay icinde ddenen kira bede-

reli kira sozlesmelerine iliskindir.*** Maddenin 1  inin ihtirazi bir kayit ileri siiriilmeksizin kiralayan tarafindan alin-
inci fikrasindaki diizenleme belirli siireli kira i|i§- mis olmasi kira sézlesmesinin yenilendigine delalet eder” seklinde-

. .. ki 14.10.1953 tarih, 6/48 esas ve 46 sayili karari igin bkz., Olgag, s.
Kilerini tanimlayan Turk Bor¢lar Kanununun 300 " 38 Ye S say on DXz 71gas
680). Tim bu unsurlarin birlikteligi, gliven prensibine gore, taraf-

Unct maddesinin 2 inci fikrasiyla (Art. 255 OR)  |arin s6zlesmeyi yenilemek istedikleri seklindeki bir yoruma hakli-
uyumludur.t*> Yukaridaki diizenlemeyle, Borglar lik kazandirir. Dolayisiyla bu karineye dayanan taraf icin kira iligki-

Kanununun 263 lncii maddesinden esasl surete si belirsiz sireli olarak devam eder. Bkz., ZiircherKomm- Gauch/
Schmid/Higi, Art. 266 OR, Nr. 41. Bununla birlikte, bu karinenin

ayri, yeni bir dizenleme yapilmis olmaktadir. Oyle 44 ispat edilebilir. Oyle ki, ortada belirli stireli bir kira iliskisinin ol-
ki, ilk olarak belirli streli kira s6zlesmesinden ne madig ispat edilebilir (ilk unsurun olmamasi). Belirli siireli bir kira

anla§|lma5| gerekti(ji aglkga hilkme ba(jlanm|§- iliskisi mevcut olsa bile bunun 6rtllu olarak devam ettirme irade-

ik' i ol K lirli stireli ti ki 571 | sinin olmadigi ispat edilebilir (ikinci ve tg¢lincl unsurun olmama-
tir. Ikinci olarak belirli sireli tim kira soz esmele s1). Bu anlamda olmak Uzere, belirli streli kira s6zlesmeleri son bul-

rinin sdrenin sonunda kendiliginden sona erece-  ma tarihten sonra kiraci kiralanani terk ederek onu artik kullanma-
fji hikim altina aI|nm|§t|r (m‘327/f‘1).116 UQUHCU yI birakmis ise, veya bdyle olmasa bile kira konusunu kullanmaya

T . S e v g devam etmek iradesi olmamasina ragmen baska bir engeli oldugu
olarak da belirli streli kira iligkisi taraflarca érta- .~ .
icin kira konusunu kullanmaya devam etmek zorunda kaldigi (6rne-

[0 olarak devam ettirilirse, belirsiz slreli yeni bir  gin kiracinin, hastaligi sebebiyle o ve devam eden giinlerde kisa bir
kira sézle§mesi kuruImU§ olur. Gergi maddenin 2 sire icin kira konutunu kullanmaya devam etmis olmasi gibi) ispat-

inci fikrasinda, belirli siireli kira iligkisini taraflarin ~ '@n'rsa. kiraliskisinin ortult devam ettirildigi seklindeki karine ¢t-
rittlmas olur. Ayni sekilde kirayaveren, stirenin bitmesine ragmen

ortllu olarak devam ettirmesi halinde belirsiz su- kiracinin kira konusunu kullanmaya devam ettiginden habersiz ise
relisézlesme haline gelecediifade edilmektedir.!!”  veya haberli olmasina ragmen bu kullanmaya agik veya &rtiilii ola-
rak muhalefet etmisse (6rnedin kirayaveren kira sézlesmesi sona
ermeden veya hemen sona erdikten sonra ihbarda bulunarak agik-
ca muhalefet etmis olmasi gibi) veya etmekte ise (6rnegin, kirala-
ya verenin kiraci tarafindan yeni déneme ait olmak (zere yolladigi
kira parasini almayarak ya da baska bir sahisla yeni bir kira s6zles-
mesi yapip onun kira konusuna tasinma imkanlarini hazirlayarak
113 Ayni sekilde Tirk Borglar Kanununda kira sézlesmesinin di-  veya kira konusunun kapisina kiralik ilani yapistirarak veyahut da
zenlendigi dordiincl bélimde genel hikimlere iliskin birinci ay-  kendisi kira konusunu kullanmak icin hazirlik yaparak 6rtiilii mu-

112 Madde hiikmiine karsilik gelen kaynak isvicre Borglar Kanu-
nunun 266 Iinci maddesinde, “bir siire belirlenmisse” ifadesi yeri-
ne “bestimmte Dauer...vereinbart”, yani belirli bir stre kararlasti-
riimigsa, ifadesi kullaniimaktadir.

rimdaki bu hiikme karsilik gelen Kaynak isvigre Borglar Kanu-  halefet etmis olmasi gibi) bunlarin ispati halinde yine sz konusu
nunun 266 inci maddesinin, yine tim kira s6zlesmeleri (taginir-  karine ¢triitdimus olur. Tim bu durumlarda artik kira iligkisinin de-
tasinmaz; konut ve isyeri kiralari) bakimindan gecerli ve emredici vam etmeksizin son buldugunu kabul etmek gerekir. Bkz., Ziircher-
nitelikte oldugu hakkinda bkz., ZiircherKomm- Gauch/Schmid/ Komm- Gauch/Schmid/Higi, Art. 266 OR, Nr. 44 vd., 50 vd.; Tan-
Higi, Art. 266 OR, Nr. 3, 5. dodgan, s. 100; Feyzioglu, s. 372. Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun
114 ZiircherKomm- Gauch/Schmid/Higi, Art. 266 OR, Nr. 6. “Akdin sdresinin bitiminde kiralan tasinmaz malin tahliyesinin icra

dairesinden istenmesi, akdin yenilenmediginin delilidir" seklinde-

. . o ki 22.01.1955 tarih, 6/72 esas ve 71 sayili karari igin bkz., Olgag,
116 ZiircherKomm- Gauch/Schmid/Higi, Art. 266 OR, Nr. 21,37, ¢ ¢ga Kirayaverenin kira konusunu teslim almada temerridii (ala-

115 ZiircherKomm- Gauch/Schmid/Higi, Art. 266 OR, Nr. 4.

BGE 11411166 vd. cakll temerriidii) sebebiyle kira iliskisinin 6rtulti devam ettirilme-
117 Tiurk Borglar Kanununun 327 inci maddesinin 2 inci fikrasinda sinden bahsedilemeyecegi hakkinda bkz., BGE 119 Il 437 vd.
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slireli kurulmasi s6z konusudur.!'® Dolayisiyla,
Borglar Kanununun 263 incli maddesi hikmiine
iliskin tartismada, hakim goris dogrultusunda bir
dizenleme yapilmis olmaktadir. Ancak hakim go-
rus, bu maddenin (eBK.m.263) uygulamasina ilis-
kin olarak sona erme zamani kararlastirilan kira
sOzlesmelerinde yine yapilmasi gerektigi karar-
lastirilan feshi ihbarin yapilmamis olmasi halinde
de Ortill olarak yeni bir kira sézlegsmesinin kurul-
mus oldugunu savunmaktadir. Oysa Tirk Borglar
Kanunundaki dizenlemede fesih bildirimiyle sona
eren kira s6zlesmeleri artik belirsiz streli kira s6z-
lesmesi olarak kabul edildigi icin (m.300/f.2), fe-
sih bildiriminin yapilmamasi halinde yeni bir s6z-
lesme kurulmus olmayacaktir. Mevcut kira sézles-
mesinin devami sdz konusudur ki, 6zi itibariyle bu
da azinlk gérustune uygundur.

B. Tiirk Bor¢lar Kanununun 347 inci

Maddesi (GKK.m.11) Kapsamindaki Kiralarda
Ortiilii Yenileme

Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanun, kira soz-
lesmesinin sona erdirilmesi konusunda Borglar
Kanunundan farkli dizenlemeler getirmistir. Kira-
cinin kira iliskisini belirli zamanlarda sona erdirme
hakki, bu kanunun 11 inci maddesinde diizenlen-
mektedir. Buna gore: “Kiraci kira middetinin bit-
mesinden en az on bes giin evvel mecuru tahliye
edecedini yazi ile bildirmedigi takdirde sozlesme
ayni sartlarla bir yil uzamis sayihr".

Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanunun 11
inci maddesi hiikmindeki hususlar, konut ve catil
isyerikiralaribakimindan Tlrk Bor¢lar Kanununun
347 inci maddesinde dizenlenmistir. Bu madde,
énemli degisiklikler getirmektedir. Oyle ki, ilk ola-
rak, belirli streli belirsiz sureli kira s6zlesmesi ay-
rimina gidilmistir. Maddenin 1inci fikrasinda belirli
streli kira sd6zlesmesinin bildirim yoluyla sona er-
dirilmesi dizenlenirken; maddenin 2 inci fikrasin-
da, belirsiz streli kira sdzlegsmelerinin sona erdiril-
mesi hiikme baglanmistir.

Bundan baska, Gayrimenkul Kiralari Hakkin-
daki Kanunun 11 inci maddesine gbére kira s6z-
lesmelerinin sona erdirilmesinin sartlari, Tirk
Borclar Kanununun 347 inci maddesinin 1 inci
fikrasinda, sadece belirli siireli kira s6zlesmeler
icin 6ngoridlmistir. Madde hikmiine gore, belir-

li stireli kira s6zlesmesinde slirenin sonunda kira

118 ZiircherKomm- Gauch/Schmid/Higi, Art. 266 OR, Nr. 37.

s6zlesmesinin sona ermesi icin, kiracinin sézles-
mede belirtilen sona erme tarihinden 15 giin 6n-
ceye kadar yazili bildirimde bulunulmasi gerek-
mektedir (m.347/f.1).1%°

Ote yandan Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki
Kanunun 11 inci maddesine iliskin olarak, dokt-
rinde, s6zlesmenin bu sekilde sona erdirilme-
si hakkinin sadece kiraciya ait oldu§u; kiraya-
verenin ise boyle bir hakkinin olmadigi kabul
edilmektedir.'2° Tirk Borglar Kanununda konut
ve catili isyeri kiralari bakimindan kirayaverenin
sO6zlesmeyi sona erdirme hakki olmadidi, acik-
ca hikme baglanmistir (m.347/f.1-ikinci cimle).
Ardindan da htikmin devaminda bu kurala bir is-
tisna getirilmistir. Madde hiikmiine gore, on vyil-
Ik uzama silresi sonunda kirayaveren, bu sire-
yi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az U¢
ay evvel bildirimde bulunmak sartiyla, herhangi
bir sebep g6stermeksizin sdzlesmeye son verebi-
lir (m.347/f.1-son ctimle).

Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanunun 11
inci maddesindeki, fesih bildiriminde bulunulma-
masi halinde soézlesmenin uzatilmis sayilacagi-
na iliskin hikim, bazi dedisiklikler yapilarak Turk
Bor¢lar Kanununun 347 inci maddesine alinmis-
tir. Maddenin ilk fikrasina gore kiraci, belirli si-
reli sézlegsmelerin slresinin bitiminden en az 15
gin evvel bildirimde bulunmadikga, sbzlesme
ayni sartlarla bir yil uzatilmis sayilir. Doktrinde
bu husus, Borg¢lar Kanununun 263 incli mad-
desine iliskin nitelendirmeye uyumlu bir sekil-
de, kira sozlesmesinin 6rtilid yenilenmesi olarak
adlandiriimaktadir.t2t

Tandodan'a goret??, Gayrimenkul Kiralari
Hakkindaki Kanunun 11 inci maddesine gore ortilu
yenileme halinde, eski s6zlesme ortadan kalkmis
oldugundan yeni bir sézlesme kurulur. Bu gérisin
kabul edilmesi halinde, artik sdzlesmenin icerigi-
nin degismesinden bahsedilemez. Tungomag ise!?3,
bu halde 6rtllu olarak yeni bir s6zlesmenin kurul-
mus olmayacadgl; sadece daha evvel kurulmus olan

119 Gergi Turk Borglar Kanununun 347 inci maddesinde sadece
bildirimden bahsedilmektedir; ancak bu kanunun 348 hikminde,
bildirimin yazili sekilde yapilmasi gerektigi acikca hilkme baglan-
maktadir.

120 Tandogan, s. 101; Aral, s. 271; Yavuz, s. 161.

121 Bkz., Tandogan, s. 101; Zevkliler/ Havutcu, s. 226.
122 Bkz., Tandogan, s. 102.

123 Tuncomag, s. 241 vd.



sOzlesmenin sliresinin uzatilmis oldugu goérisiin-
dedir. Bu gorisitn kabul edilmesi halinde ise, en
azindan siire bakimindan sdézlesmenin igeriginin
deg@isip de§ismedigi gindeme gelebilecektir.

Kanaatimize gore yukaridaki gortslerden bi-
rine Ustlnlik taninabilmesi icin, tipki Borglar
Kanununun 263 hikmine iliskin yasanan tartis-
maya iliskin aciklamalarimizda oldu§u gibit?4, 6n-
celikle s6z konusu madde (m.347/f.1; GKK.m.11)
hikmlne tabi kira s6zlesmelerinin, belirli sdreli
olup olmadidinin belirlenmesi gerekir.

Turk Borglar Kanununun 347 inci maddesinin
1inci fikrasinda, Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki
Kanunun 11 inci maddesinden farkl olarak, acik-
ca "belirli slreli sdzlesme" ifadesi gecmektedir.
Oysa biz bu ifadeye ragmen, madde hikminin
(m.347/f.1), belirsiz sureli kira s6zlesmelerine ilis-
kin oldugu goristndeyiz. Bu goérisiimiz, birkag
gerekceye dayandirilabilir. Séyle ki,

ilk olarak, Tirk Borclar Kanununun sz konu-
su 347 inci maddesinin 1 inci fikrasina gore kira
iliskisinin sona erdirilmesi, (tipki Gayrimenkul
Kiralari Hakkindaki Kanunun 11 inci maddesi hik-
minde oldugu gibi) kiracinin sézlesmede karar-
lastirilan sona erme tarihinden 15 giin énceye ka-
dar yazih bildirimde bulunmasi sartina baglan-
mistir. Buradaki sart kanuni bir sarttir. Zira bir
islemin sona erdirilmesi, kanundan otird gele-
cede iliskin ve gerceklesmesi slpheli bir olguya
baglanmaktadir.t?5 Burada sartin konusu olan stp-
heli olgu, kiranin sézlesmede kararlastirilan sona
erme tarihinin veya bu tarihten evvelki son 15 gu-
nin gelmesi degil, son 15 giine kadar kiracinin ya-
zil bildirimde bulunup bulunmayacadidir. Bu sart
gerceklesirse, yani kiraci sézlesmede kararlastiri-
lan sona erme tarihinden 15 glin dncesine kadar
yazih bildirimde bulunursa, kira sézlesmesi sona
erecektir. Dolayisiyla buradaki sart, bozucu nitelik-
te bir sarttir.t26 Bozucu sarta bagl sézlesmeler ise,

124 Bkz., hemen yukarida: A. Turk Bor¢lar Kanununun 327 inci
maddesine Gére (eBK.m. 263) Ortiilii Yenileme

125 Kanuni sart, Turk Borg¢lar Kanununun 170 vd. maddeleri anla-
minda bir sart degildir. Kanuni sart, sayet, dogmasi istenen huku-
ki sonuclari hukuk kurallari veya islemin niteligi geregi gelecekte
gerceklesmesi stipheli bir olguya baglanmis ise, o olgulara kanuni
sart denir. Bunlara “gercek olmayan sart” da denir. Gercek olma-
yan sart hakkinda bkz., Sirmen, s. 52, 84 vd.

126 Sozlesmenin sona ermesine iligkin kararlastirilan olayin ger-
ceklesip gerceklesmeyecedinin belirsiz olmasi halinde bozucu sar-
ta bagl bir kira sozlesmesi s6z konusu olur. Bkz., BaslerKomm-
Weber, Art. 255 OR, Nr. 4.

Hacettepe Hukuk Fak. Derg, 1(1) 2011, 1-31

yukarida ifade edildigi Uzere, belirsiz slreli s6zles-
melerdir. Bu bakimdan Tirk Borglar Kanununun
347 inci maddesinin 1 inci fikrasinin (ayni sekilde
Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanunun 11 inci
maddesinin) uygulandidi kira sézlesmeleri, her ne
kadar Turk Borglar Kanununda (m.347/f.1) belirli
slireli oldugu ifade edilmis olsa da, yine belirsiz si-
reli kira s6zlegsmesi olmasi gerekecektir.

Bundan bagka, Tark Borc¢lar Kanununun 347
inci maddesinin 1inci fikrasina gore, konut ve cati-
Il igyeri kiralarinda kira s6zlesmesinin sona erdiri-
lebilmesi icin fesih bildiriminde bulunulmasi sart-
tir. Fesih bildirimiyle son erebilecek sézlesmeler
ise, yine ayni kanunun 300 Gnci maddesine goére
belirsiz sirelidir. Zira madde hikmine gore, ka-
rarlastirilan sdrenin ge¢mesiyle herhangi bir bil-
dirim olmaksizin sona erecek kira sézlesmesi be-
lirli sirelidir; diger kira s6zlesmeleri belirsiz sire
icin yapilmis sayilir (m.300/f.2). S6z konusu dU-
zenleme (M.300), tim kira sd6zlesmeleri bakimin-
dan gecerli ve emredici niteliktedir.*2” Buna bagh
olarak, Turk Borg¢lar Kanununun 347 inci madde-
sinin 1inci fikrasinin uygulandi§i kira s6zlesmele-
rinin de belirsiz streli olmasi gerekir. Su halde, ka-
nunun 347 inci maddesinin 1inci fikrasinda gecen
“belirli streli s6zlesme" ifadesi, yine kanunun 300
Uncl maddesiyle ¢celismektedir.

Son olarak Tark Borglar Kanununun 347 inci
maddesinin 1 inci fikrasi (tipki yurarlikte oldu-
du zaman icin Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki
Kanunun 11 inci maddesi gibi), nisbi emredici nite-
likte bir diizenlemedir.228 Qyle ki, sézlesmenin ta-
raflari yaptiklari s6zlesmede son 15 ginlik slreyi
kiraci lehine kisaltabilirler, ancak bu slre uzatila-
mavyacadi gibi*?® bu hak kirayaverene sozlesmeyle
taninamaz, kiracinin elinden de alinamaz, kiraci da
bu haktan baslangicta feragat edemez. Yani kiraci,
kira sézlesmesi yapilirken kira konusunu kira séz-
lesmesinin sonunda tahliye edecedine iliskin yazi-
Il bildirimde bulunsa bile béyle bir irade beyani, fe-
sih beyani olarak kabul edilmez.'3° Dolayisiyla ta-

127 Bkz., hemen yukarida: A. Turk Borglar Kanununun 327 inci
maddesine Gére (eBK.m. 263) Ortiilii Yenileme

128 Zevkliler/ Havutcu, (bkz., s. 235), mutlak, nisbi ayrimina git-
meksizin, s6z konusu hiitkmin (GKK.m.11) emredici nitelikte oldu-
gunu aglkca belirtmektedir.

129 Bkz., Tandogan, s. 100.

130 Nitekim Yargitay da Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki Kanuna
tabi kira sd6zlesmesinin, baslangicta -ve kira sdézlesmesinin yapil-
masinin ardindan belirli bir siire gegmeden- verilen tahliye taah-
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raflar kira sdzlesmesinin ne zaman sona erecegi-
ni s6zlesmede acikga kararlastirmis olsalar bile, 6r-
nedin sdzlesmede: “kira sézlesmesi <bir yil sonra>
veya <10 yil sonra> ya da <su tarihte> veyahut da
<su olay gerceklestiginde> kendiliginden sona ere-
cektir” seklinde bir hiikim kararlastirsalar bile, s6z
konusu hikim kendiliginden sona erme anlaminda
gecerli kabul edilemez. Buna bagh olarak da Tirk
Borg¢lar Kanununun 347 inci maddesinin 1inci fik-
rasinin (yani GKK.m.11 hikmandn) uygulama alani
buldudu kira sézlesmelerinin hukuki anlamda yine
belirsiz sdreli kira sézlesmeleri olmasi gerekir.

TUm bu aciklamalara bagli olarak Tirk Borglar
Kanununun 347 inci maddesinin 1 inci fikrasina
tabi kira s6zlesmelerinin belirsiz sireli oldugunun
kabul edilmesi, Tandodan ve Tuncomag arasinda-
ki goris ayriigi konusunda hangi gorise Ustinlik
taninmasi gerektigine de i1sik tutmaktadir. Soyle ki;

Turk Borclar Kanununa gore, konut ve catili is-
yeri kiralarinda kiraci sézlesmede kararlastirilan
sona erme tarihinden on bes glin dnceye kadar ya-
zih bildirimde bulunmazsa, kira sézlesmesi kendili-
ginden sona ermeyecektir. Hatta kiraci fesih bildi-
riminde bulunmadigi stirece, takip eden yillarda da
kira sozlesmesi kendiliginden son bulmayacaktir.
Dolayisiyla, kira sézlesmesi, baslangicta nasil ki be-
lirsiz slreli ise, zamaninda fesih bildiriminde bulu-
nulmadidi sirece yine belirsiz streli kalmaya/olma-
ya devam edecektir. Bu bakimdan, Tandodan'in sa-
vundugunun aksine, yeni bir sézlesmenin kurulma-
sI mevzu bahis degildir. Ote yandan Tuncomag'in
gorisi de tam olarak isabetli degildir. Gergi kira
s6zlesmesi son bulmamistir, ancak sézlesmenin si-
resinin uzamasi da mevzu bahis dedgildir. Zira belir-
siz slreli bir sézlesmenin sona erme tarihi belli de-
gildir ki bunun siresinin uzatilmasi s6z konusu ol-
sun. Burada olsa olsa belirsiz sireli s6zlesme icin
bizzat s6zlesmede taraflarca kararlastirilan feshin
yapilabilecedi en erken tarihin, fesih bildiriminde
bulunulmadigi icin kanun hilkmiine gére degisme-
si s6z konusudur. Daha acik bir ifadeyle, s6zlesme-
de kararlastirilan giin, ay, yil vs. seklinde belirtilen

hitlerini gegersiz saymaktadir. Yargitay HGK'nun 10.06.1959 tarih,
6-38 esas ve 34 sayili karar icin bkz. Ankara Barosu Dergisi, Sayi
4-5,s.223-229. Doktrinde de bu tir tahliye taahhitlerinin mutlak
surette batil sayllmasi gerektigi; zira konut ve isyeri sikintisi ¢e-
ken kiracilarin sézlesmenin yapildigi sirada verdikleri tahliye taah-
hatlerinin, onlarin serbest iradelerine dayanmis olamayacadi ka-
bul edilmektedir. Bkz., Aral, s. 294; Tandogan, s. 100; Zevkliler/
Havutcu, s. 236.

sona erme tarihi, aslinda belirsiz stireli kira s6z-
lesmelerinin sona erdirilebilmesi icin kanunda ifa-
de edilen feshin hukuki sonuglarini dogurabilecegi
en erken tarihin®3!, sdzlesme 6zglrlugi kapsamin-
da taraflarca belirlenmesinden baska bir sey degil-
dir. S6zlesmede kararlastirilan bu tarihten 15 gin
6nceye kadar kiraci fesih bildiriminde bulunmaz-
sa, gerci kira s6zlesmesi yine belirsiz streli bir kira
sozlesmesidir, ancak kanun hiikmi geredince bun-
dan sonra kiracinin fesih bildiriminde bulunulabile-
cegi en erken tarih dedismis olmaktadir.*32 Bu ise,
sOzlesmenin iceriginin ortilld olarak degismesi an-
lamina gelmemektedir; zira kiracinin bundan sonra
ne zaman fesih bildiriminde bulunabilecedi yine ka-
nunun ilgili hikm (m.347/f,1) tayin edecektir ki, bu
hikim de sdzlesmenin igerigini olusturmaktadir.33

C. Kiracinin Kira Konusuna iliskin Ortaya

Cikan Ayiplari Kirayaverene Bildirmemesi

Kira sézlesmesinde ayip, kiracinin kiralanani séz-
lesmede 6ngdrilen amaca uygun olarak kullanma-
siniimkansiz kilan veya 6nemli di¢tide azaltan vasif
eksiklikleridir. iste kirayaverenin bundan dolayi ki-
raclya karsi sorumlu olmasina da ayiba karsi tekef-
filden dogan sorumluluk denir.t3# Ayip, Borclar Ka-

131Bu tarih, Tidrk Borglar Kanununun 329 uncu maddesi
(eBK.m.262) hiikminde: “...kira s6zlesmesini yerel adette belirle-
nen kira déneminin sonu igin veya bdyle bir adetin bulunmamasi
durumunda, alti ayhk kira déneminin sonu igin,..."” seklinde ifade
edilen tarihtir.

132 Bu baglamda Turk Borglar Kanununun 347 inci maddesinin 2
inci fikrasinda ifade edilen “belirli stireli s6zlegsme" ifadesinden aslin-
da "“fesih bildirim tarihinin kararlastiriimis oldugu sézlesmelerin" an-
lasiimasi gerektigi gibi, yine bu fikrada gegen “belirsiz sireli kira s6z-
lesmesi” ifadesinden de, gergekte “fesih bildirim tarihinin kararlasti-
rilmadigi sézlesmeleri” anlamak gerekir. Bu bakimdan, Tirk Borglar
Kanununun 347 inci maddesinin gerek 1inci fikrasi gerekse 2 inci fik-
rasl, belirsiz streli kira s6zlesmelerine iliskindir; ancak, 347 inci mad-
denin 2 inci fikrasina tabi kira s6zlesmeleri kanunun 329 uncu mad-
de (eBK.m.262) hiikmiinde 6ngériilen fesih bildirim sirelerine uyu-
larak sona erdirilebilirken; 347 inci maddenin 1inci fikrasina tabi kira
sozlesmeleri, sézlesmede kararlastirilan sona erme tarihi feshin hu-
kuki sonuglarini doguracadi tarih olarak esas alinmak suretiyle bun-
dan 15 giin evvel yapilacak bildirimle sona erdirilebilecektir.

133 Ayni hukuki sonug, konut ve ¢atili isyeri kiralari disindaki kira
s6zlesmelerinde, taraflarin kiranin sona erme tarihini kararlastir-
mis olmalarina ragmen kira s6zlesmesini sona erdirmek icin fesih
bildirim sartini kararlastirmis olmalari haliicin de gegerlidir.

134 Bkz., BaslerKomm-Weber, Art. 256 OR, Nr. 3 vd., Art. 258
OR, Nr.1vd.; Vischer, s. 219 vd.; ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art.
259b OR, Nr. 6 (6zellikle sonraki ayip); HandKomm- Heinrich, Art.
259a OR, Nr. 2 vd.; Huguenin, Nr. 305 vd.; Tandogan, s. 111; Aral, s.
242; Altas, s. 56; Zevkliler/ Havutgu, s.195; Yavuz, s. 164; Olgag,
s.544; Can, s. 21.



nununun 249, 250 ve 251 hiikimlerinde diizenlen-
mistir. Tark Borglar Kanununda ise, dizenlemenin
gerekcesinde ifade edildigi {izere!3®, isvicre Borc-
lar Kanununun ilgili maddeleri g6z 6nlne alinarak
“genel hikUmler” ayiriminda “kirayaverenin kira-
lananin ayiplarindan sorumlulugu” bashgi altinda,
304 (Art. 258 OR), 305 (Art. 259a OR) ve 306 (Art.
259b OR) maddelerinde hiikme baglanmistir.13¢
Kira soOzlesmesinde, kiracinin ayiba kar-
si tekeffllden dogan haklarini kullanabilmesi-
ni, satim sézlesmesi ve eser sdzlesmesinin aksi-
ne, onun muayene ve ihbar kilfetini yerine ge-
tirmesine baglayan acik bir kanuni dizenleme
bulunmamaktadir.t3 Bununla birlikte doktrinde
hakim olan gorise goret3® kiraci, s6zlesmenin ku-
ruldugu veya kiralanani kullanmaya basladigi si-
rada bildigi ayiplari kirayaverene ihbar etmelidir.
Kiraciihbar etmezse, onun ayiba karsi tekefflilden
dogan haklarindan &rtiili olarak feragat ettigi ka-
bul edilir. Zira Borglar Kanunu, kanuni bir karine
ongdrmektedir. Buna gére kiraci, kira konusunu
iyi bir halde, yani sézlesmedeki kullanim amacina
uygun sekilde teslim almis sayilir (eBK.m.266/f.3).
S6z konusu dizenleme o6rtllu bir ihbar ytUkim-
[Glugune isaret etmektedir. Ayni sekilde, Borglar
Kanununa gore kiracinin kira konusuna iliskin ola-
rak sonradan ortaya ¢ikan ayiplari kirayaverene
inbar etmesi gerekir (eBK.m.256/f.3). Kiracinin
bu ihbari yapmamasi, ayiba karsi tekeffile iliskin
haklardan ortull olarak feragat etmesi sonucunu
dogurur. Bilhassa, kiraci kirayi da ihtirazi kayit ile-
ri sirmeksizin ddemisse, bu haklardan feragat et-
tigi evleviyetle kabul edilmelidir. Bu tir ayiplarin
sonradan ileri sdrtlmesi, dirdstlik kuralina ayki-
riolur. Yargitay'in gorisi de bu dogrultudadir.t3®

135 Bkz., Tasarl, s. 253 vd.

136 Kaynak isvicre Borglar Kanununun ilgili maddelerinin ¢ok
daha ayrintili diizenlendigi ve 6nemli farkhhklarin oldugu dikkat
¢ekicidir. Kugkusuz bu, bagimsiz bir calismanin konusudur

137 Tandogan, s. 115; Aral, s. 245; Can, s. 67; Yavuz, (Sorumluluk),
s.199. Doktrinde kabul edildigi Gzere, muayene ve ihbar, hukuki ni-
teligiitibariyle bir borg dedildir. Gerekli davranis (obliegenheit) adi
verilen ylkimler arasinda yer alir (bkz., Aral, s. 120; Oguzman/
6z, s.15). Bunlar, bir kimseye her hangi bir hak saglamaz, sadece
gerekli davranisla yikimld olan, ayiba karsi tekeffile iliskin hakla-
ri kullanabilmek veya bunlari kaybetmemek icin, bu davranisi yap-
mada, yukimuni yerine getirmeye mecburdur (bkz., Oguzman/
6z,5.15).

138 Tandogan, s. 115 vd.; Aral, s. 245; Zevkliler/ Havutgu, s. 196;
Can, s. 69.

139 Yargitay 3. HD.nin ilgili 13.03.1978 tarih1324 esas ve 16126 sa-
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Feragat her seyden evvel bir irade beyanidir.
Bu beyanla kiraci sézlesmeden dogan haklarindan
vazgecmis olmaktadir. Sézlesmeden dodan hak-
lardan tek yanli vazgecilmesi ise, artik bu hakkin
kullanilamayacadl anlamina gelir. Sézlesmeden
dogan bir hakkin kullanilmaz olmasi da, en azin-
dan o hakla ilgili olarak, bizatihi sézlesmenin iceri-
ginin ortlll de olsa dedismesi sonucunu dogurur.
Sozlesmenin iceriginin bu sekilde 6rtill olarak de-
gisip degismediginin tespiti ise, calismamiz kapsa-
minda dnem arz etmektedir. Bunun adina, 6nce-
likle, satim s6zlesmesi ve eser sézlesmesinde ayip
konusunda ihbar kilfetine iliskin acik bir kanun
hikmi varken kiraya iliskin hiklimler arasinda ol-
mamasinin sebepleri tizerinde durmak gerekir.

Satim sézlesmesi ve -tartismali olmakla bir-
likte- eser sdzlesmesi, ani edimli borg iliskileridir.
Satim s6zlesmesinde saticinin hasarin gectigi an-
dan sonra meydana gelen ayiplardan; eser sdzles-
mesinde de muteahhidin, imal edilen eserin teslim
edilmesinden sonra meydana gelen ayiplardan
sorumlulugu yoktur.'4° Kira sézlesmesinde ise, ki-
rayaveren, kira konusunu sdzlesmede 6ngdrilen
kullanma amacina uygun olarak teslim etmek ve
kira siresi boyunca da bu halde tutmakla yikim-
[Gdir (m.301). Bu su anlama gelmektedir. Kira ko-
nusunun, sdzlesmede 6ngorilen tarzda kullanil-
maya elverisli bir durumda teslim edilmemis ol-
mas! hali, kirayaverenin ayiba karsi tekeffllden
dolayl sorumluluguna yol acan sebeplerden biri-
ni olusturmaktadir. Kira konusunun, sadece kira-
clya teslimi sirasinda kullanima elverisli bir tarzda
bulundurulmus olmasi, kirayaveren tarafindan bu
borcun ifa edildigi anlamina gelmez. Aksine kira-
yaveren, kira konusunu butdn kira sdresince kul-
lanima elverigli sekilde bulunmasini temin etmek
sartiyla bu borg ifa edilmis sayilir. Dolayisiyla kira-
yaveren, bahsi gecen bu borcunun sonucu olarak,
kira konusunun kiraciya teslimi anindaki mevcut
olan ayiplardan sorumlu oldugu gibi (m.304), kira
konusunun tesliminden sonra sdzlesme siresince
kiralananda ortaya cikan ayiplardan kiraclya kar-
st sorumludur (m. 305).14* Bu farklilik, kiranin kul-

yilikararrigin bkz., Yavuz, (Sorumluluk), s. 200. Yine Yargitay HGK
(30.03.1979 T., 77-13-169 E., 79-349 sayil karari igin bkz., YKD,
1980 s. 330, 331=Aral, s. 245.

140 Bkz., Canbolat, s.43 vd.; Ugar, §2, IV, A.

141 Bkz., Ugar, §2, IV, B; Tandogan, s. 114; Aral, s. 117; Zevkliler/
Havutcu, s.109.
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landirma borcu doguran sirekli bir borg iliskisi ni-
teliginden ileri gelmektedir.

Satim ve eser ile kira arasinda bu sdzlegsme-
lerin niteli§i gere@i ayiba iliskin sorumlulugun
kapsaminin farkli olmasi, ayiptan sorumlulugun
sartlarinin da birbirinden ayri noktalarinin olma-
st sonucunu dodurmaktadir. Oyle ki, Tiirk Borglar
Kanunu, satim ve eser sdzlesmesinde, alicinin ve
eser sahibinin ayiba karsi tekefflilden dodan se-
¢imlik haklarini kullanabilmesi icin, muayene ve
inbar kilfetini yerine getirmeleri sartina bagla-
mistir (m.223, 474 ve 477). Satim sdzlesmesin-
de alici muayene ve ihbar yikimidnG yerine ge-
tirmezse, satilani kabul etmis sayilir (m. 223/f.2)
ve ayiba kars! tekeffllden dogan haklarini kaybe-
der. Bu kabul karinesi, gizli ayiplarda ayibin orta-
ya cikmasindan sonra ihbarin hemen (gecikmek-
sizin) yapiimamasiyla gergeklesir (m. 223/f.2). Bu
halde alici, ayiba karsi tekefflilden dogan haklari-
ni kaybeder.142 Keza eser sozlesmesinde, is sahibi
muayene ve ihbar kilfetini ihmal ederse, eseri ka-
bul etmis sayilir (m.477/f.2). Gizli ayiplarda da ayI-
bin orta ¢ikmasinin ardindan hemen ihbar yapil-
mazsa, yine eser kabul edilmis sayilir (m.477/1.3).
Tim bu durumlarda muayene ve ihbar ylukimu-
nin yerine getirilmemesi, kabul varsayimi ola-
rak 6ngorilmustar. Dolayisiyla miiteahhidin ayiba
karsi tekeffll borcu sona erer.t43

Satim ve eser sdzlesmesine iliskin kabul var-
sayimi, en azindan teslim anindaki ayiplar baki-
mindan kira sézlesmesi icin gecerli degildir. Zira
bu konuda acik bir diizenleme olmamasi bir yana,
Bor¢lar Kanununun kirayaverenin kira konusu-
nu iyi bir halde teslim etmis oldugu asildir sek-
lindeki hikmi de (eBK.m.266/f.3), Turk Borglar
Kanununun ilgili maddesine (m.334) alinmamistir.
Buna bagl olarak kiracinin ihbari yapmamasi sek-
lindeki pasif davranisi, onun kira konusunu eksik-
siz olarak almis oldugu seklinde yorumlanamaya-
caktir. Bununla birlikte kira konusuna iligkin ayiplar
kiraci tarafindan bilinmesine ragmen itiraz edilme-
mis ise, kirayaverenin ayiba karsi tekeffll borcu-
nun, o6rtdli olarak kaldirildigi seklinde yorum yapi-
labilir. Zira kirayaverenin ayiba karsi tekeffil bor-
cu sdézlesme ile kaldirilmasina iliskin sorumsuziuk
anlasmalari veya sorumlulugu sinirlandiran anlas-
malar yapilabilir ki, bunun 6rtdli olarak yapiima-

142 Bkz., Aral, s. 126.
143 Bkz., Canbolat, s.85 vd.; Aral, s. 355.

sinin éniinde de bir engel yoktur.*** Ancak kiracl
s6z konusu ayiplari bilmesine ragmen onun susma
seklindeki pasif davranisi, bu tir eksikliklerin kira-
yaveren tarafindan giderilecedi beklentisi altinda
da yapilmis olabilir. Bu anlamda olmak Uzere kira
konusu, ayiptan ari durumundaki piyasa dedgeri-
ne yakin veya onun Gzerinde bir fiyatla kiralanmis-
sa, kirayaverenin s6z konusu ayiplara iligkin olarak
sorumlulugunun 6rtill olarak sinirlandiran bir an-
lasmanin olmadidi kabul edilmelidir. Dolayisiyla ki-
racl, s6z konusu ayiplar i¢in kirayaverenin ayiba
karsi tekefflle iliskin hiklimlere gdre sorumlulu-
Juna gidebilecektir (m.304/f.1).145

Kira konusunda sozlesmenin devami sirasin-
da ortaya ¢ikan bir ayip s6z konusu ise, sayet kira-
ci derhal bir ayip ihbarinda bulunursa, kiracinin ayi-
ba kars! tekeffile iliskin haklarinin varligi konusun-
da bir tereddiit duymamak gerekir. Buna bagli ola-
rak kiraci sonradan ortaya cikan ayiplara iliskin ola-
rak kirayavereni ayiba kars tekeffile iliskin hikim-
lere (m.305 vd.) gore sorumlu tutabilecektir. Bu hal-
de, kiracinin s6zlesmeden dodan haklarinda bir de-
gisiklik olmayacaktir ve kira sdzlesmesinin icerigi de
buna bagli olarak degismemis olacaktir. Ancak kira-
c1, kira konusuna iliskin sonradan ortaya cikan ayip-
lar1 6§renir 6grenmez ihbar etmeyip sessiz kalmis
da olabilir. Bu durum, somut olayda kiracinin ayiba
kars! tekefflle iliskin hikimlere (m.305 vd.) artik
basvurmayacag! yéniinde kirayaveren Uzerinde bir
glven olusturmasina sebep olabilir. Ancak tek ba-
sina bu sebep, kiracinin ayiba karsi tekeffile iliskin
haklarindan feragat etmesi olarak kabul edilemez.
Soyle ki;

Her seyden evvel feragat, bir irade beyanidir.
Dolayisiyla kiracinin sessiz kalmasi seklinde pasif
davranisi, bir irade beyani olarak kabul edilmeli-
dir ki, buna bir hukuki sonuc baglansin. Feragatin

144 Ayiplara iliskin olarak kirayaveren, Tirk Bor¢lar Kanununun
115 vd. maddesi hikimlerine aykiri olan sorumsuzluk anlagmalari
yapmissa bunlar gecersizdir. Yine kira konusundaki ayip, kiracinin
veya onunla birlikte yasayanlarin veya isgilerin saghdr icin ciddi bir
tehlike teskil etmekte ise, kiraci sézlesmeyi yaparken feragat etmis
olsa dahi, sozlesmeyi feshedebilir. Bu tir anlagmalarin ve kayitlarin
gecerliligi hakkinda bkz., Aral, s. 244; Zevkliler/ Havutgu, s. 197.

145 Tirk Borglar Kanununun 304 {ncl maddesinin 1 inci fikrasi-
na goére, teslim anindaki ayip dnemli ise, kiraci isterse bor¢lunun
temerridine iliskin hiiklimlere basvurabilecektir. Kiraci borglunun
temerridine iliskin hikiimlere basvurmak istemezse, tipki teslim
anindaki 6nemli olmayan ayiplarda oldugu gibi (m.304/f.2), kira ko-
nusunda s6zlesmenin devami sirasinda ortaya ¢ikan ayiplarailiskin
sorumlulugu diizenleyen hikimlere gére hareket edebilecektir.



bir haktan karsiliksiz olarak vazgecilmesi niteli-
ginde oldugu duslnilirse, ashinda hichir sekil-
de feragat etmek istemeyen taraf aleyhine boy-
le bir sonuca varilmasi, iradesi hilafina onun hak-
kindan yoksun birakilmasi sonucunu dodgurur.
Dolayisiyla feragatin kabul edilmesi icin, bu yén-
de bir iradenin varhdindan stiphe duymamak ge-
rekir. Somut olayda kiraci, 6rnedin hasta oldu-
du icin veya o an daha baska dncelikleri oldugu
icin pasif kalmis ise, onda bir hukuki islem irade-
si dahi yoktur. Bu bagdlamda 6rnedin kisin rutu-
bet almasi sebebiyle kartonpiyerleri veya tavan
sivasl dokullen bir evin kiracisi, sirf evin icerisin-
de o mevsimde bir insaat yapilmasini istemedi-
gi icin kiraciya ihbarda bulunmamis olabilir. Yine,
ornedin vitrinli bir magdaza kiralanmis ise ve ki-
rayaveren kira konusu magazanin vitrininin éni-
ne tasit parkini 6nlemeyi taahhit etmisse, kiraci
madazanin oldugu apartmanin sakinleriyle tar-
tismaya girmeme adina sessiz kalmis olabilir.146
Bu olaylarda, kiracinin pasif davranisi kendisine
feragat seklinde irade beyani olarak yukletilmesi
ve bdylelikle de kirayaverenin uygun mevsimde
yapilacak tamirat masraflarindan kurtariimasi-
na yénelik yorum yapilmasi icin ya da sdzlesme-
de acikta taahhit altina girdigi bir borgtan artik
onu sorumlu tutmamak icin hakh bir sebep yok-
tur. Dolayisiyla daha baska somut destek nok-
talari olmadigi slrece sirf ayip karsisinda ses-
siz kalma halinde bu anlamda bir iradenin varhgi
kabul edilmemelidir. Béyle bir yorum gliven teo-
risine de uygundur, ¢inkd normal sartlarda hic-
bir dirist makul, orta zekdh muhataptan (kira-
yaverenden), diger tarafin (kiracinin) hakkindan
karsiliksiz olarak vazgecmis oldugunu disln-
mesi beklenemez. Bu konuda kuralin, karsilik bir
menfaat elde edilmezse ayibin giderilmesine ilis-
kin haklardan feragat edilmeyecegi ve dolayisiy-
la s6zlesmenin iceriginin de degismeyecedi sek-
linde kabul edilmesi daha isabetli olur. Buna bir
istisna, dirustlik ilkesinin uygulama alani buldu-
gu durumlarda s6z konusu olabilirt4”. Ancak boy-

146 Doktrinde bazi yazarlar (Olgag, s. 554; Can, s. 49), taraflar
acikga anlasmamis olsalar bile, vitrinli bir magazayi sézlesme ge-
redince kullanmaya uygun bulundurma borcunun, gelip gegenle-
rin vitrinde sergilenen mallari gérebilmelerini saglama borcunu da
icerdigi gorusindedir.

147 ZiircherKomm- Gauch/Higi, Art. 259b OR, Nr. 17. Nitekim Yar-
gitay HGK (30.03.1979 T., 77-13-169 E., 79-349 sayili karariigin bkz.,
YKD, 1980 s. 330, 331=Aral, s. 245): "Davaci kiralanani on yildan faz-
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le hallerde de, istisnayi kural diizeyine c¢ikarma-
mak gerekir.

Ote yandan, yukarida ifade edildigi tizere, ki-
rayaverenin kira konusunu kira siresince kullani-
ma hazir halde bulundurma borcu kira iliskisi de-
vam etti§i sirece yerine getirilmesi gereken bir
ifa borcudur. Onun bu borcu, kiracinin kira ko-
nusuna iliskin ayip ihbarini derhal yapmasi sar-
tina baglanmamistir.t4® Kuskusuz ki, kirayavere-
nin kendisinin bilmedi§i bir ayibi gidermesinin de
imkani yoktur. Varligindan haberdar olmadig! bir
ayip kendisine bildirilsin ki, kirayaveren de o ayi-
bi giderebilsin. iste ancak bunun icin bir ayip ihba-
rinin gerekliliinden bahsedilebilir. Nitekim kanu-
na gdre kiracinin kirayaveren hesabina ayibi gide-
rebilmesi, bundan dogan alacagini kira bedelinden
indirmesi veya kira konusunu ayipsiz benzeri ile
degistirebilmesi ve en nihayetinde énemli ayiplar
bakimindan kiracinin sézlesmeyi feshedebilmesi,
“kiracinin ayibin giderilmesi icin kirayaverene uy-
gun bir stire vermesi” sartina baghdir (m.306).14°
Kiracinin kirayaverene ayibi gidermesi icin uygun
slire vermesi ise, en nihayetinde ona ayibi ihbar et-
mesi anlamina gelir. Bundan baska, kanunun 307
inci maddesine gdre ayibin giderilmesine kadar
gegen slre i¢gin kira bedelinden indirim yapilmasi,

la bir sireden beri tesisler kurmak suretiyle kullanmis ve tasinma-
zin eksik bir sekilde kendisine teslim edildigini ayni sire icerisinde
ileri sirmemis, hatta kira parasinin artirilmasi yolundaki ihtara ce-
vapta kira parasinin normal oldugunu bildirmistir. Uzun stire devam
eden bu fiili durum karsisinda davacinin, (€)BK.m.249/Il. maddesi-
ne dayanarak kiralanan yerin kendisine eksik teslim edildigi iddia-
slyla, kira parasinin indirilmesini istemesi objektif iyiniyet kuralla-
riile bagdasmaz.” seklinde karar vermistir. Dikkat edilirse HGK, s6z
konusu kararda kiracinin gok sonra ayip nedeniyle kira parasinin in-
dirilmesini istemesinin iyiniyetle bagdasmadigina karar vermeden
evvel, kiracinin kira parasinin artirilmasi yolundaki ihtara cevapta
kira parasinin normal oldugunu bildirdigine isaret etmistir. Gercek-
ten de kiracinin kira bedelinin artiriminda mevcut ayiplari ileri str-
meksizin kira artirimini kabul ettigini ileri sirmek, islerdeki anlayisa
uygun dismez. Kiraci kira konusundaki ayiba ragmen kira bedelin-
deki artirimin uygun oldugunu bildiriyorsa, kiracinin da s6z konusu
ayibi dikkate alarak rayi¢ kira artisindan daha az kira artirimi oldu-
gunu kabul etmek gerekir. Béyle bir yorum ise, ayibin giderilmesine
iliskin haklardan karsiliksiz feragat edildigi anlaminda dedil, karsilik
bir baska menfaat saglayarak vazgegilmesi anlamina gelir.

148 HandKomm- Heinrich, Art. 259b OR, Nr. 4.

149 Aslinda Borglar Kanununa gdre de kiracinin kendisinin so-
rumlu olmadidi ufak tefek ayiplari kirayaveren hesabina gide-
rebilmesi icin, kirayaverene uygun bir sire vermesi gereklidir
(eBK.m.251/f.2). Ayni sekilde, kiracinin kira konusunda sozlesme-
nin devaminda meydana gelen énemli ayiplar sebebiyle sézlesmeyi
feshedebilmesi, yine kirayaverene ayibi gidermesi amaciyla uygun
bir stire vermesine baghdir (eBK.m.250/f.1). Bkz., Aral, s. 248, 250.
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kirayaverenin yine ayibi 6grenmis olmasina bagli-
dir. Kanun burada kiracinin bildirimde bulunmasi
sartida aramamistir. Kirayaveren baska tirli ayibi
O0grenirse, yine ayibi giderinceye kadar gecen siire
icin kiracinin kira bedelinden indirim yapiimasini
isteyebilecektir. Tim bu sayilan durumlarda kira-
cinin ayibin giderilmesine iliskin ihbari (uygun sire
vermeyi) ayip ortaya ciktigi zaman degil de érne-
din bir yil sonra yapmasi halinde, kirayaverenin bu
aylibl gidermemesini gerektirecek hakl bir sebep
yoktur. Bu yorum, gliven teorisine de uygundur.
Kaldi ki kirayaveren, ayibin varligindan daha evvel
hicbir surette bilgi sahibi olmamis ise, onun sah-
sinda artik ayiba karsi tekefflle iliskin hikimlere
basvurulamayacadi yoninde bir gliven (beklenti)
de olusmamis demektir. Bu durumda kirayaveren,
ayibin ihbari ge¢ yapildidi icin, olsa olsa kiracinin
ayibi daha evvel ihbar etmis olsaydi ugramamis
olacag! zararlarinin tazminini reddetme hakkina
sahip oldugu kabul edilebilir. Bor¢lar Kanununun
256 inci maddesinin 3 Gncl fikrasinda kiracinin or-
taya cikan ayibi kirayaverene derhal bildirmesi ge-
rektigi yoénindeki hiikmi de bu manada anlamak
gerekir. Nitekim maddenin devaminda aksi halde
ortaya cikan zarara kiracinin katlanmasi gerektigi
ifade edilmektedir. Bu bakimdan kanun koyucu ki-
racinin ayip ihbarinda bulunmamasini, ayiba karsi
tekefflle iliskin haklarindan ortili olarak vazgeg-
mesi olarak degil, ortaya ¢ikan zarara katlanmasi
olarak 6ngdérmustir. Bununla birlikte belirtmemiz
gerekir ki, kanun koyucu, ayip ihbarinin derhal ya-
pilmasi gerektigine iliskin s6z konusu dizenleme-
yi, Tlrk Borglar Kanununa almamistir. Yeni dizen-
lemeye gore, kirayaveren, kendisine hic bir kusur
isnat edilmedigini ispat etmedigi sirece, kira ko-
nusunun ayipli olmasindan dogan tim zararlari ki-
raclya tazmin etmesi gerekir (m.308). S6z konusu
dizenleme, kirayaverenin ayibin varligindan bilgi
sahibi olmasi durumunda, daha bir 6nem arz eder.
Cunkd, kirayaveren ayip hakkinda bilgisi olmasi-
na ragmen, sirf kiraci ayip ihbarinda bulunmazsa
artik bunu giderme yUkimlGligindn sona erece-
gi distincesiyle ayibi gidermiyorsa, bu halde k&ti
niyetlidir ki onu korumayi gerektirecek hi¢cbir hak-
Il sebep olmasa gerekir. Aksine kendisi her nasil-
sa kira konusunda bir ayip oldugundan bilgi sahi-
bi olursa®®®, tazminat 6demek zorunda kalmamak

150 Ornedin bekgi, kapici, ydnetici vs. yoluyla veya tesadifen biz-
zat gbrerek 6grenmesi gibi.

icin, ayrica kendisine ihbarda bulunulmasina gerek
olmaksizin ayibi gidermesi gerekir. Bu ayni zaman-
da onun kira konusunu kira siiresince hazir bulun-
durma borcunun da bir geregidir.

TUm bu acgiklamalarimizdan ¢ikan sonug, kira
s6zlesmesinde ayip ihbari hakkinda satim ve eser
stzlesmesinin aksine kanunda bir hikim getiril-
memis olmasi, kanunun nitelikli susmasi olarak ni-
telendirilmelidir. Bu bakimdan ayiba karsi tekeffu-
le iliskin haklardan yararlanabilmesi icin, kiracinin
ayip ihbarini yapmis olmasi sart degildir. Kuskusuz
ki kiraci ayiba karsi tekeffile iliskin haklarini kul-
lanmaktan o6rtild olarak feragat edebilir. Bununla
birlikte ayibi bilmesine ragmen onu ihbar etmeyen
kiracinin bu davranisinin, ayiba karsi tekeffile ilis-
kin haklarini kullanmaktan feragat ettigi anlami-
na gelecedi seklinde genel gecer bir yorum kura-
Il getirilmez. Dolayisiyla, ayip ihbarinin yapiimamis
olmasli da tek basina kira sdzlesmesinin iceriginin
(6rtdll) olarak degismesi anlamina gelmez.

D. Kiralanani Sonradan iktisap Edenin
Siiresinde Tahliye Davasi Acmamasi

Kira konusu seyin milkiyeti, kira s6zlesmesinin
yapilmasindan sonra kirayaveren malik tarafin-
dan bir UGg¢lncl kisiye devredilebilir.

Borg¢lar Kanununun 254 inci maddesinin ke-
nar bashgr “satim ile kiranin infisahi” seklindedir.
Maddenin 1inci fikrasi hikmine gore, kira konusu
seyin temlik edilmesi durumunda, yeni malik, kira
sOzlesmesiyle bagl kalmaya zorlanamaz. Temlikin
(satis, trampa, badislama vb. yollarla) gergekles-
mesiyle birlikte kira sézlesmesi infisah olmus olur.
Bu husus doktrinde satimin kirayi bozacagi 6zde-
yisiyle ifade edilmektedir.t5t

Satimin kirayl bozacagi kuralinin yine Tirk
Bor¢lar Kanunundan kaynaklanan istisnalari var-
dir. Bu anlamda olmak Uzere, sirket ya da isletme-
lerin birlesmesi (m.203) hallerinde, bir mamelek
veya isletmenin alacak ve borglari ile birlikte tem-
liki (m.202) gibi kulli halefiyet hallerinde halefler,
kiralananin milkiyeti ile beraber kiralayanin hak
ve borglarini da lGzerine alirlar.t52

Satimin kirayl bozacadi kuralina bir istisna da
Borglar Kanununun 254 incli maddesinin 2 inci fik-
rasi hikmi getirmektedir. Buna gore kiralanan sey

tasinmaz ise, kira konusu taginmazin Ug¢lncl kisiye

151 Tandogan, s. 126 vd.; Zevkliler/ Havutgu, s. 243.
152 Tandogan, s. 127 vd.



devredilmesi durumunda yeni malik, s6zlesmenin
daha evvel feshedilmesi s6z konusu olmadi§i sire-
ce, kanunda diizenlenen feshi ihbar sirelerine ka-
dar sézlesmeyle baglidir. Tandogan'a gére bu su an-
lama gelmektedir. Feshi ihbar yapilmasi imkani olan
zamana kadar gecen stre zarfinda yeni malik kira-
yaveren sifati kazanamaz. Eger ki yeni malik kira
sOzlesmesine devam etmek istemiyorsa, feshi ihbar
etmelidir. Yeni malik feshi ihbar etmemesi halinde,
kira sdzlesmesini kabul etmis sayilir. Kiraci da yeni
malikle kira s6zlesmesini devam etmeye razi olur-
sa, kira sodzlesmesi yenilenmis olur.'>® Gercekten
de yeni malikin kanunda 6ngorilen siirede feshi ih-
bar etmemis olmasi, pasif davranisla yeni bir s6z-
lesme kurulmasina iliskin yapmis oldugu bir icaptir.
Kiracinin da bu sartlar altinda kira konusunu kullan-
maya devam etmesi ise, bu icabin (6rtilt) maddi ka-
bultidiir. Ote yandan bu sekilde yeni bir sdzlesme
kurulmus oldugu icin, kira sézlesmesinin iceriginin
degismesinden bahsedilemeyecektir.

Satimin kirayl bozaca@i kuralinin bir tGglnci
istisnasini ise, Gayrimenkul Kiralari Hakkindaki
Kanun éngérmektedir. Oyle ki, yeni malikin kira-
clyl tahliye ettirme yetkisi, Gayrimenkul Kiralari
Hakkindaki Kanun hikimlerine tabi tasinmaz-
lar bakimindan daha da sinirlandiriimistir. Bu ka-
nunun 7 (d) maddesine gore: “Tasinmazi Medeni
Kanun hikimlerine gore iktisap eden kimse, ken-
disi veya esi veya cocuklari icin tamamen veya kis-
men mesken olarak ve yine kendisi veya esi veya
cocuklari icin bir meslek veya san’atin bizzat ic-
rasi maksadiyla isyeri olarak kullanma ihtiyacin-
da ise, iktisap tarihinden itibaren bir ay zarfinda
kiraciyr keyfiyetten intarname ile haberdar etmek
sartiyla alti ay sonra tahliye davasi agabilir”. S6z
konusu diizenleme geredince, satim kiray! bozar
kurall, yeni malikin zorunlu ihtiya¢ sartina baglan-
mistir. Ote yandan yeni malik, Bor¢lar Kanununun
254 lincl maddesine gore kira sdzlesmesini kabul
etmis olmadikca, kiraciyla olan kira iliskisinde ta-
raf haline gelmedigi halde; Gayrimenkul Kiralari
Hakkindaki Kanunun 7(d) hikmi{ geregince, ka-
nun geredi kira soézlesmesinde kirayaveren ha-
line gelmektedir.’3* Su halde bu durumda gergi
kira sOzlesmesinin kirayaveren tarafi dedismek-
tedir. Bu bakimdan so6zlesmenin iceriginin degis-
mesi s6z konusudur. Ancak bu degisiklik taraflarin

153 Tandogan, s. 129.
154 Tandogan, s. 137; Tungomag, s. 240.
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ortdll irade beyanindan dedil, milkiyetin el degis-
tirmesine kanunun bagladigi hukuki bir sonugtur.
Tlrk Borglar Kanunu, kira konusu seyin sonra-
dan baskasina devrini, kiralananin el degistirmesi
bashdi altinda 310 uncu maddede diizenlemektedir.
Maddenin diizenlenmesinde, kaynak isvicre Borclar
Kanununun 261 inci maddesinin 1 inci ve son fikra-
si gbz 6nlinde tutulmustur.t®® Maddenin 1 inci fikra-
sina gore, sdzlesmenin kurulmasindan sonra kirala-
nan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik
kira s6zlesmesinin tarafi haline gelir. Genel hikim-
lere iliskin birinci ayrim altindaki bu diizenleme, tiim
tasinir ve tasinmaz kiralarinin yani sira, konut ve ca-
tili igyeri kiralari bakimindan da uygulama alani bu-
lur. Dolayisiyla Tiirk Bor¢lar Kanununa gore, kira ko-
nusunun devredilmesi, artik kira s6zlesmesinin sona
ermesine sebep olmayacaktir. Mevcut kira sozles-
mesi devam edecektir.'>® Bu bakimdan artik satim
kirayl bozar ilkesi gecerli degildir. Yeni malik, ml-
kiyetin el degistirmesiyle birlikte kendiliginden kira-
yaveren sifatini kazanacaktir. Mevcut kira sézlesme-
sinden dodan hak ve borglar da kirayaveren haline
gelen yeni malike gegecektir.!>” Sonugta, en azindan
kirayaveren taraf bakimindan soézlesmenin icerigi
de degismis olacaktir. Ancak bu sonug kanunen ger-
ceklesmektedir. Dolayisiyla taraflarin acik veya 6r-
tlld irade beyaninda bulunmasi s6z konusu dedgildir.

VII. Sonug¢

Kira sdzlesmesi, slrekli borg iliskisi niteliginde-
dir. Kira s6zlesmesinin taraflari zaman icerisinde
sozlesmenin icerigini dedistirmek isterlerse, tip-
ki sézlesmenin kurulmasinda oldugu gibi, karsilikli

155 Bkz., Tasarl, s. 255.

156 Konut ve catili isyeri kiralarinda bu sekilde kirayaveren hali-
ne gelen yeni malik, Ttrk Bor¢lar Kanununun 351inci maddesinin 1
inci fikrasina gore kira sdézlesmesini belirli sartlar altinda sona er-
direbilir. Bunun igin ilk olarak kirayaverenin kira konusu tasinmaza
kendisi, esi, altsoyu, Ustsoyu veya kanun geregi bakmakla ytkim-
10 oldugu diger kisiler icin konut veya isyeri gereksinimi sebebiy-
le kullanma zorunlulugu olmalidir. ikinci olarak ise, edinme tarihin-
den baslayarak bir ay icinde durumu kiraciya yazih olarak bildirme-
si gerekir. Bu sartlar altinda kirayaveren, kira s6zlesmesini alti ay
sonra acgacadi bir davayla sona erdirebilir (m.351/f.1; Art.254/Abs.
2a OR). Sayet yeni malik s6z konusu bildirimde bulunmazsa, fesih
hakkini kaybeder (bkz., HandKomm- Heinrich, Art. 261 OR, Nr. 5;
BGE 125 11123 E1vd.).

157 HandKomm- Heinrich, Art. 261 OR, Nr. 6. Bununla birlikte
yeni malikin kira iliskisine dahil olmus olmasi, ge¢cmise etkili degil-
dir. Dolayisiyla milkiyetin el dedistirmesinden evvel muaccel hale
gelen alacaklardan dolayi kiraci ile baslangicta kirayaveren birbir-
lerine karsi sorumludur. Bkz., BGE 127 Il 273 E 4c.
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birbirine uygun irade beyaninda bulunmalari ge-
rekir. Buradaki irade beyanlari agik veya 6rtila bir
davranisla olabilir.

Ortiili bir davranista, irade ve beyan unsur-
larinin bulunup bulunmadigl, hal ve sartlara gére
dederlendirilmelidir. Bu dederlendirme, bir yo-
rumlama stlrecidir. Burada glven teorisinden ha-
reketle, davranig yorumlanmalidir. Somut olayda
hangi davraniglarin drtill irade beyani olarak ni-
telendirilmesi gerektigi konusunda, hukuki istikrar
ve islem glivenligi adina somut olay gruplarindan
yararlanilmasi, yerinde bir metottur.

Kira sdzlesmenin iceriginin ortlll irade be-
yanlariyla dedistirilmesi olarak yorumlanabile-
cek olay gruplari arasinda, somut olaydaki men-
faat durumu baska tlrlG bir yorumlamayi gerek-
tirmedigi slirece, kiracinin kira konusunu tahsis
amacina aykiri kullanmasina ragmen kirayave-
renin sessiz kalmasi; kiracinin kira bedelini eksik
0demesine ragmen kirayaverenin sessiz kalma-
si; kiracinin kiralanani baskalarina kullandirmasi-
na ragmen kirayaverenin sessiz kalmasi sayilabi-
lir. Taraflardan birinin sézlesmenin kurulmasindan
sonraki ortulld davranislariyla kendi aleyhine yan

edim yUkUmlIGlugu Gstlendiginin ya da karsi tarafi
borcundan kurtardiginin kabul edilmesi, kural ola-
rak, ancak karsihdinda bir menfaat elde edilmesi
halinde s6z konusu edilebilir.

Yukaridakiler disinda bir de kira s6zlesme-
nin iceriginin 6rtdlu irade beyanlariyla degisti-
rilmesi olarak yorumlanamayacak olay grupla-
rivardir.

Turk Borclar Kanununun 327 inci maddesi-
ne gore (eBK.m. 263) 6rtlli yenileme; yine Tiark
Borglar Kanununun 347 inci maddesi (GKK.m.11)
kapsamindaki konut ve catili isyeri kiralarinda 6r-
tllu yenileme, kira s6zlesmesinin iceriginin értdli
olarak degistirilmesi degildir. Ayrica, kiracinin kira
konusundaki ayiplari kirayaverene bildirmemis ol-
masi, tek basina kiracinin ayiba karsi tekeffiilden
dogan haklarindan ortili olarak feragat ettigi
seklinde yorumlanmamalidir. Bundan baska, Tirk
Bor¢lar Kanununun 310 lincl maddesine gére, bu
hikmin uygulama alani buldugu kira konusu ta-
sinmazlarin devri halinde yeni malik kanunen kira-
yaveren sifati almaktadir ki bu da yine kira sozles-
mesinin iceriginin 6rtill olarak degismesi anlami-
na gelmemektedir.
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