URUN KIiRASI SOZLESMELERINDE TARAFLARIN ASLI
EDIMLERI VE BUNLARIN IFASININ KUSURSUZ OLARAK
IMKANSIZLASMASINA ILISKIN SONUCLAR
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OZET

Sozlesmeler hukukunda taraflarin edimlerinin sonradan kusur olmaksizin
imkansiz hdle gelmesi, birtakim hukuki sorunlart da beraberinde getirir. Bu durum,
tam iki tarafa borg yiikleyen séozlesmelerde daha da belirgin haldedir.

Uriin kirasi sozlesmesi yoniinden kusursuz imkansizlik ve hasar sorununun irde-
lenmesi igin, oncelikle taraflarin edimlerinin tam ve dogru sekilde ortaya konularak,
sozlesmenin aleldde kird sozlesmesinden ayirt edilmesi gerekmektedir. Bu asamadan
sonra, karakteristik edim hasart ve karsi edim hasarinin incelenmesi soz konusu ola-
caktir.

Hasar sorunu, iiriin kirdsi sézlesmelerinde taraflarin asli edimleri agisindan
birtakim ézellikler gostermektedir. Ozellikle kirdcinin birden ¢ok asli ediminin bulun-
mast, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sézlesmeler bakimindan her zaman rastlanmayan
bir durumdur. Bu durumun bir geregi olarak, karakteristik edimin ifasinin imkansiz
hale gelmesinin, kirdcinin karsi edimi iizerindeki etkileri, bu sozlesme yoniinden ha-
sar sorununun kilit noktasidr.

Anahtar Kelimeler: iiriin kirasi sozlesmesi, kusursuz imkansizlik, kira sozles-
mesi, hasar, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesme.

THE MAIN ACTS OF THE BODIES IN USUFRUCTUARY LEASE
CONTRACTS AND THE SOLUTIONS OF IMPOSSIBILITY OF THESE ACTS
WITHOUT FAULT

ABSTRACT

The fact that the acts of the parties in the law of contracts are impossible af-
terwards without any flaws brings with it certain legal problems as well. This is even
more pronounced in contracts that lend to both sides.

In order to investigate the problem of impossibility without fault and damage
in terms of the product lease contract, first of all, the actions of the parties should be
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clearly and completely distinguished from the contractual contract of the contract.
After this stage, the examination of the characteristic act damage and counter act
damage will be the subject.

The damage problem has some characteristics in terms of the actual actions of
the parties in the product rental contracts. Especially the presence of more than one
principal actor in the league is a situation that is not always seen in terms of contracts
that lend to both sides. As a condition of this situation, the effects on the oppression
of the occupant, which makes the performance of the characteristic act impossible, is
the key point of this contract problem of damage.

The damage problem has some characteristics in terms of the actual actions
of the parties in the usufructuary lease contracts. Especially the presence of more
than one principal actor in the league is a situation that is not always seen in terms
of contracts that lend to both sides. As a condition of this situation, the effects on the
oppression of the occupant, which makes the performance of the characteristic act
impossible, is the key point of this contract problem of damage.

Keywords: usufructuary lease contract, objective impossibility, lease contract,
risc, synallagmatic contract.

GIRIiS

Uriin kiras1 sézlesmelerinin tam iki taraf borg yiikleyen karakteri, dar ve
teknik anlamda hasar sorununun, bu s6zlesme yoniinden ele alinmasini deyim
yerindeyse zorunlu kilmaktadir. Tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde
her iki tarafin da hem bor¢lu hem alacakli olmasi durumu, bu tiir s6zlesme-
lerin digerlerine kiyasla daha dinamik ve karmasik oldugunun gostergesidir.
Dar ve teknik anlamda hasar sorunu ise; basli bagina karmasik bir yapiy1 biin-
yesinde barindirir ve en kisa anlatimla, karakteristik edim alacaklisinin, edim
hasariyla birlikte bir de karst edim hasarina katlanmasi riskini gozler 6niine
serer. Biz bu incelemede, iki karmasik yapinin birleserek ortaya ¢ikardigi so-
nuglari, baska bir deyisle, hasar sorunun {iriin kiras1 sézlesmeleri yoniinden
nasil meydana geldigini ve ne gibi sonuglar dogurdugunu sistematik bir sekil-
de agagida inceleyecegiz.

I. Uriin Kiras1 Sézlesmesi Kavrami ve Kira Sézlesmesinden Farklar

Urtin kiras s6zlesmesi, kiraya verenin iiriin veren bir malin veya hakkin
kullantmini, iiriinlerin devsirilmesini; yani kiralananin isletilmesini kiraciya
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biraktigi, kiracinin da bunun karsiliginda bir kira bedeli 6demeyi bor¢landig:
sOzlesmedir!.

Uriin kiras1 sozlesmesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Dérdiincii Boliimiiniin
Uciincii Ayriminda diizenlenmistir. Uriin kiras1 sézlesmesinde, kira sdzles-
mesinden farkli olarak, kiraya verenin zilyetligi devretme (teslim) borcunun
karsisinda kiracinin zilyetligi devralma (teslim alma)? borcu da bulunmakta-
dir’. Bunun sebebi ise, kira s6zlesmesinde kiracinin isletme borcu olmamasina
ragmen, iiriin kiras1 s6zlesmesinde kiracinin igletme borcunun bulunmasidir.
Uriin kirasinda kiracinin kiralanan1 isletme borcu bulunduguna gére, isletme
borcunu yerine getirebilmesi i¢in kiralananin zilyetligini devralmalidir. Yani,
zilyetligi devretme, kiraya veren yoniinden karakteristik edim oldugu kadar,
zilyetligi devralma da kirac1 yoniinden kars1 edimdir. Kira sdzlesmesiyle {iriin
kiras1 sozlesmesi ayriminda géz oniine alinmasi gereken Ol¢ii i¢in sunu soy-
leyebiliriz:

Taraflarin edimleri iki kira tiirinii ayirma noktasinda en belirleyici rolii
tasir®. Uriin kirasindan soz edilebilmesi icin kiraya verenin kullanmaya izin
verme ve tahsis ylikiimiiniin yaninda, kiralananin verdigi {iriinlerden de ya-
rarlanmay1 saglama yiikiimii bulunmaktadir’. Buna karsin, kira sozlesmesinde

! TANDOGAN, Haluk, Ozel Borg iliskileri Cilt %, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2010, s. 2,
3; CANSEL, Erol, isvicre Hukuku, Fransiz Hukuku ve Alman Medeni Kanunu ile
Mukayeseli Olarak Tiirk Hukukunda Hasilat Kirasi, Desen, Ankara, 1953, s. 4; ARKAN
SERIM, Azra, Hasilat Kirasinda Taraflarim Hak ve Borglari, Istanbul, 2010; YAVUZ,
Cevdet, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Vedat Kitapcilik, 14.Baski, Istanbul,
2016, s. 697, ARPACI, Abdiilkadir, Kira Hukuku ve Uygulamasi, Temel Yayinlari,
Istanbul, 2002, s. 163,164; HATEMI, Hiiseyin/SEROZAN, Rona/ARPACI, Abdiilkadir,
Borg¢lar Hukuku Ozel Béliim, Filiz Yaymevi, Istanbul, 1992, s. 255,256; ZEVKLILER,
Aydin, GOKYAYLA, K. Emre, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 16. Baski, Turhan
Kitabevi, Ankara, 2016, s. 189; ZEVKLILER, Aydim/ERTAS, Seref/ Havutcu, Ayse/
AYDOGDU, Murat/ CUMALIOGLU, Emre, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére
Hazirlanms Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler ve Ozel Borg iliskileri Ana ilkeler, 2.
Baski, Baris Yaymevi, Izmir, 2013, s. 483; ALTAS, Hiiseyin, Hasilat ve Sirket Kirasi, (BK
m. 270-298) , Yetkin, Ankara, 2009, s. 45.

Kira sozlesmesinde bahsettigimiz iizere bize goére kiraya verenin teslim borcu yerine
zilyetligin devri borcu bulunmaktadir. Ayni sekilde tiriin kiras1 sozlesmesinde de, teslim borcu
yerine, kiraya verenin kiralananin zilyetligini devri borcu denmesinin, kira sézlesmesinde
ileri siirdiiglimiiz ayn1 gerekcelere dayanarak daha isabetli olacagini diisiiniiyoruz. Bundan
dolay1 biz, tirtiin kirast s6zlesmesinde de, de teslim borcu yerine “ zilyetligin devri borcu”
ifadesini kullaniyoruz.

3 TANDOGAN, Cilt Y5 a.g.e. s. 111; ARKAN SERIM, a.g.e. s. 84.
4 ARKAN SERIM, a.g.e. s. 22.

5 ARKAN SERIM, a.g.e.s. 22.
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kiraci kiralanani kullanma hakkina sahipken, {iriin kirasinda kiraci kiralanani
kullanma ve isletme borcu altindadir®. Bu sebeple, eger kiracinin kiralanani
isletme borcu varsa, burada iiriin kirasi s6zlesmesi vardir.

Uriin kirast sézlesmeleri ile kira sdzlesmelerinin edimleri yoniinden ay-
rim1 konusunda, giincel bir konu olan ve uygulama bakimindan da 6nem arz
eden bir 6rnek, Aligveris Merkezleri’ndeki (“AVM”) diikkanlara iligkin kira
sozlesmelerinin niteliginin belirlenmesidir. Bu tiirden kira sézlesmelerinde
genelde asgari bir kira bedeli belirlenmekte, bunun yaninda ciro tizerinden de
bir belirli bir oran uyarinca bir bedel kararlastirilarak, bu bedelin asgari kira-
dan fazla olmasi halinde, bunun kira bedeli olarak 6denmesi 6ngoriilmektedir.
Bu duruma iligkin olarak doktrinde bir goriis, bu tiirden s6ézlesmelerin iiriin
kirasi niteliginde oldugunu savunmaktadir’. Bir diger goriis ise, sdzlesmede
ciro tizerinden bir oran ile belirlenecek bedelin, asgari kira bedelinin iizerinde
olmasi halinde, bu bedelin kira bedeli olarak ddenecegine iligkin bir hitkmiin
varliginin, tek basina {iriin kiras1 sézlesmesinin varligina isaret edemeyecegini
savunmaktadir®. Buna gerekgce olarak ise, isletme hakkiin devredilmedigi ve
kiracinin igletme borcunun bulunmadigi bir sdzlesmenin {irlin kirast sozles-
mesi olarak nitelenemeyecegi belirtilmektedir.’. Bu goriis uyarinca AVM’ler-
de diikkanlarin belirli gilin ve saatlerde agik tutulmasi zorunlulugu getiren hii-
kiimler bile, tek basina isletme yiikiimii olarak degerlendirilemez'. Cilinkii bu
kabil hiikiimler, AVM’nin canliliginin korunmasi amaciyla 6ngériilmektedir!!.
Bize gore de bu goriis isabetlidir. Isletme yiikiimliiliigii olmadan, iriin kira-
s1 sozlesmesinden sz edilemeyecegi hukuki gercekligi karsisinda, yalnizca
sOzlesmedeki ciro iizerinden bir oranla belirlenen bedelin, asgari bedelden
yiiksek olmasi sonucu, bu s6z konusu bedelin kira bedeli olacagina iligskin
sozlesme hitkmi, isletme yiikiimliiligiiniin varligini ispatlamamaktadir.

Konu bakimindan mevcut olan ayrim; tiriin kirast s6zlesmesinin konu-
su, kiracinin bir mal veya hakkin kullanimiyla birlikte iiriinlerinin toplanmasi
iken, kira sozlesmesinin konusu bir malin kullanilmasinin kiraciya birakilma-

¢ ARKAN SERIM, a.g.e.s. 22.
7 ALTAS, Hasilat ve Sirket Kiras1 a.g.e. s. 240.
¢ ARKAN SERIM, a.g.e. s. 24.
9 ARKAN SERIM, a.g.e.s. 24.
10 ARKAN SERIM, a.g.e. s. 24.
I ARKAN SERIM, a.g.e. s. 24.
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sidir™, Yani, konu yoniinden bu iki sdzlesmenin ayrimi, kiralananin isletilip
isletilmemesi noktasindadir. Alt kiraya verme yetkisi iceren bir konut kirasi
sozlesmesinde, s6zlesme kira sozlesmesidir. Ciinkii alt kiradan elde edilen ge-
lir, alt kiracinin kendisi tarafindan degil, ii¢iincii kisi tarafindan kullanildig:
icin semereye doniismeyen, kullanim ¢ikar1 olan bir ivazdir'.

Kiralanan egya yoniinden de bir ayrim yapilabilir. S6zlesme konusu kira-
lananin sadece kullanima cevaz vermesi halinde kira s6zlesmesinden s6z edi-
lir'. Uriin kiras1 s6zlesmesinde ise kiralanan esyanin kullanimi disinda iiriin
vermesi sarttir.

II. Uriin Kiras1 Sozlesmesinin Ozellikleri

Uriin kirast s6zlesmesi, tipik, rizai, siirekli edimli ve tam iki tarafa borg
yiikleyen bir sdzlesmedir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu 2004 tarihinde ver-
digi bir kararinda, “iiriin kirasi sozlesmesinde iiriinlerin toplanmasinin kira-
lananmin kullanilmasina oranla daha biiyiik bir é6nem tasidigini, fiiriinlerin
toplanmast edimi ile kira bedelinin nakit ya da tiriiniin belli bir orani olarak
da ddenebilmesinin, bu sozlesmeyi kendine ozgii bir yapiya kavusturdugu-
nu” belirtmektedir'®. Kanaatimizce Yargitay, bu s6z konusu kararinda hukuki
yonden isabetsiz bir nitelendirme yapmistir. Belirtmek gerekir ki, tirtin kiras1
sozlesmesinin tipik bir sozlesme oldugu gercekligi karsisinda, Yargitay, iriin
kiras1 sozlesmesini “kendine ozgiive yapiya kavusmus bir sozlesme” olarak
nitelendirmistir. Bundan dolayi, niteleme de kanaatimizce isabetsizdir.

Yukarida belirttigimiz genel nitelikte 6zelliklerinin diginda iiriin kirasi
sozlesmesinin baskaca birtakim &zellikleri de vardir. Uriin kiras1 sdzlesmesin-
de kiralanan mutlaka iirlin veren bir mal veya hak olmalidir. Bununla birlikte
her {iriin veren bir mal veya hakkin ii¢iincii kisilere kullandirilmasi da iiriin
kirasi sdzlesmesinin varligin1 géstermez'®. Ciinkii iiriin veren bir mal veya
hakkin varligi halinde bile, {liriin kirast sdzlesmesinin mevcut oldugunun ka-
bulii i¢in, liriiniin bir semere niteliginde olmasi ve bizzat kiraci tarafindan elde

2° VOIRIN, Pierre (Cev: CANSEL,Erol),”Hasilat Kirasinin _Olg;z'isu' ve Muhtariyetinin Esasi
Olarak Kabul Edilen Bir Isletmeden Istifade”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Cilt: 11, Say1: 3, 1954, s. 233; ARKAN SERIM, a.g.e. s. 23.

3 ARKAN SERIM, a.g.e.s. 24.
4 ARKAN SERIM, a.g.e. s. 23.

5 YHGK. 14.04.2004 T. 2004/11-222 E. 2004/222 K., OZTURK, Giilay, Teoride ve
Uygulamada Hasilat Kirasi, Segkin, Ankara, 2010, s. 49.

16 CANSEL, a.g.e. s. 4.
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edilmesi gerekir'”. Uriiniin semere niteliginde olabilmesi de, iiriiniin, “asln
cevherini tiiketmeden, yok etmeden elde edilebilmesine” baghdir'®. O halde,
her semere bir iiriin olmakla birlikte, her iiriin bir semere degildir. Her ne
kadar iiriin ve semere kavramlari ¢ogunlukla alisilageldigi tizere birbirinin es
anlamlis1 olarak kullanilsa da, {iriiniin semere niteliginde olmasi igin, {iriin
elde edilirken aslinin cevherinin, 6zelliginin yok olmamasi gerekir.

Semere'’, bilindigi tizere ikiye ayrilir. TMK m. 685/I1 hitkmii de ayrimi
bu sekilde hiikme almistir. O halde hem dogal semere hem de hukuki semere
getiren esya {irlin kiras1 sézlesmesinin konusu olabilecektir®. Bundan dolayz,
isletmelerin igletilmesi sonucu elde edilen kar da hukuki semere olarak nite-
lendirilmektedir®'.

Haklar da TBK m. 357 uyarinca {irlin kirast sdzlesmesinin konusunu
olusturabilir. Ancak bu haklarin da tipki esya gibi iiriin vermesi gerekir. Uriin
kiras1 sozlesmesinde kiralanan hak oldugunda, bu hak isletilmek iizere kira-
ctya terk edilir®?. Uriin kirasina konu olabilecek haklara rnek olarak; deniz,
g0l ve kara hayvanlariin avlanmasina yonelik haklar i¢in yapilan tiriin kirasi
sOzlesmeleri verilebilir?.

Haklar konusunda 6zel bir duruma da kisaca deginmek gerekir. Fikri ve
sinai haklarin {irtin kirasina konu olup olmayacagi hususu tartisilmasi lazim
gelen bir konudur. Fikri ve smai haklarin diizenlendigi 6zel kanuni diizen-
lemelerde, bu haklarm kullanimiyla ilgili olan lisans sézlesmelerine iliskin
hiikiimler yer almaktadir®*. Doktrinde, ARKAN SERIM e gore, fikri ve sinai
haklarin kullanimina iligskin bu 6zel hiikiimlerin varligindan dolay, fikri ve

7 CANSEL, a.g.e. s. 4.
18 OGUZOGLU, Hiiseyin Cahit,, Ayni Haklar (Teksir), Ankara, 1951, s. 12.

19 HATEMI, Hiiseyin/SEROZAN, Rona, ARPACI, Abdiilkadir, Esya Hukuku, Filiz, istanbul,
1991, s.85: “Dogal semere, asil esyanin organik yapisi sonucu olarak belirli araliklarla
tekrarlanan ve ayrildiklar: zaman asil esyamin oziine zarar vermeyen seylerdir. Hukuki
semere ise, sermayenin bir sozlesme sonucu belirli araliklarla getirdigi parasal gelirdir.”

2 ARKAN SERIM, a.g.e.s. 3.

2l TANDOGAN, a.g.e. Cilt ¥, s. 3-4; CANSEL, a.ge. s. 7, YAVUZ, a.g.e. s. 699; ALTAS,
,Hasilat ve Sirket Kirast,, a.g.e, .s. 77, 78; ARKAN SERIM, a.g.e.. s. 3.

22 CANSEL, a.g.e. s. 25.

z NTAN.DOGAN, Cilt ¥, a.g.e. s. 5-6; CANSEL ,a.g.e . s. 25-31; YAVUZ, a.g.e. s. 700;
OZTURK, ,a.g.e.s. 152.

% TEKINALP, Unal, Fikri Miilkiyet Hukuku, Vedat Kitapcilik, 5. Basi, Istanbul, 2012, s.
215 vd.
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sinai haklar, genel hiikiim olan iirlin kiras1 sdzlesmelerine direkt olarak konu
olamazlar®. Aksi goriisteki ARPACI 'ya gore ise, bu tiirden haklar, direkt ola-
rak tirtin kirast hitkkiimlerine tabi olurlar®. Bizim konu hakkindaki kanaatimiz
ise, su sekildedir:

Burada 6zel hiikiim niteligindeki lisans s6zlesmelerine iligkin hiikiimler
uygulanmalidir. Cilinkii 6zel hilkmiin varligi halinde, genel hiikiim degil 6zel
hiikmiin uygulanmasi gerekir. Fikri ve sinai haklara iligkin 6zel hiikiimler bu-
lunduguna gore, genel hiikiim olan iiriin kiras1 s6zlesmelerine direkt olarak
konu olamamalari, lisans sdzlesmelerine konu olmalar1 gerekir. Ancak, lisans
sozlesmelerine iliskin 6zel hiikiimlerde somut olaydaki konuya iliskin hiikiim
olmamasi halinde, genel hiikiim olan {iriin kiras1 s6zlesmesine iligkin hiikiim-
ler kiyasen uygulanabilir.

III. Uriin Kirasi Sozlesmesinde Taraflarin Edimlerinin
Kusursuz imkansizhig

A. Genel Olarak

Uriin kiras1 sdzlesmesinde de hasar sorununu inceleyebilmek icin dnce
taraflarin asli edimlerinin incelenmesi gerekmektedir. Taraflarin asli edimleri
incelendikten sonra bu edimlerin kusursuz imkansizlig1 s6z konusu oldugun-
da, hasar sorunu kendisini gosterecektir.

Uriin kiras1 sézlesmesi de tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerden
oldugundan, kusursuz imkansizligin s6z konusu olmasi halinde, edim hasari
ve buna bagl olarak da karsi edim hasar1 ortaya ¢ikacaktir. Bundan dolayi,
tipki kira sdzlesmesinde oldugu gibi, iiriin kiras1 s6zlesmesinin de sinallagma-
tik karakteri, sozlesmenin taraflar1 yoniinden, hasar sorununun karsilikli bir
risk, bir tehlike tegkil ettigi gercegini boylece gozler Oniine serer.

Bu karsilikli riskin sonucunda da, {iriin kirasi s6zlesmesinde kusursuz
imkansizlik sonucu ortaya ¢ikan hasar olgusu, sdzlesmenin taraflarindan biri-
sine ait olarak onun malvarligina olumsuz bir etkide bulunur. Asagidaki bas-
liklarda iirtin kiras1 s6zlesmelerinde kiraya verenin ve kiracinin asli edimleri,
hasar konusu yoniinden incelenecektir.

5 ARKAN SERIM, a.ge.s. 7.
2% HATEMI/SEROZAN/ARPACI , Borglar Ozel, a.g.e. s. 257.
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B. Kiraya Verenin Edimi (Karakteristik Edim)

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 360 uyarinca kiraya verenin edimi, birlikte ki-
ralanmig tasinir seyler varsa bunlarla birlikte kiralananin zilyetligini sozles-
menin amacina uygun bi¢cimde kullanilmaya ve isletilmeye elverisli bir du-
rumda kiraciya devretmek ve sdzlesme siiresince bu durumda bulundurmaktir.
Burada da tipki kira sézlesmesinde oldugu gibi, bu durumu s6zlesme siiresin-
ce devam ettirme borcu da s6z konusudur.

Kullanilmaya ve isletilmeye elverisli sekilde zilyetligin devri borcu, ki-
racinin kiralananda isletme faaliyetini ger¢eklestirmesini saglayacak tiim mal-
zeme, arag-gereg, ruhsat ve imtiyazlarin da teslim edilmesini kapsamaktadir?’.

Ticari isletmeler yoniinden isletmeye bagli unsurlarin da kullanima su-
nulmasinin gerekip gerekmedigi dogru tespit edilmelidir. TTK m. 11/I1, baz1
malvarlig1 unsurlarint sinirh sayi niteligi olmadan saymis ve bunlar arasin-
da; tesisat, kiracilik hakki, ticaret unvani ve diger fikri miilkiyet haklarini da
zikretmistir. Bagka bir deyisle, maddede sayilan ve sayilmamis olsa da, sii-
rekli olarak isletmeye 6zgiilenen malvarligi unsurlari isletmeye dahil kabul
edilmistir. TTK m. 11/II uyarinca s6zlesmede aksi kararlagtirilmadikga ticari
isletme devredilirken ya da bagkaca hukuki islemlere konu olurken, kendisini
olusturan maddi ve gayr1 maddi malvarligi unsurlarinin unsurlari tek tek tasar-
ruf islemlerine konu olmaksizin bir biitiin halinde devredildigi veya baskaca
hukuki islemlere konu edildigi varsayilir. Bundan dolay1, bir ticari isletme ki-
raya verilirken, aksi bir hiikiim s6zlesmede yer almadikga igletmeye bagli tim
unsurlarin kiracinin kullanimina ve isletmesine sunulmasi gerekmektedir?®.

Bu borcun kapsami, ayni zamanda s6zlesmenin kira ya da {iriin kirasi
sOzlesmesi olup olmadigin1 ayirmada da belirleyicidir. Eger kiraya verenin
borcu kiralananin zilyetligini s6zlesmedeki amaca uygun sekilde devretme
ve bu durumu sozlesme siiresince devam ettirme ise kira sozlesmesi, kiraya
verenin borcu kiralananin zilyetligini sdzlesmedeki amaca ve de isletilmeye
uygun sekilde devretme ve bu durumu sézlesme siiresince devam ettirme ise
tirlin kiras1 sozlesmesinin varligindan s6z edilecektir®.

27 CANSEL, a.g.e..s. 57; TANDOGAN, Cilt % ag.c. s. 110; ALTAS, Hasilat ve Sirket Kirasi
a.g.e. s. 99,100; ARPACI, a.g.e. s. 167, 168; OZTURK, a.g.e. s. 170.

%  ARKAN SERIM, a.g.e. s. 39.

2 ALTAS, Hasilat ve Sirket Kirasi a.g.e. s. 99; ARKAN SERIM, a.g.e. s. 36.

Y. 13. H.D. 23.05.1988 T. 1533 E. 2783 K. “Cir¢ir ve prese fabrikasinin isletme ruhsati olmadan
demirbaglart ile kiraya verilmesi hasilat kirasi degil, adi kiradir”, OZTURK, a.g.e. s. 81,
dn. 63.
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Zilyetligin devri borcunun ifa zamani1 konusunda, tipk: kirada oldugu
gibi iiriin kirasinda da 6zel bir diizenleme mevcut degildir. Bu konuda soz-
lesmede bir hiikiim varsa o uygulanir. Eger s6zlesmede bu konuda bir hiikiim
yoksa TBK m. 90 genel diizenlemesi uyarinca zilyetligin devri borcunun ye-
rine getirilmesi gerekir.

Zilyetligin devri borcunun zamaninda yerine getirilmemesi durumunda,
mevcut sartlara gore imkansizlik veya bor¢lu temerriidii hiikiimleri uygulana-
caktir®®.

Kiraya verenin kullanilmaya ve isletilmeye elverisli sekilde zilyetligin
devri disindaki bir baska borcu da, kiralanani s6zlesme siiresince kullanima
ve isletilmeye elverisli sekilde bulundurma borcudur. Yani kiraya veren kul-
lanilmaya ve isletilmeye elverisli sekilde zilyetligin devri borcunu sézlesme
siiresince saglamakla da yiikiimliidiir. Bu da {iriin kiras1 s6zlesmesinin siirekli
edimli bir s6zlesme olmasindan kaynaklanir.

A. Kiracinin Kars1 Edimi

Uriin kirast sozlesmesinde kiracinin birden fazla karsi edimi bulun-
maktadir. Bunlar kiralananin zilyetligini s6zlesmede amaclanan kullanima
ve isletmeye elverisli sekilde devralma®!, kiralanani igletme ve kira bedelini
O0demedir. Satis sdzlesmesinde oldugu gibi burada da zilyetligi devralma borg
kilinmuistir. Tam iki tarafa borg yiikleyen tipik s6zlesmelerde kural olarak para
olan kars1 edim??, tiriin kiras1 sozlesmesinde kira bedelinin disinda, zilyetligi
devralma ve isletme karsi edimleri olarak da viicut bulmustur.

Herne kadar kiracinin zilyetligi devralma borcu Tiirk Borglar Kanunu’nun
tirtin kirasin diizenleyen hiikiimlerinde kiracinin bor¢lari arasinda sayilmamis
olsa bile, kira s6zlesmesinden farkli olarak kiracinin iriin kirasinda isletme
borcu oldugu i¢in, kiralananin zilyetligini devralma borcunun da bulundugu
kabul edilmelidir®. Yani, {iriin kirasinda kirac1 isletme borcunu ifa edebilmek
icin, ayn1 zamanda kiralananin zilyetligini devralmalidir. Bundan dolayidir ki,

30 TANDOGAN, a.g.e.s. 110; ARKAN SERIM, a.g.e. s. 38.

31 Tipki kira s6zlesmesinde oldugu gibi {iriin kiras1 yoniinden de bu bor¢ kanunda teslim borcu
olarak anilsa da, biz, zilyetligin teslimsiz devir sekillerini de kabul ederek s6z konusu borg
i¢in teslim yerine zilyetligin devri borcu ifadesini kullaniyoruz.

2 HATEMI, Hiiseyin, Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1999, s. 13;
HATEMI, Hiiseyin Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim (istanbul Ticaret Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Ders Notlari) Istanbul, 2013, s. 6.

3 TANDOGAN, Cilt 2 a.g.e. s. 111; ARKAN SERIM, a.g.e. s. 84.
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kiraya verenin zilyetligi devir edimine karsilik, kiracinin zilyetligi devralma
kars1 edimi bulunmaktadir.

Isletme borcu ise, kiracinin karst edimi olarak TBK m. 364’te zikredil-
mistir. Buna gore kiraci sozlesmedeki amaca uygun olarak kiralanan1 islet-
mekle ve Ozellikle iiriin vermeye elverisli bir durumda bulundurmakla yii-
kiimliidiir. Kiracinin isletme kars1 edimi de, yine kiraya verenin zilyetligi
devretme ediminin karsiligini olusturur.

Doktrinde bir goriis isletme borcunun mutlak nitelikte olmadigini, ancak
kiraya verenin zarara ugrama ihtimali bulundugu durumlarda isletme borcu-
nun mevcut sayilmasi gerektigini savunmaktadir**. Ancak bu goriise karst AR-
KAN SERIM; TBK m. 364’iin agik ifadesi geregi kiracinin isletme borcunun
mutlak bir bor¢ oldugunun kabul edilmesi gerektigini ileri sirmektedir®>. Bu
bakimdan ARKAN SERIM e gére kiracinimn isletme borcunun mutlak nitelik-
te olmadigimi savunan gorlisiin dayanagi olarak ileri siiriilen kiraya verenin
zarara ugramamasi halinde tazminat talep edemeyecegi yoniindeki sav da, ki-
racinin igletme borcunun olmamasindan dolay1 degil, sorumluluk hukukunun
temel prensiplerinden zarar yoksa tazminatin da olmayacagi gerekgesiyledir®.
Kiracinin isletme borcu bakimindan, biz de ARKAN SERIM’in bu gbriisiine
istirak ediyoruz. Cilinkii TBK m. 364, ¢ok acik olarak kiracinin igletme borcu
oldugunu diizenlemistir. Hatta kiracinin isletme borcunun iiriin kiras1 sézles-
mesini kira s6zlesmesinden ayiran en dnemli unsur oldugunu séylemek yanlig
olmaz. Bundan dolay1 bize gore kiracinin isletme borcunun mutlak olup olma-
digin1 tartigmaya gerek dahi yoktur. Ayrica kanaatimizce duruma bir de bagka
acidan; edimler aras1 karsiliklilik (sinallagma) yoniinden bakabiliriz. Kiraya
veren kullanma ve isletmeye elverisli sekilde zilyetligi devretme edimini ytik-
lendigine gore, kiraci da isletme karsi edimini mutlak olarak yiiklenmistir.

Zilyetligi devralma ile isletme kars1 edimleri, tam iki tarafa borg yiikle-
yen tipik sdzlesmelerde kural olarak bir miktar para seklinde belirlenen karst
edimin istisnalarindandir®’. Gergi asagida inceleyecegimiz iizere iiriin kirasin-

3 TUNCOMAG, Kenan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt IT, Sermet Matbaast,
Istanbul, 1977, s. 740, 741; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, a.g.e. s. 265; ARPACI, a.g.e. s.
175; SAHIN, Ayse, “Hasilat Kiras1 Sézlesmesinin Ayirt Edici Unsurlari ve Tabi Oldugu
Yasa Hiikiimleri” Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, Vedat, Cilt: 2, Istanbul, 2009,
1425, 1426.

35 ARKAN SERIM, a.g.e. s. 86.
36 ARKAN SERIM, a.g.e. s. 86.

Bir diger istisna ise, mal degisim s6zlesmesindedir. Ancak mal degisim s6zlesmesinde {iriin
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da kiracinin bir kars1 edimi de kira bedeli olan bir miktar paradir ancak, bunun
yaninda para disinda zilyetligi devralma ve igletme olarak iki karsi edim daha
mevcuttur.

Kiracinin bir kars1 edimi de kira bedelidir. Uriin kiras1 sdzlesmesi yo-
niinden kira bedeli, kiracinin s6zlesmeye konu kiralanani kullanmasi ve islet-
mesi kargisinda kiraya verene 6dedigi karsiliktir®.

Kira bedelinin kapsaminin ne oldugu konusunda ise, durumun kira s6z-
lesmesi ile ayn1 oldugu kanaatindeyiz. Buna gore, kira bedeli, kural olarak
yalnizca bir miktar para olabilir®®. Para diginda ise ancak piyasada deger kaydi
bulunan (altin gibi) seyler kira bedeli olarak belirlenebilir*’. Para ve piyasada
deger kaydi bulunan seyler disinda 6rnegin bir is gérme edimi ya da bir esya-
nin devri kira bedeli olarak belirlenirse, burada da ortada bir karma s6zlesme-
nin oldugunun kabul edilmesi gerekir*'. Ayrica kira bedelinin belirlenmesine
iligkin TBK m. 344 hiikkmii de kira bedelinin yalnizca para ya da piyasada de-
ger kaydi olan seyler olarak belirlenmesi iizerine ongoriilmils bir hitkiimdyir.
Dolayisiyla bu sebepten dolay1 da kira bedeli para ya da piyasada deger kaydi
olan bir seyden baskaca bir edim olarak belirlenemez*.

IV. Uriin Kirasi Sozlesmesinde Hasar Sorunu

Incelememizde yeri geldikge belirttigimiz iizere, hasar sorunu, ancak ku-
sursuz imkansizlik halinde s6z konusu olur. Kusursuz imkansizlik meydana
geldiginde, tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerde TBK m. 136/I1 uyarin-
ca bor¢lu borcundan kurtulur.

kirasindan farkli olarak para kars1 edimi hi¢ mevcut degildir.
3% CANSEL, a.g.e. s. 106; ARKAN SERIM, a.ge.s. 91.

% AYDOGDU, Murat/ KAHVECI, Nalan, Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg¢ iliskileri,
2. Baski, ileri Yaymlari, izmir, 2014, s. 455. EREN, Fikret, Borclar Hukuku Ozel
Hiikiimler, 3. Baski, Yetkin, Ankara, 2016, s. 454, Eren ise, “kira sozlesmelerinde kira
bedelinin yalnizca para olarak belirlenebilecegini” belirtirken “tiriin kirasi sézlesmelerinde
ise, kira bedelinin para yerine mal da olabilecegini” belirtmektedir.

Kanaatimizce nasil kira sdzlesmeleri i¢in kira bedeli mal olarak belirlendiginde bir
atipik sozlesmeden bahsediyorsak (ki yazarin kendisi de konuya bdyle yaklasmaktadir) {irlin
kirasi i¢in de ayni diisiincenin, yaklasimin olmasi gerekir. Oysa {iriin kiras1 sézlesmelerinde
kira bedeli yoniinden yazarmn goriisii, kira sdzlesmeleri yoniinden kira bedeline iligkin
goriisliyle tam zitlik igermektedir.

% DOGAN, Murat, Konut ve Catih Isyeri Kira Sézlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet
Yayinlari, Ankara, 2011, s. 9.

‘4 DOGAN, a.g.e.s. 9.

42

Kira bedelinin kapsami konusunda daha genis agiklamalar i¢in bkz. CIHAN, A. Hulki,
“Kullandirma Soézlesmelerinde Hasar” Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2015, s. 97.
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Uriin kiras1 sdzlesmesi de tam iki tarafa borg yiikleyen s6zlesmelerden ol-
dugundan karakteristik edim kiraya verenin kusuru olmadan imkansizlasirsa,
karakteristik edimi ifa borcu sona erer. Kars1 edim yoniinden de, karakteristik
edimi ifa borcu ortadan kalktigi i¢in kars1 edimi ifa borcu da ortadan kalkar.
Daha once ifa edilmis ise de, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gdre iadesi
istenir. Bu durumda kirac1 edim hasarina kiraya veren de karsi edim hasarma
katlanmak durumunda kalir. Ancak TBK m. 136/11 son ciimle, borcun ifasin-
dan 6nce hasarin alacakliya kanun ya da s6zlesme hiikmiiyle gectigi durum-
lar1 sakh tutmustur. Uriin kiras1 sézlesmesinde ii¢ kars: edim bulunduguna
gore, TBK m. 136/11’den dogan bu sonuglari {li¢ kars1 edim yontinden ayr ayri
inceleyecegiz.

Kira bedeli yoniinden; TBK m. 136/11 uyarinca kiracinin kars1 edim olan
kira bedeli 6deme borcu ortadan kalkar. Edim hasarina kiraci, karsi1 edim hasa-
rina da kiraya veren katlanir. Yani, kiraci kiralanani kullanamaz, kiraya veren
de kira bedelinden mahrum kalir. Ancak TBK m. 136/1I son ciimledeki istisna
durumu mevcutsa, yani drnegin s6zlesmeyle borcun ifasindan dnce hasar ala-
cakliya (karakteristik edim alacaklisina yani; kiraciya) yliklenmisse, o halde
kiraci karakteristik edim ortadan kalkmasina ragmen kars1 edim olan kira be-
delini ifa etmek durumundadir. Yani sonug olarak; hasar kiraciya (alacakliya;
karakteristik edim alacaklisina) aittir.

Diger kars1 edimler olan zilyetligi devralma ve isletme borcu bakimin-
dan ise sunlar1 soyleyebiliriz:

Karakteristik edim olan “sozlesmedeki amaca uygun kullanilma ve isle-
tilmek iizere kiralanamn zilyetliginin devri borcunun ifasi” imkansizlastiysa,
karst edim olan kiralananin zilyetligini devralma borcu hi¢ dogmaz. Ciinkii
zilyetligi devretme borcu ortadan kalktigina gore, zilyetligi devralma borcu-
nun dogmasi miimkiin degildir. O halde zilyetligi devralma borcu yoniinden
karst edim hasar1 hi¢ meydana gelmez®.

Karakteristik ediminin ifasinin imkansizlasmasinin kiracinin isletme kar-
s1 edimi lizerinde de etkisi aym sekildedir. Zilyetligin devri edimi imkansizlik
nedeniyle ortadan kalktigina gore, zilyetliginin devredilmesi artik s6z konusu
olmayan kiralananin igletilmesi karsi edimi de ortadan kalkmistir. O halde
isletme borcu yoniinden kars1 edim hasari hi¢ meydana gelmez*.

4 CIHAN, a.ge.s. 114.
#“4 CIHAN, a.ge.s. 114.
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O halde {iriin kiras1 so6zlesmesi yoniinden hasar sorunu i¢in su genel so-
nuca varabiliriz:

Zilyetligi devralma ve isletme karsi edimlerinin, TBK m. 136/II son
climle uyarinca borcun ifasindan dnce kanun ya da sozlesmeyle alacakliya
(karakteristik edim alacaklisina; kiraciya) yiiklenmesi miimkiin degildir®.
Ciinkii bu kars1 edimler kiralanana fiziki yonden bagimli durumdadirlar. S6z
konusu fiziki bagimlilik, karakteristik edimin imkansizlik sebebiyle ortadan
kalkmas1 halinde, bu kars1 edimlerin hi¢ dogmamalarina sebep olur. Dogma-
yan kars1 edimin hasar1 da s6z konusu olamaz. Bagka bir deyisle; bu durumda
TBK m. 136/l son climle uyarinca kanun hiilkmii ya da taraflarca kars1 edim
hasarinin ifadan once alacakliya (karakteristik edim alacaklisina; kiraciya)
yiiklenmesi miimkiin degildir. Ciinkii meydana gelmeyen hasarin yiiklenmesi
s6z olamaz*®. O halde, edim hasar1 karakteristik edim alacaklis1 olan kiracida-
dir. Kars1 edim hasari ise hi¢ dogmamustir.

Kira bedeli karsi edimi yoniinden ise, karakteristik edimi ifa borcu
imkansizlik nedeniyle ortadan kalktiginda, kira bedelini ifa karg1 edimi de
TBK m. 136/I1 uyarinca ortadan kalkar. Yani edim hasari, karakteristik edim
alacaklis1 kiraciya, karst edim hasari da karsi edim alacaklisi kiraya verene
ait olur. Ancak TBK m 136/1I son ciimle uyarinca karsi edim hasari kiraciya
yiiklenebilir. Bdyle bir durumda zaten edim hasarina katlanmak durumunda
kalan kiraci, bununla birlikte karsi edim hasarina da katlanir.’ Yani, hasar
kiraciya ait olur.

SONUC:

Isletme yiikiimliiliigii olmadan, iiriin kiras1 sézlesmesinden soz edile-
meyecegi hukuki gercekligi karsisinda, yalnizca s6zlesmedeki ciro lizerinden
bir oranla belirlenen bedelin, asgari bedelden yiiksek olmasi sonucu, bu s6z
konusu bedelin kira bedeli olacagina iliskin sdzlesme hiikmii, isletme yiikiim-
liliigiintin varligini ispattan yoksundur.

Yargitay’m {rlin kirast sézlesmesini “kendine ozgiive yaprya kavusmusg
bir sozlesme” olarak nitelendirmesi isabetsizdir.

Her semere bir {iriin olmakla birlikte, her {iriin bir semere degildir. Her
ne kadar {irlin ve semere kavramlar1 cogunlukla aligilageldigi tizere birbirinin

4 CIHAN, a.ge.s. 114.
4% CIHAN, a.ge.s. 114.
4 CIHAN, a.g.e.s. 114.
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es anlamlis1 olarak kullanilsa da, iirliniin semere niteliginde olmasi igin, {iriin
elde edilirken aslinin cevherinin, 6zelliginin yok olmamasi gerekir.

Zilyetligi devralma ile isletme kars1 edimleri, tam iki tarafa borg yiikle-
yen tipik sozlesmelerde kural olarak bir miktar para seklinde belirlenen kar-
s1 edimin istisnalarindandir. Buna gore, kira bedeli, kural olarak yalnizca bir
miktar para olabilir, aksi halde atipik karma bir sdzlesmenin varligindan séz
etmek gerekir. O halde zilyetligi devralma borcu yoniinden kars1 edim hasar1
hi¢ meydana gelmez.

Zilyetligi devralma ve isletme karst edimlerinin, TBK m. 136/11 son
climle uyarinca borcun ifasindan 6nce kanun ya da sozlesmeyle alacakliya
(karakteristik edim alacaklisina; kiraciya) yliklenmesi s6z konusu olamaya-
caktir.
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