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OZET

Kira sézlesmesinde kiracinin en onemli bor¢larindan biri kiralanani geri ver-
me borcudur. Kiraci, kira sézlesmesinin bitiminde, kira sozlesmesi dolayisiyla tes-
lim almis oldugu kiralanani geri vermekle yiikiimliidiir. Kiraci, kiralanani geri verme
borcunu, taraflar arasinda anlasildigi bicimde; taraflar arasinda anlasma yoksa ki-
ralanani kiraya verene fiili olarak teslim ederek gerceklestirmelidir. Geri verme bor-
cunun yerine getirilecegi zamani taraflar aralarinda serbestce belirleyebilir. Taraflar
arasinda geri verme zamanina iliskin bir anlagmanin bulunmamas: durumunda, geri
verme borcu, kira sozlesmesinin sona ermesiyle muaccel olur. Kiralanani geri verme
borcunun zamaninda yerine getirilmemesi, kira sozlesmesine aykirilik olusturur ve
kusuruyla kiralanani ge¢ geri veren kiraci, kiraya verenin zararmi gidermekle yii-
kiimlii olur.

Kira sozlesmesinin bitiminde kiraya verenin kiralanan geri almasi gerekir. Ki-
raya verenin teklif edilen kiralanani hakli bir neden olmaksizin reddetmesi, alacak-
limin temerriidii hiikiimlerinin uygulanmasint giindeme getirir. Kiraya veren, kirala-
namin geri verilmesinde kiralananin durumunu gézden gegirmeli ve varsa kiracinin
sorumlu oldugu ayiplari ona hemen yazili olarak bildirmelidir.

Kiract kiralanani ne durumda teslim almigsa, o durumda geri vermekle yiikiim-
liidiir. Kiralananmin alindigi haliyle geri verilmemesinden zarar goren kiraya veren,
kiracimin kusurlu olmasi kosuluyla ondan tazminat talep edebilir. Kira sozlesmesinin
taraflarinin, kiralananin geri verilmesinden énce, kiracinin sozlesmenin bitiminde
kiralananmin olagan kullamimi disinda kalan kullanimdan kaynaklanan zararlar gi-
dermesi disinda baskaca bir tazminat édeyecegine iliskin yaptigi anlasmalar kesin
hiikiimsiizdiir.
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THE OBLIGATION OF LESSEE TO RETURN THE LEASED PROPERTY IN
LEASE CONTRACT

ABSTRACT

One of the most important obligations of lessee in a lease contract is to return
the leased property. Lessee is obliged, at the end of the lease contract, to return the
leased property, which s/he received within the scope of the contract. Lessee must
Sfulfill this obligation in accordance with the contracting parties’ agreement. In the
absence of an agreement, s/he must deliver actually the leased property to the lessor.
Parties may freely agree on the time of fulfillment of the return obligation. In the
absence of an agreement upon the time, the return obligation becomes due as soon as
the termination of the lease contract. The violation ofreturn of the leased property in
due time constitutes a breach of the lease contract, and as a consequence, lessee is
liable to compensate the loss of lessor.

Lessor must accept return/delivery of the leased property at the end of lease
contract. In case of rejection of return/delivery by the lessor without any valid reason,
the enforcement of provisions concerning default of creditor is possible. In the time
of return of the leased property, lessor must inspect its condition and immediately
inform the lessee, in written form, of any defects for which s/he is responsible.

Lessee must return the leased property in the same condition that s/he received.
Lessor, who incurs any lose due to return of the leased property not in the same
condition, may demand compensation from the lessee provided the lessee is at fault.
Any clause in the lease contract other than the one, which requires lessee to pay
compensation for any loss incurred from extraordinary use of the leased property, is
null and void.

Keywords: Lease Contract, Return, Fault, Loss, Compensation.

GIRIS

Kira s6zlesmesinde kiracinin kiralanani geri verme borcu, kiracinin en
o6nemli bor¢larindan biridir. Kira sézlesmesiyle kiraya veren, kiralanani kul-
lanma veya kullanmayla birlikte ondan yararlanma hakkini belirli ya da be-
lirsiz bir siire i¢in kiraciya devretmektedir. Kiralanani bir siire kullanan ya
da kullanmayla birlikte ondan yararlanan kiraci, kira s6zlesmesi kapsaminda
teslim aldig1 kiralanani kiraya verene geri verme borcu altindadir. Kiracinin
kiralanan1 geri verme borcu, her bir kira s6zlesmesi bakimindan 6énem tasiyan
ve biinyesinde pek ¢ok giincel sorunu barindiran, dolayisiyla tizerinde 6zellik-
le durulmasi gereken bir konudur.
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Kiracinin kiralanani geri verme borcunun ayrintili olarak incelenmesi,
kira s6zlesmesinin uygulamada en ¢ok karsilasilan s6zlesme tiirlerinden biri
oldugu go6z oniine alindiginda, sadece teoriye degil uygulamaya yonelik de
saglar. Zira kiracinin kiralanani geri verme borcu, kira sézlesmesinin her iki
tarafin1 da yakindan ilgilendirmektedir. Gergekten de, kiralananin geri ve-
rilmesi meselesi, bir yandan kira s6zlesmesinin kiraya verene nazaran zayif
yOniinil olusturan kiracinin, kiralanani geri verme borcunu geregi gibi yeri-
ne getirmemesi halinde, tazminat 6deme tehlikesiyle karsi karsiya kalmasina
neden olmaktadir. Diger yandan ise, s6z konusu mesele, kiralanani ileride geri
almak iizere (ya da umuduyla) kiracinin ellerine teslim eden kiraya vereni
kiralanan1 geregi gibi geri alamama ve bu nedenle zarara ugrama tehlikesiyle
kars1 karsiya birakmaktadir.

Bu caligmada, esas olarak kiraya verenin kiralananin yalniz kullanma
hakkini belirli ya da belirsiz bir siire icin kiraciya devrettigi adi kira sozles-
mesinde kiracinin kiralanani geri verme borcu incelenmistir. Kiraya verenin
kiralananin kullanma hakkiyla birlikte ondan yararlanma hakkini da kiraciya
devrettigi iiriin kiras1 s6zlesmesinde kiracinin kiralanani geri verme borcuna
ise kural olarak deginilmemistir. Esasen kanun koyucu da {iriin kiras1 s6zles-
mesinde kiracinin kiralanani geri verme borcunu, iiriin kirasinin 6zelliklerini
de gozetmek suretiyle ayr1 olarak diizenlenmistir.

I. GERi VERME KAVRAMI VE KiRALANANIN GERi
VERILMESi ZORUNLULUGU

A. Geri Verme Kavram

Geri verme kavrami, bir seyin iadesini ifade eder. Gergekten de ¢ogu kez
geri verme yerine iade kavrami da kullanilmaktadir. Bir seyin geri verilmesin-
den yahut iade edilmesinden s6z edilebilmesi i¢in, dncelikle o seyin alinmig
olmasi gerekir. Heniiz alinmamis bir seyin geri verilmesi, miimkiin degildir.

Kira s6zlesmesi baglaminda kiralananin geri verilmesi, kira s6zlesmesi
dolayisiyla elde edilmis olan kira konusu seyin iadesini ifade eder. Ancak s6z
konusu iade herhangi bir iade degil “gercek anlamda” iadedir. Kiralananin
gercek anlamda iadesinden kasit, kiracinin kiralanan tizerindeki kullanma yet-
kisini tam anlamiyla kiraya verene gecirmesidir'. Aslina bakilirsa, geri verme
kavramu, i¢erik bakimindan kiract lehine yapilan teslim isleminin tersine ¢ev-

' SVIT-Komm, (Das schweizerische Mietrecht Kommentar, 3. Auflage, Ziirich 2008) OR
Art. 267, N. 3a.
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rilmesinden ibarettir. Diger bir deyisle, kiralananin geri verilmesi suretiyle,
bir anlamda, kiranin baglangici ile sona ermesi arasindaki zaman diliminde
gerceklestirilen, kiralananin kiraciya teslim edilmesi islemi tersine ¢evrilmek-
tedir’. Kiralananin kira sdzlesmesi kapsaminda kiraciya teslim edilmesiyle,
kiralanan tizerindeki hdkimiyet kiraya verenden kiractya gegirilir. Buna kar-
silik, kiralananin geri verilmesi kiralanan lizerindeki hakimiyetin kiracidan
kiraya verene gegirilmesini saglar.

Kiracinin, kiraya verenin kira sdzlesmesinin kurulmasindan 6nce sahip
oldugu hukuki statiiye geri donmesini saglamaya yonelik olarak gergeklestir-
digi her fiil, kiralananin geri verilmesi kapsamindadir. Bununla birlikte, somut
olayda kiralananin geri verilmesi sonrasinda, kiraya verenin, kiralananin ki-
ractya teslim edilmesinden 6nceki hukuki statiisiine aynen donmiis olmas1 da
zorunlu degildir. Yeter ki, s6z konusu durum kiracidan degil; kiraya verenden
kaynaklansin®.

B. Kiralananin Geri Verilmesi Zorunlulugu

Kira s6zlesmesiyle, kiraci, kiraya verenden kiralananin miilkiyetini de-
gil; kiralanani bir siireligine kullanma hakkini elde ettiginden, kural olarak
kira sdzlesmesinin sonunda kiralanani geri vermekle yiikiimliidir*. Gerg¢ekten
de, Tiirk Borglar Kanunu’nun® 299. maddesinde, kira s6zlesmesinde, kiraya
verenin asil borcunun, bir seyin kullanilmasim veya kullanmayla birlikte on-
dan yararlanilmasini kiraciya birakmak oldugu diizenlenmis; Kanun’da kira
sozlesmesiyle kiralananin miilkiyetinin kiraciya devredilmesinden soz edil-
memigtir. Bu nedenle, kira s6zlesmesiyle kiralanani kullanma hakkini elde
eden kiracinin, kira sozlesmesinin sonunda onu geri vermekle yiikiimlii ol-

2 Higi, P.: Ziircher Kommentar, Band/Nr. V/2b, Die Miete, Zweite Lieferung, Art.
266-268b OR Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Obligationenrecht,
Kommentar zur 1. und 2. Abteilung (Art. 1-529 OR), 4. Auflage, Ziirich 1995, Art. 267,
N. 10.

*  Higi-ZK OR Art. 267, N. 11.

Schmid, J./St6ckli, H.: Schweizerisches Obligationenrecht Besonderer Teil, Ziirich-Basel

2010, §10, N. 1050; Yavuz, C./Acar, E./Ozen, B.: Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler,
10. Bast, Istanbul 2014, s. 526; Giimiis, M. A.: Yeni 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’na
Gore Kira Sozlesmesi (TBK m. 299-356), 2. Basi, Istanbul 2012, s. 234; Inceoglu, M. M..:
Kira Hukuku, Cilt II, Istanbul 2014, s. 490; Dogan, M.: “Adi Kirada Kiracmnin Kiralanani
Geri Verme Borcu”, Atatiirk Universitesi Erzincan Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt VIII,
Say1 1-2, 2004, s. 444; Higi-ZK OR Art. 267, N. 20.

> R.G.4.2.2011, S. 27836.
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masi, kira sdzlesmesinin mahiyeti geregidir®. Dolayisiyla, kiralananin geri
verilmesinin, istisnasiz biitiin kira iligkileri bakimindan zorunlu oldugu soyle-
nebilir’. Taraflarin, s6zlesmede kiracinin kiralanani geri verme ylikimliligi-
nii ortadan kaldirmalart durumunda, s6z konusu s6zlesmenin kira s6zlesmesi
olma niteligi bundan etkilenir®.

Kiralananin geri verilmesi zorunlulugundan s6z edilebilmesi i¢in, kira
sozlesmesinin uygulanmaya baslanmis olmasi gerekir. Dolayisiyla, kiracinin
kiralanan1 geri verme ylikiimliiliigii kiralananin kiraciya hélihazirda teslim
edilmis olmasi halinde giindeme gelir. S6z konusu teslimin, kira s6zlesmesi-
nin kurulmasindan 6nce ya da sonra gergeklestirilmis olmasi énemli degildir.
Ancak kira sdzlesmesinin sona ermesinden 6nce kiralananim kiraciya teslim
edilmis olmasi zorunludur®.

II. GERi VERME BORCUNUN YASAL DAYANAGI, KONUSU,
BORCLUSU VE ALACAKLISI

A. Geri Verme Borcunun Yasal Dayanag

Kiracinin kiralanan1 geri verme borcunun yasal dayanagini TBK m. 334
olusturmaktadir. Bu hitkkme gore, “Kiraci kiralanani ne durumda teslim al-
migsa, kira sdzlesmesinin bitiminde o durumda geri vermekle yukiimlidiir.
Ancak, kiraci sozlesmeye uygun kullanma dolayisiyla kiralananda meydana
gelen eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu degildir (f. 1). Kiracinin, s6z-
lesmenin sona ermesi halinde, sdzlesmeye aykirt kullanimdan dogacak zarar-
lar1 giderme disinda, bagkaca bir tazminat 6deyecegini 6nceden taahhiit etme-
sine iliskin anlagmalar gegersizdir (f. 2).”

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 334iin diizenlenmesinde, kaynak Isvicre Borg-
lar Kanunu’nun 267. maddesi goz oniinde tutulmustur'. Gergekten de, IBK

¢ Feyzioglu, F. N.: Bor¢lar Hukuku Ikinci Kisim Akdin Muhtelif Nevileri (Ozel Borg
lliskileri),ﬂCilt I, 4. Basi, Istanbul 1980, s. 594; Arpaci, A. (Hatemi, H./Serozan, R.): Bor¢lar
Hukuku Ozel Béliim, 6. Basi, Istanbul 1992, s. 204; Yavuz/Acar/Ozen, s. 526; Dogan, s.
444,

7 Permann, R.: Orell Fiissli Kommentar, OR Kommentar Schweizerisches
Obligationenrecht, 2. {iberarbeitete und erweiterte Auflage, Ziirich 2009, Art. 267, N. 1;
Higi-ZK OR Art. 267, N. 3.

8 Dogan, s. 444-445; Giimiis, s. 235; Yavuz/Acar/Ozen, s. 526. Omegin, taraflarin, kira
siiresinin bitiminde kiracinin kiralananin miilkiyet hakkini kazanacagini kararlastirmalart,
taksitle satis s6zlesmesinin (TBK m. 253) varligina isaret edebilir (Dogan, s. 445, dipnot 6).

° Higi-ZK OR Art. 267, N. 10.

10 Tiirk Borglar Kanunu Gerekgesi, TBMM Yasama Donemi 23, Yasama Yili 3, Sira Sayist
321, s. 149.
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m. 267/1°de, kiracinin (kiralanan) seyi, sdzlesmeye uygun kullanimin sonu-
cunda ortaya ¢ikan durumda geri vermekle yiikiimlii oldugu; m. 267/2°de ise
kiracinin, kira s6zlesmesinin bitiminde, meydana gelebilecek zararlarn kargi-
lanmasini igerenler disinda, bir tazminat 6demeyi dnceden yiiklendigi anlag-
malarin gegersiz oldugu diizenlemistir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 334. maddesinin uygulanmasinda, kira sz-
lesmesinin hangi nedenle ya da ne zaman sona erdirildigi 6nem tasimaz. Hiik-
miin uygulanmasi bakimindan énemli olan, kira sdzlesmesinin sona ermesidir.
Bu nedenle, kiralananin sézlesmenin bitiminden 6nce geri verilmesi (TBK m.
325), belirli stireli sozlesmelerde siirenin gegmesi (TBK. 327), s6zlesmenin
olagan (TBK 328 vd.) ya da olaganiistii feshi (TBK m. 330 vd.) ve benzeri
sona erme durumlarinda, TBK m. 334’{in uygulanmasi giindeme gelir''.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 334. maddesi, kira sdzlesmesinin genel hii-
kiimleri arasinda diizenlendigi i¢in, sadece genel nitelikli kira sozlesmeleri
bakimindan degil; ayn1 zamanda konut ve ¢atili igyeri kiralar1 (TBK m. 339
vd.) bakimindan da uygulama alani bulur'?. Ayrica kiralananin taginir ya da
taginmaz olmasi, Kanun’un 334. maddesinin uygulanmasi bakimindan énem
tasimamaktadir'®. Ancak, kanun koyucu, kiralananin geri verilmesi konusunu
uriin kiralar1 bakimindan, Kanun’un 372. maddesi ve devaminda 6zel olarak
diizenlemis bulunmaktadir. Boylece, iiriin kirasi sdzlesmesinin sona erme-
si halinde, kiralananin geri verilmesi konusunda Kanun’un 372 ve devami
maddeleri 6ncelikli olarak uygulanir. Bununla beraber, TBK m. 358 uyarinca,
iirlin kirasina iligkin 6zel hitkiim bulunmadig takdirde, iiriin kirasi s6zlesmesi
de kira sdzlesmesine iliskin genel hiikiimlere tabi olur. Boylece, kiralananin
geri verilmesi konusunda {iriin kirasina iliskin 6zel hilkiim bulunmadig tak-
dirde, kira sozlesmesinde kiralananin geri verilmesi konusunda genel hiikiim
niteligi tasiyan Kanun’un 334. maddesi iiriin kiras1 bakimimdan da uygulama
alani bulur'.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 334. maddesinin 1. fikrasi nisbi emredici bir
hiikiimdiir. Bu nedenle taraflarin s6z konusu hiikmiin aksini kiraci aleyhine

' Higi-ZK OR Art. 267, N. 6; Yavuz/Acar/Ozen, s. 527-528.

"> Ural Cmar, N.: Tiirk Bor¢clar Kanunu’nda Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira
Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, Istanbul 2014, s. 368; Giimiis, s. 235;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 527.

13 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 3a.
4 Ural Cinar, s. 368.
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olacak sekilde kararlagtirmalari miimkiin degildir'®. Aksi halde kanun koyucu
tarafindan kiraciya saglanan “en az korumanin” dahi ortadan kaldirilmasi s6z
konusu olur'®. Buna karsilik, kiracinin kiralanani teslim aldig1 durumda iade
etmekle ylikiimlii olmadigina; kiralanani s6zlesmeye uygun olarak kullanma-
sa bile tazminat 6deme yiikiimliiliigii olmaksizin kiralananin kiraya veren ta-
rafindan kabul edilecegine dair s6zlesme hiikiimleri gegerlidir'”.

Kiracinin, sézlesmenin sona ermesi durumunda, kiralanani s6zlesmeye
aykirt kullanmasindan dogabilecek zararlari giderme disinda baska bir tazmi-
nat 6deyecegini Onceden taahhiit etmesine dair anlagmalarin gegersiz oldu-
guna iligkin TBK m. 334/1I ise mutlak emredici bir hitkiimdiir'®. Bu nedenle,
taraflarin TBK m. 334/II’nin aksini diizenleme konusunda irade serbestisi bu-
lunmamaktadir®.

Kiracinin kiralanani geri verme borcunun karsisinda, kiraya verenin ki-
ralananin geri verilmesini isteme hakki bulunmaktadir. Kiraya verenin, kira
sOzlesmesinin sonunda kiracidan kiralananin geri verilmesine yonelik talep
hakki, taraflar arasinda kurulan kira s6zlesmesinden kaynaklanan bir haktir.
Gergekten de, kiraya veren, teslim ylkiimliligii ¢cer¢evesinde (TBK m. 299)
kiraciya teslim ettigi kiralananin, kira sézlesmesinin TBK m. 327 ve devamin-
da diizenlenen s6zlesmenin siiresinin dolmasi ya da fesih bildirimine dayali

'S Heinrich, P.: Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Vertragsverhiltnisse Teil
1: Innominatkontrakte, Kauf, Tausch, Schenkung, Miete, Leihe Art. 184-318 OR, 2.
Auflage, Ziirich 2012, Art. 267-267a, N. 1; SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 1; Higi-ZK OR
Art. 267, N. 8; Glimiis, s. 239.

16 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 1.

7 Higi-ZK OR Art. 267, N. 8. Ogretide Yavuz/Acar/Ozen, TBK m. 334/I’in nisbi emredici
nitelikte bir hitkiim oldugunun belirtilmesinin faydasiz oldugunu; bunun kiraya veren lehine
anlagma yapilabilecegi anlamina geldigini belirtmektedir. Zira sdzlesmeye uygun kullanima
bagli eskime ve bozulmalardan zaten kiraya veren sorumludur ve bunun aksine bir anlagsma
yapilmastyla yapilmamast arasinda bir fark bulunmamaktadir. Ayrica, kiracinin sdzlesmeye
aykirt kullanima bagl istisnalardan sorumlu olacagina dair bir anlagsma yapilabilecek
olmasi, kanuni diizenlemenin tekrarindan ibaret olur (Yavuz/Acar/Ozen, s. 527).

18 Heinrich-CHK OR Art. 267-267a, N. 1; SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 1;Higi-ZK OR Art.
267, N. 9; Yargitay 6. H.D., 16.05. 2016 tarihli, E. 2015/9315, K. 2016/3924 say1l1 karari
(www.kazanci.com).

19 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 1.Higi-ZK OR Art. 267, N. 9.

20 Kunz, T./Wyttenbach, M.: “Die Riickgabe der Mietsache”, Mietrechtspraxis/mp, Die
Zeitschrift fiir schweizerisches Mietrecht, 3/2016, s. 190; Burcuoglu, H.: Yargitay
Kararlar Isiginda 6570 Sayih Yasaya Gore Kiracinin Tahliye Edilmesi, Istanbul 1993,
s. 29; Schmid/Stockli, §10, N. 1050; Higi-ZK OR Art. 267, N. 14.
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olarak sona erdirilmesi gibi nedenlerle sona ermesi durumunda, geri verilme-
sini isteme hakkina sahiptir?!.

Kiracinin kiralanani geri verme borcu ya da kiraya verenin kiralananin
geri verilmesini talep hakki kira sdzlesmesinin sona ermesiyle giindeme gelir;
ancak bu durum sz konusu hakkin kira s6zlesmesinden dogan bir talep hakki
olma niteligini degistirmez. Nitekim sona ermeyle birlikte, kira s6zlesmesi
tasfiye siirecine girmekte, kiralananin geri verilmesi de bu tasfiye iliskisi cer-
cevesinde yerine getirilmektedir’?. Dolayistyla kiraya veren, kira sdzlesmesi-
nin sona ermesi durumunda, mahkemeden taraflar arasindaki kira s6zlesmesi-
ne dayanarak kiralananin kendisine verilmesini talep edebilir.

Kiracinin kiralanani geri verme borcu bir yoniiyle borglar hukukunu;
diger yontiyle esya hukukunu ilgilendirmektedir. Zira kiraya verenin ayni za-
manda kiralananin maliki olmasi1 durumunda, kira s6zlesmesinin sona erme-
sinde kiraya verenin miilkiyet hakkina dayanan ayni istihkak talebi (TMK m.
683/11), kira sdzlesmesine dayanan kiralananin geri verilmesini talep hakkiyla
(TBK m. 334) yarigir®. Kira sozlesmesinin sona ermesi halinde, kiraya veren
malik kiralananin geri verilmesi istemini ister miilkiyet hakkina, isterse de ki-
racinin sézlesmeden dogan iade ylikiimliiliigline dayandirabilir. Bu konudaki
se¢im hakki kiraya veren malike aittir?*. Buna karsilik, kiraya veren kiralana-
nin geri verilmesi konusunda TMK m. 981 ve devaminda diizenlenen zilyet-
ligin korunmasina iligkin hiikiimlere bagvuramaz. Zira kiraya veren, TBK m.
301 geregince, kiralananin zilyetligini kiraciya kendi rizasiyla devretmistir,
bu itibarla herhangi bir zilyetlik gasp1 s6z konusu degildir®.

21 Kunz/Wyttenbach, s. 190.

2 Eren, F.: Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 2. Basi, Ankara 2015, s. 389; Yavuz/Acar/
Ozen, s. 528; Inceoglu, s. 490.

2 Honsell, H./Vogt, N. P./Wiegand, W.: Basler Kommentar, Obligationenrecht I: Art. 1-529
OR, 5. Auflage, Basel 2011, Art. 267, N. 1; Koller, A.: Schweizerisches Obligationenrecht,
Besonderer Teil, Band I, Die einzelnen Vertragsverhiltnisse Art. 184-318 OR, Bern
2012, s. 241; Tandogan, H.: Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt /2, 4. Tipki
Bast, Istanbul 2008, s. 183; Aydogdu, M./Kahveci, N.: Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢
iliskileri, S6zlesmeler Hukuku, 3. Bas1, Ankara 2017, s. 557; Heinrich-CHK OR Art. 267-
267a, N. 4; SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 14; Higi-ZK OR Art. 267, N. 15; Yavuz; s. 528;
Burcuogluy, s. 27; Giimiis, s. 235; inceoglu, s. 491.

2% Higi-ZK OR Art. 267, N. 15; Aydogdu/Kahveci, s. 557.

2 Honsell/Vogt/Wiegand-BK Art. 267, N. 1; SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 14; Higi-ZK OR
Art. 267, N. 17; Yavuz/Acar/Ozen, s. 528; Glimiis, s. 235; Inceoglu, s. 491.
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B. Geri Verme Borcunun Konusu

Kiracinin geri verme borcunun konusunu oncelikle kiralananin kendisi
olusturur. Kiraci kira sdzlesmesinin bitiminde, kira s6zlesmesi dolayisiyla tes-
lim almis oldugu kiralanan ne ise, onu geri vermekle yilikiimlidiir. Kiracinin
kira s6zlesmesinin bitiminde kiralanan1 degil de baska bir seyi vermesi (ali-
ud) durumunda, kiracinin geri verme borcunu ifa ettiginden s6z edilemez*.
Bu durumda, TBK m. 112 ve devaminda diizenlenen borca aykiriliga iliskin
hiikiimlerin uygulanmasi giindeme gelir. Kald1 ki, kiraya verenin de kendisine
geri verme borcunun ifasi amaciyla verilmek istenen “kiralanandan baska bir
seyi” kabul etme ylikiimliiligli bulunmamaktadir. Buna karsilik, kiraya vere-
nin kiralananin geri verilmesi kapsaminda, kiralanandan baska bir seyi, hi¢bir
¢ekince ileri siirmeksizin kabul etmesi durumunda, kural olarak kiracinin ifa
yerine edimde bulunmak suretiyle geri verme borcunu yerine getirdigi kabul
edilmelidir?’.

Kira s6zlesmesinde kiraya veren, kural olarak taraflarca bireysel 6zellik-
leriyle 6zel ve somut olarak belirlenmis, diger mallardan tam olarak ayirt edil-
mis nitelikteki bir malin kullanimini kiraciya birakmay1 borglanir®. Bununla
birlikte, istisnai olarak, kira sdzlesmesiyle kiraya veren salt tiir 6zellikleriyle,
miktartyla ya da genel nitelikleriyle soyut bir bicimde belirlenen bir malin,
ornegin herhangi bir masanin, kullanilmasini kiractya birakmay1 bor¢landiysa
cesit kirasindan (Gattungsmiete) s6z edilir®. Boyle bir durumda, taraflarin an-
lagmas1 kosuluyla, kiralanan esya yerine ayni nitelikteki baska bir esyanin da
geri verilmesi miimkiindiir®.

% Higi-ZK OR Art. 267, N. 21; Yavuz/Acar/Ozen, s. 529.
¥ Higi-ZK OR Art. 267, N. 21.
# Giimis, s. 32-33.

»  Bu konuda bkz. Furrer, A./Wey, R.: Handkommentar zum Schweizer Privatrecht,
Obligationenrecht-Allgemeine Bestimmungen Art. 1-183 OR, 3. Auflage, Ziirich 2016,
Art. 97, N. 30; Emmerich, V.: Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch:
BGB Band 2: Schuldrecht Allgemeiner Teil §§ 241-432, 7. Auflage, Miinchen 2015,
Art. 243, N. 2; Higi-ZK OR Art. 253, N. 16; ¢esit kirasinin karma sozlesme niteliginde
oldugu goriistinde bkz. Becker, H.: Berner Kommentar Band/Nr. VI/1, Allgemeine
Bestimmungen, Art. 1-183 OR Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Obligationenrecht,
2. Auflage, Bern 1945, Art. 19, N. 4. Buna karsilik, taraflarin sézlesmenin bitiminde
ayni nitelikteki herhangi bir esyanin geri verilmesini kararlagtirmalari durumunda, kira
sozlesmesinden degil; tiiketim 6diincii s6zlesmesinden (TBK m. 386) s6z edilir (Higi-ZK
OR Art. 267, N. 24; Glimdis, s. 33).

% Higi-ZK OR Art. 267, N. 23.
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Kiraci, kira sézlesmesiyle baglantili olarak kendisine birakilmis olan
tiim esyay1 kira sdzlesmesinin sonunda iade etmekle yiikiimliidiir. {ade yii-
kiimliiligi kira sozlesmesiyle kiraciya birakilan eklentileri (TMK m. 686) de
kapsar®!'. Bu baglamda, kira sdzlesmesinde kiralananla birlikte baska hangi
esyalarin kiraciya birakildigi agikea belirtilmis olsun® ya da olmasin®?, kiract
kira sdzlesmesinin bitiminde, kiralananla birlikte kendisine birakilmis olan
tiim esyay1 (dosemeli kira iligkisinde, konut ile birlikte teslim edilen buzdola-
bi, firin, koltuk takimi, duvardan duvara hali gibi) kiraya verene geri verme-
ye mecburdur. Kira sdzlesmesinin taraflarinin, béliinemez bir biitiin niteligi
tagiyan birden fazla kira sdzlesmesi akdetmeleri durumunda ise (6rnegin, bir
konuta ve park yerine iliskin ayr1 ayn kira sdzlesmeleri), geri verme borcu iki
kira sdzlesmesi bakimindan birlikte yerine getirilmelidir. Bu baglamda kiraci,
her iki kira s6zlesmesi dolayistyla aldig: biitiin esyalar1 iade etmedikce geri
verme borcunu yerine getirmis olmaz*.

31 Koller, s. 309.

32 Uygulamada genellikle taraflar kira sdzlesmesinde, kiralananla birlikte kiraciya devredilen
demirbas esyalar1 acikca kira sozlesmesinde belirtmekte ve bu demirbaslarin ve teslim
edilen diger esyalarmn kira sdzlesmesi bitiminde kiraya verene aynen geri verilecegini
kararlastirmaktadir. Ornek olarak bkz. Yargitay 6. H. D., 21.06. 2016 tarihli, E. 2016/2720,
K.2016/4858 say1li karart; Yargitay 6. H. D., 02.06. 2016 tarihli, E. 2015/8742, K. 2016/4355
sayili karart; Yargitay 6. H.D., 16.05. 2016 tarihli, E. 2015/9315, K. 2016/3924 say1l1 karar1
(www.kazanci.com).

3 Kira sozlesmesinde kiralananla birlikte hangi esyalarin kiraciya birakildiginin agik¢a
belirtilmis olmasi ya da ek bir demirbas listesinin hazirlanmasi, kiraya veren bakimindan
ispat kolayligi saglamaktadir. Nitekim s6z konusu esyanin geri verilmemesi nedeniyle
mahkemeye basvuran kiraya veren, taraflar arasinda diizenlenen ve kiractya teslim edilen
demirbaglarin yer aldig: kira sdzlesmesini ya da kira sozlesmesine ek demirbas listesini
mahkemeye ibraz etmekle ispat yiikiinden kurtulmaktadir. Bu durumda Tiirk Borglar
Kanunu’nun 344. maddesi geregince, soz konusu esyay1 geri vermekle yiikiimlii olan ve
esyalar1 eksiksiz olarak geri verdigini iddia eden kiraci, esyalarin geri verildigini ispat
etmekle yikiimlidiir. Nitekim Yargitay bir kararinda aynen sdyle demektedir: “... taraflar
arasimdaki uyusmazlhik, 01/01/2008 baslangi¢ tarihli kira sozlesmesinin baslangicindan
itibaren 10 aylik kira bedelinin odenip 6denmedigi ile davali kiraciya imzast ile teslim edilen
ve sozlesmenin sona ermesiyle davaciya iade edilmesi gereken, davacunin ihtarnamesinde
belirttigi esyalarin teslim edilip edilmedigi noktasindadir. Kira bedelinin édendiginin ve
demirbag esyalarin teslim edildiginin kanit yiikii davaliya aittir.” Yargitay 6. H. D., 02.04.
2014 tarihli, E. 2013/12395, K. 2014/4158 sayili karar1 (www.kazanci.com). Yine baska
bir kararinda Yargitay, “Davali, davaci kiraciya teslim edilen demirbaslara ait listeyi
mahkemeye ibraz etmistir. Anilan demirbaslarin eksiksiz ve hasarsiz olarak kiraya verene
teslim edildigini ispat yiikii davaci kiraciya aittir. Davact kiract demirbaglarin eksiksiz ve
hasarsiz olarak teslim edildigini ispatlayamamistir.” (Yargitay 6. H. D., 15.06. 2015 tarihli,
E. 2015/2505, K. 2015/5933 sayili karar1 (www.kazanci.com) demek suretiyle, demirbas
listesindeki egyalarin iade edildigine iligkin ispat yiikiinii kiraciya yiiklemistir.

3 Kunz/Wyttenbach, s. 191.
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Kiraci, kiralanana iliskin “biitiin anahtarlari” da geri vermekle ylikiim-
lidiir. Kiracinin kiralanani kiraya verene maddi olarak teslim etmis olmasina
ragmen, elinde bulunan biitiin anahtarlari iade etmemesi durumunda, kiralana-
nin geri verilmesi borcunun yerine getirildiginden s6z edilemez®. Zira kiraci,
kiralanani kullanmaya yarayan anahtarlardan birini bile elinde bulundursa,
kiralanana girebilir ya da onu alikoyabilir. Buna karsilik, kiralanan taginma-
za iligkin biitiin anahtarlarin teslimi, kiracinin kiralanani sadece kullanmak-
tan vazgectigini degil; kiralanan1 kullanma yetkisinden vazgegtigini, bdylece
kiralanan1 geri verdigini gosterir®®. Kiraci kira sozlesmesiyle sadece kiraya
veren tarafindan kendisine birakilmis olan anahtarlart degil; “yedeklenmis
anahtarlar dahil biitiin anahtarlar:” geri vermekle yiikiimlidiir’’. Ayrica ki-
raci iade ettigi yedek anahtarlar sebebiyle kira verenden herhangi bir tazminat
talebinde de bulunamaz®. Kiraci yedeklenmis anahtarlar dahil biitiin anahtar-
larla birlikte ya da bunlardan ayri olarak, kiralanana girme yetkisi veren kart,
yapigkanli etiket gibi tanitici araglari da iade etmekle yiikimlidar®.

3 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 3b; Higi-ZK OR Art. 267, N. 13; Kunz/Wyttenbach, s.
191; Koller, s. 259; Permann-OFK OR Art. 267, N. 3. Isvi¢re Federal Mahkemesi de bir
kararinda, geri vermenin gergeklestiginden séz edilebilmesi i¢in 6ncelikle kiraya verene
“biitiin anahtarlarin” teslim edilmis olmas1 gerektigine hitkmetmistir (BGE 4A_ 220/2008,
7.8.2008, MP 1/09 s. 21).

% Higi-ZK OR Art. 267, N. 13; Kunz/Wyttenbach, s. 191. Nitekim Yargitay’a gore de, ¢atil
tasinmaz, otomobil, kilitli dolaplar gibi seylerin anahtarlarinin teslimi ile birlikte kiralanan
iizerindeki tasarruf hakki teslim alana (kiraya verene) gecer (Yargitay 6. H. D., 21.10. 2015
tarihli, E. 2014/9367, K. 2015/8763 say1l1 karari; Yargitay 6. H.D., 21.10. 2015 tarihli, E.
2015/9616, K. 2015/8762 sayili karar1 (emsal.yargitay.gov.tr). Buna karsilik, “Kural olarak
anahtar teslim edilmedigi siirece kiralananin kiracimin kullaniminda oldugunun kabulii
gerekir” Yargitay 6. H.D., 15.04. 2014 tarihli, E. 2013/14236, K. 2014/4953 sayil1 karari
(www.kazanci.com).

37 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 13; Higi-ZK OR Art. 267, N. 13; Permann-OFK OR Art. 267,
N. 3. Ogretide Koller ise, konut kiralarinda kiracinin sadece “kendisine teslim edilmis olan”
anahtarlart iade etmekle yiikiimlii oldugunu; buna karsilik kendisinin yedeklemis oldugu
anahtarlar1 iade etmekle yiikiimlii olmadig1; ancak kiraya verenin s6z konusu anahtarin
imhasini talep edebilecegi ifade etmektedir (Koller, s. 259). Yine ayn1 yonde 7andogan da,
kiracinin fazla anahtar yaptirmis olmasi ve bu anahtarlari iade etmek istememesi durumunda,
s6z konusu anahtarlar kullanilmaz hale getirmekle yiikiimlii oldugunu kabul etmektedir
(Tandogan, s. 184). Buna karsilik, Yargitay da yedek anahtar dahil biitiin anahtarlarm iade
edilmesi gerektigine hitkmetmistir (Yargitay 6. H. D., 21.10. 2015 tarihli, E. 2014/9367, K.
2015/8763 sayili karari; Yargitay 6. H.D., 21.10. 2015 tarihli, E. 2015/9616, K. 2015/8762
sayili karar1 (www.kazanci.com).

¥ SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 13.

¥ SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 13. Kiracinin kiralanana iliskin biitiin anahtarlar1 ya da
kiralanana girmeyi saglayan diger araglar1 iade etmemesi durumunda, kiraya veren kilit
sisteminin veya elektronik tanima sisteminin degistirilmesi yahut tamiri i¢in yapilan
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Kiralananin kiraci tarafindan kiraya verene geri verilmesinde, kiralana-
nin konut gibi tek bir biitiinden olugmas1 ya da désenmis bir oda gibi esya bir-
liginden meydana gelmesi dnem tagimaz. Kiracinin kiralanani geri vermesi,
maddi yonden bdliinemez bir edimi olusturur. Bu nedenle, kiralananin sadece
kismen geri verilmesi*’, kural olarak geri verme borcunun yerine getirilme-
mesi anlamina gelir ve TBK m. 112 ve devami uyarinca kiracinin tazminat
sorumlulugunu dogurur®. Buna karsilik, kiraya veren, ugradigi zarar1 en aza
indirme gerekgesiyle bile olsa, kiralananin kismen geri verilmesine iligkin
talebi kural olarak reddetmekle yiikiimlidiir*?. Kiraya verenin ¢ekince koy-
maksizin kismen geri verilen kiralanani kabul etmesi, baska bir deyisle geri
almasi durumunda, kiraci geri verilen kisim bakimindan geri verme borcun-
dan kurtulur®.

Kiralananin, geri verilmeden Once, taraflara yiiklenemeyen sebeplerle
tamamen ortadan kalkmasi, diger bir deyisle geri vermenin sonradan objek-
tif olarak imkansizlagsmasi durumunda, TBK m. 136 uyarinca, kiracinin geri
verme borcu sona erer. Bu durum, beklenmeyen halden (6rnegin, kiralananin
elektrik kontagindan ¢ikan bir yangin sonucu yanmasi ya da hirsiz tarafindan
calinmasi) yahut miicbir sebepten (6rnegin, kiralananin meydana gelen dep-
remde yikilmasi veya selde siirtiklenip gitmesi) kaynaklanabilir. Buna kar-
silik, kiralananin, geri verilmeden Once kiracinin sorumlu tutulabilecegi se-
beplerle tamamen ortadan kalkmasi durumunda, kiracinin borcu sona ermez.
Kiralananin ortadan kalkmasina neden olan kiraci, kiraya verene kars1 TBK

masraflarin kiraci tarafindan giderilmesini talep edebilir. Ayni ¢oziim kira sozlesmesi
boyunca kaybedilen anahtarlar i¢in de gegerlidir (SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 13).

Kiralananin kismen geri verilmesi, ayipli olarak geri verilmesinden farkl: bir kavramdir.
Nitekim kismen geri verme, geri verme borcunun niceligine iligskin olup, niteligine iligkin
degildir. Bununla birlikte bazi durumlarda nicelige iliskin yetersizlik, nitelikteki eksiklik
olarak da etkisini gosterebilir. Ne var ki, somut olayda nicelik bakimindan bir yetersizlik
mi yoksa nitelikteki bir eksikligin mi oldugu konusu siipheliyse, nitelikteki bir eksikligin
(ayibin) varligt yoniinde yorum yapmak gerekir. Zira kiraya verenin eksik ifay1 kabul etmek
yikiimliiligli bulunmamaktayken; ayipli ifayr kabul etme yiikiimliligli bulunmaktadir
(Higi-ZK OR Art. 267, N. 27-28).

41 Higi-ZK OR Art. 267, N. 25-26. Isvigre Federal Mahkemesi, bir kararinda alt kiracinin,
alt kira s6zlesmesiyle hangi esyalar1 teslim aldiysa, alt kira s6zlesmesinin bitiminde onlari
teslim etmekle yiikiimlii oldugunu; aksi halde kiraya verenin alt kiraya verenden (kiracidan)
sozlesmenin kismen yerine getirilmemesi nedeniyle tazminat talep edilebilecegine
hiikmetmistir (BGE 139 III 353 E. 2.1. 2; Huguenin, C.: Obligationenrecht-Allgemeiner
und Besonderer Teils, 2. Auflage, Ziirich-Basel 2014, s. 882).

42 Higi-ZK OR Art. 267, N. 26; Kunz/Wyttenbach, s. 191-192.
4 Higi-ZK OR Art. 267, N. 36.

40

142 Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XX1,Y.2017, Sa. 4



Aziz Erman BAYRAM

112 ve devaminda diizenlenen borca aykiriliga iligskin hiikiimler uyarinca taz-
minat 6demekle yiikiimlii olur*.

C. Geri Verme Borcunun Bor¢lusu

Kira s6zlesmesinde geri verme borcunun borglusu, kira s6zlesmesi kap-
saminda, ifa edecegi kira bedeli karsiliginda bir seyin kullanilmas1 veya kul-
lanmayla birlikte ondan yararlanilmasi kendisine birakilan kiracidir. Nitekim
TBK m. 334’te “kiracimin” kiralanan1 geri vermekle yiikiimlii oldugu acikga
belirtilmistir.

Kiralananin geri verilmesi, maddi yonden boliinemez bir edimi olustur-
dugundan®, birden ¢ok kiracinin ve dolayisiyla geri verme borcunun birden
cok bor¢lusunun bulunmasi durumunda, borglulardan her biri geri verme
borcundan tek basina sorumludur (TBK m. 85/II). Bu nedenle, kiraya veren,
kiracilarin tamamindan ya da iclerinden birinden kiralananin geri verilmesi-
ni talep edebilir*. Bu imkan ozellikle, kiracilardan birinin ya da birkaginin
kiralanan1 ispat edilebilir bigcimde tahliye etmis olmasi durumunda, tahliye
davasinin sadece kiralanani heniiz tahliye etmemis bulunan kiracilara karsi
acilabilmesi bakimindan 6nem tagimaktadir®’.

#  Higi-ZK OR Art. 267, N. 39.
4 Higi-ZK OR Art. 267, N. 25; Aydogdu/Kahveci, s. 557; Dogan, s. 446.

4 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 17. Buna karsilik, 6gretide Aydogdu/Kahveci, kiralanani
geri verme borcu boliinemediginden, birden fazla kiracinin ayni anda geri verme borcunu
yerine getirmesi gerektigini belirtmektedir. Nitekim iade borcu bakimindan birden fazla
kiracinin miiteselsil sorumlulugu taginirlar bakimmdan kabul edilebilirse de taginmazlar
bakimindan kabul edilemez. Zira miiteselsil sorumlulukta borglulardan birinin borcu
yerine getirmesi borcu sona erdirir. Oysa birden fazla kiracidan sadece birinin kiralanani
geri vermesi yeterli degildir (Aydogdu/Kahveci, s. 557). Bununla birlikte, boliinemeyen
borglarin ifasinda, borglulardan birinin ifasiyla borcun sona ermesinden soz edilebilmesi
i¢in, ifay1 gergeklestiren borglunun borcun tamamini yerine getirmesi gerekir. Ifay1
gerceklestiren bor¢lunun sadece kendi lizerine diisen edimleri yerine getirmesi, borcun sona
ermesi bakimindan yeterli degildir. Bu nedenle, kiralanan taginmazin geri verilmesinde,
kiracinin sadece kendi iizerine diisen edimleri yerine getirmesi (drnegin, kiralanan dairedeki
odasini bosaltmasi) geri verme borcunu sona erdirmemektedir. Bu nedenle, kiraya veren,
kiracilarin tamamindan ya da birinden kiralanan tasinmazin tamaminin tahliye edilmesini
talep edebilmelidir.

47 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 17. Borglar hukuku bakimindan, her ne kadar bliinemeyen
bir borcun birden fazla bor¢lusunun bulunmasi durumunda, borcun ifasinin bor¢lulardan
herhangi birinden talep edilebilecegi kabul edilse de; medeni ustl hukuku bakimindan, s6z
konusu borcun dava konusu yapilmasi halinde, dava edilen birden fazla kisiye karst hep
birlikte hareket edilmesi zorunlu goriilmektedir. Bu baglamda, bdliinemeyen bir borcun
birden fazla kisiye karst dava konusu yapilmasi durumunda, birden fazla kisinin birlikte
husumeti gerekmekte ve birden fazla kisi arasinda mecburi dava arkadasligi s6z konusu
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Kiracinin, kiraya veren sifatiyla kiralananin kismen ya da tamamen kul-
lanilmasini kira bedeli karsiliginda alt kiraciya biraktigi durumlarda*® (TBK
m. 322), alt kirac1 kiralanan1 alt kiraya verene geri vermekle; alt kiraya veren
kiraci da kiralanani asil kiraya verene iade etmekle yiikiimlidiir®. Dolayisiyla
alt kira sdzlesmesi bakimindan geri verme borglusu alt kiract iken; asil kira
sozlesmesi bakimindan geri verme borg¢lusu kiracidir. Kiraya veren ile alt ki-
rac1 arasinda dogrudan bir iliski bulunmadigindan ve kira sézlesmesinden do-
gan alacak hakki nisbi nitelik tasidigindan, kural olarak kiraya verenin dogru-
dan dogruya alt kiraciya basvurarak kiralananin geri verilmesini talep etmesi
miimkiin degildir*®. Bununla birlikte, TBK m. 322/III’te, alt kiraci, kiralanani
kiraciya taninandan bagka bigimde kullandig1 takdirde kiraya verenin, kiraci-
sina kars1 sahip oldugu haklar alt kiraciya veya kullanim hakkini devralana
kars1 da kullanabilecegi diizenlenmistir. S6z konusu diizenlemeden hareketle,
kiracinin kendi siiresinden fazla bir siire i¢in kiralanani alt kiractya birakmasi
ve benzeri durumlarda, kiraya veren ile alt kiraya veren kirac1 arasindaki kira
s0zlesmesinin sonunda, kiraya verenin kiralananin geri verilmesini TBK m.
322/11T uyarinca dogrudan alt kiracidan talep edebilecegi kabul edilmektedir®'.
Kiraya verenin TBK m. 322/III’iin uygulanma kosullar1 dogmaksizin dogru-
dan alt kiraciya basvurmasi ise; ancak kiraya verenin ayni zamanda kiralana-
nin maliki olmas1 durumunda giindeme gelir. Ornegin, asil kira sézlesmesinin
sona ermesine ragmen alt kiracinin kiralanani geri vermekten kaginmasi®?, alt
kiracinin kira iligkisini reddederek kiralanani geri vermekten kaginmasi yahut
halihazirda alt kiracinin fiilen kiralanani terk etmesi gibi durumlarda kiraya
veren, miilkiyet hakkina dayanarak kiralananin kendisine verilmesini dogru-
dan alt kiracidan talep edebilir®.

olmaktadir (Ulukap1, O.: Medeni Usul Hukukunda Dava Arkadashgi, Konya 1991, s. 63).
Nitekim Yargitay da, kira sézlesmesinde birden fazla kiracinin olmast durumunda, tahliye
(kiralananin geri verilmesi) istemi bdliinemeyeceginden, kiracilar arasinda zorunlu dava
arkadaslig1 bulundugunu ve tahliye isteminin tiim kiracilara birlikte yoneltilmesi gerektigini
kabul etmektedir (Yargitay 6. H.D., 1.10. 2014 tarihli, E. 2014/9557, K. 2014/10773say1l1
karari; Yargitay 6. H.D., 11.3. 2015 tarihli, E. 2015/1618, K. 2015/2439 sayili karar1;
Yargitay 6. H.D., 27.5. 2015 tarihli, E. 2015/3288, K. 2015/5161 sayili karar1; Yargitay 6.
H.D., 28.9. 2015 tarihli, E. 2015/5568, K. 2015/7611 sayili karar1 (www.kazanci.com).

#  Giimiis, s. 214; Yavuz/Acar/Ozen, s. 459.
® Higi-ZK OR Art. 267, N. 10.

*0 Higi-ZK OR Art. 262, N. 27; Tandogan, s. 159; Dogan, s. 447. Krs. Honsell/Vogt/Wiegand-
BK Art. 267, N. 1; Yavuz/Acar/Ozen, s. 528; Glimiis, s. 235.

51 Dogan, s. 448.
2 Higi-ZK OR Art. 262, N. 27.
3 Higi-ZK OR Art. 267, N. 16.
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Kiracinin, kira sozlesmesinden dogan kullanim hakkini, TBK m. 322
hikkmiine gore devrettigi hallerde, devralan kisi, kiralanan1 kullanim hakkimn
kendisine devredene geri vermekle yiikiimlidir. Kiraya verenin, kullanim
hakkini devralana dogrudan basvurmasi konusunda, alt kirada gegerli olan
hususlar uygulama alani bulur®.

Kira iligkisinin devri halinde (TBK m. 323), devralan kisi, kanun gere-
g1 kiracinin yerini almakta ve kira iliskisinden ya da kanundan dogan biitiin
haklara ve yiikiimliiliklere sahip olmaktadir®. Dolayisiyla, devralan yeni ki-
raci kiralanani geri verme borcunu normal kira iliskisinde oldugu gibi kiraya
verene kars1 yerine getirmekle yiikiimliidiir’””. TBK m. 323/II uyarinca, kiraya
verenin yazili rizasiyla kira iligkisi kendisine devredilen kisi, kira sd6zlesme-
sinde kiracinin yerine gegeceginden ve devreden kiraci, kiraya verene karsi
borglarindan kurtulacagindan, kiralananin geri verilmesi borcundan da kurtu-
lur. TBK m. 323/IT’te, igyeri kiralarinda devreden kiracinin, kira s6zlesmesi-
nin bitimine kadar ve en fazla iki yil siireyle devralanla birlikte miiteselsilen
sorumlu olacag: diizenlenmistir. Isyeri kiralarinda devreden kiracinin miite-
selsil sorumlulugu, sadece kira bedeline iligkin degil; kira sézlesmesinden
veya kanundan dogan ve sahsa bagli olmayan biitiin borglara iligskindir’®. Bu
nedenle, igyeri kiralarinda devreden kisi, kiralananin geri verilmesi konusun-
da, devralan kiraciyla birlikte kira sozlesmesinin bitimine kadar ve en fazla
iki y1l slireyle miiteselsilen sorumludur. Kiralananin geri verilmesi borcu, kira
sozlesmesinden dogan bir bor¢ oldugundan, TBK m. 323/I1I’te yer alan “kira
sozlesmesinin bitimine kadar” ifadesi, devreden kiracinin kiralananin geri ve-
rilmesinden sorumlu olmasini engellemez.

D. Geri Verme Borcunun Alacaklisi

Kira sdzlesmesinde geri verme borcunun alacaklisi, kiraya verendir. Ki-
raya veren, kiralanani kira sdzlesmesi kapsaminda kiraciya teslim ettiginden,
kirac1 kural olarak kiralanani kiraya verene ya da onun haleflerine geri ver-
mekle ylikiimliidiir. Kiraya verenin kiralanan iizerinde miilkiyet hakkinin bu-
lunmamasi, onun kira sdzlesmesinde geri verme borcunun alacaklis1 olmasina
engel degildir. Bu baglamda, kiraya veren kiralanana malik olmasa bile, kirac1

54

Arpaci(Hatemi/Serozan), s. 207; Giimis, s. 219.

3 Krs. Dogan, s. 448.

56 Higi-ZK OR Art. 266, N. 44; Yavuz/Acar/Ozen, s. 477; Giimiis, s. 231.
57 Yavuz/Acar/Ozen, s. 529.

8 SVIT-Komm, OR Art. 263, N. 30; Yavuz/Acar/Ozen, s. 477, dipnot 183.
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kiralanani kural olarak kiralananin malikine degil; taraflar arasinda kurulan
kira s6zlesmesinin tarafi niteligindeki kiraya verene geri vermekle ytikiimlii-
diir. Dolayisiyla kiraci, kiralanani, onun maliki olmasa bile, kiraya verene geri
vermekle, geri verme borcundan kurtulur®.

Kiraya verenin aym zamanda kiralananin maliki olmas1 durumunda,
kiraya veren kiralananin geri verilmesini ister sahsi talep hakkina (TBK m.
334); isterse de miilkiyet hakkina dayandirmis olsun, kiralanan ayni kisiye
geri verilir®.

Malik olmayan kiraya verenin kiralananin geri verilmesi talebinin tek
kaynagi kira sozlesmesidir. Buna karsilik, kira sdzlesmesinin tarafi olmayan;
ancak kiralananin maliki olan kisinin kiralananin geri verilmesine iligkin ayni
istihkak talebi de s6z konusu olabilir. Kiraya verenin sahsi talebiyle, malikin
ayni istihkak talebi ayn1 olayda ileri siiriilmiisse, genel saklama sdzlesmesinde
iictincii kisilerin iddialarini diizenleyen TBK m. 568 hiikmii kiyasen uygula-
nir®, Dolayisiyla, bir tigiincii kiginin kiralanan iizerinde ayni hak iddiasinda
bulunmas1 durumunda, kiralanan hakkinda bir ihtiyati tedbir karar1 alinmadik-
ca veya dogrudan dogruya kiractya karsi istihkak davasi acilmadik¢a kiraci,
onu sadece kiraya verene geri vermekle yiikiimliidiir®.

Kiracinin kiralanani geri vermesi, maddi yonden boliinmez bir edimi
olusturdugundan®, geri verme borcunun birden ¢ok alacaklisinin, diger bir
deyisle birden fazla kiraya verenin bulunmasi durumunda, kiraci geri verme
borcunu tiim alacaklilara karsi yerine getirmekle yiikiimliidiir (TBK m. 85)%,
Buna karsilik, her bir kiraya veren de, tek basina, geri verme borcunun tiim
alacaklilara kars1 yerine getirilmesini isteyebilir (TBK m. 85). Bununla bir-

% Yavuz/Acar/Ozen, s. 529.

% Yavuz/Acar/Ozen, s. 529.

' Tandogan, s. 183; Yavuz/Acar/Ozen, s. 529; Giimiis, s. 235; Dogan, s. 446; Inceoglu, s. 495.
6 Tandogan, s. 183; Yavuz/Acar/Ozen, s. 529.

©  Higi-ZK OR Art. 267, N. 25; Aydogdu/Kahveci, s. 557; Dogan, s. 446.

¢ Serozan, R. (Kocayusufpasaoglu, N./Hatemi, H./Arpaci, A.): Bor¢lar Hukuku Genel
Boliim, Uciincii Cilt, ifa, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, istanbul 2014, § 9, N. 2;
Oguzman, M. K./Oz, M. T.: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt I, 12. Bas1, Istanbul
2014, s. 297; Dogan, s. 446.

¢ Schmid, J.: “Die gemeinsame Miete—Ausgewéhlte Fragen”, Aktuelle Juristische Praxis,
01/2016, s. 39; Schmid, H.: “Der gemeinsame Mietvertrag”, Schweizerische Juristen-
Zeitung, 87/1991, s. 355. Nitekim Ziirich Yiiksek Mahkemesi de bir kararinda, Isvicre
Borglar Kanunu’nun béliinemeyen borglarmn ifasini diizenleyen (ve TBK m. 85’in mehazi
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likte, miiteselsil alacakliliktan (TBK m. 169) farkli olarak, kiraci kiralanani
tek bir kiraya verene iade etmekle geri verme borcundan kurtulamaz. Ancak
kiracinin kiralanan1 geri vermesi kendiliginden tiim alacaklilarin yararma ola-
cagindan, bu konuya iligkin uyusmazligin dogmasi pek miimkiin olmaz®.

Alt kirada (TBK m. 322), alt kiraci, sozlesmenin baginda teslim almig
oldugu kiralanani, alt kiraya verene geri vermekle yiikiimlidiir. Alt kiracidan
kiralanani geri alan alt kiraya veren ise, s6z konusu kiralanani asil kiraya
verene ya da onun haleflerine iade eder®’. Buna karsilik, kiracinin kendi kira
siiresinden fazla bir siire i¢in kiralanani alt kiraciya vermesi durumunda, asil
kiraya veren TBK m. 322/II1 geregince, alt kiracidan kiralananin kendisine
geri verilmesini isteyebilir®®. Bu durumda geri verme borcunun alacaklisi, alt
kiraya veren kirac1 degil; asil kiraya veren olmaktadir. Kiraci, kiralanani kira
sozlesmesine uygun olarak alt kira sdzlesmesine konu etmisse, kiralananin
maliki olan asil kiraya veren, kiralananin geri verilmesine iliskin ayni
istihkak talebinde bulunmus olsa bile, alt kiraci kiralanani alt kiraya verene
geri vermekle ylkiimliidiir. Bununla birlikte, kiralanan hakkinda bir ihtiyati
tedbir karar1 alinmigsa ya da dogrudan dogruya alt kiraciya karsi bir istihkak

olan) 70. maddesinin 1. fikrasindan hareketle, istisnal olarak kiralananin geri verilmesi
konusunda, kiraya verenlerden “her birinin” kiralananin geri verilmesini talep edebilecegini
kabul etmistir (Zirich, Obergericht, 27.06. 2014, Geschifts-Nr.: PD140006-O/U). Tiirk
hukukunda ise, her ne kadar borglar hukuku bakimindan, alacaklilardan her birinin, tek
basina, geri verme borcunun tiim alacaklilara ifasini isteyebilecegi kabul edilse de, s6z konusu
alacagin dava konusu yapilmasi durumunda, medeni ustl hukuku bakimindan, alacag: dava
eden birden fazla kisinin hep birlikte hareket etmesi zorunlu goriilmektedir. Dolayistyla,
bdliinemeyen bir borcun birden fazla kisi tarafindan dava konusu yapilmasi halinde, birden
fazla kisinin birlikte husumeti gerekmekte ve birden fazla kisi arasinda mecburi dava
arkadasligi s6z konusu olmaktadir (Ulukap, s. 63). Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu
bir kararinda aynen, “Bu ag¢iklamalar 1s1ginda eldeki davanin konusunu olusturan tahliye
istemi ele alindiginda, bu talep béliinemez bir eda i¢ermesi nedeniyle kira sozlesmesinin
tim taraflart agisindan sonu¢ doguracak nitelikte oldugundan, birden fazla kiralayanin
bulundugu hallerde tiim hak sahiplerinin katilimi olmaksizin digerlerinin de haklarin
etkileyecek sekilde bir kisim kiralayan tarafindan tahliye talep edilemeyecegi aciktir.”
demis bulunmaktadir. Dolayisiyla Yargitay, kira s6zlesmesinde birden fazla kiraya verenin
bulunmast durumunda, tahliye (kiralananin geri verilmesi) istemi boliinemeyeceginden,
kiraya verenler arasinda zorunlu dava arkadasligi bulundugunu ve tahliye isteminin tiim
kiraca verenler tarafindan birlikte yoneltilmesi gerektigini kabul etmektedir (Yargitay 6. H.
D., 1.3. 2011 tarihli, E. 2010/11504, K. 2011/2241 sayili karari; Yargitay 6. H. D., 12.3. 2015
tarihli, E. 2015/1469, K. 2015/243 say1l1 karar1 (www.kazanci.com).

% Schmid, H., s. 355.
¢ SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 16; Higi-ZK OR Art. 267, N. 10; Dogan, s. 447.

% Tungomag, K.: Bor¢lar Hukuku, Cilt II, Ozel Borg lliskileri, 2. Basi, istanbul 1974, s.
289; Dogan, s. 447-448.
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davast acilmissa alt kiraci, kiralanan1 malik olan kiraya verene geri vermekle
yukimladir®.

Kiracinin, kira s6zlesmesinden dogan kullanim hakkini devretmesi
halinde™ (TBK m. 322) alt kirada oldugu gibi, kullanim hakkini devralan kisi,
kiralanani, kullanim hakkimi kendisine devredene geri vermekle yiikiimlii-
dur.

Kira iliskisinin devri halinde (TBK m. 323), kira iliskisini devralan kisi,
kiralanan1 geri verme borcunu yine “kiraya verene karsi” yerine getirmekle
yikiimlidiir’.

III. GERi VERME BORCUNUN YERINE GETIiRILMESI
A. Geri Verme Borcunun Yerine Getirilme Bicimi

Geri verme borcunun nasil yerine getirilecegi Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda
acikea diizenlenmemistir. Buna karsilik, yiiriirliikten kalkan 818 say1li Borglar
Kanunu’nun kiralananin geri verilmesine iliskin 266. maddesinin 1. fikrasin-
da “Kiraci kiralanani...mahalli ddete tevfikan geri vermekle miikelleftir.” ifa-
desi yer almaktaydi. Bu hiikiimden hareketle 6gretide” ve yargi kararlarinda™
kiralananin geri verilmesi bakimindan o yoredeki geleneklerin gozetilmesi
gerektigi ifade edilmekteydi. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun kiralananin geri veril-
mesini diizenleyen 334. maddesinde ise yerel geleneklerden s6z edilmemistir.

Tirk Borglar Kanunu déneminde, taraflar geri verme borcunun yerine
getirilme bi¢imi konusunda aralarinda anlagabilir. Bu durumda, kiralananin
geri verilmesi bu anlagsmaya gore gerceklestirilir. Buna karsilik, bu konuda
bir anlasma yoksa kiralananin geri verilmesi kural olarak, kiralananin kira-
ya verene yahut onun haleflerine fiili olarak teslim edilmesi ya da kiralanan
iizerindeki hakimiyetin kiraya verene ya da onun haleflerine saglanmasi su-
retiyle olur”. Boylece kiraci, kendisinden kiralanani kullanma yetkisini elde

% SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 16.

0 Giimiis, s. 217 vd., Yavuz/Acar/Ozen, s. 469.

' Arpaci(Hatemi/Serozan), s. 207; Yavuz/Acar/Ozen, s. 529.
2 Yavuz/Acar/Ozen, s. 529.

3 Arpaci(Hatemi/Serozan), s. 204-205; Feyzioglu, s. 597.

™ Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 21.02.1973 tarihli, K. 4-444/92 sayili karar1 (Feyzioglu, s.
597, dipnot 267a).

5 Higi-ZK OR Art. 267, N. 12; Yavuz/Acar/Ozen, s. 530.
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ettigi kisi yararina, sz konusu kullanma yetkisinden kesin olarak vazge¢mis
olmaktadir’®. Nitekim kiracinin kiralanan iizerinde simirli da olsa kullanma
yetkisine sahip olmast durumunda, kiralananin ger¢ek anlamda geri verildi-
ginden soz edilemez’.

Kiracinin kiralanani salt kullanmaktan vazge¢mesi ya da onu alikoymay1
birakmasi, kiralananin geri verilmesi borcunun yerine getirilebilmesi i¢in ye-
terli degildir’®. Nitekim Yargitay da, konusu taginmaz olan kira sézlesmeleri
bakimindan kiracinin kiralanan taginmazi fiilen bosaltmasini kiralananin geri
verilmesi bakimindan tek bagina yeterli gormemekte; kiracinin kiralanani bo-
salttiktan sonra anahtari da teslim etmesi gerektigini kabul etmektedir”. Zira
Yargitay’a gore, kiralananin tesliminden anlasilmasi gereken yasal teslimdir®.
Catili tasinmazlar bakimindan yasal teslim, anahtarin bizzat kiraya verene ve-
rilmesi ya da notere teslim edilmesi yahut anahtarin birakilacag bir tevdi ye-
rinin tayini suretiyle gergeklestirilir®'.

Anahtarin bizzat kiraya verene ya da yasal temsilcisine® tesliminde, tes-
lim ancak anahtarin “maddi olarak” kiraya verene ya da yasal temsilcisine

76 Higi-ZK OR Art. 267, N. 12.
77 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 3a.
8 Higi-ZK OR Art. 267, N. 12 vd; Tandogan, s. 184.

7 Yargitay 6. H. D., 05.05. 2016 tarihli, E. 2015/9203, K. 2016/3701 sayili karari; Yargitay 6.
H. D., 19.02. 215 tarihli, E. 2015/203, K. 2015/1634 sayili karari; Yargitay 6. H. D., 25.04.
2016 tarihli, E. 2015/7730, K. 2016/3349 sayili karar1; Yargitay 6. H. D., 06.06. 2016 tarihli,
E. 2016/4904, K. 2016/4387 sayili karari(emsal.yargitay.gov.tr).

8 Yargitay 6. H. D., 19.01. 2016 tarihli, E. 2015/10884, K. 2016/117 sayil1 karar1; Yargitay 6.
H. D., 6.06. 2016 tarihli, E. 2016/5039, K. 2016/4386 say1l1 karar1; Yargitay 6. H. D., 1.12.
2016 tarihli, E. 2016/8966, K. 2016/5870 sayil1 karar1 (www.kazanci.com).

81 Yargitay 6. H. D., 21.10. 2015 tarihli, E. 2014/9367, K. 2015/8763 sayili karar1; Yargitay 6.
H. D, 21.10. 2015 tarihli, E. 2015/9616, K. 2015/8762 sayili karar1 (www.kazanci.com).

82 Yargitay da, kira sdzlesmesini kiraya veren adina yapip imzalayan kiginin, kiralananin geri
verilmesinde kiralanani teslim almaya yetkili oldugunun kabul etmektedir (Yargitay 13. H.
D.,4.7.2005 tarihli, E. 2005/6810, K. 2005/11463 sayil1 karar1; Yargitay 6. H. D., 15.1. 2013
tarihli, E. 2012/11086, K. 2013/195 sayili karar1 (www.kazanci.com). Buna karsilik, kiraya
veren tarafindan anahtari komsu, apartman gorevlisi, yonetici, emlak¢1 ya da benzeri kisiler
tarafindan teslim alinmasi konusunda yetki verilmedigi siirece, anahtarin s6z konusu kisilere
teslimi, geri verme borcunun yerine getirilmesi bakimindan gegerli degildir (Yargitay 6.
H. D., 03.10. 2000 tarihli, E. 2000/8032, K. 2000/4146 sayili karari; Yargitay 6. H. D.,
03.03. 2011 tarihli, E. 2010/11653, K. 2011/2491 sayili karari; Yargitay 6. H. D., 07.07. 2011
tarihli, E. 2010/11148, K. 2011/2491 sayili karar1; Yargitay 6. H. D., 9.11. 2015 tarihli, E.
2014/13460, K. 2015/9625 sayili karart; Yargitay 6. H. D., 13.6. 2012 tarihli, E. 2012/7070,
K. 2012/8861 sayili karari; Yargitay 6. H. D., 2.3. 2016 tarihli, E. 2015/12318, K. 2016/1566
sayili karar1 (www.kazanci.com).
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verilmesiyle gergeklesir. Dolayisiyla kiraci tarafindan kiraya verene anahta-
rin belirli bir giinde verilecegine iliskin bir bildirimin gonderilmesi halinde,
s0z konusu bildirimin kiraya verene ulagsmasiyla teslimin gerceklestiginden
s0z edilemez®. Buna karsilik, anahtarin notere ya da tayin edilen tevdi yerine
teslim edilmesi durumunda, teslim, anahtarin kiraya veren tarafindan maddi
olarak alinmasiyla degil; notere teslim halinde durumun®; tevdi yerine teslim
halinde ise teslime iligkin tutanagin kiraya verene teblig edilmesiyle gercek-
lesir®.

Tiirk Borglar Kanunu m. 83 hiikkmiine uygun olarak, kiralananin geri ve-
rilmesi borcunun kiracinin bizzat kendisi tarafindan yerine getirilmesi zorunlu
degildir. Kiralananin geri verilmesi borcu, ligiincii bir kisi tarafindan da yerine
getirilebilir. Ornegin, kiralananm alt kira s6zlesmesine konu olmast durumun-
da, kiralanan kiraya verene (ifa yardimcisi niteligindeki) alt kiraci tarafindan
da geri verilebilir. Bununla birlikte, kiralananin ifa yardimecisi tarafindan geri
verilmesi durumunda, geri verme borcunun yerine getirilmesi dolayisiyla do-
gan zararlardan kiract sorumludur (TBK 116) .

B. Geri Verme Borcunun Yerine Getirilecegi Yer

Geri verme borcunun yerine getirilecegi yeri taraflar aralarinda serbestge
kararlagtirabilir®’. Taraflar arasinda kiralananin geri verilecegi yere iliskin ola-
rak yapilan anlagsma agik ya da ortiilii olabilir®® ve kira sdzlesmesi heniiz sona
ermeden Once veya kira sdzlesmesinin sona ermesinden sonra yapilabilir®.
Tasinmaz kiralarinda, taraflar arasinda, geri verme borcunun kiralanan tagin-
mazin bulundugu yerde yerine getirilecegi konusunda ortiilii bir anlasmanin

8 Yargitay 6. H. D., 30.11. 2015 tarihli, E. 2015/933, K. 2015/10562 sayili karar1 (www.
kazanci.com).

8 Yargitay 6. H. D., 15.03. 2011 tarihli, E. 2010/12730, K. 2011/3054 say1l karari; Yargitay 6.
H.D., 19.01. 2016 tarihli, E. 2015/10884, K. 2016/117 say1li karar1; Yargitay 6. H. D., 06.06.
2016 tarihli, E. 2016/5039, K. 2016/4386 sayili karar1 (www.kazanci.com).

8 Yargitay 6. H. D., 17.01. 2011 tarihli, E. 2010/8929, K. 2011/134 say1il karar1; Yargitay 6.
H. D., 28.01. 2014 tarihli, E. 2013/6201, K. 2014/983 sayil1 karar1 (www.kazanci.com).

8 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 5a.

8 Honsell/Vogt/Wiegand-BK Art. 267, N. 2; Heinrich-CHK OR Art. 267-267a, N. 2; SVIT-
Komm, OR Art. 267, N. 4;Higi-ZK OR Art. 267, N. 42; Kunz/Wyttenbach, s. 190; Koller, s.
259.

8  Higi-ZK OR Art. 267, N. 42-43; Kunz/Wyttenbach, s. 190; Yavuz/Acar/Ozen, s. 530.
% Higi-ZK OR Art. 267, N. 43.
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varlig1 kabul edilir®. Bu nedenle, kiraci, ¢atili tasinmaz kiralarinda kiralana-
nin anahtarimi tasinmazin bulundugu yerde kiraya verene teslim etmekle ya da
taginmazin bulundugu yerdeki bir notere teslim ederek kiraya verene bildirim
de bulunmakla yiikiimlidiir.

Taraflar arasinda kiralananin geri verilecegi yere iliskin acik ya da ortiilii
bir anlagmanin bulunmamasi durumunda, Tiirk Borglar Kanunu’nun yedek
hiikiim niteligindeki 89. maddesi uygulanir. TBK m. 89/I’in 2. bendi uyarin-
ca kiralanan, kira sozlesmesinin kuruldugu sirada kiralanan sey nerede bulu-
nuyorsa orada geri verilmelidir®'. S6zlesmenin kuruldugu sirada, kiralananin
nerde oldugu kiraci ve/veya kiraya veren tarafindan bilinmiyorsa yahut hentiiz
kiralanan mal mevcut degilse, taraflar arasinda kiralananin kiraciya teslim
edildigi yerde geri verilecegine iliskin ortiilii bir anlagsmanin var oldugu kabul
edilir”?.

C. Geri Verme Borcunun Yerine Getirilecegi Zaman
1. Genel Olarak

Geri verme borcunun yerine getirilecegi zamani taraflar aralarinda ser-
bestge belirleyebilir®. S6z konusu belirleme, belirli bir tarihin kararlastirilma-
s1 seklinde olabilecegi gibi, belirli bir siirenin kararlagtirilmas1 bigiminde de
olabilir. Hatta taraflar kiralananin kademeli olarak iade edilmesi konusunda da
anlasabilir ve s6z konusu iadenin gergeklestirilecegi tarihleri diizenleyebilir’™.

Taraflar arasinda, geri verme borcunun yerine getirilecegi zamana iligkin
bir anlagsmanin bulunmamasi1 durumunda, geri verme borcu, kira sdzlesmesi-
nin sona ermesiyle muaccel olur®®. Bu nedenle, geri verme borcunun yerine

% Higi-ZK OR Art. 267, N. 45; Yavuz/Acar/Ozen, s. 530.

! Honsell/Vogt/Wiegand-BK Art. 267, N. 2; SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 4; Higi-ZK OR
Art. 267, N. 46; Koller, s. 259; Heinrich-CHK OR Art. 267-267a, N. 2.

2 Higi-ZK OR Art. 267, N. 47.

% Honsell/Vogt/Wiegand-BK Art. 267, N. 2a; SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 5; Higi-ZK OR
Art. 267, N. 49; Kunz/Wyttenbach, s. 190; Heinrich-CHK OR Art. 267-267a, N. 2; Koller,
s. 259.

°* Higi-ZK OR Art. 267, N. 47.

% Aydemir, E.: Yeni Tiirk Bor¢lar Yasasina Gore Kira Hukuku, Ankara 2012, s. 93; Higi-
ZK OR Art. 267, N. 48; Heinrich-CHK OR Art. 267-267a, N. 2; Permann-OFK OR Art.
267, N. 2; Arpaci(Hatemi/Serozan), s. 204; Tandogan, s. 184; Yavuz/Acar/Ozen, s. 530;
Giimiis, s. 240; Inceoglu, s. 492. Nitekim Yargitay da kira sdzlesmesi sona ermeden geri
verme borcunun dogmayacagini kabul etmektedir (Yargitay 6. H. D., 2.3. 2010 tarihli, E.
2009/1339, K. 2010/2166 sayil1 karar1; Yargitay 6. H. D., 16.3. 2010 tarihli, E. 2009/12826,
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getirilecegi zamanin belirlenebilmesi i¢in kira s6zlesmesinin sona erdigi tari-
hin tespit edilmesi 6nem tagimaktadir. Kira sdzlesmesinin sona erme tarihi ise
kira s6zlesmesinin tiiriine (belirli siireli kira sdzlesmesi-TBK m. 327; belirsiz
stireli kira sozlesmesi-TBK m. 328-330) ve taraflarca belirlenen ya da ka-
nun tarafindan diizenlenen sona erdirme sekline (fesih bildirimi yoluyla sona
erdirme-TBK m. 329-330; fesih hakkinin kullanilmasi yoluyla sona erdirme-
TBK m. 332 vb.) yahut sona erdirme tiiriine (ikale s6zlesmesiyle sona erdirme
vb.) baglidir®.

Ogretide geri verme borcunun kira sézlesmesinin son giiniinde mi yoksa
kira s6zlesmesinin bitim tarihinin ertesi giiniinde mi yerine getirilecegi konu-
sunda goriis birligi bulunmamaktadir. Ogretide bir goriis”’, geri vermenin kira
sOzlesmesinin bitim tarihinin ertesi giinii yerine getirilmesi gerektigini kabul
etmekteyken; diger bir goriis®®, geri vermenin kira sdzlesmesinin son giiniinde
is saatleri iginde yerine getirilmesi gerektigini kabul etmektedir. Gergekten
de, belirtildigi iizere kiralanani geri verme borcu, kira sdzlesmesinin sona er-
mesiyle muaccel olmaktadir. Dolayisiyla kira sdzlesmesinin sona erdigi giin,
geri verme borcunun da muaccel oldugu giindiir”. Geri verme borcu kira
sOzlesmesinin son giinii muaccel oldugundan, ayni giin yerine getirilmelidir.
Ornegin, belirli siireli bir kira sézlesmesinde, kira sdzlesmesinin siiresi son
giiniin gelmesiyle ya da son saatin dolmasiyla sona ermektedir'®. Bu nedenle,
geri verme borcu, son giiniin bitmesinden 6nce ya da son saatin dolmasindan
once yerine getirilmek zorundadir. Aksi halde kiraci kiralanani kendisine ta-
ninan siireden fazla elinde bulundurmus olur. Bunun yaninda, kiralananin kira
sOzlesmesinin son giinii iade edilmesinin kabul edilmesi durumunda, kiraya
veren kiralanan kira sdzlesmesinin bitiminde geri alma ve hemen ertesi giin
yeniden kiralama imkanim elde etmektedir. S6z konusu imkéan taninmazsa,
kiraya verenin en az bir giinliik kira kayb1 s6z konusu olur ki, bu durum aylik
olarak kiraya verilen bir daire bakimindan yilda on iki giinliik kira kaybina yol

K. 2010/2853 sayili karari; Yargitay 6. H. D., 27.10. 2011 tarihli, E. 2011/11704, K.
2011/11794 sayil1 karar1 (www.kazanci.com).

% Higi-ZK OR Art. 267, N. 50.
7 Giimiis, s. 240; Yavuz/Acar/Ozen, s. 530; Aydogdu/Kahveci, s. 566.

% Honsell/Vogt/Wiegand-BK Art. 267, N. 2a; SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 5; Higi-ZK OR
Art. 267, N. 54; Permann-OFK OR Art. 267, N. 3; Kunz/Wyttenbach, s. 190; Heinrich-CHK
OR Art. 267-267a, N. 2; Koller, s. 259; Tandogan, s. 184; Eren, s. 390; Inceoglu, s. 492.

% Higi-ZK OR Art. 267, N. 48.
19 Higi-ZK OR Art. 267, N. 51.
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acabilir. Ayrica tasit kiralarinda oldugu gibi kisa siireli kira sdzlesmelerinde,
kiralananin kira sdzlesmesinin son giiniinii izleyen giinde geri verilmesi isin
niteligine aykiridir. Dolayisiyla ii¢ giinliik bir otomobil kirasinda, otomobilin
dordiincii giinde degil, tiglincii giiniin sonunda iade edilmesi, geri verme bor-
cunun zamaninda yerine getirildiginden s6z edilebilmesi bakimindan 6nem-
lidir.

2. Kiralananin Erken Geri Verilmesi

Kiralananin erken geri verilmesi, kiralananin kira sézlesmesinin sona
ermesinden Once, diger bir deyisle kira sdzlesmesinin son giiniinden 6nceki
bir tarihte, geri verilmesini ifade eder. TBK m. 96 uyarinca, sdzlesmenin hii-
kiimlerinden veya ozelliginden ya da durumun gereginden taraflarin aksini
kastettikleri anlagilmadikg¢a borglu, edimini siirenin sona ermesinden dnce ifa
edebilir. Bu nedenle, kiraya veren kural olarak, kira sdzlesmesinin bitiminden
once, kendisine kuralina uygun olarak (6rnegin, borcun ifa yerinde ve alisila-
gelmis zamanda) sunulan kiralanani almaktan kagimamaz'".

Taraflar aksine anlagsmadik¢a ya da durumun gereginden anlasilmadikga
kiracinin kiralananm kullanma yiikiimliiliigii bulunmamaktadir. Bununla bir-
likte, kiracinin kiralanani kullanma yiikiimliiligliniin bulunmas1 durumunda,
kiracinin kiralanani erken geri vermesi, kira sézlesmesine aykirilik olusturur
ve kiracinin sozlesmeye aykirilik nedeniyle sorumlu olmasi sonucunu dogura-
bilir. Ancak kiracinin TBK md. 325 geregince, kiraya verenden kabul etmesi
beklenebilecek, 6deme giiciine sahip ve kira iligkisini devralmaya hazir yeni
bir kiract bulmast durumunda, kiraci kiralanan1 erken geri vermis olsa bile,
kiraya verene kars1 borglarindan kurtulur. Kiracinin kiralanan1 kullanma yii-
kiimliiliigiiniin bulunmadigi kira sdzlesmelerinde ise, kiraci, yerine baska bi-
rini bulmaksizin kiralanani geri verebilir'®. Bu durumda, TBK m. 325 uyarin-
ca, kiracinin kira s6zlesmesinden dogan borglari kiralananin benzer kosullarla
kiraya verilebilecegi makul bir siire i¢in devam eder. Kiracinin makul siirenin
gecmesinden Once kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, 6deme gii-
cline sahip ve kira iliskisini devralmaya hazir yeni bir kiract bulmasi halinde
ise, kiracinin kira sdzlesmesinden dogan borglar1 sona erer.

11 Higi-ZK OR Art. 267, N. 68. Luzern Yiiksek Mahkemesi de bir kararinda, kiraya verenin
erken geri verme teklifini reddedemeyecegine hilkmetmistir (LU 12.12. 2011, MP, 4/2012,
s.279).

102 Kunz/Wyttenbach, s. 194.
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3. Kiralananin Ge¢ Geri Verilmesi

Kiracinin kiralanani, tam zamaninda geri vermemesi durumunda, kira-
lananin geg¢ geri verilmesinden soz edilir'®. TBK m. 117/1 uyarinca, muaccel
borcun borglusu ancak alacaklinin ihtartyla temerriide diiser. Ancak kiracinin
kiralanani geri verme borcunda temerriide diismesi i¢in kiraya verenin ihtarina
gerek yoktur. Zira TBK m. 117/ uyarinca, borcun ifa edilecegi giiniin birlikte
belirlenmesi veya sozlesmede sakli tutulan bir hakka dayanarak taraflardan
birince ustliine uygun bir bildirimde bulunmak suretiyle tespit edilmesi du-
rumunda, bu giiniin ge¢mesiyle bor¢lu kendiliginden temerriide diismiis olur.
Kira sézlesmesinde, kiracinin kiralanani geri verme borcunu yerine getirecegi
giin ya taraflar arasinda geri verme zamanina iliskin olarak yapilan bir anlas-
mayla ya da kira sdzlesmesinin feshi kapsaminda belirlendiginden, kiracinin
temerriidi i¢in kiraya verenin ihtarina gerek bulunmamaktadir!®,

Kiralanani geri verme borcunun zamaninda yerine getirilmemesi, diger
bir deyisle kiralananin gec¢ geri verilmesi, kira sézlesmesine aykirilik olus-
turur. Bu nedenle, kusuruyla kiralanan1 ge¢ geri veren kiraci, kiraya verenin
zararin1 gidermekle yiikiimliidiir (TBK m. 118)'%. Kiraya verenin tazmin edi-
lecek zararmin kapsaminda her seyden Once, kiralananin geri verilmesi gere-
ken zaman ile gecikmis geri verme zamani arasindaki donem icin Onceki kira
bedeli esas alinarak hesaplanan miktar yer alir'®. Bunun diginda kiraci, TBK
m. 118 uyarinca kiraya verenin kiralananin ge¢ geri verilmesi nedeniyle ugra-
dig1 diger biitlin zararlari da gidermekle yiikiimliidiir'”’. Bu zararlarin baginda
kiraya verenin kiralananin ge¢ geri verilmesi nedeniyle yapmis oldugu mas-

103 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 6; Higi-ZK OR Art. 267, N. 58.
14 Higi-ZK OR Art. 267, N. 59; inceoglu, s. 493.

105 Ogretide, dnceki kiracinin kiralanani geg geri vermesi nedeniyle ayrica dogrudan dogruya
sonraki kiractya karst haksiz fiilden kaynaklanan tazminat sorumlulugunun bulunduguna
iliskin goriisler de bulunmaktadir (Kunz/Wyttenbach, s. 193).

1% Honsell/Vogt/Wiegand-BK Art. 267, N. 2a; SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 6; Higi-ZK OR
Art. 267, N. 58; Heinrich-CHK OR Art. 267-267a, N. 2; Kunz/Wyttenbach, s. 192; Eren, s.
391.Krs. Giimiis, s. 237; Yavuz/Acar/Ozen, s. 530. Yargitay da, kiralananin geg geri verilmesi
halinde, kiraya verenin zararinin hesaplanmasinda kiralananin geri verilmesi gereken zaman
ile geri verilme zamani arasindaki siiregte kiraya verenin yoksun kaldigi kira gelirini esas
almaktadir (Yargitay 6. H. D., 3.6. 2014 tarihli, E. 2014/2794, K. 2014/7241say1l1 karar1
(www.kazanci.com).

197 Honsell/Vogt/Wiegand-BK Art. 267, N. 2a; SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 6; Higi-ZK OR
Art. 267, N. 58; Tandogan, s. 184; Glimiis, s. 237; Yavuz/Acar/Ozen, s. 530.
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raflar'® ve kiraya verenin kiralanani bagkasina kiralamasina ragmen kiralana-
n1 ona teslim edememesi nedeniyle 6demek zorunda kaldig: tazminat'® gelir.
Ayrica kiraya veren kiralanani bagkasina dnceki kira bedelinden daha yiiksek
bir bedelle kiralamigsa ya da daha yiiksek bedelle kiralayabilecek oldugunu
ispat edebiliyorsa, s6z konusu kira bedelleri arasindaki farki, kiralanan1 zama-
ninda iade etmeyen kiracidan talep edebilir''’. TBK m. 112 geregince, kiraci
s0z konusu tazminat ylikiimliligiinden ancak kendisine hi¢bir kusurun yiik-
lenemeyecegini ispat etmek suretiyle kurtulabilir. Kiralanan1 zamaninda iade
etmeyerek temerriide diisen kiraci, kiralananin biiylik bir yanginda yanarak
zarar gormesi gibi beklenmedik héllerden de sorumlu olur (TBK m. 119/1)!".
Kiraci, temerriide diismekte kusuru olmadigini veya borcunu zamaninda ifa
etmis olsaydi bile beklenmedik halin ifa konusu seye zarar verecegini ispat
ederek bu sorumluluktan kurtulabilir (TBK m. 119/IT)2,

Tiirk Borglar Kanunu m. 327/I uyarinca, belirli siireli kira sd6zlesmele-
rinde kira sdzlesmesi, belirlenen siirenin sonunda kendiliginden sona erer.
Bu durumda kiracinin kiralanani geri verme borcu muaccel olur. Ancak buna
ragmen kiraci kiralanani kullanmaya devam ederse ve kiraya veren de kira-
lananin geri verilmesini talep etmezse TBK m. 327/11 uyarinca taraflarin agik
bir anlagsma olmaksizin kira iligkisini siirdiirmesi s6z konusu olur ve kira s6z-
lesmesi belirsiz siireli kira sdzlesmesine doniisiir. Boyle bir durumda kira-
cmin tazminat 6deme yiikiimliliigii bulunmadigi gibi, kiralanani geri verme
yiikiimliiliigii de ancak taraflar arasindaki belirsiz siireli kira sdzlesmesinin
bitiminde dogar.

Kiralananin ayni kira sézlesmesiyle birden fazla kiraciya kiralanmasi
durumunda kural olarak kiracilarin tamami kiralananin zamaninda geri veril-
memesi nedeniyle miiteselsilen sorumludur. Dolayisiyla kiraya veren TBK m.
163 uyarinca, kiralananin geg¢ geri verilmesinden dogan zararinin giderilmesi-

ni kiracilarin tamamindan ya da bir kismindan isteyebilir''>.

188 Higi-ZK OR Art. 267, N. 58; Kunz/Wyttenbach, s. 193.

109 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 6; Higi-ZK OR Art. 267, N. 58; Kunz/Wyttenbach, s. 193;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 531.

110 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 6; Kunz/Wyttenbach, s. 193; Yavuz/Acar/Ozen, s. 531.
1 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 6; Higi-ZK OR Art. 267, N. 58.

12 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 6; Kunz/Wyttenbach, s. 193.

13 Schmid, J., s. 35; Schmid, H., s. 356.
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IV. GERi VERMEDE KiRAYA VERENIN YUKLERI
A. Kiraya Verenin Kiralanani Geri Alma Yiikii

Kira s6zlesmesinin bitiminde kiraya verenin kiralanani geri almasi gere-
kir. Kiraya verenin kendisine teklif edilen kiralanan1 hakli bir neden olmaksi-
zim reddetmesi durumunda TBK m. 106 ve devaminda diizenlenen alacakli-
nin temerriidii hitkiimleri uygulanir'*. Bunun i¢in, kiralananin kiraya verene
ustiliine uygun bir bicimde 6nerilmesi zorunludur. Dolayistyla, kiracinin geri
verme ediminin ifasini s6zlesmede kararlastirilan bicimde, ifa yerinde ve za-
maninda dnermis olmasi gerekmektedir''>. Kiraya veren erken geri verilmek
istendigi gerekgesiyle kiralanani teslim almaktan kaginamaz. Kiraya verenin,
kendisine teklif edilen kiralanani ayipli oldugu gerekgesiyle teslim almaktan
kaginmasi da alacaklinin temerriidiine diismesine yol agabilir''c.

Taginmaz kiralarinda kiraya verenin alacaklinin temerriidiine diismesin-
den s6z edilebilmesi i¢in aksine anlagma olmadik¢a kiracinin kiraya vereni
s0zlii olarak almaya ¢agirmasi yeterlidir. Buna karsilik, gotiiriilecek borglarda
kiracinin kiralanani kiraya verenin yerlesim yerine kadar gotiirerek burada
geri vermeyi fiili olarak teklif etmesi gerekir'”.

Kiraya verenin, geri verme igleminin gergeklestirilebilmesi i¢in kendisi
tarafindan yerine getirilmesi gereken islemleri yapmamasi ya da islemlerin
yapilmasina katilmamasi da, alacakli temerriidiine diigmesine neden olur!'®.

Alacaklinin temerriidii nedeniyle kiracinin kiralanani1 zamaninda geri ve-
rememesi durumunda, kiraya veren kiralananin ge¢ geri verilmesi nedeniyle
sahip oldugu tazminat hakkini yitirir'”®. Bununla birlikte, kiraya verenin ala-
caklinin temerriidiine diismesi, kiracinin kiralanani kullanabilecegi anlamina
gelmez. Nitekim kiracinin geri verme borcu heniiz sona ermis degildir. Kiract
geri verme borcundan ancak TBK m. 107/ uyarinca, hasar ve giderleri kiraya
verene ait olmak lizere, kiralanani tevdi ederek kurtulabilir. TBK m. 107/ uya-

114 Higi-ZK OR Art. 267, N. 62; Koller, s. 264; Kunz/Wyttenbach, s. 196.
15 Higi-ZK OR Art. 267, N. 62.

116" Honsell/Vogt/Wiegand-BK Art. 267, N. 3a; SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 8; Higi-ZK OR
Art. 267, N. 63; Kunz/Wyttenbach, s. 196.

"7 Higi-ZK OR Art. 267, N. 62.
IS Higi-ZK OR Art. 267, N. 65.

1o SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 8; Higi-ZK OR Art. 267, N. 61; Kunz/Wyttenbach, s. 196;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 531.
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rinca, tevdi yerini, kiralananin geri verilecegi yerdeki hakim belirler. Ayrica,
kiralanan ticari mal niteligindeyse, kiract hakim karar1 olmadan da kiralanan
bir ardiyeye tevdi edilebilir. Bunun disinda, kiraya verenin anahtart almaktan
kaginmasi1 durumunda kiraci anahtar1 notere teslim edebilir'? ya da iadeli ta-
ahhiitlii mektupla kiraya verene yollayabilir'?!. Kirac1 bu nedenle yapmis oldu-
gu masraflarin 6denmesini kiraya verenden talep edebilir.

Kiracinin, kiraya verenin alacakli temerriidiine diismesinden sonra kira-
lanan1 kullanmaya devam etmesi, haksiz zenginlesmesine neden olur. Bu ne-
denle, kiraya veren haksiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak (TBK m. 77
vd.) kiracidan s6z konusu kullanimin karsiliginda kendisine bir bedel 6den-
mesini talep edebilir'??. Ayrica kiraci1 geri verme borcunu yerine getirmedigi
siirece kiralanani, masraflar1 kiraya verene yiikletilmek {izere, korumakla da
yikimlidiir'».

Belirli siireli kira sozlesmelerinde kira siiresinin dolmasi sonucunda
kiracinin kiralanani geri verme borcu muaccel olur da kiraci kiralanam kul-
lanmaya devam ederse ve kiraya veren de kiralananin geri verilmesini talep
etmezse, TBK m. 327/II uyarinca kira s6zlesmesi belirsiz siireli kira sézles-
mesine doniislir. Bu durumda, kiracinin haksiz zenginlesmesinden s6z edile-
mez; ancak kiracinin kira bedelini ddeme borcu basta olmak iizere kira sozles-
mesinden dogan tiim bor¢larini yerine getirmesi gerekir.

B. Kiraya Verenin Kiralanam1 Gézden Gegirme ve Ihbar Yiikii

1. Genel Olarak

Kanun koyucu, TBK m. 335’te kiraya verene kiralananin geri verilme-
sinde kiralanan1 gézden gecirme ve kiraciya ayiplari ihbar etme yiikii yiikle-
mistir. Bu hiikiim uyarinca, kiraya verenin, kiralananin geri verilmesi sirasin-
da onun durumunu goézden gecirmesi ve kiracinin sorumlu oldugu ayiplari
ona hemen yazili olarak bildirmesi gerekir. Bu bildirim yapilmadig: takdirde,
kiract her tiirli sorumluluktan kurtulur. Bununla birlikte, teslim alma sirasinda

120 Yargitay 6. H. D., 16.4. 2015 tarihli, E. 2015/2916, K. 2015/3833 sayili karar1; Yargitay 6.
H.D., 26.11.2015 tarihli, E. 2015/7726, K. 2015/10472 sayili karari; Yargitay 6. H. D., 28.1.
2016 tarihli, E. 2015/2812, K. 2016/569 say1l1 karar1 (www.kazanci.com).

121 Kunz/Wyttenbach, s. 196. Yargitay da bir kararinda anahtarmn iadeli taahhutlii mektupla
gonderilmesini gegerli saymustir (Yargitay 6. H. D., 29.3. 2011 tarihli, E. 2010/13197, K.
2011/3850 say1li karar1 (www.kazanci.com).

122 Higi-ZK OR Art. 267, N. 61; Kunz/Wyttenbach, s. 197; Yavuz/Acar/Ozen, s. 531.
123 Koller, s. 264.
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olagan inceleme ile belirlenemeyecek olan ayiplarin varligi halinde, kiracinin
sorumlulugu devam eder. Kiraya verenin, bu tiir ayiplar sonradan ortaya ¢i-
karsa bunlar1 da kiraciya hemen yazili olarak bildirmesi gerekir.

Kanun koyucu TBK m. 335’te kiralayana iki ayr yiik getirmistir. Bu
yiiklerden ilki kiralananin geri verilmesinde kiralanani gézden gecirme yiikii,
digeri ise so6z konusu gozden gegirme sirasinda belirledigi ya da sonradan
ortaya ¢ikan ayiplari gecikmeksizin kiraciya bildirme yiikiidiir. Her ne kadar
TBK m. 335°te “Kiraya veren... kiralananin durumunu gozden gegirmek ve...
ayiplart ona hemen yazili olarak bildirmek zorundadir.” ve “Kiraya veren,
bu tiir eksiklikleri ve ayiplart belirlediginde, kiracrya hemen yazili olarak
bildirmek zorundadir” ifadeleri kullanilmis olsa da, kiraya verenin kiralana-
nin geri verilmesinde onu gozden gegirmesi ve varsa ayiplari ihbar etmesi bir
borg degil; yiiktir!?*. Dolayisiyla, kiraya verenin s6z konusu yiiklerini yerine
getirmemesi kiraciya karsi sorumlu olmasi sonucunu dogurmaz; bir tazmi-
nat istemine yol agmaz. Aksine kiraya verenin yerine getirmesi gereken yiikii
yerine getirmemesi, onun bazi haklarini kaybetmesine neden olur. Nitekim
kanun koyucu, kiraya veren tarafindan s6z konusu bildirim yapilmazsa kiraci
her tlirli sorumluluktan kurtulur, demek suretiyle bu durumu agik¢a ortaya
koymustur.

Kiraya verenin kiralanan1 gdzden gecirme ve ihbar yiikiini diizenleyen
TBK m. 335, biitiin kira iligkilerine uygulanabilir bir hiikiim niteligindedir'*.
Ayrica TBK m. 335’in uygulanmasi, kiralananin geri verilmesinde kiracinin
kendisinin yarattig1 sakatliklardan bagimsizdir. Bu baglamda, TBK m. 335’in
uygulanabilmesi i¢in geri vermenin erken veya geg; tam ya da kismi olmasi
onem tagimaz'?’. Onemli olan kiralananin geri verilmesi ve kiraya veren tara-
findan geri alinmasidir.

Tirk Borglar Kanunu’nun 335. maddesi nisbi emredici nitelikte bir hii-
kiimdiir. Dolayisiyla taraflarin s6z konusu hiikmiin aksini kiraci aleyhine ola-
cak sekilde kararlastirmalart miimkiin degildir'?’.

124 Honsell/Vogt/Wiegand-BK Art. 267a, N. 5; Heinrich-CHK OR Art. 267-267a, N. 9; SVIT-
Komm, OR Art. 267, N. 1; Higi-ZK OR Art. 267a, N. 7; Giimiis, s. 241; Yavuz/Acar/Ozen,
s. 534; Aydogdu/Kahveci, s. 568.

125 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 3; Higi-ZK OR Art. 267a, N. 3; Permann-OFK OR Art. 267a,
N. 1; Yavuz/Acar/Ozen, s. 534.

126 Higi-ZK OR Art. 267a, N. 4.

"7 Heinrich-CHK OR Art. 267-267a, N. 1; SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 1; Higi-ZK OR Art.
267a, N. 5; Guimiis, s. 241; Yavuz/Acar/Ozen, s. 534. Krs. Honsell/Vogt/Wiegand-BK Art.
267a,N. 1.
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2. Kiraya Verenin Kiralanam1 Gézden Geg¢irme Yiikii

Tiirk Borglar Kanunu m. 335 uyarinca, kiraya verenin kiralanan “kirala-
namn geri verilmesi sirasinda” gdzden gegirmesi gerekir. Dolayisiyla kirala-
nan heniiz kiraya verenin hakimiyetine girmemigse, kiraya verenin kiralanani
gbzden gegirme yiikiinden s6z edilemez. Kiraya veren, kiralanan1 gézden ge-
cirme islemini, kiralanan fiilen geri verildigi anda ya da geri vermenin hemen
ardindan gerceklestirmelidir'?®. [htilaf konusu olmasi durumunda, gézden ge-
cirmenin geri vermenin hemen ardindan gerceklestirilip gergeklestirilmedigi-
ni hakim somut olayin &zelliklerine gore takdir etmelidir.

Kiraya verenin kiralanani teslim alir almaz derhal gézden gegirmesi
gerekliligi bakimindan, kira sdzlesmesinin ne zaman sona erdigi yahut kira-
lananin erken veya geg teslim edilmis olmas1 6nem tasimaz'?’. Onemli olan
kiralananin ger¢ek anlamda teslim edilmis olmasidir. Kiralananin anahtarla-
rinin notere veya tayin edilen tevdi yerine birakilmasi yahut iadeli taahhiitlii
mektupla yollanmas1 durumunda, kiralananin geri verildigi tarih, anahtarin
birakildigina iliskin bildirimin kiraya verene ulastig tarih oldugundan, kural
olarak kiraya veren gbzden gecirme islemini bildirimi alir almaz gergeklestir-
melidir. Bununla birlikte, kiraya veren sdz konusu bildirimi heniiz almadan
kiralanani fiilen teslim almissa, gdozden gecirme islemini yine derhal yerine
getirmelidir'*°.

Kiraya verenin kiralanan1 gozden gecirmesi, kiralananin olagan bir bi-
¢imde incelenmesini ifade eder. Ger¢ekten de, TBK m. 335’in 3. ciimlesinde
teslim alma sirasinda “olagan incelemeyle” belirlenemeyecek olan ayiplardan
so0z edilmektedir. Dolayisiyla kiraya veren tarafindan yapilacak olan incele-
me olagan bir incelemedir ve kiraya verenin s6z konusu incelemeyi yiiksek

122 Honsell/Vogt/Wiegand-BK Art. 267a, N. 3; Higi-ZK OR Art. 267a, N. 14; Giimiis, s. 242.
Yargitay da, kiraya verenin kiralanan1 gozden gegirme yiikii ger¢eklestirmesi bakimindan
kiralananin geri verildigi, diger bir deyisle yasal teslimin gergeklestigi tarihi esas almaktadir
(Yargitay 6. H. D., 3.11. 2015 tarihli, E. 2014/12389, K. 2015/9340 say1l1 karar1; Yargitay 6.
H. D., 1.12. 2016 tarihli, E. 2016/8966, K. 2016/5870 sayil1 karar1 (www.kazanci.com).

129 Higi-ZK OR Art. 267a, N. 14.

130" Yargitay da bir kararinda, ““...kiralanani tahliye ederek, kiralanana ait anahtarlari... tarihli
emanet tutanagi ile notere teslim etmistiv. Emanet tutanagimin davaciya hangi tarihte teblig
edildigi dosya kapsamindan anlagilamamaktadir ancak davaci... tarihinde kiralananda
tespit yaptirmis olup bu durumda kiralanamin anahtarlarimin en ge¢ bu tarihte davaciya
teslim edildiginin kabulii gerekir.” Yargitay 6. H. D., 4.12. 2016 tarihli, E. 2015/9403, K.
2016/5635 sayili karar1 (www.kazanci.com).
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derecede dikkat ve 6zenle detayli bir bigimde yapmasi beklenmemektedir'®'.
Kiraya verenin kiralananin incelenmesinde gosterecegi 6zenin dlciisii, satis
sozlesmesinde alicidan beklenen 6zenin dl¢iisiinden (TBK 223) daha hafif-
tir'*2, Bu nedenle, kiraya verenin somut olayin kosullarina gore diiriist bir ki-
raya verenden beklenebilen 6zeni gostermesi yeterlidir. Kural olarak kiraya
verenin gozle yaptig1 genel bir inceleme yeterlidir. Ancak somut olayin 6zel-
ligine gore kiraya verenin teknik araglarla kiralananin islevini yerine getirip
getirmedigini kontrol etmesi de kendisinden beklenebilir'*>.

Kiraya veren kendisine geri verilen kiralananin tamamini gézden gegir-
melidir'**, Kiralananin bir kismi geri verildiyse, kiraya verenin kiralanani goz-
den gecirme yiikii sadece kendisine verilen kisimla sinirlidir'®.

Kiraya veren kiralanani bizzat gézden gecirmek zorunda degildir'*. Bu
baglamda kiraya veren, 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu'*” m. 400
ve devaminda diizenlenen delil tespitine iligkin hiikiimler geregince mahke-
meye bagvurabilir ya da 1512 sayili Noterlik Kanunu!*® m. 61 uyarinca noter-
den, geri verilen kiralananin durumunun tespitini isteyebilir.

Kiraya verenin kiralananin geri verilmesi sirasinda yapacagi olagan in-
celeme kiralanandaki “ayiplarin” bulunmasina yoneliktir'®. Bu baglamda,

31 Higi-ZK OR Art. 267a, N. 14.

132 Honsell/Vogt/Wiegand-BK Art. 267a, N. 3; Giimiis, s. 242; Aydogdu/Kahveci, s. 569.
133 Higi-ZK OR Art. 267a, N. 10.

13 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 35; Higi-ZK OR Art. 267a, N. 8.

135 Higi-ZK OR Art. 267a, N. 8.

136 Higi-ZK OR Art. 267a, N. 9.

37 RG. 4. 2. 2011, S. 27836.

13 RG. 5.2. 1972, S. 14090.

139 Tirk Borglar Kanunu m. 335’te kanun koyucu her ne kadar “eksiklikler ve ayiplardan”
s6z etmis olsa da, mehaz kanunda (IBK m. 267a) sadece ayiplardan séz edilmis; maddede
eksiklik kavramina ise yer verilmemistir. TBK m. 335°te yer alan eksiklik kavrami nicelige
iliskin bir yetersizligi ¢agristirdigindan, kiralananin kismen geri verilmesiyle karistirillmaya
miisaittir. Kuskusuz ki kiralananin kismen geri verilmesi ayipli olarak geri verilmesinden
oldukga farklidir. Kiralananin eksik ya da diger bir deyisle kismen geri verilmesi durumunda
kural olarak geri verme borcunun yerine getirilmemesi soz konusudur. Oysa kiralananin
ayipli olarak geri verilmesi durumunda, kiraci geri verme borcunu yerine getirmekte; ancak
kiralanan1 sozlesmeye aykir1 olarak kullanarak onda birtakim eskime ve bozulmalarin
ortaya c¢ikmasina neden olmaktadir. Kiralananin kismen geri verilmesiyle ayipli olarak
geri verilmesine baglanan hukuki sonuglar da farklidir. Nitekim kiraya verenin kismen geri
vermeyi kabulden kaginmasi, kural olarak onun alacaklinin temerriidiine diismesine neden
olmazken; kiralananin ayipli oldugu gerekgesiyle kabulden kaginmasi onun alacaklinin
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kiraya veren, kiralananin kiraciya teslim edilmesiyle geri verilmesi arasin-
daki donemde, kiralananin sozlesmeye uygun kullanilmasina dayali eskime
ve bozulmalar diginda kalan olumsuz yondeki degisiklikleri belirlemeye ¢a-
lisir'®. TBK m. 335 uyarinca, kiraya veren bu tiir ayiplari belirler belirlemez
kiractya durumu bildirmelidir. Bununla birlikte, eskimenin ya da bozuklugun
olagan bir incelemeyle tespit edilmesi miimkiin olmayabilir. Ornegin, kira-
lanan otomobilde ¢izik meydana getirilmesi; ancak bu ¢iziklerin kapaticiyla
kapatilmas1 ya da kiralanan dairenin elektrik sisteminde gozle goriilemeyen,
sadece elektrikli bir aletin ¢aligtirilmasryla ortaya ¢ikan bir bozuklugun mey-
dana getirilmesi durumunda ayibin olagan bir incelemeyle belirlenmesi ¢ogu
kez miimkiin degildir. Iste olagan bir incelemeyle belirlenemeyen ayiplarin
varligi durumunda, gizli ayiptan s6z edilir. TBK m. 335 uyarinca, kiraya ve-
ren, sonradan ortaya ¢ikan gizli ayiplar1 da kiractya hemen bildirmelidir; aksi
halde kirac1 s6z konusu gizli ayiplara iliskin sorumluluktan kurtulur.

Kiralananin geri verilmesinde, kiracinin kiralanani teslim almasinda ol-
dugu gibi, kiralananin durumunu belirten, var olan ayiplari igeren bir anlagma
yapma konusunda taraflar serbesttir. Taraflarca kiralanandaki ayiplara iligkin
olarak yapilan anlasma, kiraci bakimindan kiralanandaki ayiplara iliskin bor-
cun taninmasi niteligindedir'*'. Boyle bir anlasma, ayiplarin varligi ve miktari
konusunda taraflarin her ikisini de baglar'*>. Bununla birlikte, s6z konusu an-
lasmanin sadece olagan incelemeyle tespit edilebilecek ayiplara iligskin oldugu
ve gizli ayiplarm bu anlasmanin kapsaminda olmadig1 kabul edilir'®. Ihtilaf
halinde taraflar arasinda ayiplara iligkin yapilan anlagsma sadece ispat fonksi-
yonu tagir'4,

temerriidiine diismesine neden olur. Ayrica TBK m. 335’te yer alan eksiklik ifadesinin
nicelikteki bir eksiklik olarak anlasilmasi, kiralananin kismen geri verilmesini halinde de
kiraya verene gézden gegirme ve ihbar yiikii yiiklenmesi anlaminda gelir ki; bu tiir bir yorum
maddenin konulma amacina ve hatta malikin miilkiyet hakkina aykiri olur. Zira kiraya
verenin s6z konusu “eksiklikleri” bildirmemesi durumunda kiract “her tiirlii” sorumluluktan
kurtulur. Dolayisiyla TBK m. 335°te yer alan “eksiklikler ve ayiplar” kavramindan sadece
teknik anlamdaki “ayiplar “anlasiimalidir.

140 Giimiis, s. 241.

14 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 37; Higi-ZK OR Art. 267a, N. 20; Kunz/Wyttenbach, s. 197.
142 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 37; Kunz/Wyttenbach, s. 197.

143 Kunz/Wyttenbach, s. 197.

144 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 37; Higi-ZK OR Art. 267a, N. 20; Kunz/Wyttenbach, s. 197.

b
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3. Kiraya Verenin Ayiplar1 Ihbar Yiikii

Tiirk Borglar Kanunu m. 335 uyarinca, kiraya verenin, geri verme sira-
sinda kiralananin durumunu goézden gecirmesi ve kiracinin sorumlu oldugu
ayiplar1 ona “derhdl” yazili olarak bildirmesi gerekir. Bu durumda, kiraya ve-
ren kiralananda olagan incelemeyle belirlemis oldugu ayiplar1 derhal kiraciya
yazili olarak bildirmelidir. Bildirimin derhal yapildigindan s6z edilebilmesi
icin kag giin i¢inde yapilmasi gerektigi konusunda 6gretide fikir birligi bu-
lunmamaktadir. Ogretide bir goriis'**, ay1p ihbarmin kiralananin geri verilme-
sinden itibaren kural olarak iki ya da ii¢ is glinli i¢inde yapilmasi gerektigini
kabul etmekte iken; diger bir goriis'*® ay1p ihbarmin kiralananin geri verilme-
sinden itibaren bir hafta icinde yapilmas1 gerektigini kabul etmektedir. Bagka
bir goriis ise, kiraya verene taninacak olan ihbar siiresinin belirlenmesinde
somut olayin 6zelliklerinin dikkate alinmasi gerektigini kabul etmektedir'*’.
Gergekten de, ihbarin derhal yapilip yapilmadigini, hakim somut olayin 6zel-
liklerine gore takdir eder.

Kiracinin, kiraya verene yeni adresini vermemesi gibi davraniglarla ih-
barin derhal yapilmasini engellemesi durumunda, ihbarin yapilabilecegi siire
uzar'®, Kiraya verenin kiracinin sorumluluguna'® gidebilmesi igin olagan in-
celemeyle belirledigi ayiplar1 derhal, sonradan ortaya ¢ikan gizli ayiplar1 da
ortaya ¢ikar ¢ikmaz bildirmesi gerekir.

Ayip ihbarinin zamaninda yapilmasindan séz edilebilmesi i¢in s6z ko-
nusu ihbara iligkin bildirimin kiraya veren tarafindan zamaninda génderilmis
olmasi yeterli degildir. Ayrica bildirimin kiractya zamaninda varmis olmasi
da gerekir. Bu baglamda, kiraya verenin ayip ihbarmin kiraciya derhal ulas-
masini saglamasi gerekmektedir. Dolayisiyla ayip ihbarinin zamaninda, diger
bir deyisle hemen yapilmasinda ihbara iligskin bildirimin kiraciya varma ani
esas alinmalidir. Thbarin yapilmasinda gecikmeye neden olan taraf séz konusu
gecikmenin sonuglarina da katlanir'.

145 Higi-ZK OR Art. 267a, N. 33. Benzer olarak, Heinrich-CHK OR Art. 267-267a, N. 9.
146 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 35.

7 Honsell/Vogt/Wiegand-BK Art. 267a, N. 3; Inceoglu, s. 518.

4 Heinrich-CHK OR Art. 267-267a, N. 9.

149

=

Tiirk Borglar Kanunu m. 335 uyarinca kiraya veren tarafindan ayiplara iligskin bildirim
yapilmazsa, kiraci geri verme borcunun ihlalinden dogan sorumluluktan kurtulur. Her ne
kadar sz konusu bildirim “ayiba iligkin” bir bildirim ise de, kiralananin geri verilmesinde
kiracinin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugu bulunmamaktadir (Yavuz/Acar/Ozen, s. 535;
Aydogdu/Kahveci, s. 568-569).

150 Higi-ZK OR Art. 267a, N. 34-35.
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Mehaz kanundan (IBK m. 267a) farkli olarak, TBK m. 335’te ayibin bil-
dirilmesi bakimindan yazili sekil kosulu 6ngortilmistiir. TBK m. 14 uyarinca,
kiraya veren ayip ihbarini imzali bir mektup, imzal telgraf, teyit edilmis ol-
mak kaydiyla faks veya buna benzer iletisim araglari ya da giivenli elektronik
imza ile gonderilip saklanabilen metinler yoluyla da yapabilir. Ayrica, kiraya
veren ay1p ihbarini noter aracihigiyla da gergeklestirebilir. Ogretideki bir go-
rliise gore, ayibin bildirilmesinde yazili seklin konut ve catili igyeri kiralar
bakimindan gegerlilik sekli; diger kira iliskilerinde ise ispat sekli olarak kabul
edilmesi gerekir's'. Ogretide agir basan bir diger gériise gore ise, Kanun’da
ongoriilen yazili sekil kosulu, gegerlilik sekli degil ispat sekli olarak kabul
edilmelidir'®. Gergekten de, ayip ihbarina iligskin seklin ispat sekli olarak ka-
bul edilmesi durumunda, s6z konusu ihbar ikrar ya da yemin gibi yollarla da
ispat olunabilir. Boylece kiraya veren sadece ihbar1 yazili olarak yapmadigi
gerekgesiyle kiracinin sorumluluguna gidebilme imkanindan mahrum birakil-
mamis olur.

Kiraya veren tarafindan yapilan ihbarin ayiplar belgeleyici nitelikte ol-
masi gerekir. Bu baglamda kiraya veren, kiracinin sorumlu oldugu ayiplari
ayr1 ayri, fark edilebilir ya da ayirt edilebilir bir bi¢imde listelemelidir. Ayri-
ca kiraya veren tarafindan yapilan ayiplara iliskin ihbarda, kiractya belirtilen
ayiplar yoniinden bir bagvuruda bulunulacagi, ortalama bir kiraci tarafindan
anlagilabilecek sekilde ortaya konulmalidir. Bununla birlikte, génderilen ih-
barda s6z konusu ayiplar igin talep edilecek olan tazminat miktarmin agikca
belirtilmesi zorunlu degildir'>>.

Kiralananin geri verilmesi kapsaminda, taraflar aralarinda kiralanandaki
ayiplara iligkin olarak bir anlagma yapmissa ya da kiraci, kiraya veren tarafin-
dan kiralananin geri verilmesi sirasinda tutulan ayiba iliskin tutanagi imzala-
migsa, kiraya verenin ayiplari ihbar yiikii ortadan kalkar'>*.

Ayip ihbarin1 zamaninda ve usiliine uygun olarak yapan kiraya veren,
Kanun’un kendisine yiiklemis oldugu yiikii yerine getirmis olur ve bdylece
ihbarda yer alan ayiplar bakimindan kiracinin tazminat talep edebilir. Thtilaf
halinde ay1p ihbarinin zamaninda ve ustliine uygun olarak yapildigini ispat

151 Yavuz/Acar/Ozen, s. 536
152 Gilimiis, s. 243-244; Aydogdu/Kahveci, s. 570.
153 Higi-ZK OR Art. 267a, N. 26; Kunz/Wyttenbach, s. 199.

154 Higi-ZK OR Art. 267a, N. 28; Kunz/Wyttenbach, s. 198; Yavuz/Acar/Ozen, s. 536, dipnot
472.
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yiikii kiraya verene aittir. Ancak bundan sonra kiraci, s6z konusu ihbarin za-
maninda veya usiliine uygun olarak yapilmadigini yahut kiralananin ayip-
I1 olarak geri verilmedigini iddia ve ispat edebilir'®. S6z konusu tazminat
sorumlulugu bakimindan zamanagimi, olagan incelemeyle belirlenebilecek
ayiplar bakimindan ayip ihbarimin yapilmasindan; gizli ayiplar bakimindan
ise ayibin ortaya ¢cikmasindan ve kiraciya bagvurma imkanimin dogmasindan
itibaren 10 yildir'3,

Ay1p ihbarinin zamaninda veya ustliine uygun olarak yapilmamasi, di-
ger bir deyisle ihbarin yapilmasinin tamamen ya da kismen ihmal edilmesi
durumunda, TBK m. 335 uyarinca kiraci her tiirlii sorumluluktan kurtulur ve
dolayisiyla kiraya veren kiralananin geri verilmesindeki ayiplar nedeniyle ki-
racidan tazminat talep etme hakkini yitirir'®’. Buna karsilik, kiraya verenin
kiralananin geri verilmemesi yahut gec geri verilmesi nedeniyle sahip oldugu
tazminat hakki, ay1p ihbarinin yapilmamasindan etkilenmez'*.

V. KIRACININ KIRALANANI ALDIGI HALIiYLE
GERi VERME BORCU VE BU BORCUN YERINE
GETIRILMEMESINDEN DOGAN SORUMLULUGU

A. Kiraciin Kiralanan Aldig1 Haliyle Geri Verme Borcu

TBK m. 334/I’de kiralananin iadesinde kiracinin kiralanani hangi du-
rumunda geri vermesi gerektigi diizenlenmistir. Buna gore, kiract kiralana-
n1 ne durumda teslim almissa, kira sézlesmesinin bitiminde o durumda geri
vermekle yilikiimliidiir. Ancak, kirac1 sdzlesmeye uygun kullanim dolayisiyla
kiralananda meydana gelen eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu degildir.

Kira sozlesmesiyle, kiraya veren kiralananin kullanilmasini veya kul-
lanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmakta, kiraci da soz
konusu kullanim karsiliginda kira bedelini kiraya verene 6demektedir. Kira
sozlesmesiyle kiralanani1 kullanma hakk: elde eden kiracinin, kiralanani ola-
gan bir bigimde kullanmasinin kiralananin eskimesine ya da bozulmasina yol
acmas1 dogaldir. Nitekim kiract kullanim hakki karsiliginda kiraya verene bir
bedel 6demektedir. Iste kiracinin, kiralananin olagan bir bicimde kullanilmasi
sonucunda ortaya ¢ikan eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu olmama-

155 Higi-ZK OR Art. 267a, N. 37; Yavuz/Acar/Ozen, s. 536.

156 Higi-ZK OR Art. 267a, N. 37.

57 Honsell/Vogt/Wiegand-BK Art. 267a, N. 5; Higi-ZK OR Art. 267a, N. 37.
158 Higi-ZK OR Art. 267a, N. 38.
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s1, kiralananin kullanilmasi karsiliginda bir bedel 6denmesinin geregidir'*.
Kiralananin olagan bir bi¢imde kullanilmasi sonucunda kiralananda bir de-
ger kayb1 meydana gelmis olsa bile s6z konusu kayip kira bedeli 6denmek
suretiyle karsilanmaktadir'®. Dolayisiyla kiraya verenin olagan bir kullanim
sonucunda kiralananin deger kaybetmesi durumunda bir zarara ugramasi s6z
konusu degildir'®'.

Kiracinin kiralanani aldig1 haliyle geri vermesi, kiracinin kiralanani soz-
lesmeye uygun olarak kullanilmis ve “gereken hdllerde” temizlenmis bir bi-
cimde geri vermesini ifade eder'®*.

Kiracmin kiralanani sézlesmeye uygun olarak kullanilmis bir bigimde
geri vermesinden sz edilebilmesi i¢in, kiracinin sézlesme siiresince kiralana-
n1 sdzlesmede Ongoriilen bigimde ve olagan bir sekilde kullanmis olmasi ge-
rekir'®. Kiralananin s6zlesmede 6ngoriilen bir bigimde ve olagan bir sekilde
kullanilip kullanilmadigi, sézlesmede yer alan taraf iradelerinin yorumlanma-
s1 yoluyla belirlenir'®. Ornegin, taraflar sozlesmede agik¢a kiralananin biiro,
aile konutu ya da firin olarak kullanilacagini kararlastirmislarsa, sozlesmeye
uygun bir kullanimdan s6z edilebilmesi i¢in, kiralananin biiro, aile konutu ya
da firin olarak kullanilmasi gerekir. Eger taraflar s6zlesmede agikea kiralana-
nin kullanim amacini kararlagtirmamislarsa, kiralananin kullanim amaci, séz-
lesmenin kurulmasi sirasindaki tiim kosullar dikkate alinarak taraflarin irade-
lerine gore belirlenir ve kiracinin kiralanani bu amaca uygun olarak kullanip
kullanmadig tespit edilir'®.

139 Honsell/Vogt/Wiegand-BK Art. 267, N. 4; Heinrich-CHK OR Art. 267-267a, N. 5; Higi-ZK
OR Art. 267, N. 79; Yavuz/Acar/Ozen, s. 532.

10 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 18; Kunz/Wyttenbach, s. 200; inceoglu, s. 509.
161 Kunz/Wyttenbach, s. 200.
162 Koller, s. 261. Krs. Yavuz/Acar/Ozen, s. 533-534.

163 Higi-ZK OR Art. 267, N. 85; Kunz/Wyttenbach, s. 200. Yargitay da TBK m. 334/I uyarinca,
kiracinin olagan kullanim sonucu meydana gelen yipranmadan (Yargitay 6. H. D., 28.4.
2016 tarihli, E. 2016/3982, K. 2016/3516 say1li karari; Yargitay 6. H. D., 3.12. 2016 tarihli,
E. 2015/10242, K. 2016/5593 sayili karar1 (www.kazanci.com) ve sézlesme sinirlari i¢inde
kiralanandan yararlanmasi sonucu meydana gelen yipranma ve bozulmalardan (Yargitay
6. H. D., 12.4. 2016 tarihli, E. 2015/6352, K. 2016/2969 sayil1 karart; Yargitay 6. H. D.,
9. 2. 2016 tarihli, E. 2015/10190, K. 2016/710 sayili karar1 (www.kazanci.com) sorumlu
olmadigini kabul etmektedir.

164 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 10; Yavuz/Acar/Ozen, s. 532.

165 Kunz/Wyttenbach, s. 200. Yargitay da olagan kullanimin belirlenmesinde kiralananin
kullanim amacinin 6nem tagidigini kabul etmektedir (Yargitay 6. H. D., 4.11. 2015 tarihli, E.
2014/12604, K. 2015/9398 sayili karari; Yargitay 6. H. D., 23.10. 2014 tarihli, E. 2014/8978,
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Kiralananin s6zlesmede dngoriilen bicimde ve olagan bir sekilde kulla-
mlip kullamlmadigmin tespitinde kira siiresi de onemli bir rol oynar. Ozellikle
kiralananda meydana gelen eskimenin sézlesmeye uygun kullanimin sonu-
cunda olusup olugsmadiginin belirlenmesinde, kira siiresi dikkate alinir. Bu
bakimdan, kisa stireli kiralarda (6rnegin, iki haftalik bir tatil i¢in bir villanin
ya da iki giinliik bir gezi i¢in bir motosikletin kiralanmasinda) kiralananda
meydana gelen eskime kural olarak olagan bir kullanimin sonucu degildir'.

Kiraciin sorumlu tutulamayacagi olagan kullanimdan kaynaklanan es-
kime ve bozulmalar, kira sdzlesmesine, kiralananin kullanim amacina, kira
siiresine ve somut olayim &zelligine gére belirlenmelidir. Ornegin, kiralanan
taginmaz eski bir daire ise olagan kullanimdan kaynaklanan eskime pay1 yeni
bir daireye nazaran daha fazla olur'®’.

Kiracinin kiralanani aldig1 haliyle geri verme borcu kapsaminda, taraflar
arasinda kiralananin hangi durumda geri verilecegine iliskin yapilan anlagsma-
lar, TBK m. 334’lin nisbi emrediciligi karsisinda kiracinin aleyhine olmamak
kosuluyla, gegerlidir'®®, Buna karsilik, taraflar arasinda kiralananin hangi du-
rumda geri verilecegine iliskin yapilan anlagma, kiracinin sézlesmeye uygun
kullanima bagli eskime ve bozulmalardan sorumlu olmasi sonucunu doguru-
yorsa ya da kiraciya kiralanan1 kendisine teslim edildiginden daha iyi bir du-
rumda geri verme borcu yiikliiyorsa gegersizdir'®. Bunun disinda, taraflar ki-
ralananin kiraciya ne durumda (6rnegin, bos ve temiz olarak) teslim edildigini
aralarinda kararlastirmak suretiyle, bir anlamda kira s6zlesmesinin bitiminde
kiralananin hangi durumda (6rnekte, bos ve temiz olarak) geri verilecegini de
kararlagtirmis olmaktadir. Zira TBK m. 334/I’in 1. ciimlesi uyarinca, kiract
kiralanan1 aldig1 haliyle geri vermekle yiikiimlidiir'”. Buna karsilik, tarafla-

K. 2014/1170 say1l1 karar1 (www.kazanci.com).

1% Higi-ZK OR Art. 267, N. 86. Yargitay da olagan kullanimin belirlenmesinde kira (kullanim)
stiresinin 6nem tasidigimi kabul etmektedir (Yargitay 6. H. D., 4.11. 2015 tarihli, E.
2014/12604, K. 2015/9398 sayili karar1; Yargitay 6. H. D., 23.10. 2014 tarihli, E. 2014/8978,
K. 2014/1170 sayili karar1 (www.kazanci.com).

17 Yargitay 6. H. D., 1.12. 2016 tarihli, E. 2015/10311, K. 2016/5843 sayili karar1 (www.
kazanci.com).

168 Honsell/Vogt/Wiegand-BK Art. 267, N. 4; Higi-ZK OR Art. 267, N. 87; Yavuz/Acar/Ozen,
s. 534.

199 Giimiis, s. 239; Yavuz/Acar/Ozen, s. 534.

0 Yargitay 6. H. D., 25.4. 2011 tarihli, E. 2011/909, K. 2011/5235 sayil1 karari; Yargitay 6. H.
D., 15.12. 2014 tarihli, E. 2014/3650, K. 2014/13960 say1l1 karari; Yargitay 6. H. D., 15.12.
2014 tarihli, E. 2014/4098, K. 2014/13895 say1l1 karar1 (www.kazanci.com).
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rin kiralananin kiractya ne durumda teslim edildigini kararlagtirmak suretiyle,
kiralananin geri verilmesinde TBK m. 334/I’in 2. climlesi uyarinca kiracinin
olagan kullanim nedeniyle meydana gelen eskime ve bozulmalardan sorum-
lu olmayacag1 kuralin1 degistirmeleri miimkiin degildir. Nitekim belirtildigi
iizere TBK m. 334/I’in 2. climlesi nisbi emredici bir hilkiimdiir. Dolayisiyla
kiralanan kiraciya boyali, noksansiz ve benzeri durumlarda teslim edilmis (ve
bu husus sozlesmede yer almis) olsa bile, kiracinin olagan kullanim nedeniyle
meydana gelen eskime ve bozulmalardan (6rnegin kalorifer peteginin neden
oldugu duvardaki renk degisiminden, halinin yipranmasindan, su borusunun
paslanmasindan) sorumlu olmayacagi kurali geregince, kiraci kiralanan1 ba-
dana ederek veya yipranan esyay1 onararak yahut degistirerek geri vermekle
yikiimlii degildir'™.

Yirtrlikten kalkan 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nun 266. maddesinin 1.
fikrasinda da kiracinin kiralanani hangi durumda teslim aldiysa o durumda
iade etmekle yiikiimlii oldugu diizenlenmisti. Buna karsilik, Kanun’un 266.
maddesinin 3. fikrasinda, kiracinin kiralanani iyi bir durumda teslim almis ol-
dugu karinesi yer almaktaydi'’2. Dolayistyla yiirtirliikkten kalkan Kanun déne-
minde, kiracinin kira sézlesmesinin bitiminde kiralanani iyi bir durumda geri
verme borcunun bulundugu kabul edilmekteydi'’. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
kiralananin geri verilmesini diizenleyen 334. maddesinde kiracinin kiralanani
iyi bir durumda teslim almis olduguna dair bir karineye yer verilmemistir. Bu

7' Honsell/Vogt/Wiegand-BK Art. 267, N. 4; Giimiis, s. 239; Yavuz/Acar/Ozen, s. 534.
Yargitay da kiralananin kiraciya boyali olarak teslim edildigi durumlarda, kiracinin
olagan kullanim sonucunda kiralananin boyasinda meydana gelen eskime (yipranma) ve
bozulmalardan sorumlu tutulamayacagini kabul etmektedir (Yargitay 6. H. D., 3.12. 2016
tarihli, E. 2015/10242, K. 2016/5593 sayili karari; Yargitay 6. H. D., 12. 2. 2016 tarihli, E.
2015/3577, K. 2016/1106 sayili karari; Yargitay 6. H. D., 9. 2. 2016 tarihli, E. 2015/10190,
K. 2016/710 sayilt karar1 (www.kazanci.com); Yargitay 6. H. D., 22. 2. 2016 tarihli, E.
2015/5366, K. 2016/1144 (emsal.yargitay.gov.tr). Buna karsilik, Yargitay bazi kararlarinda
kiralananin kiraciya boyali olarak teslim edildigi durumlarda, kiracinin olagan kullanim
sonucunda meydana gelen eskime ve bozulmalardan sorumlu olmayacagi kuralini1 ve séz
konusu kuralin kiraci aleyhine degistirilmesinin gegersiz oldugunu g6z ardi ererek, kiracinin
kiralanan1 boyali olarak iade etmesi gerektigine, iade etmemesi halinde ise boya badana
bedelinden sorumlu olacagina hitkkmetmis bulunmaktadir (Yargitay 6. H. D., 25.4. 2011
tarihli, E. 2011/909, K. 2011/5235 sayili karar1; Yargitay 6. H. D., 30.9. 2014 tarihli, E.
2015/933, K. 2015/10562 sayili karari; Yargitay 6. H. D., 25.6. 2015 tarihli, E. 2014/9251,
K. 2015/6483 sayili karar1 (www.kazanci.com); Yargitay 6. H. D., 16.3. 2016 tarihli, E.
2015/6097, K. 2016/2049 (emsal.yargitay.gov.tr).

172" Tandogan, s. 186; Arpaci(Hatemi/Serozan), s. 204.
13 Tandogan, s. 185; Arpaci(Hatemi/Serozan), s. 204.
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nedenle, Tiirk Bor¢lar Kanunu déneminde kiracinin kiralanani iyi bir durum-
da geri verme borcunun bulundugundan s6z edilemez'’.

Kiract kiralanani bog bir bicimde teslim almissa, yine bos bir bicimde
geri vermekle ylikiimliidiir. Bu bakimdan kiralanani geri veren kiracinin ki-
ralananda mobilya, kablo, karton kutu'”, cigek, tablo ve benzeri esyalarini
birakmasi kiralanani teslim aldig1 durumda geri verme borcuna aykirilik olus-
turur'’¢,

Kiralanan kiraciya temizlenmis bir bicimde teslim edildiyse, kira soz-
lesmesinin bitiminde kirac1 tarafindan temizlenmis olarak geri verilmelidir!”’.
Ayrica kiralananin temizlenmesi kira s6zlesmesine uygun kullanimin bir ge-
regi ise, kiraci kiralanani yine temiz bir bigimde geri vermekle ylukimlidiir.
Bununla birlikte, kiracinin kiralanani temizlemesi gereken durumlarda, kira-
lanani1 ya da kiralananin pargalarini asir1 bir 6zenle temizlemesi zorunlu degil-
dir'”, Kiracinin kiralananin geri verilmesi kapsaminda kiralananin temizlen-
mesi borcunu diirtistliik kurallarina uygun olarak yerine getirmesi yeterlidir.

Kiraci, kiralananda olagan kullanimin disinda kalan bozulma, kirilma ve
benzeri durumlar ortaya ¢ikmigsa s6z konusu durumu geri verme borcunun
muaccel oldugu anda eski haline getirmekle ylikiimliidiir'”.

B. Kiracinin Kiralanam Aldig1 Hiliyle Geri Verme Borcunu Yerine
Getirmemesinden Dogan Sorumlulugu

1. Genel Olarak

TBK m. 334/I uyarinca kiraci kiralanani aldig1 haliyle geri vermekle yii-
kiimlidir. Kiralanant aldigr haliyle geri vermeyen kiract, borcun ifa edilme-
mesinden dolay1 TBK m. 112 ve devaminda yer alan diizenlemeler uyarinca
kiraya verene karsi sorumlu olur.

1" Yavuz/Acar/Ozen, s. 532.

15 svicre Federal Mahkemesi de bir kararinda, kiralanam tahliye eden kiracimn kiralananda
kablo ve kartonlarini birakmasini geri verme borcuna aykirt bulmustur (BGE 4A_388/2013,
07.01.2014, MP 2014 S. 143).

176 Heinrich-CHK OR Art. 267-267a, N. 6; Higi-ZK OR Art. 267, N. 89.

177 Heinrich-CHK OR Art. 267-267a, N. 6; SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 9; Kunz/Wyttenbach,
s. 195. Yargitay 6. H. D., 30.11. 2015 tarihli, E. 2015/933, K. 2015/10562 sayil1 karari;
Yargitay 6. H. D., 6.6. 2016 tarihli, E. 2016/5620, K. 2016/4390 say1l1 karar1 (www.kazanci.
com).

17 Higi-ZK OR Art. 267, N. 90.
1% Yavuz/Acar/Ozen, s. 533.
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Kiralananin alindig1 haliyle geri verilmemesinden zarar goren kiraya ve-
ren, kusurlu olarak (TBK m. 114) kiralanan1 aldig1 haliyle geri verme borcunu
yerine getirmeyen kiracidan tazminat talep edebilir (TBK m. 112). Bu bag-
lamda kiraya veren, kiracidan kiralananin alindigi haliyle geri verilmemesi,
diger bir deyisle borcun geregi ifa edilmemesi nedeniyle ugramis oldugu miis-
pet zararm (TBK m. 50 vd.) giderilmesini talep edebilir'®.

2. Sorumlulugun Kosullar
a) Kiralananin Fiilen Geri Verilmis Olmast

Kiraya verenin, kiracinin kiralanani aldigi haliyle geri vermemesinden
dogan sorumluluguna gidilebilmesinin 6n kosulu, kiralananin fiilen geri ve-
rilmis olmasidir. Diger bir anlatimla, kiralanan heniiz geri verilmeden once
kiraya verenin kiracinin sorumluluguna gidebilmesi miimkiin degildir. Bu
noktada, kiralananin erken ya da geg geri verilmis olmasi ya da kiralananin
geri verilmesinin sebebi 6nem tagimamaktadir'®'.

b) Kiracinin Borca Aykir1 Davranigt

Kiraya verenin TBK m. 112 vd. uyarinca, kiracidan tazminat talep ede-
bilmesi i¢in kiracinin kiralanani aldigi haliyle geri verme borcunu yerine ge-
tirmemis olmas1 gerekir. Kiracinin kiralanani aldig1 haliyle geri vermemesi,
onun kiralanani sdzlesmeye aykiri olarak ya da 6zensizce kullanilmis bir bi-
cimde geri vermesi anlamina gelir. Zira TBK m. 316/I uyarinca, kiraci kira-
lanan1 s6zlesmeye uygun olarak 6zenle kullanmakla yiikiimlidir. Kiracinin
davranisi, kiralananin sézlesmeye aykiri olarak kullanilmast sonucunu dogur-
mus ve dolayisiyla kiraci kiralanani aldig1 haliyle geri vermemisse, kiraya
verene karst sorumlu olur. Ozellikle kiralananda kiraya veren tarafindan is-
tenmeyen yenilikler ya da degisiklikler yapan kiraci, kiralananin s6zlesmeye
aykirt olarak kullanilmasi nedeniyle kiraya verene karsi sorumludur. Nitekim
TBK m. 321/l uyarinca kiraci, ancak kiraya verenin yazili rizasiyla kiralanan-
da yenilik ve degisiklikler yapabilir.

Davraniglar kiralananin 6zensizce kullanilmasi sonucunu doguran ve
bu nedenle kiralanani aldigi haliyle geri vermeyen kiraci, kiraya verene kar-
s1 sorumlu olur. Kiracinin kiralanani 6zensizce kullanmasindan kasit, onun
kiralanani kullanirken gerekli 6zeni gdstermemesi, 6zellikle kiralanani s6z-

180 Higi-ZK OR Art. 267, N. 101.
'8 Higi-ZK OR Art. 267, N. 98.
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lesmede 6ngoriilen 6zen derecesine uymaksizin kullanmasidir. Kiralananin te-
mizliginde ve bakiminda gereken 6zeni gostermeyen kiraci, kiralanan1 6zen-
sizce kullanmasi nedeniyle kiraya verene karsi sorumlu olur. Zira TBK m. 317
uyarinca, kiraci kira siiresi boyunca kiralananin olagan kullanimi i¢in gerekli
temizlik ve bakim giderlerini yapmakla yikimludir'®?.

Kiracinin kiralanani aldigi héliyle geri verme borcunu yerine getirdigin-
den soz edilebilmesi icin kira stiresi boyunca kiralanani s6zlesmeye uygun
bir bicimde ve 6zenle kullanmasi, sdzlesmenin bitiminde kiralanani “ayip-
s1z” olarak geri vermesi gerekir. Kiraci kiralanani teslim aldigi héliyle geri
vermekle yiikiimli oldugundan, kiralanan kiraciya ayiph olarak teslim edil-
misse, kiralananin ayni ayiplarla geri verilmesinden dolay1 kiracinin sorumlu
tutulamaz. Buna karsilik, kiralanan teslim edilirken ayipli olmamakla birlikte
sonradan ayipli hale geldiyse, TBK m. 305 ve devami uyarinca kiralananin
sonradan ayipli hle gelmesinden kiraya veren sorumlu oldugundan, kiralana-
nin bu tiir ayiplarla geri verilmesinden de kiraci sorumlu tutulamaz'®. Ayrica
belirtildigi tizere, TBK m. 344/I uyarinca, kiraci, sdzlesmeye uygun kullanim
dolayistyla kiralananda meydana gelen eskimelerden ve bozulmalardan da so-
rumlu degildir. Nitekim kiraci ancak kiralanan1 “hor kullanmasindan™ dolay1
sorumludur'®,

Kiraci kiraya verene karsi sadece kendi fiillerinden degil, kendisiyle bir-
likte yasayan kisilerin, yardimei kisilerin ve hatta misafirlerin fiillerinden de
sorumludur. Bu baglamda, kiracinin kiralanani teslim aldig1 gibi iade edeme-
mesi, gerek kiracinin esinden, ¢ocuklarindan, onunla birlikte yasayan diger
kisilerden gerekse de misafirlerden kaynaklansin, kiraci kiraya verene kars1
sorumludur'®. Kiraci ayrica sahibi oldugu hayvanlarin fiillerinden de kiraya
verene kars1 sorumludur'®. Alt kirada ise alt kiraya veren asil kiraci, alt kira-

182 Higi-ZK OR Art. 267, N. 93-96.
183 Koller, s. 262.

18 Yargitay kiralananin olagan kullanimi diginda kalan kullanimini “k6tii” ya da “hor” kullanim
olarak nitelendirmekte ve kiraciy1 s6z konusu kullanim nedeniyle sorumlu tutmaktadir
(Yargitay 6. H. D., 28.4. 2016 tarihli, E. 2016/3982, K. 2016/3516 sayil1 karar1; Yargitay 6.
H.D., 3.12. 2016 tarihli, E. 2015/10242, K. 2016/5593 say1l1 karari; Yargitay 6. H. D., 4.10.
2016 tarihli, E. 2016/3260, K. 2016/5650 say1l1 karari; Yargitay 6. H. D., 6.6. 2016 tarihli, E.
2015/8824, K. 2016/4393 sayili karar1 (www.kazanci.com).

185 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 19; Higi-ZK OR Art. 267, N. 93; Kunz/Wyttenbach, s. 201.
Yargitay 6. H. D., 7.5. 2007 tarihli, E. 2007/3515, K. 2007/5502 say1l1 karar1 (www.kazanci.
com).

186 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 29; Kunz/Wyttenbach, s. 201.

170 Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XX1,Y.2017, Sa. 4



Aziz Erman BAYRAM

cmin fiilleri nedeniyle kiraya verene karsi bizzat sorumludur. Nitekim TBK
m. 322/I1I uyarinca, alt kiraci, kiralanani kiraciya taninandan bagka bigcimde
kullandig1 takdirde alt kiraya veren asil kiraci, kiraya verene karsi sorumlu
olur. Kald1 ki, alt kiraci, kiraya veren ile kiraci arasindaki kira s6zlesmesinin
tarafi degildir'®’.

¢) Kiracinin Kusuru

Kiracmin kiralananin alindigi haliyle geri verilmemesi nedeniyle sorum-
lu tutulabilmesi icin TBK m. 112 uyarinca kusurlu olmast gerekir. Nitekim
TBK m. 112’ye gore, borg hi¢ veya geregi gibi ifa edilmezse borg¢lu, kendisine
hi¢bir kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedikge, alacaklinin bundan dogan
zararini gidermekle yiikiimliidiir.

Kiraci kiralananin alindigi haliyle geri verilmemesine bilerek ve isteye-
rek neden olmusgsa veya bu sonucu goze alarak hareket etmisse yahut kira-
lananin alindig1 haliyle geri verilebilmesi i¢in gereken 6zeni géstermemisse
kusurludur ve kiraya verenin zararini gidermekle yiikiimliidiir.

TBK m. 112 uyarinca kiraci kusursuzlugunu ispat etmek suretiyle kiraya
verenin zararini gidermekten kurtulabilir'®s. Kiracinin kusursuzlugunu ispat
etmesi, kiralananm alindig1 haliyle geri verilememesinin kendi kusurundan
degil de beklenmeyen halden ya da miicbir sebepten kaynaklandigini ispat
etmesi suretiyle olur'®®. Ornegin kiraci, kiralanan aracin kendisinin hi¢bir ku-
surunun bulunmadig bir kazada zarar gordigiinii yahut komsu binada ¢ikan
yanginin sigrayarak kiralanan binanin ¢atisinin yanmasina neden oldugunu
ispat ederek sorumluluktan kurtulabilir.

d) Kiraya Verenin Zarari

Kiraya verenin kiralananin alindig1 haliyle geri verilmemesinden dolay1
kiracidan tazminat talep edebilmesi i¢in bir zarara ugramis olmasi da gerekir.
Diger bir anlatimla, kiralananin alindig1 haliyle geri verilmemesi nedeniyle
herhangi bir zarar1 dogmamissa kiraya veren kiracidan tazminat talebinde bu-
lunamaz.

187 Higi-ZK OR Art. 267, N. 93.

188 Burcuoglu, s. 28. Yargitay 6. H. D., 23.11. 2011 tarihli, E. 2011/8530, K. 2011/12734 say1li
karari; Yargitay 6. H. D., 25.6. 2013 tarihli, E. 2013/6474, K. 2013/11031 sayil1 karar1;
Yargitay 6. H. D., 22.9. 2016 tarihli, E. 2015/10344, K. 2016/5370 sayili karar1 (www.
kazanci.com).

139 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 19; Higi-ZK OR Art. 267, N. 39; Kunz/Wyttenbach, s. 201.
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Kiraya verenin ugramis oldugu zarar, kiracinin kiralanani aldig1 héliyle
geri verme borcuna aykirilik olusturan davranislariyla uygun nedensellik bagi
icinde kalan zararlardir.

Kiraya verenin ugramis oldugu zararin niteligi miispet (olumlu) zarardir.
Nitekim s6z konusu zararin kaynagi kiracinin borcunu kiraya verenin menfa-
atine aykir bir bigimde yerine getirmesidir. Kiracinin tazmin etmesi gereken
zarar, kiralananin alindigi haliyle geri verilmemesi nedeniyle kiraya verenin
malvarliginda meydana gelen tiim ekonomik kayiplardir'®®. S6z konusu ka-
yiplar oncelikle, kiralananin eski héle getirilmesi, diger bir deyisle, onaril-
masi ya da ayibin ortadan kaldirilmasi i¢in yapilan masraflardir. Kiralananin
onarilmast miimkiin degilse, kiralananin (ya da parcasinin) yerine yenisinin
temin edilmesi i¢in yapilan masraflar kiraya verenin malvarliindaki kayiplar
kapsamindadir’'. Kiraya veren, fiili zararinin yaninda yoksun kaldigi karin da
kendisine ddenmesini isteyebilir'®2. Ornegin, kiralanan aracin kiracinin kusu-
ruyla zarar gérmesi durumunda, aracin tamir giderleri fiili zarar kapsaminda,
aracin tamir siiresince bagkasina kiralanamamis olmasindan dogan kayip da
yoksun kalinan kar kapsaminda degerlendirilebilir.

Kiraya verenin kiralananin alindig1 haliyle geri verilmemesinden dogan
zararinin hesaplanmasinda, kural olarak zarar goren kiralananin yahut parca-
sinin yeni degeri degil; kira bitiminde geri verilmesi gereken haldeki degeri
dikkate alinmalidir'®®. Ornegin, yedi yillik bir tasinmaz kirasinda, kiralananda
bulunan hali, kiracinin olagani agan kullanimi nedeniyle zarar gérmiisse, bir
halinin bir evde ortalama kullanim siiresinin 10 y1l oldugu dikkate alindigin-
da, kiracinin yeni bir halinin fiyatinin sadece yiizde 30’unu tazmin etmesi

%0 Higi-ZK OR Art. 267, N. 101.

¥ Higi-ZK OR Art. 267, N. 103-105; Kunz/Wyttenbach, s. 204. Kiraya verenin zararinin
giderilmesini talep edebilmesi i¢in kiralananin mutlaka onarilmis olmasi veya yerine
yenisinin alinmis olmasi zorunlu degildir. Onemli olan kiralananin alindig1 haliyle
verilmemesi nedeniyle kiraya verenin malvarliginda bir kaybin meydana gelmis olmasidir
(Higi-ZK OR Art. 267, N. 107).

Honsell/Vogt/Wiegand-BK Art. 267, N. 4; Heinrich-CHK OR Art. 267-267a, N. 7; Higi-ZK
OR Art. 267, N. 106.

193 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 22; Higi-ZK OR Art. 267, N. 113; Koller, s. 265; Kunz/
Whyttenbach, s. 203. Yargitay da kiralananin alindig: haliyle geri verilmemesinden dogan
zararlarin hesaplanmasinda, hor kullanim nedeniyle olusan zarardan kullanim siiresi ile
orantili olarak hesaplanan yipranma paymnin diisiilecegini kabul etmektedir (Yargitay 6. H.
D., 10.12. 2015 tarihli, E. 2015/630, K. 2015/10576 sayili karari; Yargitay 6. H. D., 6.6.
2016 tarihli, E. 2016/4582, K. 2016/4394 say1l1 karari; Yargitay 6. H. D., 2.6. 2016 tarihli, E.
2015/8742, K. 2016/4355 sayili karar1 (www.kazanci.com).
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gerekir'®. Ayrica kiraya verenin kiralananin alindig1 haliyle geri verilmeme-
sinden dogan zararinin hesaplanmasinda, dava veya kesif tarihindeki rayic
deger degil; kiralananin geri verilmesi anindaki rayi¢ deger dikkate alinir'®.

Kiraya verenin kiralananin alindig1 haliyle geri verilmemesinden dogan
zararinin giderilmesi amaciyla kiraci tarafindan 6denecek olan tazminatin be-
lirlenmesi ve indirilmesi bakimindan, TBK m. 114/II’nin yollamasi karsisin-
da, TBK m. 51 ve 52 uygulama alan1 bulur. Dolayisiyla TBK m. 51/I uyarinca,
hakim, kiracinin 6demekle yiikiimlii oldugu tazminatin kapsamini ve 6denme
bi¢imini, durumun geregini ve kiracinin kusurunun agirligin1 géz oniine ala-
rak belirler. Bu baglamda, tazminatin irat biciminde 6denmesine hiikkmedilir-
se, TBK m. 51/II uyarinca kiraci giivence gostermekle yiikiimliidiir. TBK m.
52/1 uyarinca, kiraya veren zarar1 doguran davranisa razi olmus veya zararin
dogmasinda ya da artmasinda etkili olmusgsa yahut kiracinin durumunu agir-
lastirmis ise hakim, tazminati indirebilir veya tamamen kaldirabilir'®®, TBK
m. 52/I1 uyarinca, kiraci zarara hafif kusuruyla sebep olmussa, hakim kiraci-
nin tazminat1 6dediginde yoksulluga diisecek olmasini ve hakkaniyeti gozete-
rek, kiracinin 6deyecegi tazminati indirebilir.

3. Ispat Yiikii

Kiralananin alindig1 haliyle geri verilmesi borcunun yerine getiril-
memesinden dogan sorumlulukta ispat yiikii bakimimdan 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu’nun'”’ 6. maddesinde ve 6100 sayili Hukuk Muhakemele-
ri Kanunu’nun'® 190. maddesinde diizenlenen genel ispat kurali gegerlidir.
TMK m. 6 uyarinca, kanunda aksine bir diizenleme bulunmadikga, taraflardan
her biri, hakkini dayandirdig1 vakialarin varligim ispat etmekle yiikiimlidiir.
HMK m. 190/1 uyarinca ise, ispat yiikii, kanunda 6zel bir diizenleme bulun-
madikea, iddia edilen vakiaya baglanan hukuki sonugtan kendi lehine hak ¢1-
karan tarafa aittir.

Kiralananin alindig1 haliyle geri verilmemesi nedeniyle kiracidan tazmi-
nat talep eden kiraya veren, ihtilaf halinde s6z konusu talebin dayandig1 va-

194 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 23; Koller, s. 265; Kunz/Wyttenbach, s. 203.

195 Yargitay 6. H. D., 24.9. 2013 tarihli, E. 2013/10083, K. 2013/12910 sayil1 karari; Yargitay
6. H. D., 5.3. 2014 tarihli, E. 2013/9261, K. 2014/2459 sayili karari; Yargitay 6. H. D., 9. 2.
2016 tarihli, E. 2015/10190, K. 2016/710 sayili karar1 (www.kazanci.com).

196 Kunz/Wyttenbach, s. 206.
97 RG. 8. 12. 2001, S. 24607.
1% RG. 4.2.2011, S. 27836.
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kialar1 ispat etmelidir. Bu kapsamda kiraya veren, kiralananin alindig1 haliyle
geri verilmedigini'” (kiralananin ayiph olarak geri verildigini ve bu ayiplarin
olagan kullanimdan kaynaklanmadigini), kiralananin alindig1 haliyle geri ve-
rilmemesi nedeniyle bir zarara ugradigini ve ugramis oldugu zararin miktarini
ispat etmelidir®®. Kiraya veren s6z konusu ispat yiikiinii, kiralananin kiractya
teslim edildigi andaki durumu ile kiralananin kiraci tarafindan geri verildigi
andaki durumu arasindaki farki ispat etmek suretiyle yerine getirebilir®®!.

Kiraya veren, kiralananin teslim alinma durumu ile geri verilme duru-
mu arasindaki farki, dolayisiyla meydana gelen zararin kapsamini, kiracinin
kiralanani ne durumda teslim aldigini ve tasinmazi ne durumda geri verdigini
aciklayan tutanaklar yardimiyla ispat edebilir*®.

Kiraya verenin, kiralananin ayipli olarak geri verildigini, bu ayiplar ne-
deniyle bir zarara ugramis oldugunu ve s6z konusu zararin miktarini ispat
etmesi durumunda, ispat ylki karsi tarafa, diger bir deyisle kiraciya geger
(TMK m. 6, HMK m. 190). Bu durumda kiraci, kiralananin ayipsiz olarak geri
verildigini, kiraya verenin hicbir zarara ugramadigini ya da kiraya verenin
ugradigini iddia ettigi zarar miktariin iddia edilenden farkli oldugunu ispat
etmelidir.

Kiraya verenin, ugramis oldugu zararin kiracinin kusuru nedeniyle mey-
dana geldigini ispat etmesine ise gerek bulunmamaktadir. Nitekim kanun ko-
yucu TMK m. 112°de borcunu ifa etmeyen bor¢lunun kusurlu olduguna dair
bir karineye yer vermis bulunmaktadir. Bu durumda, kiraci kiralananin alin-
dig1 haliyle geri verilmemesinde kendisine higbir kusurun yiiklenemeyecegini
ispat etmelidir. Kiraci, zararin umulmayan bir halden, miicbir sebepten ya da

19 Buna kargilik Kanun’un 266. maddesinin 3. fikrasinda, kiracinin kiralanani iyi bir durumda
teslim almis oldugu karinesi yer almaktaydi. Dolayisiyla yiiriirliikten kalkan Kanun
doneminde kiracinin kira sdzlesmesinin bitiminde kiralanani iyi bir durumda geri verme
borcunun bulundugu kabul edilmekteydi. TBK m. 334 uyarinca, kiract kiralanani ne
durumda teslim almissa, kira sézlesmesinin bitiminde o durumda geri vermekle yiikiimlii
oldugundan, uyusmazlik halinde, kiralanani ne durumda (genellikle iyi bir durumda) teslim
ettigini iddia eden kiraya verenin bu iddiasin1 ispat etmesi gerekir. Buna karsilik, geri verme
borcunu yerine getiren kiracinin da kiralanani kiraya verenin iddia ettigi durumda (yine
genellikle iyi bir durumda) geri verdigini ispat etmesi gerekmektedir (Yavuz/Acar/Ozen, s.
532).

200 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 30; Higi-ZK OR Art. 267, N. 119; Kunz/Wyttenbach, s. 207.
201 Heinrich-CHK OR Art. 267-267a, N. 10.

202 Honsell/Vogt/Wiegand-BK Art. 267, N. 5; Heinrich-CHK OR Art. 267-267a, N. 10; SVIT-
Komm, OR Art. 267, N. 30; Kunz/Wyttenbach, s. 206.
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kendisinin sorumlu tutulamayacagi tigiincii bir kisinin davranisindan vb. kay-
naklandigini ispat etmek suretiyle sorumluluktan kurtulabilir®®.

4. Zamanasimi

Kiracinin kiralanani aldigi haliyle geri verme borcunu yerine getirme-
mesinden dogan sorumlulugunda, TBK m. 146’da diizenlenen on yillik zama-
nagimi siiresi uygulanir. Kiracinin kiralanani aldigi haliyle geri verme borcu
sozlesmesel bir bor¢tur. TBK m. 149 uyarinca, zamanagimi geri verme bor-
cunun muaccel oldugu andan itibaren islemeye baglar. Zamanasimi siiresinin
hesaplanmasi, zamanagiminin durmasi, kesilmesi ve benzeri konularda TBK
m. 151 ve devaminda yer alan diizenlemeler uygulama alan1 bulur.

VI. KIRACININ ONCEDEN BASKACA BiR TAZMINAT
ODEYECEGINE iLiSKiN ANLASMALAR VE BU
ANLASMALARIN HUKUMSUZLUGU

A. Kiracinin Onceden Baskaca Bir Tazminat
Odeyecegine Iliskin Anlasmalar

Tiirk Borglar Kanunu m. 334/2 uyarinca taraflar, kiralananin geri veril-
mesinden 6nce, kiracinin sdzlesmenin bitiminde kiralananin olagan kullanimi
disinda kalan kullanimdan kaynaklanan zararlar1 gidermesi haricinde baskaca
bir tazminat 6deyecegine iligkin anlagmalar yapamaz.

Kanun koyucu, TBK m. 334/II’de yer alan diizenlemeyle, kira sézles-
mesinin kurulmasi sirasinda veya kira sdzlesmesi devam ederken yahut kira
sOzlesmesi sona erdikten sonra ancak kiralananin geri verilmesinden once,
kira s6zlegsmesinin zayif tarafi konumundaki kiraciyr korumak istemistir. Bu
baglamda, kanun koyucu kiracinin kiralananin geri verilmesinden once, dii-
siincesizce hareket ederek ya da zor durumda kalarak kendisine isnat edile-
bilen ayiplar disinda kalan olasi tiim zararlar i¢in tazminat 6demeyi ve/veya
kendisine isnat edilebilen ayiplar disinda kalan ayiplart gidermeyi tistlenme-
sini engellemistir?™.

Tiirk Borglar Kanunu m. 334/2’nin kapsamina giren ve yasaklanan an-
lagmalar sadece, kiracinin kiralananin olagan kullanimi disinda kalan kul-
lanimdan kaynaklanan zararlarin giderilmesi disinda baskaca bir tazminat
Odeyecegine iliskin anlagmalardir. Bu nedenle, taraflar kiracinin kiralananin

203 Honsell/Vogt/Wiegand-BK Art. 267, N. 5; SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 31.
204 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 33; Higi-ZK OR Art. 267, N. 129.
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olagan kullanimi i¢in gerekli temizlik ve bakim giderlerini yerine getirmemesi
(TBK m. 317) ya da kiralanan1 ge¢ geri vermesi nedeniyle olusan zararlardan
ne dlgiide sorumlu olacagina iligkin anlagsmalar (gotiirli bir tazminati igerme-
mesi kosuluyla) yapabilir?®. Ayrica taraflar aralarinda kiracinin olagan disi
kullanimdan kaynaklanan tazmin yiikiimliliigiiniin icerigine ve kapsamina
iligkin anlagmalar da yapabilir?®. Yine taraflar, kira sézlesmesinin sona erme-
sinden sonra, kiracidan kaynaklanan nedenlerle ortaya ¢ikan zararlarin gotiirii
bir tazminat 6denmek suretiyle giderilecegini*”’ ya da kiracinin kiralanandaki
ayiplar1 bizzat kendisinin giderecegini veya masraflar1 kendine ait olmak iize-
re Uigiinct bir kisi tarafindan giderilmesini saglayacagini yahut kiraya verenin
kirac1 hesabina ayiplarin ti¢iincii bir kisi tarafindan giderilmesini saglayacagi-
n1 kararlastirabilir.

B. Kiracinin Onceden Baskaca Bir Tazminat Odeyecegine
iliskin Anlasmalarin Hiikiimsiizliigii

Kira sozlesmesinin taraflarinin, kiralananin geri verilmesinden once,
kiracinin sézlesmenin bitiminde kiralananin olagan kullanimi diginda kalan
kullanimdan kaynaklanan zararlar1 gidermesi disinda baskaca bir tazminat
Odeyecegine iliskin yaptig1 anlagmalar, TBK m. 334/I1 ve TBK m. 27 uyarin-
ca kesin hiikiimsiizdiir. Bununla birlikte, taraflarin s6zii edilen anlagmayi kira
sozlesmesinin bir hiikmii olarak ongérmeleri halinde, TBK m. 27/II uyarin-
ca, s0z konusu hiikiim olmaksizin kira sdzlesmesinin yapilmayacagi acikc¢a
anlagilmadig siirece, kira sdzlesmesinin tamami degil; kiracinin baskaca bir
tazminat 6deyecegine iliskin kismi hiikiimsiiz olur®®.

Kira s6zlesmesinin taraflarinin, kiracinin sigorta tazminatinin hesabinda
ikame bedeli (yeni degeri) esas alan bir sorumluluk sigortasi sdzlesmesi ak-
detmeyi iistendigi bir anlagma yapmalari halinde, s6z konusu anlasma da TBK
m. 334/I1 ve TBK m. 27 uyarinca hiikiimsiiz olur. Nitekim kiracinin bdyle bir
sigorta sozlesmesi akdetmesi, onun sdzlesmenin bitiminde kiralananin olagan
kullanimi disinda kalan kullanimdan kaynaklanan zararlar1 gidermek disinda
baskaca bir zarar1 tazmin etmeyi iistlenmesi anlamina gelir*®.

205 Higi-ZK OR Art. 267, N. 131.

206 Kunz/Wyttenbach, s. 207.

27 SVIT-Komm, OR Art. 267, N. 34; Higi-ZK OR Art. 267, N. 134.
208 Higi-ZK OR Art. 267, N. 132,

209 Kunz/Wyttenbach, s. 208.
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TBK m. 334/I1 uyarinca, kiracinin, sdzlesmenin sona ermesi halinde,
sozlesmeye aykirt kullanimdan dogacak zararlar1 giderme disinda, baskaca
bir tazminat ddeyecegini “Onceden” taahhiit etmesine iliskin anlagmalar hii-
kiimsiizdiir. Dolayisiyla taraflar, kiralananin geri verilmesi sirasinda ya da geri
verilmesinden sonra, kiracinin olagan kullanim diginda kalan kullanimdan
kaynaklanan zararlar1 gidermesi haricinde baskaca bir tazminat 6deyecegine
iligkin anlagsma yapabilir. Nitekim kiralananin geri verilmesi anindan itibaren
kiraci esas olarak sdzlesme ve/veya Kanun uyarinca ne i¢in tazminat 6demek-
le yiikiimlii oldugunu ayirt edebilir hale gelmektedir®'°.

SONUC

Kiralananin geri verilmesi, kira sozlesmesi dolayisiyla elde edilmis olan
kira konusu seyin iadesini ifade eder. Kira konusunun iadesi, kira konusu se-
yin kiraya verene gercek anlamda geri verilmesi yoluyla gergeklestirilir. Ni-
tekim kiraci kira sdzlesmesiyle kiralananin miilkiyetini degil; kiralanani kul-
lanma hakkini elde etmektedir. Bu nedenle, kiraci kira sdzlesmesinin sonunda
kiralanani gercek anlamda geri vermekle yiikiimliidiir.

Kira sozlesmesinde kiracinin kiralanani geri verme borcu; kiraya vere-
nin ise kiralananin geri verilmesini isteme hakki bulunmaktadir. Kiraya vere-
nin kiralananin geri verilmesini isteme hakki, taraflar arasinda akdedilen kira
sozlesmesinden kaynaklanmaktadir. Bununla birlikte, kiraya verenin ayn za-
manda kiralananin maliki olmas1 durumunda, kiraya veren miilkiyet hakkina
dayanan ayni istihkak talebinde de bulunabilir.

Kiraci, kira sdzlesmesinin bitiminde, kira sdzlesmesi dolayisiyla ne tes-
lim almis ise onu geri vermekle ylikiimlidiir. Bu baglamda, kiracinin, kirala-
nana iligkin yedek anahtarlar da dahil biitiin anahtarlar1 geri vermesi gerekir.

Kiracinin geri verme borcunu nasil yerine getirecegi konusunda taraflar
arasinda bir anlagma bulunmaktaysa, kiralananin geri verilmesi bu anlagma-
ya gore gerceklestirilir. Boyle bir anlagmanin bulunmamasi durumunda, ki-
ralananin geri verilmesi kural olarak, kiralananin kiraya verene yahut onun
haleflerine fiili olarak teslim edilmesi ya da kiralanan iizerindeki hakimiyetin
kiraya verene ya da onun haleflerine saglanmasi suretiyle gerceklestirilir.

Kiracinin geri verme borcunun nerede yerine getirilecegini taraflar ara-
larinda serbestce kararlastirabilir. Taraflar arasinda kiralananin geri verilecegi

210 Higi-ZK OR Art. 267, N. 134.
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yere iligskin acik ya da ortiilii bir anlagsmanin bulunmamasi durumunda kira-
lanan, kira s6zlesmesinin kuruldugu sirada kiralananin bulundugu yerde geri
verilmelidir. Kiracinin geri verme borcunu ne zaman yerine getirecegini de,
taraflar aralarinda serbestce belirleyebilir. Ancak taraflar arasinda, geri verme
borcunun yerine getirilecegi zamana iliskin bir anlasmanin bulunmamasi du-
rumunda, geri verme borcu, kira sdzlesmesinin sona ermesiyle yerine getiril-
melidir.

Kiracimin kiralanani geri verme borcunu zamaninda yerine getirmeme-
si, diger bir deyisle kiralanani ge¢ geri vermesi, kira sozlesmesine aykirilik
olusturur. Bu nedenle, kusuruyla kiralanan1 ge¢ geri veren kiraci, kiraya vere-
nin zararini gidermekle yiikiimlii olur. Buna karsilik, kiraya verenin kendisine
teklif edilen kiralanan1 hakli bir neden olmaksizin reddetmesi durumunda ala-
caklinin temerriidii hitkkiimlerinin uygulanmasi giindeme gelir. Kiraya verenin
alacaklinin temerriidiine diigmesi nedeniyle kiracinin kiralanan1 zamaninda
geri verememesi durumunda, kiraya veren kiralananin gec geri verilmesi ne-
deniyle sahip oldugu tazminat hakkini yitirir.

Kiralananin geri verilmesinde, kiraya verenin iki temel yiikii bulunmak-
tadir. Bu yiiklerden ilki kiralanani1 gozden gegirme yiikii, digeri ise gézden
gecirme sirasinda belirledigi ya da sonradan ortaya ¢ikan ayiplari gecikmek-
sizin kiraciya bildirme yiikiidiir. Kiraya verenin kiralanan1 gézden gegirme-
si, kiralanani olagan bir bigcimde incelemesi yoluyla olur. Kiraya veren, geri
verme sirasinda kiralananin durumunu gézden gecirmeli ve kiracinin sorumlu
oldugu ayiplart ona hemen yazili olarak bildirmelidir. Ayip ihbarinin zama-
ninda veya ustliine uygun olarak yapilmamasi durumunda, kiract her tiirlii so-
rumluluktan kurtulur ve boylece kiraya veren kiralananin geri verilmesindeki
ayiplar nedeniyle kiracidan tazminat talep etme hakkin yitirir.

Kiralananin iadesinde, kiracinin kiralanani teslim aldigi haliyle geri
vermesi gerekir. Bununla birlikte, kiraci s6zlesmeye uygun; diger bir deyisle
olagan kullanim dolayisiyla kiralananda meydana gelen eskimelerden ve bo-
zulmalardan sorumlu degildir. Kiracinin sorumlu tutulamayacagi olagan kul-
lanimdan kaynaklanan eskime ve bozulmalar ise kira sdzlesmesine, kiralana-
nin kullanim amacina, kira siiresine ve somut olayin 6zelligine gore belirlenir.

Kiralanan aldig1 haliyle geri vermeyen kiraci, borcun ifa edilmemesin-
den dolayi kiraya verene karsi sorumlu olur. Kiraya verenin kiracidan borca
aykirilik nedeniyle tazminat talep edebilmesi i¢in kiralananin fiilen geri ve-
rilmis olmas1 ve kiracinin kiralanani aldig1 haliyle geri verme borcunu yeri-
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ne getirmemis olmasi gerekir. Ayrica kiraya verenin kiracidan borca aykirilik
nedeniyle tazminat talep edebilmesi i¢in kiracinin kusurlu olmasi ve kiraya
verenin kiralananin alindig1 héliyle geri verilmemesinden dolay1 bir zarara
ugramis olmasi da aranir. Kiraya verenin ugramis oldugu zarar, kiracinin ki-
ralanani aldig1 haliyle geri verme borcuna aykirilik olusturan davranislariyla
uygun nedensellik bagi icinde kalan zararlardir.

Taraflar, kiralananin geri verilmesinden dnce, kiracinin s6zlesmenin bi-
timinde kiralanani olagan kullanim1 disinda kalan kullanimdan kaynaklanan
zararlar1 gidermesi haricinde bagkaca bir tazminat 6deyecegine iliskin anlas-
malar yapamaz. Taraflarin, kiracinin baskaca zararlar1 da 6deyecegine iliskin
yaptig1 anlagsmalar kesin hiikiimstizdiir. Kirac1 ve kiraya verenin s6zii edilen
anlagmay1 kira sozlesmesinin bir hilkkmii olarak dngérmeleri halinde, s6z ko-
nusu hiikiim olmaksizin kira s6zlesmesinin yapilmayacagi agikca anlagilma-
dig1 siirece, kira sdzlesmesinin tamami degil kiracinin bagkaca bir tazminat
odeyecegine iliskin kismi1 hiikiimsiiz olur.
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