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Kira sozlesmesiyle kiraya veren kira siiresi boyunca kiralanani elverisli
durumda bulundurmakla yiikiimliidiir. Buna karsilik ise kiraci kira bedelini
O0demekle yilikiimlidir. TBK m. 303°te 6nemli fesih sebebi diizenlenmistir.
Kiralanan esya sozlesmeyle taahhiit edilen veya taraflarin giiven iliskisi i¢inde
sart kilinan sartlar1 tagimamaktaysa, TBK m. 301’¢ gore bir kira ayib1 soz
konusu olur. Bu kapsamda Kanun Koyucu ‘Ayiptan Dolayr Sorumluluk’ baslig
altinda kiractya hukuki ¢are sunmustur. Kanun hitkmiine gore kiract 6nemli bir
ayibin varligt durumunda kira iligkisini feshedebilir veya verecegi siire iginde
ayibin giderilmesini isteyebilir.
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Kiracinin Tacir Olmas1 Durumunda Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugunun Kapsami

Yargitay’a gore kiracinin tacir oldugu ve basiretli i adami gibi
davranmak durumunda oldugu durumlarda, kiraciy1 neredeyse kusursuz sorumlu
tutma yaklasimi sergiledigi goriilmektedir. Zaman zaman diiriistlitk kurali ile bu
uygulama yumusatilmis ise de, yeterli degildir. Kiracinin, tacir olsa bile zayif
durumda oldugu ve basiretli davranma yiikiimliiliigiiniin kusursuz sorumluluk
derecesinde uygulanmasiin haksizligi géz ardi edilmemelidir. Bu galigmada
Yargitay’in bu bakis acisi ele alinmistir. Oncelikle kiracinin tacir olarak &zenle
davranma yiikiimliliigii incelendi. Sonrasinda ise Yargitay kararlarini yakindan
degerlendirdik. Basiretli is adami gibi davranma yiikiimliiliigii kira sdzlesmesinin
sonlandirilmast bakimindan 6nemli bir unsur olup, biz bu ¢aligmada sézlesme
taraflarinin diiriistliik kurali agisindan bir perspektif ortaya koymaya galistik.

Anahtar Kelimeler: Basiretli davranma ylkimliliagi, tacir, kira sozlesmesi,
ay1p, diristliik kurali.

DER UMFANG DER HAFTUNG DES VERMIETERS FUR
MANGEL IN FALLEN, IN DENEN DER MIETER
KAUFMANN IST

ZUSAMMENFASSUNG

Nach dem Mietvertrag ist der Vermieter verpflichtet, die Mietsache fiir
die Dauer des Mietverhéltnisses in einem giinstigen Zustand zu halten. Dagegen
ist der Mieter zur Zahlung der Miete verpflichtet. Im § 304 Abs.1 des tiirkischen
Schuldgesetzes ist der sogenannte ,wichtige Kiindigungsgrund” geregelt.
Entspricht die gemietete Ware nicht den vertraglich zugesicherten oder im
Vertrauensverhéltnis der Parteien festgelegten Bedingungen, so liegt ein
Mietmangel im Sinne vom Art. 301 ff. des tiirkischen OR vor. In diesem
Zusammenhang bietet der Gesetzgeber dem Mieter einen Rechtsbehelf unter der
Uberschrift ,,Mingelhaftung” an. Nach den gesetzlichen Bestimmungen kann der
Mieter das Mietverhéltnis beim Vorliegen eines wesentlichen Mangels kiindigen
oder die Beseitigung des Mangels innerhalb der gesetzten Frist verlangen.

Angesichts des tiirkischen Kassationshofs (Yargitay), ist der Mieter ein
Kaufmann und handelt als umsichtiger Geschédftsmann, was den Mieter nahezu
makellos macht. Obwohl diese Praxis von Zeit zu Zeit mit der Regel der
Ehrlichkeit gelockert wird, reicht sie nicht aus. Es darf nicht auer Acht gelassen
werden, dass sich der Mieter in einem schwachen Zustand befindet, auch wenn
er ein Kaufmann ist, und dass die Verpflichtung zum umsichtigen Handeln auf
den Grad der einwandfreien Verantwortung eingewendet wird. In dieser Studie
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wird diese Perspektive des Yargitay diskutiert. Zundchst wurde die
Sorgfaltspflicht der Mieter als Kaufmann gepriift. Danach haben wir die
Entscheidungen des Yargitay eingehend gepriift. Die Verpflichtung, umsichtiger
Kaufmann zu sein, ist ein wichtiges Element bei der Kiindigung des
Mietvertrags. In dieser Studie haben wir versucht, diese Perspektive unter dem
Gesichtspunkt der Ehrlichkeit der Vertragsparteien darzulegen.

Stichworter:  Ordentliche kaufminnische  Sorgfaltspflicht, Kaufmann,
Mietvertrag, Méngel, Redlichkeit.

I. GIRIS

Kiraya verenin temel bor¢larindan biri, kira konusu malin,
sozlesmede amaglanan kullanima uygun bir bigimde teslim edilmesi ve
sozlesme siiresince o halde bulundurulmasi borcudur (TBK m. 301).
Kiraya verenin bu borcu, kiraci igin bir hak teskil eder. Kiraya veren bu
borcunu yerine getirmezse, kiraci ayiba karst sorumluluk hiikiimlerine
bagvurabilir (TBK m. 304-308).

Kiraya veren, sozlesmedeki amaci kargilamayan her tiirli ayiptan
sorumludur. Bununla birlikte, kiraci tacir ise, ticaretine iliskin biitiin
faaliyetlerinde basiretli davranmak zorundadir (TTK m. 18/2). Kiraci
tacirse, onun basiretli davranma yiikiimliiliigiiniin, kiraya verenin
sorumluluguna etkisinin, tacir olanlara nazaran farkli degerlendirilmesi
gerekecektir. TTK m. 18/2 hiikmiiniin géz ardi edilmesi miimkiin
degildir.

Basiretli davranmakla yiikiimlii olan tacir kiraci, kira konusu
yerin ayipli olmasi durumunda, bu hususu bilmedigini veya bilseydi
sOzlesmeyi yapmayacagmi ileri siirebilir mi? Asagida izah edilecegi
iizere, basiretli davranma yikimliligi (TTK m. 18/2), diiristlik
kuralimin (TMK m. 2) objektif dl¢ii getirilmis 6zel bir bigimidir. Tacir
kiracinin siibjektif 6zen Olciisii dikkate alinsaydi, cogu ihtimal ve
durumda, bu savunmasinin, diirlistlik kuralina uymadigmi sdylemek
miimkiin olabilirdi. Fakat bu kez giigliik yaratan sorun, kiracinin siibjektif
olarak diirlist olmadiginin ispatlanmasi olacakti. Oysa basiretli davranma
yiikiimliligiiniin, objektif bir olgli getirdigi kabul edildiginden, tacir
kiracinin ayibi ileri siirmesi giiglesmektedir.

Kiracimin objektif 6zen Olciisii ile sorumlu tutulmasi, kiraya
verenin her durumda sorumlulugunu ortadan kaldiracak mudir?.
Uygulamada ¢ogu zaman kiraya verenin, kiracinin basiretli davranma
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yikiimliiliigiinii, kendi sorumlulugundan kurtulmanin bir savunma aract
haline getirdigi goriilmektedir. Baska bir anlatimla, kiraci tacir icin
getirilen objektif nitelikli basiretli davranma yiikiimliiliigii, kiraya verenin
uymakla yiikiimlii oldugu diiriist davranma yiikiimliiliiglinden kurtulus
caresi roliinii oynamaktadir.

Kiraci tacirin basiretli davranma yiikiimlilliigiinden kaynaklanan
objektif 0zen Olgiisiiniin kapsam ve sinirlart dogru bir sekilde
belirlenmelidir. Yiizeysel bir yaklasim, basiretli davranmakla ytkiimlii
kirac1 karsisinda, kiraya verenin ayiptan sorumlulugu yoluna
gidilemeyecegi sonucuna varilmayi gerektirir. Oysa kiraya verenin ayiph
oldugunu bilerek malim1 kiraya verdigi durumlarda, davranisinin hile
teskil edip etmediginden bagimsiz olarak, daima kiraciya sorumluluk
yiliklemek ve kiraya vereni korumak, hakkaniyet ve insaf ilkelerine uygun
diismeyecektir.

Tacir olsa bile, kiracimin kiraya verene karsi zayif durumda
oldugu gergegi goz ardi edilemez. Kiracinin kiraya verene karsi, s6zlesme
miizakerelerinde, sozlesme sartlar1 iizerinde tam bir Ozgiirliige sahip
oldugunu sodylemek miimkiin degildir. Kanun koyucunun kiracilari
koruyan hassasiyetini dikkate almak gerekir. Tacir bile olsa, kiraciy1
koruyan temel yaklagimi, tacir kiracidan esirgemeyi hakli kilan bir sebep
yoktur. Catili igyeri kiralarinda, tacir kiracinin, basiretli davranma
ylikiimliligini gerekce gosterip, kiraciyr koruyan hiikiimleri goz ardi
etmek, kanunun amagsal yorumuna aykir1 diisecektir. Tacir, is yasaminda
ticaretine ait biitiin faaliyetlerinde basiretli olmak zorundadir.
Sozlesmelerini akdederken bu giiciinii dikkate almak zorunludur. Fakat
bir tacir, kira s6zlesmesini yaparken, cogunlukla giigsiizdiir. Tacir olmasi,
cogunlukla kiracilik sifatindan kaynaklanan zayifligin1 bertaraf edecek
kuvvette degildir.

Yiiksek Mahkeme ictihatlarina bakildiginda, kiracinin tacir
oldugu durumlarda, basiretli davranma yukimliligi gerekgesiyle, kiraya
verenin ayiptan sorumlulugu yoluna gidilemeyecegine hiikmedildigi,
fakat karar diizeltme yoluna bagvuruldugunda, kiraya verenin kusurunun
dikkate alinmas: gerektigi yoniinde kararlar verildigi goriilmektedir.

Tacir, normal kisilerin ileri siirebilecegi savunmalardan
yararlanamayacak ve gelisi giizel bir sekilde, haklarimi kullanirken ve

! Bkz. 88 nolu dipnottaki Yargitay karari.
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borglarini ifa ederken, bazi hususlar1 bilmedigini iddia edemeyecek ya da
gerekli tim Ozeni gosterseydi bile, farkina varamayacagini ileri
stiremeyecektir. Tacirin bu ylkiimliligl, siiphesiz s6zlesmenin karsi
tarafi i¢in diiriistliik kuralini bertaraf etmemelidir. Bagka bir ifadeyle,
tacirin bu ylikiimliligi, karsi sozlesenin, kendi sorumluluklarindan
kurtulma firsat1 yaratan bir hiikiim olarak degerlendirilmemelidir.

Basiretli davranma yiikiimliiliigl, tacirin ticaretine ait biitiin
faaliyetlerine inhisar eder. Tacirin kiracit sifatiyla yaptigi biitiin kira
sOzlesmelerini, ticaretine ait faaliyet olarak nitelendirmek miimkiin
degildir. Tacirin uzmanligi, faaliyet alanina iliskin olmak zorundadir. Bir
fabrika isletmek tizere kira s6zlesmesi yapan kiraci tacirin, kiraladigr yer
ile ilgili basiretli tacir gibi davranmasi zorunludur. Fakat ticaretini
yiiriitmek icin, ofis veya isyeri kiralayan her tacirin isyeri kiralamasi
uzmanlik alanina girmez.

Iste bu ¢aligmanin amaci, kiralananin ayipli oldugu durumlarda,
basiretli davranma yiikiimliiliigii altindaki tacirin, hangi hallerde kiraya
verenin sorumlulugu yoluna bagvurup bagvuramayacagimin kapsaminin,
Yasanin amacina uygun bir sekilde ortaya konmasina bir katki saglama
¢abasidir.

Bu c¢ergevede sunu da belirtmemiz gerekir: Merhum
Karayalgin’in ifade ettigi tizere, “Uzmanlik alan1 disinda ¢aligmalarin,
riski ve maliyeti yiiksek caligmalar oldugu agiktir. Ancak dogru ¢6ziim
arayislart iginde olumlu bir katkida bulunmanm, konuya agiklik
getirmenin mesleki hazzi, risk ve maliyet unsurlarim ikinci plana
atmaktadir.”® Bu tarz cahismalarda farkli bir bakis acisi getirebilme
ihtimalinin de bir katki saglayacagi diisiincesi olarak degerlendirilmesi
temenni edilmektedir.

Karayalgin, Yasar: Mirasbirakanin Muvazaast m1? Tasarruf Ozgiirliigii ve
Sakli Payin Korunmasi mi1? Bir Tartigsma, Ankara, 2000, s. 2.
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II. KIRA SOZLESMESINDE AYIP KAVRAMI VE
AYIBIN TURLERI

A.  Genel Olarak Ayip Kavrami

Kira sozlesmesinde, kira konusu malin, kiraciya sozlesmede
amaclanan kullanima uygun bir bicimde teslim edilmesi ve sdzlesme
stiresince dylece bulundurulmasi kanundan kaynaklanan bir bor¢tur (TBK
m. 301)°. Kanundan kaynaklanan bu bor¢ sebebiyle, kiraya veren bu
ylikiimliiliigiini yerine getirmezse, kiractya karsi, ayiba kars1 sorumluluk
hiikiimlerine gore sorumlu olur (TBK m. 304-308). Kiraya verenin bu
yiikiimliiliigii, siirekli bir yiikiimliiliik olup, kusurunu da gerektirmez®.
Kiraya verenin sOzlesme siiresince, sozlesmede Ongoriilen amaclara
uygun kullanmaya elverisli bulundurma borcu sebebiyle, kira sdzlesmesi
siirekli edimler igeren bir s6zlesme olmaktadir®.

Kiraya verenin kira konusu mali sadece teslim etmesi de yeterli
olmayip, sézlesmedeki amaglara uygun bir sekilde teslim etmelidir®. Bu
hususta sozlesenlerin iradeleri ve kira sozlesmesinin niteligi dikkate
alinmalidir. Ornegin konut ya da isyeri olarak kiralanan yerin, bu
amaglar yerine getirmeye elverisli nitelikte olmas1 gerekir. Konut olarak
kiralanan yerin niteliklerinin de, bulundugu ¢evrenin ekonomik ve sosyal
sartlarma uygun olmasi gerekir’. Sozlesme uyarinca kullanmaya
elverisliligin kapsamina, sadece kira konusu yerin kendisi degil,

3 Tungomag, Kenan: Ozel Borg Iliskileri, C: II, Istanbul, 1977, s. 493;

Zevkliler, Aydin/Gokyayla, Emre: Borglar Hukuku, Ozel Borg liskileri,

Ankara, 2018, s. 256; Eren, Fikret: Borglar Hukuku, Ozel Hiikiimler,

Ankara, 2015, s. 329; Grunewald, Barbara, Biirgerliches Recht, 8. Basi,

2009, s. 99; Herberger, Klaus, Rechtsnatur, Aufgabe und Funktion der

Sachmaengelhaftung nach dem Biirgerlichen Gesetzbuch, 1974, s. 62, 75;

Greiner, Stefan, Schuldrecht Besonderer Teil, Berlin 2011, s. 113.

Becker, Herman: Isvicre Borglar Kanunu Serhi, ¢ev. Suat Dura, Ankara,

1993, m. 254-255, N. I, 1.

° Yavuz, Cevdet / Acar, Faruk/Ozen, Burak: Bor¢lar Hukuku Dersleri, Ozel
Hiikiimler, Istanbul, 2012, s. 193.

6 Looschelders, Dirk, Schuldrecht Besonderer Teil, 11. Basi, 2016, s. 157,
158

" Becker: m. 254-255, N. 1, 5, 9; Tungomag: s. 494.
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biitiinleyici pargalar1 ve eklentileri de dahildir®. Bunun yani sira, kira
konusu malin bulundugu yer de 6énem arz edebilir ve bu gibi durumlar da
dikkate almmmalidir. Ornegin sozlesme geregince o&zel bir okul ya da
hastane i¢in kiralanan yerin, sosyal ¢evre olarak bu amaca hizmet edecek
ozellikte olmas1 gerekir®.

Kira sozlesmesinde ayip, kiralanan maldaki, diiriistlik kural
geregince o maldan sézlesme geregince amaclanan faydalanmayi 6nemli
Ol¢iide engelleyen ya da kiraya veren tarafindan 6zel olarak bildirilen
niteliklerin eksikligidir™.

B.  Ayip Tiirleri

1. Niteligi Bakimindan Ayibin Tiirleri: Maddi, Hukuki,
Ekonomik ve Manevi Ayip

Satis sozlesmesinin aksine, Kanunda agik¢a ayibin tiirleri
diizenlenmis degildir. Bununla birlikte, gerek doktrinde gerekse yargisal
ictihatlarda ayibin niteligine gore, maddi, hukuki, ekonomik ve manevi
ayip seklinde bir tasnif yapilmaktadir™. Satis sozlesmesinde ayip tiirleri
olarak maddi, hukuki ve ekonomik ayiplar sayildig1 halde, bundan farkl
olarak, kira sozlesmesinde, ayibin manevi nitelikte de olabilecegi kabul
edilmektedir*,

Maddi ayip, kiralanan seyin maddi niteliklerinin, malin
sozlesmede belirlenen kullanima uygun olmamasi ya da soz verilen
nitelikleri tasimamasi halidir'®. Ornegin kira konusu tasmmazin,
camlarmin kirik, kapilarinin bozuk, 1s1 ve su yalitmimin elverissiz
olmast™, basa cikilamayacak sekilde zararli hayvanlar tarafindan isgal

8 Becker: m. 254-255,N. 1, 9, 10; Tungomag: s. 495-496.

% Becker: m. 254-255, N. 1, 6; Tungomag: s. 495.

10 Eren: s. 329; Aral, Fahrettin / Ayranci, Hasan: Borglar Hukuku, Ozel Borg
Mliskileri, Ankara, 2012, s. 226-227.

1 Zevkliler / Gokyayla: s. 257; Inceoglu, M. Murat: Kira Hukuku, C: 1,
Istanbul, 2014, s. 127.

2 Zevkliler / Gokyayla: s. 257.

¥ Larenz, Karl, Lehrbuch des Schuldrechts (Besonderer Teil), Miinih, Berlin
1956, s. 112

¥ Eren:s. 329.
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edilmesi®, aracin fren sisteminin bozuk olmasi® gibi eksiklik ya da
bozukluklardir. Kiraya verenin maddi ayiplara iliskin borcu, kullanima
hazir teslim ve s6zlesme siiresince o sekilde bulundurma borcu altindadir.
Kiraya verenin, Ornegin kiracinin mallarin1 hirsizliga karsi koruma
yiikiimliiliigii s6z konusu degildir.

Hukuki ayip ise, kiralanan seyin hukuki sebeplerle, malin
sozlesmede belirlenen kullamma uygun olmamasi ya da soz verilen
nitelikleri tasimamasi halidir'®. Genellikle kiralanan yer igin mhsat
alinamamast ya da yap1 kullanim izni (iskan ruhsati) verilmemis olmas1®®
gibi sebepler, hukuki ayip kapsamina girer. Ornegin kat1 yakit pazarlama
isi i¢in kiralanan yerde, valiligin yasaklama karar1 nedeniyle ruhsat
almamamasi®’, kiralanan yere belediyece tadilat ruhsati verilmemesi®
gibi ayiplar hukuki ayiptir.

Ekonomik ayip ise, kiraya veren tarafindan sz verilen ekonomik
verimliligin ve gelirin saglanamamasi halidir®?. Ornegin kiralanan
igyerinin, kiraya veren tarafindan s6z verilen is hacmine sahip olmamasi,
soz verilen kari saglayacak nitelikleri tasimamasi®®, bir otobiis
terminalinde, terminal iginde denetimsiz yiyecek, igecek satilmasina izin
verilmesi sebebiyle, ruhsath isleten kiracilarin beklenen kéar1 elde
edememesi, kiralanan aracin vaat edilenden fazla yakit tiketmesi®
fabrika i¢in kiralanan makinenin vaat edilenden daha az {iretim yapmasi
veya fazla elektrik tiiketmesi, fotokopi makinesinin katalogda belirtilen
sayida ¢ekim yapamamasi®® ya da MR veya tomografi cihazmin

5 Zevkliler / Gokyayla: s. 257.

1 inceoglu: s. 127.

" inceoglu: s. 127.

8 Herberger, s. 172,

Y Yavuz / Acar / Ozen: s. 197; Inceoglu: s. 128; yap1 kullanim izin belgesinin
verilmemesinin, Ulkemizdeki yaygin uygulama sebebiyle, kiralanandan
yararlanmaya bir engel teskil etmedigi ve bu sebeple ayip olarak
nitelendirilmemesi goriisii hakkinda bkz. inceoglu: s. 128.

20 Zzevkliler / Gokyayla: s. 257.

2L Inceoglu: s. 128.

22 Zevkliler / Gokyayla: s. 257-258; Inceoglu: s. 129.

2 Eren:s. 330.

" Inceoglu: s. 129-130.

% Yavuz / Acar / Ozen: s. 197.
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sozlesmede belirtilen miktarda c¢ekim yapamadan bakim ve onarim
gerektirmesi ekonomik ayiptir.

Manevi ayip ise, kiracinin kiralanan seyi kullanimini olumsuz
etkileyen, rahatsizlik verici nitelikteki hususlardir®®. Bu rahatsizlik verici
eylem ve davranislarin, kiraya veren tarafindan yapilmasi da sart degildir.
Uciincii kisiler tarafindan da yapilabilir. Kiraciya yonelik satasma, tehdit,
hakaret?’, ki raya verenin kiracinin rizasi olmaksizin eve girmek istemesi,
acil tamirat diginda, kiralanan yerde insaat yapmasi®®, tasinmazda
giderilemeyen siirekli bir kokunun olmasi, kiract veya ailesi iiyelerine
sarkintilik yapilmasi®, kiralanan vitrinli diikkdnin 6niine siirekli olarak
otomobil koyup, vitrini engellemek®, mesken nitelikli evin o muhitte
daha once randevu evi olarak kullanilmis ve oyle bilinmekte olmasi
manevi nitelikteki ayiplara 6rnek gosterilebilir®.

2. Kapsami Bakimindan Ayibin Tiirleri: Onemli Ayip-Onemli
Olmayan Ayip

Kiralanan maldaki maddi, ekonomik, hukuki veya manevi
nitelikteki eksiklik ve bozukluklarin, s6zlesmede belirlenen kullanim
amacini timiyle engellemesi ya da sozlesmede amaglanan yararlar
éinemli3 , derecede azaltmasi halinde s6z konusu olan ayiplar 6nemli
ayiptir”.

Bu ayrimda kullamlacak &lgiit, Kaynak Isvicre Borglar
Kanununun 259b hiikmiinde, tasinmaz mallar i¢in kullanimi “ortadan
kaldirma” veya “agir bicimde zarar verme”; tasinirlarda ise, kullanimi
“engelleme” 6l¢iitli esas alinmigtir. TBK m. 306/2’de ise, kiralananin
ongoriilen kullanima “elverisliligini ortadan kaldirmas1” ya da “6nemli
olciide engellemesi” Glgiitlerine yer verilmistir®.

% Inceoglu: s. 130.

27 Zevkliler / Gokyayla: s. 257; Eren: s. 330.

8 Zevkliler / Gokyayla: s. 257.

2 Inceoglu: s. 130.

% Yavuz / Acar / Ozen: s. 196; Aral / Ayranct: s. 227.

L Bu husustaki bir Yargitay karari i¢in bkz. Aral / Ayranct: s. 227 dipnot 13.
2 Eren:s. 331; 1nceoglu: s. 121.

% Yavuz/ Acar / Ozen: s. 194.
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Onemli ayip halinde, kiracidan mali mevcut ayipli haliyle
kullanmas1 objektif olarak beklenemez*. Bu cergevede, kiralanan malin,
1sitma sisteminin calismamasi, sagligl etkileyecek derecede rutubetli
olmasi, bir arabanin fren sisteminin olmamasi gibi hallerde, 6nemli
ayiptan bahsedilir®.

Onemli olmayan ayip ise, tabi olarak &nemli ayip niteliginde
sayillmayan yani kiralanan maldaki eksiklik ve bozukluklarin s6zlesmede
belirlenen kullanim amacimi tiimiiyle ortadan kaldirmayan ya da
sozlesmede amaglanan yararlart dnemli olmayacak bi¢cimde azaltan her
tiirlii maddi, ekonomik, hukuki ya da manevi nitelikteki ayiplardir®.
Onemli olmayan ayiplarda kullanim olanag: kisitlanmakla birlikte,
6nemli Slgiide azaltmamaktadir”. Bu ayiplar, hafif ve orta diizeyde
ayiplar olarak da tasnif edilmektedir. Onemli olmayan hafif ay1p, basit bir
tamir veya temizlik ile giderilebilecek ayiplardir. Ornegin evin duvar
kagidinin bir kisminin yirtilmis veya aginmis, muslugun contalarinin
bozuk veya ampuliin patlamis olmasi bu tiirdendir. Onemli olmayan orta
derecedeki ayip, kiracinin objektif olarak kullanmasina imkén vermekle
birlikte, kullamimim1 etkileyen basit bir onarim ve temizlikle
giderilemeyecek tiirdeki ayiplardir. Hafif ve Onemli ayiplar arasinda
kalan kategorilerdir. Orne@in 1sitma sisteminde bir arizanin olmasi,
mutfak aspiratoriiniin bozuk olmasi gibi ayiplar bu tiirdendir®.

Bu ayrim, kiracinin borglunun temerriidii  hiikiimlerine
bagvurabilmesi imkani vermesi bakimindan Onem arz etmektedir.
Nitekim TBK m. 304 hiikmiine gore, kiralananin énemli ayiplarla teslimi
halinde, kiract dilerse bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine, dilerse
kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesinden dogan hiikiimlerine
bagvurabilir.

¥ Inceoglu: s. 121.

% Yavuz / Acar / Ozen: s. 195.

% Inceoglu: s. 123.

3 Eren:s. 331.

¥ Yavuz / Acar / Ozen: s. 195-196.
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3. Ortaya Cikis Zamam Bakimindan Ayibin  Tiirleri:
Baslangictaki Ayip-Sonraki Ayip

Kiralanan maldaki ayiplarin teslimden 6nce mevcut oldugu
hallerde baslangigtaki ayip, teslimden sonra ortaya cikan ayiplar ise,
sonraki ayiptir. Teslim aninda olusanlar ve teslimden sonra olugsmakla
birlikte teslimden 6nceki sebeplere dayanan ayiplar da baslangigtaki ayip
olarak kabul edilmelidir®. Sonraki ayiplar, kira sozlesmesinin siirekli
bor¢ doguran soézlesme Ozelliginden kaynaklanir®®. TBK m. 304
baslangictaki ayiplar1 diizenlerken, TBK m. 305, sonraki ayiplar
diizenlemektedir*'. Baslangictaki ayiplar, kiractya borglunun temerriidii
hiikiimlerine basvurma hakki verirken, sonraki ayiplar, sadece kira
sozlesmesine iliskin ayip hiikiimlerine bagvurma hakki verir. Her iki
diizenlemeye bakildiginda goriilecegi iizere, Bor¢lar Kanunumuz bu
ayrimda sozlesmenin kurulma animi degil, kiralanan seyin teslim anim
olciit olarak almistir™.

4. Ortaya Cikis Sekli Bakimindan Ayibin Tiirleri: Acik Ayip-
Gizli Ayip

Kiralanan seyin ayibmin sdzlesmenin yapildigi ya da teslim
esnasinda acikca goriilebilir veya anlasilabilir oldugu hallerde, acik
ayiptan bahsedilir.

Gizli ayip ise, kiralanan seyde teslimden 6nce mevcut oldugu
halde, acik¢a goriilemeyen veya anlagilamayan ya da zamanla ortaya
¢ikan ayiplardir™.

818 sayili Borglar Kanunumuzun 249/3.maddesine gore,
sozlesmenin yapildigi sirada kiracinin bildigi ya da bilmesi gereken
ayiplardan otiirii kiraya verenin sorumlu olmayacagi kabul ediliyordu.
Fakat 6098 sayili Borglar Kanunumuzda agik¢a bdyle bir diizenlemeye

% Wiltermann, Frank, Die Mingelhaftung im neuen Schuldrecht, Frankfurt

2004,s. 77
% Yavuz / Acar / Ozen: s. 196.
1 Eren:s. 330; Aral / Ayranct: s. 227; inceoglu: s. 330.
# Inceoglu: s. 126.
* Wiltermann, s. 78
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yer verilmemistir**. Bu sebeple, ayip hiikiimlerine dayanarak kiraya
verenin sorumlulugu yoluna bagvurabilmek icin, kiralanan seydeki ayibin
gizli ayip olmasi gerekecegi kabul edilmektedir®. Ag¢ik ayip hallerinde
kiraci, ayibin kapsami ve Onemini bildigi oOlgiide kiraya verenin
sorumlulugu yoluna basvuramaz’®. Kiraya verenin baslangigta bu ayiplari
giderecegini kiractya bildirdigi halde, sonradan gidermemis ve bdylece
hileli davranmis oldugu hallerde, elbette kiracinin bu haklar1 devam
edecektir’’. Bununla birlikte, kiralanan seydeki ayibin saghga aykirihik
teskil ettigi hallerde, her ne kadar eski Bor¢lar Kanunumuzdaki 249/3
hiikmii artik mevcut degilse de, TBK m. 23 geregince, kiracinin sdzlesme
ile bagh kalmas: diisiiniilemez.

Kiraya verenin kiralanan seyi sdzlesmeyle kararlastirilan tarihte,
sozlesmede amaglanan kullanima elverisli bigimde teslim etme ve
sozlesme siiresince Oyle bulundurma yiikiimliliigiiniin konut ve catili
igyeri kiralarinda kirac1 aleyhine degistirilemeyecegine iliskin TBK m.
301 hiikmiiniin de, acik ayiplar bakimindan bir istisna teskil ettigi kabul
edilmektedir. Buna karsilik, bu ayiplarin kira parasinin s6zlesmede diisiik
belirlenmesinde etken oldugu hallerde bir istisnadan s6z edilemeyecegi,
hakl olarak ileri siiriilmiistir*®. Konut ve atili isyeri kiralar1 disindaki
diger kira sozlesmelerinde ise, TBK m. 301 hilkmii geregince, kiraci
aleyhine genel islem kosullart yoluyla bu hitkkme aykir1 diizenleme
yapilamaz.

Kiralanan seydeki acik ayiplarin sézlesme sirasinda bilinmedigi
ve fakat teslim esnasinda agikca goriildiigii durumlarda, kiracinin gekince
koymaksizin kiralanan seyi teslim almasi hallerinde, mali ayipli olarak
kabul ettigi hususunda fiili bir karine s6z konusu olur. Baska bir ifadeyle,
aylp hiikiimlerine basvurmaktan feragat ettigi sonucuna varilir™.
Yukarida sozii edilen istisnalar disinda, teslim esnasinda basit bir gozden
gecirmeyle fark edilebilecek ayiplar bakimindan, ¢ekince koymadan

“ Aral | Ayranct: s. 228; inceoglu: s. 133.

> Becker: m. 254-255, N. 1V, 16; Zevkliler / Gokyayla: s. 260; Eren: s. 331.

“® Yavuz / Acar / Ozen: s. 197.

47 Zevkliler / Gokyayla: s. 260-261.

8 Becker: m. 254-255, N. 29; Aral/Ayranci: s. 228; Inceoglu: s. 135.

“ Inceoglu: s. 136-137.

%0 Becker: m. 254-255, N. 1V, 16; Yavuz / Acar / Ozen: s. 198; Aral/Ayrancr:
S. 228; Her zaman bu sonuca varilmasinin dogru olmadigt yoniinde bkz.
Inceoglu: s. 137.
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teslim alan kiracinin ayip hiikiimlerine basvurmasi diiriistlik kuralina
uygun diismedigi gibi, ayip hiikiimlerine basvurmaktan feragat ettigine
iliskin fiili karineye de zitlik teskil eder>’.

Bor¢lar Kanunumuz her ne kadar kiraciya gozden gecirme ve
bildirim kiilfeti 6ngdrmemisse de, kiracinin kendisinin gidermekle
ylikiimlii olmadig1 ayiplar1 gecikmeksizin kiraya verene bildirme borcu
yiiklemistir. Aksi halde meydana gelen zararlardan kiraciyr sorumlu
kabul etmistir (TBK m. 318). Goriildiigi iizere, kiraciya gdzden gecirme
ve bildirme kiilfeti degil, bildirme borcu yiiklenmistir. Her ne kadar
hiikiimde agikca belirtilmemis ise de, maddenin ifade bi¢giminden, sonraki
ayiplar i¢in bu borcu diizenledigi sonucu g¢ikmaktadir. TBK m. 318
hiikmiinde Ongoriilen diizenleme, daha ziyade, sonradan ortaya g¢ikan
ayiplar gecikmeksizin bildirmeyen kiraci igin, bir borg, sorumluluk kabul
etmektedir.

Baslangictaki acik ayiplar icin, kanun koyucu bu yonde bir
hiikiim sevk etmeye gerek duymamistir denilebilir. Zira kiracinin bildigi
baslangigtaki acik ayiplar i¢in herhangi bir anlasma veya miizakere
yapmamig olmasi, kiralanan1t mevcut haliyle kabul ettigi sonucunu ortaya
koyar. Bu fiili karineyi ¢iiriitebildigi ol¢iide sorumluluktan kurtulacaktir.
Bir bagka yoniiyle de, baglangictaki acik ayiplara ragmen, c¢ekince
koymayan veya sorunu miizakere etmeyen kiraci bakimindan, ortada
maddi hukuk sorunundan ziyade, bir ispat hukuku sorunu vardir. Sayet
kiraya veren bu ayiplar1 inkar ediyorsa, kiract bakimindan ciddi bir ispat
sorunu vardir. Kiraci, kiraya verene ragmen, baslangictaki agik ayiplarin
varligini ya da ayip hiikiimlerine bagvurma hakkindan feragat etmedigini
ispatlayamayacaktir.

1. TACIRIN BASIRETLI DAVRANMA YUKUMLULUGU

TTK m. 18/2 hiikmii uyarinca, her tacirin, ticaretine ait biitiin
faaliyetlerinde basiretli bir is adam gibi hareket etmesi gerekir. Basiret,
“ilim, tecriibe ve feraset 1s181yla goriip sezmeye, bilip degerlendirmeye
esas teskil hususlari, ihatali tam tekmil bir kavramadir’®2. Basiretli olmak,

L Inceoglu: s. 139 vd; Aral / Ayranct: s. 229.
52 Karahan, Sami: Ticari Isletme Hukuku, Genisletilmis 9. Bas, Konya, s. 85.
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tedbirli, 6ngoriilii, sagduyulu ve ileriyi gorebilme olarak anlasilabilir®,
Tirk Dil Kurumu sozliigiine gore basiret, gercekleri yanilmadan
gorebilme yetenegi, uzagi goriis, sezis, anlayis, kavrayis, saggorii, vizyon
anlamma gelmektedir™.

Tacir, ticari isleri disinda siibjektif 6zen gostermekle yetinebilir;
fakat ticari isletmesi ile ilgili islerde objektif 6zen goOsterme borcu
altindadir™. Basiretli davranma yilkiimliliigi, kendi yetenek ve
imkanlarina gore tacirden beklenen 6zen olan siibjektif 6zen degil, ayni
ticarl alanda faaliyet gosteren tedbirli, 6ngdriilii bir tacirden beklenen
objektif bir o6zen Olgiisii  getirmektedir™®’. Basiretli davranma

5 Bahtiyar, Mehmet: Ticari Isletme Hukuku, Ders Notlari, Soru Ornekleri,

Istanbul, s. 70.
' https://sozluk.gov.tr/ E.T.: 07/12.2019.
®  Domanig, Hayri / Ulusoy, Erol: Ticaret Hukukunun Genel Esaslari (TTK
Tasaris1 ve Gerekgeleriyle Birlikte), Istanbul, 2007, : s. 210

% Arkan, Sabih: Ticari Isletme Hukuku, 24. Basidan tipkt basim, Ankara,
2018, s. 151; Domanig¢ / Ulusoy: s. 120; Poroy, Reha / Yasaman, Hamdi:
Ticari Isletme Hukuku, Istanbul, 2004, s. 141; Ulgen, Hiiseyin/Helvac,
Mehmet/Kendigelen, Abuzer/Kaya, Arslan/Nomer Ertan, Fiisun: Ticari
Isletme Hukuku, Istanbul, 2015, s. 285; Tekil, Fahiman: Ticari Isletme
Hukuku, Istanbul, 1997, s. 135; Ayhan, Riza / Caglar, Hayrettin: Ticari
Isletme Hukuku, Genel Esaslar, Ankara, 2018, s. 226; Bilgili, Fatih /
Demirkap1, Ertan: Ticari Isletme Hukuku, Bursa, 2013, s. 94; Biilow, Peter,
Handelsrecht, 5. Basi, 2005, s. 119; Bahtiyar: s. 70; Karahan: s. 85; Kara,
Etem: Ticaret Kanunlarmin Varsayimsal Insani: Amerikan Ticaret
Kanununda Reasonable Man ile Tiirk Ticaret Kanununda Basiretli Tacir,
D.E.U. Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref ERTAS’a Armagan, C. 19,
Ozel Say1-2017, s. 2127-2163, s. 2150.

Buna karsilik, giliniimiizde uzmanlagmanin zorunlu kilmasi sebebiyle,
objektif 6zen Olgiisliniin tacirler bakimindan yeterli olmayacagi, zaten
alaninda veya mesleginde faaliyet gosteren kisi icin, aranan kusur
Olciisiiniin ortalama insan yerine, mesleginde veya alanindaki uzman kisinin
davranig1 lizerinden degerlendirilecegi ve bu sebeple esasen TTK m. 18/2
anlaminda, basiretli davranma yiikiimliiliigiine iliskin hiikiim olmasa bile,
tacirlerin bu yiikiim altinda olduklar1 ve bu yoniiyle TTK m. 18/2 hiikmiine
ihtiya¢ olmadig1 goriisii savunulmustur. Bu goriis ve genis agiklamalar igin
bkz. Giimiis, Alper: 6102 Sayili Tiirk Ticaret Kanunu (TTK) m. 18/II’de
Yer Alan “Basiretli I3 Adamm (Tacir) Davranisr” Olgiitiiniin Iyiniyetin
(TMK m. 3) Varligimin Belirlenmesindeki Islevi, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a
Armagan, II. Cilt, Y1l: 2016, Cilt: 22, Say1 3, s. 1224-1228.
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yiikiimliligi, tacire sadece hukuki kosullari degil, fiili kosullari da
dikkate alarak, en iyi degerlendirmeyi yapip karar alma yiikiimliligi
getirir. Kisisel yasaminda dikkatsiz ve derbeder olsa bile, ticari
isletmesiyle ilgili hususlarda iyi bir aile babasi 6zenine sahip (diligentia
bonus pater familias), tedbirli bir tacir ve dikkatli bir is insani olmak
zorundadir®. Basiretli davranma geregine isaret eden TTK m. 18/2
hiikmii, bir kiilfet degil®®, bir yiikiimliiliiktiir®.

Objektif 6zen Olciisii getirilmesi, somut olayda tacirin yaptigi
sOzlesmenin veya isin Ozelliginin g6z ardi edilmesini gerektirmez.
Stiphesiz yine basiretli davranma yiikiimliligii, somut olay1 ve taraflar
arasindaki sozlesmenin Ozelligini dikkate aliarak bir degerlendirme
yapmay1 ve hiikiim kurmayi gerektirir®.

Tacir, bu yiikiimliiliige aykir1 davranmasi sebebiyle, meydana
gelen zararlardan sorumludur. Fakat tacirden beklenen bu objektif 6zen
olgiisii, faaliyet alam ile smirlidir® Tacir, ticari isletmesini ilgilendiren
hususlarda sozlesme yaparken ve bu sozlesmeler geregince meydana
gelen borglarim ifa ederken, bu yiikiimliliige uygun davranmak
zorundadir®. Ornegin, tasima sozlesmesi geregince, tasimayi iistlenen
tacirin, hava kosullarii goz onilinde bulundurmasi, ¢eki ddeyen tacir
bankanin, ¢ekte tahrifat kuskusu uyandiran hallerde uzman kisilere
inceleme yaptirmasi ve gerektiginde kesideci ile irtibata ge¢mesi®, ticari
faaliyet alaninda satisa sundugu mallarin taklit marka ile tiretilmis bir
iirin olup olmadigini bilmesi®, yiiklenicinin yapida kullamlacak

58
59

Domanig / Ulusoy: s. 210.

Yazarlar bunun bir kiilfet oldugu goriisiindedirler; bkz. Poroy / Yasaman: s.
141.

Glimiig: s. 1223’te yazar bunun en azindan bir yiik oldugu goriisiinii dile
getirmektedir.

1 Ayhan/ Caglar: 226.

%2 {Jlgen / Helvaci / Kendigelen / Kaya / Nomer Ertan: s. 285; Ayhan / Caglar:
226; Canaris, Wilhelm, Handelsrecht, 24. Basi, 2006, s. 292; Jung, Peter,
Handelsrecht, 5. Bas1 2005, s. 211.

Arkan: s. 151; Brox, Hans / Henssler, Martin, handelsrecht Mit Grundziigen
des Wertpapierrechts, 19. Bas1 2007, s. 201; imregiin, Oguz: Ticari Isletme
Hukukunun Genel ilkeleri, istanbul, 1995, s. 46.

Arkan: s. 151-152 ve dipnotlarda sozii edilen Yargitay kararlari; benzer
yonde ornekler i¢in bkz. Karahan: s. 86.

% Ayhan/Caglar: 226.
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malzemeyi zamaninda tedarik etmesi ve elverisli kosullarda depolamasi,
ornek iizerine yapilan satislarda, 6rnek nitelikli kumasin piyasada yeterli
miktarda bulunup bulunmadiginin arastirilmasi, tiizel kisiligi temsile
yetkili olmayan kisiye 6deme yapmaktan kacinmasi basiretli davranmak
yiikiimliliiginiin bir geregidir’®®. Nakliyatgilikla ugrasan bir tacirin,
esyalarin tasinmasinda gerekli tedbirleri almamasi, hava durumunu
dikkate almadan yiikleme yapip, ¢adir, branda vb ile esyalarin iizerini
ortmemesi®’ ya da bir otelin bekgisinin kendisine oteldeki resepsiyon
gorevlisi silisii vermesine ses ¢ikarmayan otel sahibinin, sonradan bu
bekeinin miisterilerin egyalarin1 kasaya koyacagi bahanesiyle teslim alip
kagmasinda, otelin sahibi basiretli davranmamus olur®,

Tacirin basiretli davranma yiikiimlilliigiiniin, sadece yasa ve
sozlesmeden kaynaklanan bir 6zen borcu altinda degil, sézlesme iliskisi
olmadan da basiretli davranma yiikiimliiliigii sebebiyle bor¢ altina
girebilecegi belirtilmistir. Ornegin yanlislikla kendisine getirilen bir
postay1 alan tacirin, bunu gercek sahibine ulastirmas1 gerektigi, aksi halde
kars: tarafin zararini tazmin etmesi gerekecegi ileri siiriilmiistiir®. Aym
sekilde tacirin basiretli davranma yiikiimliiliigiinii diizenleyen hiikiimde
yer alan “biitiin faaliyetleri”, haksiz fiil, sebepsiz zenginlesme, sozlesme
oncesi gorlismelerden kaynaklanan sorumluluk (culpa in contrahendo)
sorumlulugunu da kapsar”.

Tacirin basiretli davranma yiikiimliiliigiiniin bir sonucu olarak,
sozlesmede deneyimsizlik ve diisiincesizlige dayali edimler arasindaki
acik oransizligi gerekge gostererek, asiri yararlanma hitkmiinden (TBK
m. 28) yararlanmasi miimkiin degildir. Buna karsilik, tacirin zor durumda
kalmasindan (miizayaka) Gtiirii asir1 yararlanma hiikmiinden yararlanmasi
miimkiindiir".

Tacirin basiretli davranma yiikimliligi, sadece asil edimi degil,
yan ylikiimliiliikleri de kapsar. Ornegin TTK m. 914/1 uyarinca tastyici,
yolcular1 rahat bir yolculukla ve saglikli olarak gidecekleri yere

% Arkan: 151-153; Bilgili / Demirkapi: s. 94.

7 Bahtiyar: s. 70.

% Poroy / Yasaman: s. 141; Bahtiyar: s. 70.

69 Imregiin: s. 46.

" Tekil: s. 135.

™ Arkan: s. 152-153; Ulgen/Helvac1 / Kendigelen / Kaya / Nomer Ertan: s.
285-286; Bilgili / Demirkapt: s. 95.
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ulagtirmakla yiikiimliidiir. Bu onun asli borcudur. Bununla birlikte,
yolculuga ara verilen dinlenme Yyerlerinde herhangi bir zarara
ugramamalar1 i¢in gerekli onlemleri almak ve bu dinlenme yerlerini
0zenle segcmek, onun yan yiikiimliliigiidiir. Bu bakimdan da tacir basiretli
davranmak yiikiimliiliigii altindadir™,

Tacirin  basiretli davranma yiikiimliiligli, sadece somut
uyusmazliklarda tacirden beklenen davranis oOl¢iisii degil, ayn1 zamanda
TTK hiikiimlerinin tacire uygulanirken nasil yorumlanacagimi da
belirleyen bir ilkedir”®. Tacir, ticari isletmesiyle ilgili sozlesmelerini
yaparken veya borglarini ifa ederken basiretli davranma yiikiimliiliigiinde
oldugu gibi, bazi kurallarin ona kati bir sekilde uygulanmasini
gerektirir™.

Kati kurallarin tacire uygulanmasinda, onun basiretli davranma
yiikiimliligi o6l¢li alinmaktadir. Tacirler arasi islerde iicret ve cezai
sarttan indirim talep edememe (TTK m. 22), birlesik faiz yiiriitiilebilme
(TTK m.8), kefalette teselsiil karinesi (TTK m.8), bir ispat sart1 olarak
ihbar veya ihtarlarin kanunda belirlenen sekillerde yapilma zorunlulugu
(TTK m. 18), ay1br ihbar siiresinin 2 ve 8 giinle sinirlanmas1 (TTK m. 23)
bunlara 6rnek sayilabilir’,

Basiretli davranmakla yiikiimlii tacirin, genel islem kosullar
karsisinda korunmasi s6z konusu olacak midir? Genel yaklagim, tacirin
basiretli davranma mecburiyeti karsisinda, TBK m. 20-25 hiikiimlerinin
himayesine, daha nadir ve smurli bir sekilde mazhar olmasidir. Fakat
diirtistlik kuralmin gerektirdigi hallerle, tacirin daha gii¢li bir tacir
karsisinda (banka vb.) korunmasi gerekecegi yoniindedir®.

2 Arkan: s. 152.

S Sener, Oru¢ Hami: Ticari Isletme Hukuku, Ankara, 2016, s. 196; Kara: s.
2149-2150.

™ Sener: s. 198; Kara: s. 2150.

" Tekil: s. 135 vd; Giimiis: s. 1222; Kara: 2150.

® " Bu konudaki genis tartismalar i¢in bkz. Atamer, Yesim M.: Tacirlerin
Genel Islem Sartlarina Kars1 Korunmas: Yollari, Istanbul Ticaret Odast,
Yaymn No: 2001-08, Istanbul, 2001; Ersoz, Oguz: Genel Islem Kosullarinin
Kisi Bakimindan Uygulama Alan1 Ve Tacirler Hakkinda Uygulanmasi,
Istanbul Aydin Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Yil: 3 Sayi: 1 -
Haziran 2017, ss. 69-105, s. 95 vd.
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Bununla birlikte, basiretli davranma yiikiimliiliigiiniin sinirlarim
tayin ederken, giicliik yasanacagi da tartismasizdir. Nitekim Yargitay 2.
HD.’ nin su kararina katilmaya olanak yoktur:

“Her tacir ticaretine ait biitiin faaliyetlerinde basiretli hareket
etmekle yiikiimliidiir (e. TTK m. 20/2, 6102 s. TTK m. 18/2). Bu
yiikiimliiliigii alacagina teminat olarak gésterilen tasinmazin hukuki ve
fiili durumunu bilmeyi de gerektirir. Baska bir ifade ile, tasinmazin tapu
kiitiigiinde aile konutu olduguna dair serh bulunmasa bile tasinmazin
“aile konutu” ve kendisiyle akdi iliskiye giren sahsin evli oldugunu
davalr girket bilebilecek durumdadr. Bu dzeni gostermemis ise iyiniyet
iddiasinda bulunamaz (TMK.m. 3/2). Vakia ve karinelerden iyiniyet
iddiasinda bulunamayacak durumu belirmis olanin kotiiniyetli oldugunun
diger tarafca ispat edilmesine de liizum yoktur. Gergeklesen bu hukuki
duruma gére davacimin agik rizast alinmadan tesis edilen ipotek
sebebiyle davali sirketin kazanumi korunamaz.”"

Ozellikle TMK m. 194 geregince, tasinmazin aile konutu oldugu
serhi vermeyen esin kotiiniyetini veya ihmalini tartigmayip, serhin anlam
ve hiikmiini ve hukuksal kurum olarak islevini (TMK m. 1009 vd)
bertaraf edecek tarzda, basiretli davranma yiikiimliliigiine boylesi bir
anlam yiiklemek, hukuki sinirlar1 zorlamaktir. Aile konutu serhi vermek,
esler i¢in bir haktir. Bu haktan feragat etmek, kisilik haklarindan ve
Ozgirliiklerden feragat (TMK m. 23) anlami tagimaz. Bu hakki
kullanmayan esin, sonradan s6z konusu yerin aile konutu oldugunu ileri
siirmesi ve hukuksal koruma talep etmesi, TMK m. 2, m. 194 ve m. 1009
kargisinda olanakli olmamalidir. Basiretli davranma yiikiimliiliigiiniin
sinirlarini bu kadar genisletmek, dogru bir yaklagim olmasa gerektir.

Hukuk Genel Kurulunun su kararini dikkatle ele almak gerekir:

“Yukaridan beri a¢iklandigi gibi Tiirkiye 'de yilardan beri
ekonomik paketler acilmakta, ancak istikrarli  bir  ekonomiye
kavugsamamaktadir. Devaliiasyonlarin iilkemiz agisindan dnceden tahmin
edilemiyecek bir keyfiyet olmadigi, kur politikalarinin giivenilir olmadigi
bir gergektir. Nitekim kira sézlesmesinin yapildigi tarihten 1 ay sonra
Kasim 2000 tarihli ve bundan kisa bir siire sonra da Subat 2001 tarihli
ekonomik kriz meydana gelmistir. Devaliiasyon ve ekonomik krizlerin bir

T Yargitay 2. HD., E. 2014/26975, K. 2015/10209, T. 14.05.2015
http://wwwv.ticaretkanunu.net/ttk-madde-18/ E.T: 02.102019.
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anda olusmadigi, piyasadaki belli ekonomik darbogazlardan sonra
meydana geldigi bir gercektir. Davaci tacirin ekonomik Krizin
isaretlerinin belli oldugu bir donemde, Kasim 2000 krizinden 20 giin
once yabanct para tizerinden kira sozlesmesi yapmasi basiretli bir tacir
olarak davranmadigr sonucuna variimaldir...Gerekli tedbirleri almadan
sozlesme yapan ve borg altina giren tacirin alabilecegi tedbirlerle
onleyebilecegi bir imkansizliga dayanmasi kabul edilebilecek bir durum
degildir. Ulkemizde 1958 yilindan beri devaliiasyonlar ilan edilmekte sik
stk para ayarlamalar: yapilmakta, Tiirk parasimin degeri dolar ve diger
yabanci paralar karsisinda  diisiiriilmektedir. Ulkemizdeki istikrarsiz
ekonomik durum tacir olan davaci tarafindan tahmin olunabilecek bir
keyfiyettir. Somut olayda uyarlamanin kosullarindan olan éngoriilmezlik
unsuru olusmamistir. 78

Karar dikkatle ele alinmadig1 takdirde, HGK’nun, sanki tacirin
basiretli davranma yiikiimliiliigii sebebiyle develiiasyon ve ekonomik
krizi bilmesi gerektigi ve bu durumun hakimin sézlesmeye miidahale
etmesinin On sart1 olan olaganiistiiliik sartin1 ortadan kaldirdigi hususunda
bir genelleme yapildig1 yanilgisina yol acar. Oysa somut olayda HGK,
krizin tiim belirtileri ile ortaya ¢iktig1 bir zamanda, yani krizin ¢iktigi
Kasim 2000 yilindan 20 giin 6nce dovizle kira sozlesmesi yapan tacirin,
hakimden  sbzlesmeye  miidahale  etmesini  isteyemeyecegini
vurgulamaktadir. Bu yaklagim, genel olarak savundugumuz goriise
uygundur. Gergekten de, basiretli davranma yiikiimliligi, tacire
gelisigiizel sorumluluklarindan kaginma firsati vermemek igindir.
HGK’nun bu karari, somut olay yaklagimidir. Bir genelleme niteligi
tasimaz ve her durumda tacirin develiiasyon ve ekonomik krizleri bilmesi
liizumunu ortaya koyan bir karar olarak anlagilmamalidir. Kararda olayin
olus sekilleri ve tarihler onem arz etmektedir. Aksinin kabulii, tacire
objektif Olgiilerin de Otesinde beklenmedik hallerden sorumluluk
yiiklemek olurdu. Bir tacirden, li¢ veya dort yil sonra ortaya c¢ikmast
muhtemel bir ekonomik krizi ongérmesini beklemek, haksiz bir yaklagim
olur. O takdirde, “zaten bu tlilke anormal ve krizler iilkesidir ve siz her
daim anormallik {izerine sozlesme yapmalisiniz” yaklasimi ¢ikar. Bu
halde kanun koyucunun TBK m. 138 hiikkmiini ni¢in koydugu

®  Hukuk  Genel  Kurulu  2003/13-332 E.  2003/340 K.
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/pf/sorg
ula.xhtml, E.T: 02.10.2019.
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tartisilmalidir. Zira bu kabul, sadece tacirler i¢in degil, tiim sozlesme
taraflar1 icin degerlendirilmelidir. Ekonomik krizleri normallestirmek ve
bunun 6ngoriilmezlik unsurunu ortadan kaldirdigin1 kabul etmek, sadece
tacirler i¢in degil, herkes i¢in sonu¢ dogurmay1 gerektirir. Fakat ii¢ veya
bes ay sonraki ekonomik krizi 6ngdrmek tacirler icin kabul edilebilir.
Kisaca, genelleme yapmak normallestirmektir ve normallesme kabul
edilince, bu kez basirete de gerek kalmaz. Herkesin bilmesi gereken bir
durum olur. O takdirde sorumluluk sadece tacirler i¢in degil, herkes igin
s0z konusu olur.

Yargitay 11. HD’sinin su karari gergekten dikkate alinmasi
gereken bir karardir. Taraflarin tacir oldugu bir sozlesmede, davali
bankanin diiriistliik kuralima aykiri bir sekilde sozlesme sartlarin
davaciya kabul ettirip, keyfi olarak sézlesmeyi feshettigi bir olayda, Daire
hakli olarak, TMK m. 2’de yer alan diiriistliik ilkesinin dikkate alinmasi
gerektigine ve davacinin basiretli davranma yiikiimliiliigiiniin, davalinin
diiriist davranma yiikiimliiliigiinii bertaraf etmeyecegine hitkkmetmistir’.

7 : “ .. .
®  “Taraflar arasinda imzalanan personel tasima sdzlesmesinin 4. maddesinde;

s6zlesmenin, imzalandigi tarihten itibaren bir yil siireyle gecerli oldugu, bir
yillik siirenin bitiminden bir ay Once taraflardan herhangi biri, fesih icin
digerine ihbarda bulunmadigi takdirde sozlesmenin kendiliginden birer
yillik siirelerle uzayacagi, yiiklenicinin sdzlesmeyi siiresinin  sona
ermesinden evvel feshetme hakkinin olmadigi, davali bankanin ise diledigi
zaman, bildirimde bulunmaksizin, bildirim Onelsiz, tazminatsiz ve tek
tarafli olarak sozlesmeyi feshedebilecegi, yiiklenicinin, fesih halinde
davalidan her ne nam altinda olursa olsun higbir bedel, tazminat v.s. talep
edemeyecegi, bu halde, davali Finansbank’in her tirli &deme
ylikiimliliigliniin son bulacagi kararlastirilmistir...mahkemece, s6zlesmenin
davaci aleyhine hiikiimler igermesine ragmen bu durumu kabul eden tacir
davacinin s6zlesme serbestisi ilkesiyle sdzlesme hitkkmii nazara alindiginda
tazminat, bedel vb herhangi bir talepte bulunamayacagi belirtilmistir. Bu
gerekce ilke olarak dogru ise de, imzalanmig sozlesmenin ylriitimi
sirasinda da hukukun genel ilkelerinden olan 4721 Sayili Tirk Medeni
Kanunu’nun 2. maddesi geregince de, hak ve borglarin kullanimi ve
ifasinda da iyiniyet kurallarina uyulmas: gerekmektedir. Bir hakkin sirf
baskasin1 zarara sokacak sekilde kotiiye kullanilmasini kanun himaye
etmez. Uyugmazlik konusu sézlesme hiikmii bu agidan degerlendirildiginde
bu sozlesme maddesinin davaliya keyfi olarak nitelendirilebilecek mutlak
bir hak bahsetmediginin kabulii gerekir. O halde, mahkemece, davalinin
sozlesmeyi fesihte hakli olup olmadig1 yoniinde degerlendirilme yapilarak
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Basiretli davranma yiikiimliiliigiinii, neredeyse miicbir sebep ve
beklenmedik hallerden sorumlulugun uygulamasini istisnai hale getirecek
bir yaklasimla uygulamak, kusur teorisi bakimindan da dogru degildir.
Oyle ki Yargitay’in temel yaklagimi, tacirler bakimindan neredeyse bir
objektif/kusursuz  sorumluluk durumu yaratmaktadir®. Bu kati
uygulamanin sonug itibariyle yarattigi haksizlik, Yargitay’i da rahatsiz
etmis ve bu katt uygulama diiriistlik kurali ile yumusatilmaya
calistimistir®,

Yasal diizenlemeler, doktrindeki ve yargisal ictihatlardaki
yaklagimlar genel olarak ele alindiginda, konumuz agisindan su
tespitlerde bulunmamiz mimkiindiir. Her seyden once, tacirlerin ticari
isletmeleri ve faaliyetleri kapsaminda olmayan kira sozlesmelerinde,
basiretli davranma yiikiimliiliigli s6z konusu degildir. Tacirlerin yaptig1
kira s6zlesmeleri, genel islem kosullar1 kapsaminda degerlendirilebilecek
haksiz sartlar igeriyorsa, taciri basiretli davranma yiikiimliiliigii sebebiyle,
bu korumadan yararlandirmamak miimkiin olmamalidir. Bunun yani sira,
diiriistliik kuralinin ve hakkin kétiiye kullanilmasi yasaginin uygulanmasi
gereken hallerde, tereddiitsiiz bir sekilde, basiretli davranma
ylikiimliiliigii ya hi¢ dikkate alinmamali1 ya da kismen dikkate alinmalidir.
Tacirin yapacagi her kira sdzlesmesi, mutlaka basiretli davranma
yiikiimliligi kapsaminda degerlendirilemez. Somut olaym 6zelligi
dikkate alinmali ve tacirden yaptigi kira s6zlesmesinde, ticari isletmesini
ilgilendirdigi olcilide, basiretli davranma ve objektif 6zen yiikiimliligi
arama noktasinda degerlendirme yapilmalidir. Zira isletmesi igin kira
sOzlesmesi yapan tacirin, mutlaka kira konusunda da uzman olmasi
beklenemez. O faaliyet alam ile ilgili uzman olmak zorundadir. Ornegin
iretim i¢in fabrika kiralayan bir tacirin, kira sdzlesmesinde fabrika olarak
kiraya verilen yerin ayipli olup olmadigini bilmesini ve bu hususta her
tiirli aragtirmay1 ondan yapmasini beklemek gerekir. Buna karsilik ticari
sozlesmelere aracilik faaliyetinde bulunan bir tacirin, bu amagla bir

sonucuna gore karar verilmesi gerekirken, yazili gerekceyle davanin
reddine karar verilmesi dogru olmamis, bozmay1 gerektirmistir.” Yargitay
11. HD, 04/02/2015 tarih ve E. 2014/16555, K. 2015/1207, Kazanci Igtihat
ve Bilgi Bankasi.

Giimiis: s. 1230. Bu yaklasimi dogrulayan yazarlar i¢in bkz. Giimiis, s.
1230 ve ayrica Ulgen / Helvaci / Kendigelen / Kaya / Nomer Ertan: s. 285-
286 .

8 Giimis: s. 1231.
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igyeri/ofis kiralamast durumunda, ondan aracilik edecegi sozlesmeler
konusunda basiretli davranmasini beklemek gerekirken, kira sdzlesmesi
ve kiralanan yerin ayiplari hususunda bir uzman gibi davranmasini
beklemek dogru olamayacaktir.

IV. KiRACININ TACIiR OLDUGU DURUMLARDA
KiRAYA VERENIN AYIPTAN SORUMLULUGUNUN
KAPSAMI VE SINIRLARI

Kiracinin tacir oldugu ve dolayisiyla basiretli davranma
yikimliiliigi altinda oldugu durumlarda, tereddiitsiiz bir sekilde kiraciy1
sorumlu tutmak ve bunun aksine kiraya vereni TBK m. 301’den
kaynaklanan ayiptan sorumluluktan kurtarmak dogru degildir.

Ozellikle kiracinin tacir olsa bile, kiraya verene karsi zayif
durumda oldugu gercegini dikkate almak gerekir. Basiretli davranma
yiikiimliiliigii, tacirin faaliyet alani ile ilgilidir. Isyeri kiralayan bir tacirin,
her zaman ve kosulsuz bir sekilde, kira sozlesmeleri bakimindan da
basiretli davranma zorunlulugu kabul edilmemelidir.

[k 6nce, tacirin faaliyet alaninin isyeri kiralanmasini da igerdigi
mutlak olarak kabul edilecek bir olgu degildir. Ornegin yaymcilik
alaninda faaliyet gdsteren bir tacirin, yaymciligin gerektirdigi tim
incelikleri bilmesini ondan bekleyebiliriz. Bu hususta yaptigi s6zlesmeler
hususunda basiretli davranmak zorundadir. Ayni sekilde turizm acenteligi
yapan bir tacirin, turizm acenteliginin gerektirdigi biitiin incelikleri
objektif bir 6zen 6l¢iisii ¢ercevesinde bilmesini ondan beklemek dogaldir.
Fakat ne yaymcinin ne de turizm acentesinin bu faaliyetleri yiiritmek
amaciyla isyeri kiraladigi durumlarda, bir kira sdzlesmesine iliskin biitiin
ayrintilara dikkat etmesi ve bu hususta basiretli olmasini beklemek dogru
olmayabilecektir. Kira sozlesmesini de tacirin faaliyet alani iginde
degerlendirmek her zaman dogru olmayacaktir.

Ikinci olarak, kanun koyucu kira sézlesmelerinde kiracty1 zayif
taraf olarak gérmektedir. Nitekim bu gercekten yola ¢ikarak, 818 sayili
Borglar Kanunu yiriirliikkteyken, bu kanunu yeterli gérmeyip, kiraciy1
daha ¢ok koruyan 6570 sayili Kanunu kabul etmisti. Ayn1 yaklagim, 6098
sayili Kanunla devam ettirilmis ve konut ve catili igyeri kiralarini
diizenleyen TBK m. 339 wvd. hiikiimlerinde o&zellikle koruyucu
diizenlemelere yer verilmistir. Kanun bu koruyucu diizenlemelere yer
verirken, kiracilik sifatindan yola ¢ikmigtir. Bazi hallerde kiracinin kiraya
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verenden ekonomik olarak c¢ok daha giliglii oldugu durumlarla
karsilasmak miimkiindiir. Ornegin kiracinin kendisine bir ev veya isyeri
kiraladig1 bir durumda, kiraya verenden yiiz misli daha zengin olmasi ve
tacir olmamasi da olasidir. Fakat boyle bir durum, bize kiracty1 koruyan
hiikiimleri uygulamaktan vazgecmeyi hakli kilmaz. Genel olarak giiclii
olmak, kiraci olarak zayif durumda olma gercegini bertaraf etmez. O
halde, kiracinin tacir oldugu durumlarda, ondan mutlak bir sekilde
basiretli olmasi sartin1 aramanin dogru olmadigi kanaatindeyiz.

Bu durumda kanaatimizce iiclii bir ayrima gidilmelidir. ilk olarak
kiracinin sozlesme sartlari degistigi durumlarda, yiikiimliiliiklerinden
kurtulmak igin, kiraya verenin ayiptan sorumlulugu yoluna basvurdugu
hallerde, basiretli davranma ylikiimliiliigii sebebiyle, talebinin tiimden
reddi yoluna gidilmelidir.

Ikinci bir ihtimalde kiraya verenin ayibi bildigi ve diiriist
davranmadigt ve fakat hilesinin ispatlanamadigi durumlarda, salt
kiracinin basiretli davranma yiikiimliiliigiinden s6z ederek, kiraya verenin
yiikiimliiligiinii bertaraf etmesi de kabul edilemez. Bu durumda, kiracinin
ay1p hiikiimlerinden yararlandirilmasi gerekir.

Uciincii  ihtimalde kiraya verenin ayibi bildigi ve diiriist
davranmadig1 ve fakat hilesinin ispatlanamadigi, buna karsilik kiracinin
da kabul edilemeyecek derecede basiretsiz davrandigi durumlarda,
Yargitay’in isabetle uyguladigi sekilde, TBK m. 52 hiikmii geregince
davranmali ve taraflarn kusur orani ¢er¢evesinde tazminat ve
sorumluluga hiikkmedilmelidir.

A. Kiraaa Tacirin Tamamen Sorumlu Tutulmasi Gereken
Durumlar: Sozlesmesel Yiikiimliiliiklerinden Ka¢inmayi
Amacladigi ve Ayibin Tacirin Faaliyet Alam ile Dogrudan
Tigili Oldugu Haller

Kiractmin tacir oldugu durumlar, siiphesiz kiraya verenin
kiralanan yeri so6zlesmedeki amaglara uygun bir bigimde teslim etme ve
sozlesme siiresince Oyle bulundurma sorumlulugunu ve yiikiimlaligini
ortadan kaldirmaz. Bununla birlikte, kiraya verenin sorumlulugu, kiraci
tacirin gelisigiizel kendi sorumluluklarindan kagimmmasimin bir yolu ve
aract degildir. Baska bir ifadeyle, tacir basiretli davranmali ve kiraya
verenin Kanundan kaynaklanan ayiptan sorumlulugunu, kendi
sorumluluklarindan kurtulus caresi haline doniistiirmemelidir. Ayrica bu
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ihtimalde, kiralanan yerdeki 6zellikle hukuki ayibin, tacirin faaliyet alan
ile ilgili oldugu durumlarda, tacir yine sorumlu tutulmalhdir. Ozellikle
kiralanandaki hukuki ayibin tacirin faaliyet alan1 icinde kaldig1
durumlarda, basiretli davranma yikiimliligi kati bir sekilde
uygulanmalidir.

Ornegin, tekstil isleriyle ugrasan bir tacir, kiraladig1 bir fabrika
icin, belediyenin tekstil boyama isi igin, ¢evre sagligi gerekcesiyle, o
muhitte ruhsat verip vermeyecegini arastirmak ve hatta yerlesim yerine
yakinligi itibariyle bilmek zorundadir. Bu durum, dogrudan onun faaliyet
alamiyla ilgilidir. Kiraladig1 boyle bir yer i¢in miiracaat edip, gerekli izin
ve ruhsati alamayan tacir kiracimin, bu durumda hukuki ayip oldugunu
ileri slirmesi ve sOzlesmeyi sonlandirmak istemesi, genelde diiriistliik
kuralina, 6zelde ise basiretli davranma yiikiimliiliigiine uymayacaktir. Bu
gibi durumlarda, ayip, tacirin faaliyet alani ile ilgilidir.

Benzer sekilde, halkin saglig1 ve giivenligi icin tehdit olusturan
kimyasal maddeler ya da patlayici maddeler imal etmek iizere isyeri
kiralayan bir tacir, bu sdzlesmeden 6nce, kiralanan yerin, izin ve ruhsat
verilemeye elverigli yerlerden olup olmadigini aragtirmak ya da bilmek
zorundadir. Bu zorunluluk, onun mesleki faaliyetinin kapsami i¢indedir.
Bu durumda da kiract tacir, hukuki ayibin varligini ileri siirerek,
sozlesmesel yiikiimliiliikklerinden kagamaz.

Nitekim ¢ogu zaman kiracinin sozlesmeyle yiikiimlendigi edim
borglarindan kurtulmak amaciyla, kiralanan yerin ayiplarimi ileri siirerek,
sozlesmeyi feshetme yolunu sectigi goriillmektedir. Bu gibi durumlarda,
kiracinin ayip hiikiimlerini ve kiraya verenin yasal yiikiimliiliiklerini
kullanarak s6zlesmeyi feshetmesine olanak verilmemelidir.

Yargitay 6. HD’si vermis oldugu bir kararinda, kira s6zlesmesini
yaparken, tacir olan ve basiretli davranmakla yiikiimli olan ve elektrik
borcu oldugunu bilerek kira sdzlesmesi yapan kiracinin, kiraya verenin
ayiptan sorumlulugu yoluna bagvuramayacagina hiikkmetmistir®.

8  “Bununla birlikte davaci kiraci tacir olup basiretli davranarak, kullanma

amaci i¢in zorunlu olan kiralananin elektrik durumunu kontrol etmek
suretiyle kira s6zlesmesi yapmasi gerektigi gibi, bu konuda dinlenen davali
taniklarinin beyanina gore, tasmmmazi elektrik borcunun bulundugunu ve
elektrigin bu sebeple kesik oldugunu bilerek kiralamistir. Ote yandan
kiralananin ge¢misten gelen elektrik borcunun bulunmasi, yeni kiraci
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Yargitay tacir kiracinin aslinda baslangigta bildigi isyeri ve yapi

kullanim izin belgesi verilmemesi olgularini bilerek sdzlesme yaptiktan
sonra, yani ayibi bilmesine ragmen sdzlesmeyi yapip, sonra ayibi bir
hakli gerekge yapmak istemesi kabul gormemistir®.

Kacak yap1 oldugunu bilerek sozlesme yapan tacir kiraci, bu

yerin yikilabilecegini bilmesine ragmen, daha sonra kira konusu yerin
ayipl oldugunu gerekge gosterip kiralanan yere yaptigi masraflan talep
etmesi hakli goriilmemistir®.

83

84

durumundaki davacinin kira sozlesmesiyle miiracaat ederek kendi adina
elektrik aboneligi tesis ettirmesine ve elektrigi actirmasina engel degildir.
... Mevcut durum itibariyle davacinin ugramis oldugu bir zarar varsa, buna
kendisinin eksik ve hatali uygulamalari yol a¢mugtir. Bu itibarla
mahkemece davanin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde
hiikiim kurulmasi dogru goriilmediginden hilkmiin bozulmasi gerekmistir.”
Yargitay 6. HD, E. 2014/13744, K. 2015/1749, T. 24.2.2015, Kazanct
Igtihat Bilgi Bankasi.

“Uyusmazlik davact kiracinin akdin feshinde hakli olup olmadig:
hususunda toplanmaktadir. ...Kiraci kiralanandaki ayibi 6grendikten sonra
kiralanani mevcut hali ile kabul ederek, tadilatlar yapmis Yasadan
kaynaklanan hakkini kullanarak sézlesmeyi feshetmemis ve 01.04.2012
tarihine kadar kiralanani tasarrufunda bulundurmustur. Hukuki ayibin
davacinin bildirdigi 13.03.2012 tarihinde &grenildigi kabul edilse dahi
davaci kiract tacir olup, basiretli bir tacir gibi davranmasi, ileriye yonelik
yatirrm ve projelerinde gerekli hassasiyet ve Ozeni gostermesi gerekir.
Davact  kiracinin  sozlesmeyi feshetmekte hakli oldugundan sbz
edilemeyeceginden kiralanani tahliye ettigi tarihe kadar kira bedellerinden
sorumlu olup, pesin 6dedigi kira bedelinin iadesini isteyemez.” Yargitay 6.
HD, E. 2015/8104, K. 2015/9006, T. 26.10.2015, Kazanc1 Ictihat Bilgi
Bankasi.

“Davaci kiract kiralanana yaptig1 faydali ve zorunlu giderlerden alip
gotiiriilmesi miimkiin olmayan ve davali kiraya veren tarafindan
benimsenenlerin yapildiklar1 tarihler itibariyle bedellerini vekaletsiz is
gorme hiikiimlerine gore isteyebilir ise de; kiralananin kagak yap1 oldugunu
bile bile kiralayan veya basiretli bir tacir gibi davranarak gerekli arastirma
yapsaydi kiralananlarin kagak oldugu i¢in yikim karari bulundugunu
bilebilecek durumda olan davacinin yaptigi imalat bedelleri ile nakliye
giderlerinin ve tasinabilir nitelikte esyalarin bedelini kiraya verenden talep
edilebilmesi miimkiin degildir.” Yargitay 6. HD, 2016/6383 E.,
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Tasinmazi gorerek ihaleye katilan tacir kiracinin, iistelik daha
once ayn1 amagla kullanilan taginmazin gizli ayiplart oldugu gerekgesiyle
sozlesmeyi feshetme talebi hakli degildir®.

B. Kiraci Tacirin Kismen Sorumlu Tutulmasi Gereken Haller:
Kiraya Verenin Diiriist Olmadigi, Birlikte Kusurunun Oldugu
Durumlar

Kiracinin  tacir oldugu durumlarda, basiretli davranma
yikiimliligi tartismasizdir. Bu sebeple kiraci tacir, kiralanan yerin
hukuki ve fiziki durumunu arasgtirmalidir. Siiphesiz kiraci tacirin bu
yikimliligi, kiraya verenin TBK m. 301°den kaynaklanan
yikimliligini ve TMK m. 2’den kaynaklanan diirlist davranma
ylikiimliiliigiini ortadan kaldirmaz. Bu gibi durumlarda, yani basiretli
davranmayan kiracinin kusuru ile diiriist davranmayan kiraya verenin
kusuru birlikte s6z konusu oldugunda, TBK m. 52 geregince, kiraya
verenin ylikiimlii oldugu tazminatta indirim yoluna gidilmelidir.

Kiraya verenin hilesinin s6z konusu oldugu durumlarda, yani
kiralanan yerin, Ornegin ruhsati varmis gOriintiisii vermesi veya bu
ruhsatin  verilmesine engel durumun kiracidan gizlenmesi gibi
durumlarda, kiracinin irade sakatligi sebeplerine, yani TBK m. 36

2016/6706 K. https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden alinmustir. E.T.
23.09.2019.

“Tacir olan davaci kiracinin, kiralama Oncesinde basiretli davranarak
sozlesme konusu kiralananin durumunu, niteligini, kullanma amacina
uygunlugunu, bu baglamda isyerinin faaliyete gegirilmesi icin gerekli
kosullar1, tagiyip tasimadigi, kiralanan taginmazda bahsedilen isin yapilip
yapilamayacagini arastirmasi gerekir. Kiralanan sozlesmede kullanima
hazir bina oldugu belirtilerek kiraya verilmistir. Davaci tasinmazi gorerek
ihaleye katilmis ve kira sozlesmesini imzalamistir. Tacir olan davaci
kiracinin, daha 6ncede ayni amagla kullanilan deri atolyesi, satis magazasi
ve idare binasi olarak kullanmak amaciyla kiraladig1 tasinmazin, nitelik ve
ozellikleri konusunda, igyerinin faaliyete gecirilmesi i¢in gerekli kosullari,
gerek hukuki, gerek fiziki ozellikleri yoniinden gerekli arastirmay1
yaptiktan sonra kira sdzlesmesini imzalamasi gerekirken bu yonde ¢alisma
yapmadan, gizli ayiptan s6z ederek bu durumu sézlesmenin feshi icin
gerekee olarak gostermesi diisliniilemez.” Yargitay 6. HD, E. 2016/2727, K.
2016/5294, T.20.9.2016, Kazanci Ictihat Bilgi Bankas.
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hiikkmiine bagvurma hakki mevcuttur. Buna karsilik, kiraya verenin hile
teskil etmeyen ve fakat bilgisi dahilinde olan hususlarda, sessiz kaldig1 ve
kiracinin s6zlesme yaptigi durumlarda, kiraya verenin diiriistliige aykir1
davranigi, kiracinin basiretli davranma yiikiimliiliigiinlin korumasina
mazhar olmamalidir. Bagka bir anlatimla, kiraya veren tarafindan aldatma
teskil etmeyen veya aldatmanin ispatlanamadigi durumlarda, kiraya
veren, kiracinin basiretli davranma yiikiimliiliigiine siginarak, bir kurtulus
elde edememelidir.

Nitekim Yargitay 6. Hukuk Dairesi, hakkinda yikim karari
bulunan bir taginmazi kiraya veren ve kira siiresi iginde yikimin
gerekcesini ortadan kaldirmayan kiraya veren gibi, kiraladigi yerin
hukuki ve fiziki durumunu arastirmayan kiracinin birlikte kusurlu
olduguna hitkmetmistir®.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi, bir baska olayda, tam da belirtildigi
iizere, kiracinin tacir olmasini ve basiretli davranma ylkiimliligiini
gerekge gostererek, davaci kiracinin davasini reddetmis; bu hususta
davali kiraya verenin kusurunu dikkate almamistir®. Fakat davaci

8  “Dava konusu tagmnmaz hakkinda 04.01.2007 tarihli yikim Kkarari
bulundugu, kararin infaz edilmesi nedeniyle davaci kiracinin taginmazi
tahliye ettigi anlasilmaktadir. Davali kiraya veren, baglangi¢ta hakkinda
yikim karar1 bulunan kiralanan1 davaciya kiralayip, kiracilik siireci iginde
de bu hukuki ayib1 gidermemekle kusurlu davranmigtir. Davaci kiracinin
da basiretli davranarak kiraladigi tasinmazin nitelik ve 6zellikleri
konusunda gerek hukuki, gerek fiziki oOzellikleri yoniinden gerekli
arastirmayt yapmamasi nedeniyle kusurlu oldugu anlasilmaktadir.
TBK’nun 114/2 maddesi uyarinca haksiz fiil sorumluluguna iliskin
hiikiimler, kiyas yoluyla s6zlesmeye aykirilik hallerinde de uygulanacaktir.
Bu nedenle davalinin kira sdzlesmesine aykiri davranmasiyla olusan
sorumlulukta tazminattan indirim yapilmasii diizenleyen TBK’nun
52.maddesi uygulama alani bulacaktir.” Yargitay 6. HD, E. 2013/13019 K.
2014/6483 T. 20.5.2014, Kazanci I¢tihat Bilgi Bankasi.

“Dava konusu kiralanan kira baglangicindan once kaba halde kiralanmis,
alt1 ay sonra kiralananin i¢inde bulundugu AVM nin a¢ilmasi ile faaliyete
gecmistir. Faaliyete gectikten bir buguk yil sonra ise kiralanan ingaattaki bir
eksiklikten dolayr miihiirlenmistir. Davaci kiraci tarafindan sézlesmenin
feshedilmesi i¢in davaliya bir ihbar gonderilmemistir. Davaci Tiirk Ticaret
Kanunu  kapsaminda  ticari  bir  sirket olup, aym  yasa
geregi basiretli davranma yiikiimliiliigii bulunmaktadir. Bu baglamda anilan
Aligveris Merkezi’nde yer kiralarken kiralananin fiziki ve hukuki
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tarafindan yapilan karar diizeltme isteminde, bu kez hakli olarak,
kiracinin basiretli davranma yiikiimliiliigii karsisinda, kiraya verenin
diirist  davranma  ylkiimliliigiinin  ve  diger  sozlesmesel
yiikiimliiliiklerinin devam ettigine hitkkmetmistir®.

88

432

durumunu inceleyip ona gore davranmasi gerekir. Mahkemece bu hususlar
nazara alinarak davanin tiimden reddine karar verilmesi gerekirken yazili
sekilde karar verilmesi dogru degildir.” Yargitay 6. HD, 2014/13352 E.,
2015/1446 K.; https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden almmmustir. E.T.
23.09.2019.

“Dava konusu igyerinin i¢inde yer aldigi aligveris merkezinin, “yazili ve
gorsel basindaki tim reklamlarda, kataloglarda, internet sitelerinde vd.
platformlarda, Tirkiye’de bir ilk ¢ocuk aligveris merkezi, diinyada var olan
3. Konsept, iistiin oOzelliklere sahip, teknolojik altyapisiyla kusursuz,
cocuklar i¢in her tiirli egitim ve eglence olanaklari, sinirsiz sosyal, sportif
alternatifler sunan, ¢ocuk atdlyelerinden hastanelere, kisacasi bir ¢cocugun
ve ailesinin arayacagi her seyin bulunacagi 21. Yiizyilin aligveris merkezi
olarak tanitildigini, bu nedenle mevcut bulunan isyerini kapatarak taginmazi
... kiraladigimi, kiralananin Ocak 2009 tarihinde teslim alindigini, ruhsat
icin belediyeye bagvurmasini takiben, ... is ruhsatinin verilemeyeceginin
kendisine bildirildigini, ve sonrasinda da ayni belediyenin zabita memurlari
tarafindan isyerinin 11.06.2010 tarihinde miihiirlendigini, davalinin bu
durumu bilip miivekkilini hataya distirdigiinii, davalinin dava konusu
tasginmazi kullanmaya salih bir halde teslimile yiikiimlii oldugunu bu
ylikiimliliigi yerine getirmedigini, miivekkilinin zarara ugradigini
belirterek kira soézlesmesinin iptaline ugranilan zararlara karsilik fazlaya
iligkin haklarin1 sakli tutarak 20.000 TL maddi ve 75.000 TL manevi
tazminatin tahsiline karar verilmesini talep etmistir....Dairemizin
17/02/2015 giin ve 2014/13352 E- 2015/1446 K sayili bozma ilaminda,
...hiikmiin bozulmasina karar verilmis ise de, dava konusu yerin +122.80
kotunda bulunan apart dairelere ait otoparkin bir boliimii oldugundan
belediye tarafindan isletme ruhsati verilmediginden, kiralananin ayipl
olarak teslim edildiginin  kabulii  gerekir. Davaci kiract Kadikéy 17.
Noterligi’nin 02/06/2010 tarih ve 8241 yevmiye numarali ihtarnamesi ile
kira s6zlesmesinin ifasinin imkansizlig1 sebebiyle kira akdini feshetmistir.
Bu durumda davaci kiracinin, feshinin hakli olup onceki mahkeme
kararmnin onanmasi gerekirken yazili gerekgeyle bozuldugu bu defaki
incelemeden anlasilmakla, davacinin karar diizeltme isteginin kabuliine
karar verilmesi gerekmistir.” Yargitay 6. HD, 2015/12005 E., 2016/1020
K.;  https://karararama.yargitay.gov.tr  adresinden  alinmustir.  E.T.
23.09.2019.
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Konuyla ilgili Yargitay 3. HD’si, bir taraftan kiraya verenin
ayipl ifa sebebiyle sdzlesmenin hakli nedenle feshine iliskin kirac tacirin
basvurusunu hakli gérmekteyken (TBK m. 306), diger taraftan kiraci
davacinin basiretli davranma yiikiimliiliigline aykir1 davrandigini kabul
ederek tahliyenin gerceklestigi tarihten Onceki sozlesmesel iliskiden
dogan sorumlulugunu kabul etmektedir. Bu kararda, kira parasini
yatirmayan kiracinin, sozlesmeden donemeyecegi ve bu sebeple
sozlesmeyi ancak feshedebilecegi, feshe kadar olan donemdeki kira
bor¢larindan sorumlu olacagi, zira basiretli davranma ylkiimliligi
altindaki kiract tacirin, taginmazin fiziki ve hukuki durumunu
incelemekle gorevli oldugu belirtilmistir. Buna karsilik kiraya verenin,
tasinmazi deprem yonetmeligine aykiri insa etmekle, sorumlu tutulmasi
gerekecegine hitkmetmistir®.

8 «“Davaci, ...kira sozlesmesinin imzalanmasinda sonra kiralanani isletmeye
hazir hale getirebilmek i¢in tadilata basladiklarini, tadilat sirasinda binanin
iskan ruhsati olmadig1 gerekgesiyle belediyece miihiirlendigini, belediyeye
bagvuru yapildiginda binanin ruhsatsiz oldugu ve bu nedenle isletme ruhsati
alinamayacaginin anlagilmasi tizerine kiralananin deprem ydnetmeligine
uygun olup olmadiginin tespiti ig¢in yapi denetim sirketince yapilan
denetimde, yapiin tastyict kolon kesitlerinin biiylik oranlarda yetersiz
oldugu, can ve mal giivenligini saglamadigi, yapiin giiglendirilmesi
gerektiginin  belirlendigini, kiralananin, kira sdzlesmesinin imzalandigi
tarihte maddi ve hukuki ayipli oldugunun bédylelikle anlagildigini belirterek
davali tarafindan yapilan icra takibi nedeniyle borglu olmadiklarmin
tespitine, % 20 kotliniyet tazminatina karar verilmesini talep etmistir....
Somut olayda, kiralananin, tacir olan davaci kiraciya teslim edildigi, kiract
tarafindan kiralananda tadilata baglandigi yani sdzlesmenin ifa siirecine
gecildigi anlagilmaktadir. Davaci kiracinin basiretli bir tacir gibi davranip
kiralananla ilgili gerekli arastirmalari yaptiktan sonra kira sdzlesmesini
imzaladiginin ~ kabulii  gerekir. Kira sozlesmesinin  imzalanmasindan
kiralananin anahtarlariin Notere birakilmasina kadar aradan uzun bir siire
geemistir. Bu durumda, davaci kiracinin fesih bildiriminin gegmise etkili
olmayip ancak ileriye dogru etkili olmasi gerekir. Baska bir anlatimla kirac1
kiralanan1 tahliye ettigi tarihe kadar kira sozlesmesiile bagldir ve
kira sdzlesmesi geregince tahliye tarihine kadar olan kira bedellerini
6demekle sorumludur. Kiralananin anahtarinin 14/03/2013 tarihinde notere
tevdi edildigi ve davalikiraya verene teblig edildigi takibe
konu kira bedellerinin ise anahtar tesliminin teblig edildigi tarihten 6nceki
doneme ait oldugu anlasildigindan davanin reddi gerekirken yazili gerekge
ile davanin kabuliine karar verilmis olmasi dogru goriilmemis, bozmay1
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C. Tacir Kiracinin Hi¢ Sorumlu Tutulmamasi Gereken Haller:
Kiraya Verenin Diiriist Davranmamasinin Agir Oldugu
Durumlar

Kiraya verenin ayiptan sorumlu oldugu halde, kiracinin basiretli
davranma yiikiimliligiinii gerekce gostererek, kendisini tamamen
sorumluluktan kurtarmaya ¢alistigi durumlarda, onun eylem ve davranisi
agir bir bigimde haksiz ve diristliige aykirn ise, kiracinin basiretli
davranma yikiimliliigiiniin ihmal edilerek, tiim sorumlulugun kiraya
verene yiikletilmesini hakli kilabilir®.

Stiphesiz bu durum, nisbeten nadirdir. Zira basiretli davranma
yikimliiliigii, sonug itibariyle kiraciyr her sekilde bir sorumluluk altina
itecektir. Fakat bazi durumlarda, hakkaniyet ve ahlak ilkeleri, kiraya
verenin agir bir bicimde kusurlu oldugu durumlarda, tiim sorumlulugun
da ona yiikletilmesini hakli kilabilir.

Nitekim kiracinin tacir oldugu durumda, taginmazin miilkiyetinin
ihtilafli olmast ve taginmazda kamulastirma serhi olmasi sozlesmeyi
gecgersiz kilmayacagi ve buna ragmen bu hususu arastirmayan vakif
tiniversitesinin sozlesmeyi haklh olarak feshedebilecegine
hiikmedilmistir™.

gerektirmistir.” Yargitay 3.HD., 02.10.2018, E. 2017/3699, K. 2018/9391.

https://karararama.yargitay.gov.tr adresinden alinmistir. E.T. 23.09.2019.
% Griinewald, Barbara, s. 100, 102; Harke, Jan Dirk, Besonderes Schuldrecht,
2011, s. 251.
“Mahkemece, bozma ilamina uyularak yapilan yargilama neticesinde;....
kiralananin ayipli oldugu daha sonra anlasildigindan kira s6zlesmesini hakl
nedenle feshettigi gerekcesiyle davanin reddine karar verilmis, hiikiim
stiresi igerisinde davaci tarafindan temyiz edilmistir. S6zlesmeye baglilik
ilkesi uyarinca taraflar akdettikleri sozlesmedeki hiikiim ve kosullar ile
baghdir. Kural olarak, dava tarihinde yiiriirliikkte bulunan 6098 Sayil
TBK’nun 301.md. hiikkmii geregince, kiraya veren, tasinmazi sozlesme ile
amaclanan kullanima uygun bir halde teslim ve sozlesme siiresince bu
halde bulundurmakla yiikiimlidir. Kira, siirekli bir akit oldugundan hem
akdin kurulmasindan 6nce mevcut hem de akdin devamu siiresince kiracinin
bir kusuru olmaksizin ortaya ¢ikan ayiplar kiralayanin tekeffiilii altindadir.
... Kira sozlesmesinin tarafi olan kiraya verenin mutlaka malik olmasi
gerekmez. Kira sozlesmesi feshedilmedigi veya sdzlesmenin iptali davasi
acilmadig: siirece gegerlidir. Taraflar Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine
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V. SONUC

Kiraya verenin, kira konusu mali s6zlesme geregince kullanmaya
elverigli bir bi¢imde kiraciya teslim etme ve sdzlesme siiresince Oyle
bulundurma borcu ile kiracinin basiretli davranma ytkiimliligi karsi
karsiya geldiginde, duraksama yasamaksizin, kiraciyr sorumlu tutmak
dogru olmadig gibi, kiraya vereni her durumda sorumluluktan kurtarmak
da dogru degildir.

Hukuk kurallarinin nihai amaci adaleti tesis etmektir. O halde,
sozlesenlerden bir tarafin sorumlulugunun, diger taraf i¢in bir kurtulus
caresi olarak goriilmemesi liizumu ortadadir. Kanun hiikiimlerinin
mantigl (ratio legis) ve amaci goz ardi edildiginde, varilacak sonug,
haksizlik ve hakkaniyete aykiriliktan baska bir sey olmayacaktir.

Kiractmin  tacir oldugu durumlarda, basiretli davranma
yikiimliligi (TTK m. 18/2), ona objektif bir 6zen yiikiimliligii
getirmek suretiyle, kolaylikla sorumluluklarindan kagimabilmesinin 6niine
set c¢cekmektedir. O halde, somut olayda kiracinin sdzlesmeyi
feshetmedeki amacinin, kiralanan maldaki ayiplar1 gerekge yapmak veya
sozlesmesel edimlerinden kurtulmanin bir vesilesi haline getirmek
oldugunun anlasildigi durumlarda, basiretli davranma yikimliligii
sebebiyle, kiracinin istemlerinin reddi gerekecektir.

Buna karsilik, tacir de olsa, kiraci sonug itibariyle, ¢cogunlukla
kiraya verene karst zayif durumdadir. So6zlesme miizakerelerinde,
cogunlukla eli giiglii degildir. Kanunun kiractyy1 koruyan genel
yaklagimini, tacirden esirgemek dogru degildir. Basiretli davranma
yikiimliligi gerekgesiyle, 6zellikle kira s6zlesmelerinden kaynaklanan

gore tacir olup basiretli tacir gibi davranmak zorundadirlar. Davali kiract
bir tniversitedir (vakiftir). Bu durumda tasinmazin miilkiyetinin ihtilafli
olmasi ve tasinmazda kamulastirma serhi olmasi sozlesmeyi gegersiz
kilmayacag1 gibi, davali kiracinin 05.03.2012 tarihli fesih bildirimi gegmise
etkili olmaz ancak ileriye dogru etkilidir. Bu nedenle Mahkemece, davali
kiracinin  kiralanan taginmazlar1 tahliye ettigi tarihe kadarki kira
paralarindan sorumlu oldugu dikkate alinarak davacinin talepleri konusunda
arastirma yapilarak sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken hatali
gerekge ile davanin reddine karar verilmesi dogru degildir.” Yargitay 3.
HD, E. 2018/1520, K. 2018/8632, T. 18.9.2018, Kazanci igtihat Bilgi
Bankast.
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uyusmazliklarda, kiraciyt mutlak sorumlu tutma yaklasimi, kanunun
amacina ve ruhuna aykiridir.

Tacirin basiretli davranma yiikiimliliigii, ticarl isletmesi ve
faaliyetleriyle ilgilidir. Ticarl isletmesi i¢in yer kiralayan her tacirin, kira
sozlesmeleri bakimindan da mutlak bir sekilde basiretli davranma
ylkiimliliigii altinda oldugunu sdylemeye imkan yoktur. Sermaye
piyasasinda uzman olan bir araci sirketin, bir ofis kiralarken, onu bu kira
sozlesmesi bakimindan uzman kabul etmeyi ve basiretli davranma
ylikiimliiliigii altinda gérmeyi hakli kilan bir sebep yoktur.

Bazi durumlarda ise, kiraya verenin kiraya verdigi maldaki
ayiplar1 bilerek sozlesme yaptigi durumlarda, kiracinin tacir olmasini
firsat bilerek, onun basiretli davranma yiikiimliiliigiinii kendisine bir
savunma firsatina donistirdiigli goriilmektedir. Oysa objektif veya
siibjektif 6zen yiikiimliligi ve diristlik ilkesinin, s6zlesenlerin her iki
tarafi icin dikkate alinmasi gerekir. Kiracinin tacir olmasi sebebiyle
basiretli davranma yilikiimliligi, kiraya verenin diiriist davranma
yikimliiliigiinii ortadan kaldirmasi diisliniilemez. Bu gibi durumlarda,
somut olay adaleti c¢ercevesinde, kiraya verenin durumu dikkatle
incelenmelidir. Kiraya verenin agir bir sekilde hakkini kotiiye kullandigi
ve diirtstliik ilkesini agir bir bi¢imde zedeledigi durumlarda, tim
sorumluluk kiraya verene yiikletilmelidir. Buna karsilik her iki tarafin
kusurunun s6z konusu oldugu ve her iki tarafin da mazur goriilemedigi
hallerde, TBK m. 52 hiikmii g¢er¢evesinde, kusur oraninda taraflarin
sorumluluguna hiitkmedilmelidir.

Su durumda sonug¢ olarak, kiracinin tacir olmasi sebebiyle
basiretli is adam1 gibi davranmasi ilkesinin objektif bir 6l¢iit olarak kabul
edilmesi ve buna iliskin gelisen uygulamanin zamanla kusursuz
sorumluluk haline donligmesi; buna karsilik soézlesmenin yapilist
sirasinda diger etmenlerin dikkate alinmasinin ihmal edilmesi, somut olay
adaleti bakimindan hukuka ve adalete aykiri1 durumlarin ortaya ¢ikmasina
sebep olmaktadir.
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