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Uzun yillar stiren galismanin ardindan, Tiirk Borclar Kanunu
Tasaris1 11 Ocak 2011’de Tiirkiye Biiytik Millet Meclisinde birkag saat
icerisinde kabul edilmis ve Cumhurbaskaninin da onaylamasinin
ardindan 4 Subat 2011'de Resmi Gazete’de yayimlanmistir’. 1
Temmuz 2012'de ytirtirltige giren Tiirk Borglar Kanunu ile 818 sayili
Borclar Kanununa nazaran ¢nemli bazi degisiklikler yapilmis, yeni-
likler getirilmistir. Genel islem sartlarmin ilk defa Borclar Kanu-
nunda diizenlenmesi, kefalet sézlesmesine iliskin hiikiimlerin kefili
koruyacak sekilde buytik dlgtide degistirilmesi dikkati ¢eken yenilik-
ler arasindadir. Benzer sekilde kira sozlesmesine iliskin hiikiimlerde
de onemli degisiklikler yapildig1 goriilmektedir. Gergekten Turk
Borglar Kanununun Ikinci Kisminin dordiincii boliimiinde yer alan
kira sozlesmesine iliskin diizenlemeler {i¢ ayrim altinda toplanmustir.
Ik olarak kira sdzlesmesine iliskin genel hiikiimler diizenlenmis,
ikinci ayrimda konut ve catili isyeri kiralarina yer verilmis ve son
ayrimda da tirtin kirasma iliskin hiiktimler yer almistir. Oysa 818
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sayili Borg¢lar Kanununda kira sozlesmesine iliskin iki alt bolim
bulunmakta ve 6nce adi (olagan) kira hiikiimleri ve ardindan da
urtn (hésilat) kirasma iliskin hiiktimler yer almakta idi. Fakat kira
sozlesmeleri hakkinda uygulanacak hiikiimler sadece 818 sayili
Borclar Kanununda yer alanlarla sinurli degildi. 18.05.1955 tarihinde
kabul edilen ve 01.06.1955'de? yiiriirliige giren 6570 sayili Gayri-
menkul Kiralar1 Hakkindaki Kanunda®da kira sézlesmesine iliskin
hiikimler mevcuttu. Genis bir uygulama alani bulan 6570 sayili
Kanun da, 6098 sayili Kanunun yirirlige girmesiyle 818 sayili
Borglar Kanunu ile birlikte ytirtirliikten kaldirildi. Fakat ytirtirltiikten
kaldirilan 6570 sayili Kanun hiikiimleri, biiyiik 6lctide korunarak
6098 sayili Kanunun kira sozlesmesine iliskin hiikiimleri arasmnda
ikinci ayrimda diizenlendi ve bu ayrima “Konut ve ¢atili isyeri kiralart”
baslig1 verildi. Boylece “Konut ve ¢atili isyeri” kavramu ilk defa 6098
sayili Tiirk Borclar Kanunu ile yasada diizenlenen bir terim olarak
Ttrk hukuk literatiirtine girmis oldu. Daha ©nce yasal bir terim
olarak “konut ve catili isyeri” kavrami mevcut degildi. Fakat tam
olarak birbiriyle ortiismese de, 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar
Hakkindaki Kanun, belirli yerlerde bulunan tasinmazlara uygulani-
yordu. Gergekten 6570 sayili Kanunun uygulama alanmna giren
tasinmazlar ile 6098 sayili Turk Borclar Kanununda ifade edilen
konut ve catili isyeri kavrami pek ¢ok durumda birbiriyle ortiis-
mektedir. Bununla birlikte 6570 sayili Kanun hiikiimleri ile 6098
sayil1 Kanunun konut ve catili isyeri kiralarma iliskin htktimleri
arasinda bazi farkliliklar da bulunmaktadir.

Diger taraftan, 6570 sayili Kanunun yiirtirltige girdigi tarihten
bu yana, zengin bir ictihadin olustugu goriilmektedir. 6570 sayili
Kanunun ytrtirlikten kalkmasi, bu Kanun ile hukuk hayatina dahil
olan esaslarin tamamen degismesi sonucunu dogurmayacak, ictihat-
larla kabul edilen esaslar biitiintiyle etkisiz ya da gegersiz olmaya-
caktir. Zira, bazi farkliliklar bulunsa dahi, 6570 sayili Kanunda yer

2 R.G, 27.05.1955, S. 9013.

3 Bundan boyle “6570 sayili Kanun” olarak anilacaktir.
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alan duzenlemelerin “ratio legis”inin korunarak 6098 sayili Kanuna
dahil edildikleri gortilmektedir. Ayrica konut ve catili isyeri kirala-
rma iliskin hiikiimler hazirlanirken bir yandan 6570 sayili Kanun
hiikiimlerinden diger taraftan da zaman iginde yerlesen ictihatlardan
biiytik 6l¢tide yararlanildig1 anlasiimaktadir.

1926’da yitrtrlige giren 818 sayili Borclar Kanununa héakim
olan liberal diistince, bu kanunda yer alan kira sézlesmesine iliskin
hiiktimler bakimindan da gecerlidir. Esas itibariyle Bor¢lar Kanunu-
nun c¢agdasi olan yabanci kanunlarda da ayni ozelligi gormek
miimkiindir. Fakat biitiin diinyada ve Ttirkiye’de yasanan iktisadi,
politik, sosyal gelismeler, bazi hukuki diizenlemelerde liberal
diistince yerine sosyal diistincelerin 6n plana ¢ikmasina yol agmuistir.
Liberal anlayisin yerini sosyal anlayisa biraktig1 konulardan birisi de
kira sozlesmelerinde karsimiza cikar. Gergekten liberal diistincenin
ve sozlesme serbestisi ilkesinin gegerli oldugu hukiimlerin, zayif
durumda olan kiracilar bakimindan uygulanmasinin sakincalarini
tespit eden yasakoyucu, 1955 yilinda kiracinin korunmasinin esas
alindigr 6570 sayili Kanunu kabul etmistir. Boylece 6570 sayili
Kanunun uygulama alanmna giren kira stzlesmeleri (ve bu sozles-
melerde kiraya veren) bakimindan sozlesme serbestisi ilkesi sinir-
landirilmistir. Hazirlanan Yeni Kanun (6570 sayili Kanun), genellikle
emredici htiktimler icermekte ve kiraya veren tarafindan kira
sO0zlesmesinin sona ermesini giiclestirmektedir. Benzer diistincelerin
konut ve catili isyeri kiralar1 bakimindan da mevcut oldugunu
soylemek miimkiindiir. Ornegin konut ve catil isyeri kiralarina
iliskin hiiktimlerin uygulama alani kirac1 aleyhine daraltilamaz.

Konut ve catili isyeri kiralarina iliskin diizenlemeler, 6zellikle
sozlesmenin sona ermesine iliskin hiikiimler bakimindan énem tasir.
Kiraci lehine pek ¢ok diizenleme iceren Tiirk Bor¢lar Kanununun 339
vd. hiiktimlerinin diizenlenmesinde yatan temel diistincenin, zayif
durumda oldugu bir varsayim ile kabul edilen kiracinn, kiraya
verene karsi korunmasi oldugunu sdylemek yanlhs olmaz. Gergekten,
sozlesmeden dogan borclarini yerine getiren ve kiralanani kullan-
maya devam etmek isteyen kiracinin, kiraya veren tarafindan kirala-
nandan tahliye edilmesi neredeyse imkansizdir. Zira bir taraftan
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kiraya verenin kiracty1 kiralanandan cikarabilmesi Kanunda sinrh
say1 ilkesine gore sayilan sebeplerin bulunmasina, diger taraftan da
yine Kanunda sayilan sartlara uyulmasma bagldir. Ornegin soz-
lesme siiresinin sona ermesi, kiraya verenin kiracty1 kiralanandan
cikarabilmesi icin yeterli degildir. Sozlesmeden dogan borclarimi
yerine getiren kiraciya karsi, siirenin kira sozlesmesinin sona erdirici
etkisi, ilke olarak (sadece) kiracinin bu dogrultuda beyanda bulun-
mastyla miimkiin olabilir (m. 347 miistesna). Hitkme gore 10 yillik
uzama siiresi dolduktan sonra kiraya veren de gerekce goster-
meksizin sozlesmeyi sona erdirebilir). Sadece sdzlesmenin sona
ermesine iliskin esaslar bakimindan degil, kira bedelinin belirlen-
mesi, kirac1 aleyhine diizenleme yasag1 gibi konular acisindan da
sozlesmenin Tiirk Bor¢lar Kanununun 339 vd. hiiktimlerine tabi olup
olmadig 6nem tasir. Zira sozii edilen konularda da kiraciya adeta
imtiyaz taninmastir.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun kira sdzlesmesine iliskin
hiikiimler diizenlenirken, Isvicre Borclar Kanununun kira sozles-
mesine iliskin hiikiimlerinden yararlanildig1 goriilmektedir. Konut
ve catili igyeri kiralarma iligskin olarak da Isvicre Borglar Kanunu
hiiktimlerinden yararlanilmis, fakat hiiktimler 6098 sayili Kanuna
aynen dahil edilmemistir.

Belirtmek gerekir ki, yapilan degisikliklerde, 1955 yilindan beri
yiirtirlikte olan 6570 sayili Kanunun uygulanmasi sirasinda olusan
ictihatlardan da btiytik olctide yararlanmilmistir. Ayrica 6570 sayili
Kanunun uygulanmas: sirasinda karsilasilan gtigliikler, doktrinde
ileri stirilen elestiriler de yeni kanunun hazirlanmasinda etkili
olmustur.

Yukarida agiklanan bttiin bu sebepler, kira sozlesmelerine
uygulanacak hiiktimlerin belirlenmesini ve bu belirleme yapilirken
de, eski kanun ile yeni kanun arasindaki farkliliklarin ve benzer-
liklerin ortaya konulmasmi zorunlu kilar. Bu calismada da, 6098
say1l1 Borclar Kanununun kira sézlesmesine iliskin ikinci ayrimimda
diizenlenen konut ve catili isyeri kiralarina iliskin huktimlerin
uygulama alani incelenmistir.
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I. Konu Bakimindan

1. 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun
Bakimindan

a. Genel olarak

6570 sayili Kanunun konu bakimindan uygulama alani birinci
maddede belirlenmistir. Buna gore Kanun, musakkaf (tistti ortiilii)
olan tasinmazlar icin uygulanabilir. Kanun, bir taraftan taginmazlar
icin uygulama alami bulurken, diger taraftan biitin tasmmazlar
kapsama alinmamis ve tasinmazin musakkaf olmasi da bir sart
olarak aranmistir.

b. Kiralanamin musakkaf olmasi

Arapca kokenli olan musakkaf sozctigii, tistti dam veya tavanla
orttilmiis anlamma gelmektedir. Doktrinde de* musakkaf teriminden
hareketle, tasinmazin tisttintin ortiilti olmasi ve etrafinin da az ya da
¢ok duvarla gevrili bulunmasi gerektigi ifade edilmektedir.

Tasinmazin musakkaf olmasi Kanunun wuygulanmas: igin
zorunlu oldugu igin 6ncelikle tasinmazin bu nitelige sahip bulunup
bulunmadig1 belirlenmelidir®. Bir tasinmazin musakkaf nitelige sahip
bulunup bulunmadigi, genellikle kolayca tespit edilebilir. C)rnegin
bos bir tarlanin®, yazlik sinema olarak kullanilan arsanin’, oto alim
satim1 yapmak tizere kiralanan acgik arazinin® musakkaf olmadig1 ve

4 Tandogan, Haltk: Borglar Hukuku Ozel Borg Mliskileri C. I/2, Istanbul
1992, s. 19; Akinc, Sahin: ”ig,yeri Kiralarinda Kiracinin Korunmasi
Agisindan Borglar Kanunu Tasarisinin Bazi Hiikiimlerinin Degerlendi-
rilmesi” (AUHFD., C. 57, S. 3, s. 39); Dogan, Murat: Konut ve Catili 1§yeri
Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara 2011, s. 31.

5 Yarg. 3. HD,, 13.03.2001, 1816/2125 (Kazanc1 ictihat bankasi); Yarg. 3. HD.,
05.02.2002, 649/1160 (Kazanci ictihat bankast).

¢ Yarg. HGK, 22.05.2002, E. 2002/6-440, K. 2002/417 (Kazanc: ictihat
bankasi). Krs. Yarg. 13. HD., 28/11/2002, 10159/12942 (Kazanci igtihat
bankasi); Yarg. 6. HD., 30.06.1992, 7962/8396 (Kazanci igtihat bankasi).

7 Yarg.12. HD., 31.12.1973, 12075/11912 (Kazanc1 igtihat bankasi).
8  Yarg. 6. HD., 13.09.1978, 5703 /5826 (Kazanci ictihat bankasr).
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6570 say1il1 Kanunun uygulama alani disinda kaldig: kolayca soylene-
bilir.

Tasinmazin tstiintin ortiilti olmast gerekli ve yeterlidir. Yoksa
belirli bir insa tarziyla tasinmazin ortiilmiis olmasi, bir catisinin
bulunmasi zorunlu degildir.

Hangi tarih itibariyle tasinmazin musakkaf niteliginin bulun-
dugu onem taswyabilir. Doktrinde® ve uygulamadall, tasinmazin
musakkaf niteliginin sozlesmenin kuruldugu an itibariyle arastirilmasi
gerektigi kabul edilmektedir. Sozlesmenin kurulmasindan sonra
tasinmazin niteliginde meydana gelebilecek degisikligin, uygula-
nacak htkimlerde de degisiklige yol acmasi benimsenmemistir.
Ornegin bos arsa olarak kiralanan taginmaz iizerine stzlesmenin
kurulmasindan sonra atdlye insa edilmesinin kiralananin niteligini ve
uygulanacak hiiktimleri degistirmeyecegi kabul edilmistir!!.

Bir arsanin kiraya verilebilmesi icin {izerinde bina bulunmasi ya
da insa edilmekte olan binanin tamamlanmis olmasi zorunlu degil-
dir. Hentiz insa halindeki bir bina da kira s6zlesmesine konu olabilir.
Fakat insa halindeki tasinmazin kiraya verilmesi durumunda, uygu-
lanacak hiiktimlerin belirlenmesi, musakkaf niteligin bulunup bulun-
mamas1 ile de yakindan ilgilidir. Yargitay bir kararinda, arsa
tizerinde tamamlanmamis bina bulunmasi durumunda, bunun tizeri
-hukuka aykir1 bicimde- ortiilse bile 6570 sayili Kanunun uygulan-
mayacagl sonucuna ulasmistir’?. Kiralananin {izerinin sonradan

9  Arpaci, Abdiilkadir (Hatemi, Hiiseyin/Serozan, Rona): Borglar Hukuku
Ozel Boliim, Istanbul 1993, s. 175; Arpaci, Abdiilkadir: Kira Hukuku ve
Uygulamasi, Istanbul 2002, s. 42; Dogan, s. 35.

10 Yarg. 6. HD., 23.11.1998, 10032/10033 (Kazanci ictihat bankasi).
1 Yarg. 6. HD., 10.02.1992, 1332/1881 (Kazanc1 igtihat bankas1).

12 Yarg. 13. HD., 11.05.2006, 4087/7576: “Taraflar arasinda diizenlenen
1.7.1998 baslangig tarihli ve bir yil stireli kira s6zlesmesi ile davali kayyim
tarafindan idare edilen 35 parsel sayili arsa vasfindaki tasinmazin tizerin-
deki natamam insaat ile birlikte ve natamam insaat olarak kullanilmak
tizere davacitya kiralandigi hususu ihtilafsizdir. Tasinmaz kira sozles-
mesinde arsa olarak tanimlanmis olup tizerinde bulunan natamam insaatin
sozlesmenin ©zel sartlar baslikli kismunin 6. maddesinde yazili "kiraci
kiralanan yeri teslim tutanagmda belirtilen sekliyle kullanmak mecburi-
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orttilmesi, tek basma kira sozlesmesine 6570 sayili Kanunun uygu-
lanmasi igin yeterli olmayacag: gibi hukuka aykir1 bicimde tasinmaza
musakkaf niteligin kazandirilmasi da kira sozlesmesine uygulanacak
hiiktimlerde degisiklik yapilmasina yeterli degildir.

Bazen, bos arsa olarak kiralanan bir tasinmazin tizeri daha
sonra kiraci tarafindan kapatilarak kiralanan musakkaf hale getirile-
bilir. Uzerinin hukuka ya da sozlesmeye aykir1 bigimde kapatildig
hallerde, uyusmazligin cikti$1 zaman tasinmazin tizeri musakkaf
diye 6570 sayili Kanunun uygulanacagimni kabul etmek dogru degil-
dir. Fakat baslangicta bos arsa olarak kiralanan yere sonradan ve
taraflarin ortak iradesiyle ve s6zlesmeye uygun olarak sabit bir yap1
insa edilmisse uyusmazhigimn 6570 sayili Kanuna gore c¢oziilecegi
gerek doktrin'® gerekse Yargitay'4 tarafindan da benimsenmektedir.

Kiralananmin hem iizeri acik olan alanlari hem de musakkaf
yapilart icermesi durumunda bir ayrun yapilmahdir. Kiraya konu
esyanin bazen hem bos alanlarmin bulunmasi hem de binalardan
olusmas: miimkiindiir. Benzin istasyonlari, hali sahalar, cay bahgeleri
ornek olarak verilebilir. Sozii edilen yerlerin tamamini kapsayacak
sekilde kira sozlesmesi yapilmas: durumunda, 6ncelikle kiralananin
musakkaf olup olmadig1 belirlenmelidir. Ornegin bir cay bahgcesinin
acik kismina iliskin olarak ayri, musakkaf kismina iliskin ayr1 kira
sozlesmesi yapilabilir. Bu durumda tizeri acik kisma 6570 sayili
Kanun hiikiimlerinin uygulanmayacagi, musakkaf kismin ise 6570

yetindedir. Kiraci kiralanan yer tizerinde hicbir suretle sabit tesis yapamaz.
Ancak ilgili kamu kuruluslarindan izin almak kaydiyla temelsiz gecici
isyeri ve tesisler yapabilir. Bu tesisler kira stiresi sonunda kaldirilarak
tasinmaz mal teslim alindigr sekliyle kayyima teslim edilir,” hiikmiine
aykir1 olarak tamamlanmasi, tasinmazin niteligini degistirmez. Mahkeme
kabuliiniin aksine, kira sdzlesmesinin mahiyeti itibariyle olayda 6570 Sayili
Yasanin uygulanma olanagi bulunmamaktadir. Yukarida agiklanan husus-
lar gozetilerek davanin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili diistin-
ceyle kabuliine karar verilmis olmas: usul ve yasaya aykiridir.”, (Kazanc
ictihat bankasi). Krs. Dogan, s. 36.

13 Giimiis (Borglar), s. 311; Dogan, s. 36.

4 Yarg. HGK. 30.02.2005, E. 2005/6-181, K. 2005/208 (Kazanc: ictihat
bankast).
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say1ili Kanunun kapsamina dahil oldugu -genellikle- kolayca sdylene-
bilir. Bir esya {tizerinde tek bir miilkiyet hakkimin bulunmasi, o
esyaya iliskin birden fazla kira sozlesmesi yapilmasina engel degil-
dir. Esyanin farkli kistmlar1 hakkinda farkh kira sozlesmeleri akdedi-
lebilir.

6570 sayii Kanunun uygulanip uygulanmayacagi, ozellikle
kiralananin hem musakkaf hem de musakkaf olmayan kisimlardan
olustugu ve tasinmazin tek bir kira s6zlesmesine konu oldugu haller
acisindan belirlenmelidir. Yerlesmis ictihada gore, tasinmazin tisttin
(galip, hakim) vasfi musakkaf ise 6570 sayili Kanunun uygulanacag:
esasl benimsenmektedir'®. Doktrinde de ayni goriistin benimsendigi
goriilmektedir’®. Ornegin benzin istasyonu olarak kiraya verilen
yerin niteliginin arastirllmasi ve sonucuna gore karar verilmesi
gerektigi kabul edilmektedir!”. Benzer sekilde, bina seklinde kapali

15 Ornegin bkz. Yarg. 3. HD., 05.11.1974, 8871/8391: Cicek yetistirilen ve agac-
larindan yararlanilan bir arsada aym zamanda binalar oldugu ileri stirtili-
yorsa, stiin (galip) vasfinin musakkaf olup olmadigimin tespiti gerektigi
sonucuna ulasilmistir, (Kazanci igtihat bankasi); Yarg. 6. HD., 19.01.2004, E.
2003/9529, K. 2004/121: Cay bahgesi, biife ve kafeterya olarak kiralananin
yerin ozelliginin kesif suretiyle tistiin vasfinin tespiti gerektigi vurgulan-
mustir, (Kazanci igtihat bankasi); Yarg. 6. HD. 12.09.2005, 6670/8058: Karara
konu uyusmazlikta kiralananin 96m?1ik kismu agik alan, 110 m?lik kismi
ise kapali alan olarak tespit edilmistir (Kazanci igtihat bankasi). Belirtmek
gerekir ki tsttin vasif belirlenirken kapali alan ile acik alan arasinda
biiytikliik agisindan yapilacak degerlendirme tek basina yeterli degildir.

16 Burcuoglu, Haltk: Yargitay Kararlart Isifinda 6570 Sayili Yasa'ya Gore
Kiracinin Tahliye Edilmesi, Istanbul 1993, s. 19; Akinci, s. 39-40; Giimiis
(Borglar), s. 311; Dogan, s. 33. Krs. Tandogan, s. 20.

17 Yarg. 6. HD., 24.09.2001, 6771/6913: “Kiralanan davaliya benzin istasyonu
olarak kiraya verilmistir. Taraflar arasindaki akdi iliski s6zlu olarak kurul-
mus olmakla birlikte, kiralananin, gaz tanki, yag tanki, dort adet yag cekme
pompasi, ii¢ adet yag ficilarina takilan pompa, iki adet valvalin kovasi, bir
adet ara yag cekme cihazindan ibaret yazili malzeme listesi ile beraber
kiracrya teslim olundugu anlasilmaktadir. Esasen bu husus anlasmazlik
konusuda yapilmamis olup, taraflarin kabultindedir. Bu durumda kirala-
nan isletme tesisleriyle birlikte benzin istasyonu olarak isletilmek tizere
kiralanmistir.- Davact akdin baslangi¢ tarihini 1.1.1981 davali ise Mayis
1980 olarak bildirmistir. Oncelikle taraf delilleri toplanarak akdin baslan-
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alan1 bulunsa da acik hali sahanin!8; {izerinde baraka seklinde biiro
bulunan arsanin'®; sorf istasyonu ve gevresindeki dus kabini, tuvalet
kabini, otopark ile sorf rampast olarak kiralanan yerin?’; bir ¢ayin
suyunun?l; cocuk trafik egitim pisti, aile cay bahgesi ve biife olarak
bir tasmnmazin?’; akaryakit istasyonu, lokanta ve gayhane olarak
kiralanan tasinmazin?kiralanmasinda musakkaf niteliginin bulun-
madig1 ve 6570 sayili Kanun kapsaminda yer almadig: tespit edil-
mistir.

Karsilasilan 6rneklerden gortildugu gibi tereddiit, kismen agik
kismen de ortiilti alan1 bulunan isyeri kiralarinda yasanmaktadir.
Stiphesiz bahge/arsa/arazi i¢cinde bir konutun kiralanmasi da miim-
kiindiir. Bu ihtimalde, uygulanacak hiikiimlerin tespiti hususunda
bir problemle karsilasildigimi tespit edemedik. Fakat isyeri kirala-
rinda kabul edilen iistiin vasif kriterinin konut kiralar1 bakimindan da
gecerli oldugunu soylemek yanlis olmaz.

Bos arsa olarak kiralanan ve iizerine sokiiliip gotiiriilebilir
tesis yapilan tasmmaz hakkinda ise 6570 sayili Kanun uygulan-
maz?*. Bu durumda tasinmazin niteliginde bir degisiklik olmaz.
Ornegin bos arsa iizerine bir lunaparkin kuruldugu ve calisanlarin
barinmasi icin gegici barakanin insa edildigi hallerde boyledir?. Esas

gic1 ve siiresinin tesbit edilmesi, ayrica kiralananda kesif yapilarak 6570
Sayil1 Yasaya tabi olup olmadiginin saptanmasi ve bundan sonra isin esast
hakkinda karar vermek gerekirken, noksan inceleme ile kiralananmn 6570
Sayili Yasaya tabi oldugundan bahisle davanin reddine karar verilmesi
hatali olmustur.”, (Kazanc i¢tihat bankast).

18 Yarg. 3. HD., 18.09.2008, 12844 /15010 (Kazanci ictihat bankasi).

1 Yarg. HGK, 27.05.1998, E. 1998/3-361, K. 1998/373 (Kazanc: ictihat
bankasi).

20 Yarg. HGK., 11.10.2000, E. 2000/13-1187, K. 2000/1261 (Kazanc1 ictihat
bankast).

2l Yarg. 3. HD., 05.07.2010, 8361/11998 (Kazanci ictihat bankasi).

2 Yarg. 6. HD., 25.03.2004, 1902/2041 (Kazanci ictihat bankasr).

2 Yarg. 6. HD., 11.06.1997, 5035/5355 (Kazanci ictihat bankasr).

% Yarg. HGK,, 28.12.1984, E. 12-467, K. 1134 (Kazanc1 ictihat bankasi).

% Krs. Yarg. HGK,, 28.12.1984, E. 12-467, K. 1134 (Kazanc igtihat bankasr);
Yarg. 6. HD., 27.01.2003, 267 /369 (Kazanc1 i¢tihat bankast).
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itibariyle sozii edilen hallerde Yargitay, kiralananin musakkaf olup
olmamasindan ziyade, kiralananin tasinmaz niteliginde mi yoksa
tasinir yapi vasfinda mi oldugundan hareket etmektedir. Yargitay bir
kararinda, prefabrik celik konstriiksiyon binanin da musakkaf olma-
digin1 belirlemistir?6. Fakat belirtmek gerekir ki, prefabrik celik
konstriiksiyon bir binanin tistii kapali olabilir. Uzerinde durulmast
gereken, bu tip yapilarin sadece tisttintin ortiilti olup olmamas: degil,
ayrica tasinmaz niteliginin bulunup bulunmamasidir.

¢. Kiralananin tasinmaz olmasi

6570 sayili Kanun, musakkaf nitelikli tasinmazlar icin uygula-
nabilir. 6570 sayii Kanunda tasinmaz (Kanunun ifadesiyle gayri-
menkul) kavrami tanimlanmig degildir. Oyleyse, tasinmaz kavrami-
nin Medeni Kanuna gore belirlenmesi gerekir. Medeni Kanunun 704.
maddesinde, tasinmaz miilkiyetinin konusunu arazinin, tapu kuti-
glinde ayr1 sayfada kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklarin ve kat
miilkiyetine kayitli bagimsiz boliimlerin konu olabilecegi hiikme
baglanmistir. Medeni Kanunda tasinmaz olarak nitelendirilen esya
hakkinda 6570 sayili Kanun hiikiimleri uygulanabilir. Fakat Medeni
Kanunun 704. maddesinde tasinmaz olarak sayilan esyanin tamami
hakkinda 6570 sayili Kanunun uygulanmasi giictiir. Uzerinde bir
bina olan arazi ve kat miilkiyeti kiittigtine kaydedilen bagimsiz
boltimler hakkinda 6570 sayili Kanun uygulanabilir. Buna karsilik
tapu kiittigtinde ayr1 bir sayfaya kaydedilebilen bagimsiz ve stirekli
haklar Kanunun uygulama alanmna girmez.

Tasinmazin tapuya kayitlhh olmast sart degildir. Tasinmazin
tapuya kayitli olup olmamasimin énemli bazi sonuglar1 varsa da, 6570
sayili Kanun bakimindan boyle bir ayrim yapilmamustir ve tapusuz
tasinmazlara da 6570 sayili Kanun uygulanabilir?’. Tasinir nitelikteki
esyaya, ornegin reklam panolar1 hakkindaki sozlesmelere ise 6570
say1il1 Kanunun uygulanmayacag: agiktir?8.

2% Yarg. 6. HD., 25.04.2006, 2243 /4461 (Kazanci ictihat bankasr).
27 Gumiis (Borglar), s. 310.
3 Yarg. 6. HD., 22.05.2001, 4054/4261 (Kazanci ictihat bankasr).
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Baraka, biife gibi yerlerin kiralanmasinda 6570 sayili Kanunun
uygulanmayacagr kabul edilmektedir. 6570 sayili Kanunun uygulan-
mas1 icin, tasinmaz {iizerinde sabit, kalic1 bir tesisin bulunmasi
gerektigi ifade edilmektedir?. Yargitay da baraka, biife gibi yerlerin
6570 sayili Kanun kapsaminda olmadigi kabul edilmektedir®.
Yargitay bir kararinda, sokiliip gotiiriilebilir oldugu icin biifenin
kiralanmasina iliskin sozlesme hakkinda 6570 sayili Kanunun uygu-
lanmasi reddedilmistir®’. Baska bir kararda ise®?, temeli olmayan
basit bir biifenin tasinir niteliginde bulundugundan hareketle aym
sonuca ulasilmistir. Bu ¢6ztim tarzimmin esya hukuku hiikiimleriyle
uyumlu olsa da, iktisaden zayif durumda bulunan kiracilarin korun-
mas1 diistincesiyle uyumlu olmadig: ifade edilmektedir®®. Gergekten
tasinir yapilara da 6570 sayili Kanunun uygulanmas: gerektigi
savunulmaktadir3.

d. Kanunun kapsami disinda tutulmamas olmasi

Kiralanmasi yasaklanmak suretiyle mabetler i¢cin de Kanunun
uygulanmayacagi hiikiim altma alinmistir (m. 1/II). Fakat yasak,
ibadet icin tahsis edilen yerlere iliskindir. Buna karsilik bir ibadetha-
neye gelir getirmek amaciyla insa (ve tahsis) edilmis bulunan tasin-
maz hakkinda 6570 sayili Kanun uygulanabilir®.

2 Tungomag, Kenan: Tiirk Borglar Hukuku C. II, Ozel Borg Iliskileri, Istanbul
1977, s. 618.

30 Yarg. 12. HD., 09.10.1987, 13686/9981 (YKD., 1987/12, s. 1792-1793); Yarg.
6. HD., 20.06.2011, 2635/6649 (IBD., 2012/4, s. 365). Eski tarihli kararlarda
Yargitayin gortisti olumlu oldugu hélde, sonradan goriistinti degistirdigi
goriilmektedir. Kararlar i¢in bkz. Tandogan, s. 19-20.

31 Yarg., 6. HD., 27.01.2003, 267 /369 (Kazanci ictihat bankast).

%2 Yarg. 6. HD., 05.12.1996, 11111/11275 (Kazanci ictihat bankasi).

3 Arpaci (Hatemi/Serozan), s. 175; Arpac, s. 40.

3 Burcuogluy, s. 19; Giimiis (Borglar), s. 310.

% Yarg. 6. HD. 05.03.1992, 2875/3295 (Kazanci igtihat bankasi). Niteligi
geregi mabetlerin bazi 6zel hukuk iliskilerine ve kira s6zlesmelerine konu
olmas1 mumkiin degildir. Buna ragmen kira sozlesmesine iliskin 6zel bir
kanunda mabetlerin kiraya verilmesi hususunda yasaklayict bir diizenle-
menin yapilmasi, donemin siyasi 6zelliklerinden ve bu dogrultuda karsila-
silan bazi olumsuz uygulamalardan kaynaklanmaktadr.
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Benzer sekilde, Hazinenin tahsis yoluyla Maliye Bakanhgma
biraktig1 tasinmazdaki lojman hakkinda 6570 sayili Kanunun uygu-
lanmayacag: gerek doktrin® gerekse uygulamada3” kabul ediliyordu.

2. 6098 say1l1 Tiirk Bor¢lar Kanunu Bakimindan

a. Genel olarak

6098 sayil1 Kanunda, “musakkaf gayrimenkul” teriminin yerine
“konut ve catili isyeri” terimi tercih edilmistir. Buna karsiik
Kanunda (en azindan uygulama alanini diizenleyen 339. maddede)
konut ve catili isyerlerinin tasinmaz niteligi tasimasinin zorunlu olup
olmadig1 hususunda bir tereddiit bulunmaktadir. Ger¢i bazi hiiktim-
lerde tasinmazlardan soz edildigine rastlanmaktadir (6rnegin 339.
maddenin birinci fikrasinin ikinci ciimlesinde tasinmaz ifadesi kulla-
nilmaktadir). Fakat, uygulama alaninm1 diizenleyen ve konut ve catili
isyeri kiralarma iliskin ilk hiiktim olan TBK. 339/I hiikmiiniin ilk
climlesinde tasinmazdan s6z edilmemektedir. Kira s6zlesmelerine
iliskin ikinci ayirmmin baslig1 da “konut ve catili isyeri kiralar1”dur.
Yoksa 6570 sayili Kanunun baslig1 gibi “tasinmaz kiralar1” degildir.

Ayrica, 6570 sayili Kanunun uygulama alanima girebilmesi icin,
tasinmazin musakkaf niteligine 6zel olarak vurgu yapildig: halde,
Turk Borclar Kanununda konut bakimindan bir ayrim yapilmamus,
isyeri bakimindan ise “catili” olma sarti acikca aranmustir. Bu
yoniiyle de iki kanun arasinda bir farklilik ortaya ¢ikmaktadir.

b. Konut ve catili isyeri kavrami

aa. Genel olarak

Yasakoyucu, gerek konut gerek catili isyeri kavramini tanimla-
mamustir. Bu kavramlarin iginin doldurulmasi doktrin ve uygula
maya birakilmistir. Konut ve catili isyeri kavramlarimin ayri ayri
belirlenmesi isabetli olur.

3% Aral, Fahrettin: Borclar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 7. Baski, Ankara 2007,
s. 212.

%  Yarg. HGK. 17.03.1964, E. 1964/6-806, K. 1964/202 (Kazanc: ictihat
bankast).
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Her ttrli konut ve catili isyeri Kanunun uygulama alanma
dahildir. Konutun veya catil1 isyerinin buytikltigt, niteligi, 6zellikleri
uygulama alaninin belirlenmesi bakimimndan bir farkliik meydana
getirmez. Konutun liiks olmas1 ya da asgari sayida odasinin bulun-
masi da 6nemli degildir. Oysa Isvigre Borclar Kanununun 253b/1I
hiikmtine gore, liiks nitelikteki ve mutfak haric alt1 ya da daha fazla
odast bulunan konutlar (bagimsiz bolim/apartman dairesi) ile
miistakil evler hakkinda konut ve isyeri kiralarina iliskin hiiktimler
uygulanmaz. Belirtilen 6zelliklere sahip kiralananlara konut ve isyeri
kiralarma iliskin hiikiimlerin uygulanmamasinin temelinde, kiraciy1
koruma ihtiyacinin bulunmadig: diistincesi yatar. Bu yonitiyle Ttirk
Borclar Kanununun konut ve catili isyeri kiralarma iliskin htiktim-
lerin uygulama alan Isvicre Borglar Kanunundan daha genistir.

Diger taraftan yasakoyucu her tiirlii konut icin TBK. 339 vd.
hiiktimlerinin uygulanmasin1 benimsedigi halde, isyerleri bakimin-
dan elestiriye agik bir sekilde catisiz isyerlerinin kira sézlesmesine
iliskin genel hiikiimlere (TBK. 299 vd.) tabi olmasini benimsemistir.

Kiralanan bir konut ya da catili isyerinin tekrar kiraya verilmesi
halinde de TBK. 339 vd. hiikiimleri uygulanir®. Kiralanan kapali
garaj ya da park yerinin ayr1 ayri tiglincii kisilere kiralanmasida
durum boyledir.

Konut ve catili isyerinden s6z edilen TBK. 339/1, c.1’de “tasin-
maz” ifadesi kullanilmamis, buna karsilik kapsam dis1 birakilan kira
sozlesmelerine iliskin TBK. 339/1, c. 2’de “tasinmaz” ifadesi kulla-
nilmistir. Bagka bir deyisle, konut ve catili isyerinin tasinmaz niteli-
gine sahip olmasi kanunen bir sart olarak aranmamus, fakat TBK. 339
vd. hiikimlerinin uygulama alan1 disinda birakilan kira s6zlesmeleri
dtizenlenirken, niteligi geregi gecici kullamima ozgiilenmis tasinmaz-
lardan soz edilmistir. Yasakoyucunun konuyu diizenleyis tarzi,
konut ve catili isyerlerinin “tasinmaz niteligine sahip olmas: zorunlu mu,
degil mi?” tartismasina yol acacak niteliktedir. Konu, 6zellikle tasinir
yap! niteligini tasiyan biife, prefabrik ev, bungalov tipi yapilar vb.
bakimindan 6nem tasimaktadir.

38 Walter, Art. 253a-b, N. 9.
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Bir gortise gore, TBK. 339/1, c. 2 hiikkmiinde gecen “tasinmaz”
terimi sebebiyle, tasinir sayilan mekanlar hakkinda konut ve catilh
isyeri kiralarina iliskin hukiimlerin uygulanmasi gticttir®. Tasmir
yapidan ne anlasilmas: gerektigi hakkinda Medeni Kanunun 728.
maddesine miiracaat edilmelidir. Hitkme gore, baskasinin arazisi
tizerinde kalic1 olmasi amacglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, car-
dak, baraka ve benzeri hafif yapilar, bunlarin malikine ait olur ve
tasinir hitktimlerine tabi olan bu yapilar tapu kiitiigtinde gosterilmez.

Buna karsilik 6098 sayili Kanunda tasinmazlar ile tasmir yapi-
larmn ayn1 hitkme tabi tutuldugu diizenlemelere rastlamak miimkiin-
diir. Ornegin TBK. 329 hiikmiinde, tasinmaz veya tagimr yapilar
hakkindaki feshi bildirme stireleri aynm1 kadere tabi tutulmustur.
Hitkme gore, yerel adetin bulunmamasi durumunda alti aylik kira
doneminin sonu igin, ¢ aylik feshi bildirim siirelerine uyularak
tasinmazlar veya tasinir yapilar hakkindaki belirsiz stireli kira
sozlesmeleri feshedilebilir. Tasmnir yap: ile tasinmazin tabi olacagi
hiiktimler, o6zellikle kira sozlesmesinin sona ermesi bakimindan
onem arzetmektedir. Konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hiiktim-
lerin uygulama alanimni belirleyen TBK. 339/1 hiikmiiniin ilk ctimle-
sinde tasimnir - tasinmaz ayrimi yapilmadig halde, uygulama alanini
sinirlayan TBK. 339/1 hiikmiintin ikinci ctimlesinde “tasmmaz”
ifadesi kullanilmistir. Buradan hareketle, TBK. 339 vd. hiikiimlerinin
sadece tasinmazlar i¢cin uygulama alam bulabilecegi diistintilebilir.
Fakat bir taraftan hiitkmiin mehazi olarak gosterilen Isvicre Borclar
Kanununun 253a hiikmiinde boyle bir ayrimin yapilmamasi, diger
taraftan da kiracinin korunmas: diistincesinin tasinir yapr niteligi
bulunan kiralananlar icin de s6z konusu olabilmesi karsisinda, soz
konusu hiiktimlerin 6570 sayili Kanun bakimindan oldugu gibi
sadece tasinmazlarla smirlandirilmasi amaca uygun degildir. Ayrica
yasakoyucunun, bilingli olarak TBK. 339 vd. hiikiimlerinin sadece
tasinmazlar icin uygulanmasini istedigini soylemek de gtictuir4C.

% Yavuz/Acar/Ozen, s. 257. Krs. Dogan, s. 29, 30.

40 Inceoglu da (s. 247), istisnai hallerde de olsa konut ve catili igyeri kiralarina
iliskin hiiktimlerin taginurlar i¢in de uygulanabilecegini benimsemektedir.
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bb. Konut kavrami

Oncelikle belirtmek gerekir ki, konut (ve catili isyeri) kavram-
larmin belirlenmesinde, fiziki bir takim kistaslarin yaninda taraflarmn
bu konudaki iradeleri ve sozlesmeyi yapmaktaki amaclari, kirala-
nanin hangi amacla kullanilacagr da 6nemli rol oynar*!. Kanunda,
konut i¢in ayrica “catili” ifadesi kullanilmis degildir. Fakat her halde
konutun, kisinin tabiatin etkilerinden kisiyi koruyucu ve konaklama
(barmma) ihtiyacini giderici nitelikte bulunmasi sarttir. Fiziki olarak
bu sartlar1 tasiyan bir yapiun ayrica bir gatisinin bulunmasi ise
zorunlu degildir.

Konut, barmmma ihtiyacinin giderildigi, kisinin 6zel hayatini
stirdiirmesine imkan veren yeri ifade eder*. Yasakoyucunun konut
icin “catili” ifadesini kullanmamasinin temelinde, barinma ihtiyacim
karsilamas: beklenen konutun, isin niteligi geregi tistlintin oOrtiilii
olmasi gerektigi diistincesi yatmaktadir®3. Gergekten, kira sozlesmesi
bakimmdan “konut”tan anlasilmasi gereken, kiralananmn kiracinin
barinma ve gevre etkilerine karsi asgari diizeyde de olsa koruma
saglayan bir mekandir#. Bu ytizden “konut”tan s6z eden TBK. 339
hiikmtinde, 6570 sayil1 Kanunundan farkli olarak “musakkaf” ya da
bu anlama gelecek bir ifadenin kullanilmamas: tereddiide yol

4 Permann, Art. 253a-b, N. 2, Aral, Fahrettin/Ayranci, Hasan: Borglar
Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, 9. Baski, Ankara 2012, s. 222. Krs. Honsell,
Heinrich: Schweizerisches Obligationenrecht Besonderer Teil, 9. Auflage,
Bern 2010, s. 209.

42 Krs. Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak: Borclar Hukuku Dersleri
(Ozel Hikiimler), 9. Basks, Istanbul 2011, s. 257; Schmid, Jorg/Stockli,
Hubert: Schweizerisches Obligationenrecht Besonderer Teil, Ziirich 2010,
N. 895; Honsell, s. 209; Aral/Ayrancy, s. 222.

4 Ayni goriiste Dogan, s. 29. Krs. Yavuz/Acar/Ozen, s. 257.

4 Weber, Roger: Basler Kommentar zum schweizerischen Privatrecht,
Obligationenrecht I Art. 1-529 OR, 4. Aufl. (Herausgeber: Heinrich
HONSELL/Nedim Peter VOGT/Wolfgang WIEGAND), Basel und
Frankfurt am Main 2007, Art. 253a-b, N. 4; Permann, Art. 253a-b, N. 2;
Giimiis, Mustafa Alper: “Yeni” 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na gore
Kira Sozlesmesi (TBK. M. 299-356), Istanbul 2011, s. 23.
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agmamalidir®>. Toplu hélde yasanan bir barakanin, bedeli karsili-
ginda kalinan yurdun bu 6zelligi tasimadigi kabul edilmektedir4e.

Bir esyanin konut sayilabilmesi icin, yukarida da belirtildigi
gibi kisinin barmnma ihtiyacin1 karsilamasi ve cevresel etkilerden
korumas: gerekir. Fakat bir esyanin konut sayilabilmesi icin, kisinin
biittin ihtiyaclarmin karsilanmasi zorunlu degildir. Kiralananin
biiytikligi, tek bir odanin bulunmasi, tuvaletinin kiralananin biinye-
sine dahil olmamasi (disarida olmasi ya da diger dairelerle miisterek
kullanima tabi olmasi), mutfagimm bulunmamas: 6nemli degildir4’.

Kiralananimn ayipli olmasi da konut kirasi olarak nitelendirme
bakimindan 6nem tasimaz*. Kiralananin yerlesimyeri olarak kulla-
nilmast da zorunlu degildir®.

Kiralananin bir taginir yap1 olmasina da engel yoktur. Ornegin
bir baraka, biife, mesken olarak kullanilan konteyner de konut kira-
smna konu olabilir®. Buna karsilik otopark, garaj, karavan, koridor,
banyo kiras1 konut kiras: olarak nitelendirilemez5'.

Konutun belirli niteliklere sahip olmasi, ¢rnegin cok liiks
olmasi, birden fazla kattan olusmasi, oda sayisinin fazlalig: vb. TBK.
339 vd. hiikiimlerinin uygulanmasi1 bakimindan fark etmez. 6098
say1l1 Kanunda, konutun s6zii edilen nitelikleri bakimindan bir ayrim
yapilmamstir. Buna karsilik Isvicre Borclar Kanununda, kiracty1
koruyan bazi hiikiimler bakimindan®?, mutfak hari¢ alt1 veya daha

45 Nitekim inceoglu da, “konut”un, zorunlu olarak tstii kapali olma unsu-
runu igerdigini belirtmektedir. Bkz. inceoglu, M. Murat: “Kira Sozlesme-
lerinin Kurulmasi ve Yenilenmesi”, (Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu,
Makaleler - Tebligler, Istanbul 2012, s. 247, dn. 6).

4% Weber, Art. 253a-b, N. 4; Giimiis, s. 23; Aral/Ayranci, s. 222. Aksi gortiste
Higi, Art. 253a-b, N. 10.

47 Weber, Art. 253a-b, N. 4; Giimiis, s. 24.

48 Gilimis, s. 24.

49 Weber, Art. 253a-b, N. 4; Giimiis, s. 24.

5  Giimiis, s. 24. Krs. Permann, Art. 253a-b, N. 2. Yazarlar, bir teknenin de
ayni nitelige sahip olabilecegi gortistindedir.

51 Permann, Art. 253a-b, N. 1; Giimiis, s. 24.

52 Sozii gecen hiikiimler kira bedeline iliskindir.
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fazla odasi bulunan ve nitelikte olan konutlar® ile miistakil evler
(luxuriosen Wochnungen und Einfamilienhaeusern mit sechs oder mehr
Wohnriumen (ohne Anrechnung der Kiiche®*) kapsam dis1 birakilmistir
(iBK. 253b/1I). S6z konusu konutlar bakimindan, kiracinin ozel
olarak korunmas: ihtiyacinin bulunmadigr diistincesiyle farkli bir
esas benimsenmistir®. Isvicre Borclar Kanunundaki diizenlemenin
Turk Borglar Kanununa aktarilmamasinin sebebi hakkinda gerekcede
bir agiklik yoktur. Fakat itiraf etmek gerekir ki, belirli nitelikleri haiz
(6rnegin liiks) ve belirli buytikltigti asan konutlar bakimindan kira-
ciy1 koruma diistincesinin (ya da koruma ihtiyacinin), diger konut-
larda barman kiracilara nazaran daha az oldugunu sdylemek yanlis
olmaz. Karsilasilabilecek olaylarda kiralananin liiks olup olmadig:
belirlemenin zaman zaman giiclik arzedebilecegi diustincesiyle
biittin kira sozlesmelerinin ayn1 kefeye konulmasi ise dogru degildir.
Bu bakimdan Isvicre Borclar Kanunundaki diizenlemenin Tiirk
Borclar Kanununa alinmamasi bir eksikliktir ve yasakoyucu bu
konuda bir firsati1 kagirmustir.

cc. Catili isyeri kavrami

Kanunun uygulama alanina girebilmesi icin isyerinin ¢atili
olmasi ise bir sart olarak aranmaktadir. Bu, catisiz isyerlerinin bilingli
olarak Kanunun uygulama alani haricinde birakilmak istendigini
gosterir.

i@yeri, kisinin, ticari, sinai, ekonomik, mesleki faaliyetlerini
ylriittiigti ya da mesleginin icrasina hizmet eden mekan olarak
tanimlanabilir®. Kiralananin, en azindan baskin karakteri bu faaliyet-

5 Bir konutun likks olup olmadigl, insaat standartlariyla, konforla, yoresel
ozellikler dikkate almarak belirlenecegi ifade edilmektedir. Ornekler igin
bkz. Permann, Art. 253a-b, N. 5. Krs. Higi, Art. 253a-b, N. 71 vd.

54 Isvicre Borclar Kanununun 253b/11 hitkmiiniin Almanca metni cok basarili
degildir. Liiks nitelikte bulunmanin ve alt1 ya da daha fazla oda sayisina
sahip olmanin gerek konutlar1 (bagimsiz boliimler) gerekse miistakil evleri
tamlayip tamlamadig1 hususunda tereddiit edilebilir. Bu tereddiit, ancak
Almanca ve Fransizca metinler birlikte okundugunda giderilebilir.

% Weber, Art. 253a-253b, s. 6. Bkz. yukarida I, 2, bb.

%  Weber, Art. 253a-b, N. 11; Giimiis, s. 25; Dogan, s. 30; Yavuz/Acar/Ozen, s.
257-258; Walter, Hans Peter: Kurzkommentar OR Art. 1-529 (Herausgeber:
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lerin yuriitiilmesine iliskin olmalidir®”. Bu, bir esyanin kiralanmasi ile
mesleki, ticari faaliyet arasinda baglantinin bulunmasini zorunlu
kilar®8. Bir magaza, diikkan, yazihane, imalathane, fabrika, depo vb.
nitelikteki bir mekan isyeri olarak sayilabilir®®. Asil amaci ticari bir
faaliyetin ytiriittilmesi olmayan dernek ve vakiflarin yaptiklar: kira
sozlesmeleri de isyeri kirasi sayilabilir®>. Amacin siyasi, sportif,
sanatsal olmasi farketmez. Buna karsilik, bir isletme tarafindan
kiralanmis olsa bile, meslegin icrasi ile dogrudan ilgisi bulunmayan
yerlerin kiralanmasi durumunda, isyeri kirasindan s6z edilemez®!.
Benzer amaclar i¢in de kullanilmaya elverisli bir mekan, ticari ya da
mesleki faaliyetlerin icrasi icin degil de, hobi olarak kullamilmak
tizere ya da mesleki, ticari faaliyet haricinde bir sebeple kiralanmissa,
TBK. 339 vd. anlaminda bir isyerinden s6z etmeye imkéan yoktur®2.
Ornegin bir 6zel okulun, calisanlarinin sosyal ihtiyaglarini karsila-
mak amaciyla kiraladigi lokal ya da kullanilmayan esyanmn konul-
dugu bir depo hakkinda bir isyeri kirasindan s6z etmek gigttir®.

Heinrich Honsell), Basel 2008, Art. 253a-b, N. 6; Aral/Ayranci, s. 222; BGE
124 111 108.

5 Yavuz/Acar/Ozen, s. 258.
5%  Giimiis, s. 25.

5  Ornegin satin alinan geyiz ya da ev esyasinin saklanmasi amactyla depo
kirasmna iliskin yapilan s6zlesme bakimindan isyeri kirasindan s6z edile-
mezken, bir fabrikada {iretilen trtinlerin saklanmasi igin ayni deponun
kiralanmas1 durumunda igyeri kirasi s6z konusu olur. Ornekler igin bkz.
Giimiis, s. 25. Ik 6rnekte belirtilen depo kirastmin bir isyeri kirast niteligi
tasimadi@ stiphesizdir. Kisinin mesleki, ticari faaliyeti ile ilgili olmayan bir
amagla bir esya (depo) kiralanmaktadir. Verilen 6rneklerden ve yukarida
verilen isyeri tammmindan hareketle, mesleki ya da ticari faaliyetle ilgili
olma unsurunun kiraci agisindan arandig1 seklinde bir sonug ortaya
¢tkmaktadir.

60 Weber, Art. 253a-b, N. 12; Giimiis, s. 25.
61 Permann, Art. 253a-b, N. 11; Giimiis, s. 26
62 Permann, Art. 253a-b, N. 11; Walter, Art. 253a-b, N. 6.

6 Permann, Art. 253a-b, N. 11; Giimiis, s. 26-27. Krs. Weber, Art. 253a-b, N.
13.
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Kiralanan bir taraftan konut diger taraftan da isyeri olarak kul-
laniliyor olabilir. Bu durumda da TBK. 339 vd. hiikiimleri uygulama
alan1 bulur.

Kira sozlesmesine iliskin Ikinci Ayrim’da yer alan hiikiimler,
her turlt isyeri i¢in degil sadece catili isyerleri hakkinda uygula-
nabilir. Catisiz isyerleri hakkinda TBK. 339 vd. hiiktimleri degil, kira
sozlesmesine iliskin genel hiikiimler uygulanir (TBK. 299 vd.). Bunun
pratik sonucu, catisiz isyeri kiralar1 bakimindan, kiracinin korunmasi
diistincesinin 6n planda bulundugu konut ve catili isyeri kiralarina
iliskin htiktimlerin uygulanmamasidir. Fakat catisiz isyeri kiralarinin
s0z konusu huikiimlerin uygulama alani disinda birakilmasi elesti-
rilmekte, kiracinin korunmas: diistincesinin akaryakit istasyonu, agtk
otopark, cay bahgesi gibi catisiz isyeri kiralarinda da gecerli oldugu
belirtilerek, catili - gatisiz isyeri ayriminin kaldirilmasi gerektigi ileri
surtilmektedir®. Yapilan elestirinin, verilen ¢rnekler goz oniinde
tutuldugunda hakli oldugu goriilmektedir. Gergekten kiracinin
korunmasi ihtiyacinin sadece catili isyerleri bakimindan mevcut
oldugunu, buna karsilik catisiz (ya da st kapali olmayan) kirala-
nanlar bakimindan boyle bir ihtiyacin bulunmadigini genel bir ilke
olarak kabul etmek dogru degildir. Ornegin akaryakit istasyonunun
blinyesinde yer alan ve ondan ayri olarak kira sézlesmesine konu
olan bir biife TBK. 339 vd. hiikiimlerinin uygulama alani icine girdigi
halde, bizzat akaryakit istasyonunun TBK. 339 vd. hiikiimlerinin
korumas: altmma girmesinin uygun olmadigmi dtisinmek celiski-
lidir®®. Ayrica, yiiksek bir maliyet altina girerek arsasi {izerine bina
insa ederek kiraya veren kisinin kirac1 karsisinda hukuken daha zayif
durumda oldugu halde, hicbir emek ve zahmete girmeden bos arsay1

64 Bkz. Akincy, s. 40-43; Giimiis, s. 22. Akinc (s. 42), ozellikle buiyiiksehirlerde
arsa bulmanin neredeyse imkansiz olmasi nedeniyle de kiracinin zayif
durumda oldugunu belirtilmektedir.

65 Krs. Gumiis, s. 25. Giimiis, (s. 25) “catili isyeri” kavraminin benimsenme-
sinin, yasakoyucunun 6570 sayili Kanunun etkisinden kurtulamamasinin
bir sonucu oldugunu ileri stirmektedir. Gercekten verilebilecek pek gok
ornek bakimindan catisiz isyerlerinin TBK. 339 vd. hiikiimlerine tabi olma-
masint izah etmek giictiir.



1222 Emre GOKYAYLA

kiraya verenin kirac1 karsisinda daha giiclii durumda olmasi da
celiskili gortilmektedir®®.

Mevcut TBK. 339 hiikmii karsisinda, bos bir arsanin kiralanmasi
durumunda konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hitkiimlerin uygu-
lanmas1 miimkiin olmayacaktir. Baslangicta bos olan fakat sonradan
sozlesmeye aykir1 bicimde tizerine bir yap1 insa edilen arsa bakimin-
dan da aynm sonuca ulasmak mumkindir. Yargitay'in 6570 sayili
Kanunun uygulanmas1 bakimindan kabul ettigi esaslar 6098 sayili
Kanun bakimindan da gegerli sayilmalidir®”.

c. Gegici kullanima 6zgiilenmis tasinmaz

1. 6570 sayil1 Kanunda bulunmayan bir sinirlama ilk defa TBK.
339 vd. maddelerinin uygulanmasi i¢in getirilmekte ve s6z konusu
hiiktimlerin niteligi geregi gecici kullanima 6zgtilenmis tasinmaz-
larmn alt1 ay ve daha kisa stireli kiralanmasi halinde uygulanmamasi
benimsenmistir. Baska bir deyisle, gecici kullanima o6zgtilenmis
tasinmazlar hakkinda, baz: sartlarin varligi halinde konut ve catilh
isyeri kiralarina iliskin hiiktimler uygulanmayacaktir. TBK. 339/1, c.
2 hiikmiinde, konut ve catili isyeri kiralarmna iliskin hiikiimlerin
uygulama alani haricinde kalabilmesi icin iki sart aranmaktadir. Ilk
olarak kira sozlesmesinin stiresi alti aydan kisa olmalidir. Ikinci
olarak da kira sozlesmesi niteligi geregi gecici kullanima 6zgtilenmis
tasinmaz hakkinda olmalidir. TBK. 339/1, c. 2 ile yapilan simirlama
Isvigre Borglar Kanununun 253a/II hiikmiiyle tam olarak uyumlu
degildir. Isvicre Borclar Kanununun 253a/11 hiikmiinde, siiresi en
fazla ti¢ ay olan tatil konutlar1 (Ferienwochungen) i¢in konut ve catili
isyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin uygulama alani haricinde kalmasi
benimsenmistir. 6098 sayili Kanun, hem kira sozlesmesinin siiresi
bakimindan (iic ay degil alti ay) hem de konut ve catili isyeri
kiralarinin tamaminda uygulanmaya elverisli olmasi bakimidan
(Isvicre’de sadece tatil konutlar1 kapsam haricinde birakilmistir)
Isvigre Borglar Kanunundan ayrilmaktadir. Ayrica Isvigre Borglar

6  Ornek icin bkz. Akincy, s. 42.
67 Bkz. yukarida I, 1 altinda yapilan agiklamalar.
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Kanununda, niteligi geregi gecici kullanima ozgtilenme bir sart
aranmamaktadir. Fakat hiiktimde “tatil konutlar1”"ndan s6z edildigi
icin, niteligi geregi gecici kullanima 6zgtilenme sart1 bakimimndan bir
benzerligin (yeknesakligin degil) bulundugu soylenebilir. Stiphesiz
gecici kullanima o6zgtilenmis tasinmaz, sadece tatil amaciyla kirala-
nan konutlardan ibaret degildir. Panayiwr ya da fuar yerleri igin
kiralanan biiro veya stant da bu kapsamdadir.

2. “Gegici kullanima 6zgiilenmis tasinmaz” kavramindan ne
anlasilmasi gerektigi Kanunda belirtilmis degildir. Kavramin neyi
ifade ettigi hususunda 6zellikle iki konuyu ayr1 ayr1 degerlendirmek
uygun olur:

a. Kavram, kiralananin niteligiyle ilgili olabilir. Ornegin fuar
icin tahsis edilen bir kapali mekénda yer alan biiro, stand; mevsimlik
driinlerin satilmasi amaciyla kiralanan diikkan bu mahiyette sayila-
bilir. Fakat bu tip tasinmazlarin gegici olarak degil stirekli olacak
sekilde kiralanmasi da miimkiindiir. Bu durumda TBK. 339 vd.
hiiktimleri, niteligi itibariyle gecici kullanima 6zgtinlenmeye elverisli
tasinmaz icin de uygulanir. Karsilasilabilecek bir baska ihtimal ise,
niteligi itibariyle gecici kullanima 6zgiilenmis bir tasinmazin 6zel-
likle bir sirket tarafindan stirekli bicimde kiralanmasi ve daha sonra
tictincti kisilere alt kiraya verilmesidir. ilk kiract ile alt kiract
arasindaki sozlesme de niteligi itibariyle bir kira sozlesmesidir. Bu
durumda kiraya veren ile ilk kiraci arasindaki iliskiye TBK. 339 vd.
hiikiimlerinin uygulanmasi s6z konusu oldugu hélde, ilk kiraci ile alt
kirac1 arasindaki iliskiye TBK. 339 vd. hiiktimleri uygulanmayabilir.
Ilk kirac1 ile alt kirac1 arasindaki sozlesmeye TBK. 339 vd. hiikiim-
lerinin uygulanip uygulanmamasi, 6zellikle s6zlesmenin gegici bir
sure icin akdedilip akdedilmedigi ve taraflarn bu konuda ortak
iradesinin ne oldugu hususlari tespit edilerek incelenir.

b. Kavram, kiralananin niteligi ile degil taraflarin s6zlesmeden
bekledikleri menfaat ile yakindan ilgili olabilir. Ornegin bir aligveris
merkezinde kisa bir stireligine (genellikle birkac haftaligina) kurulan
stantlara dair kira sozlesmelerinin gegici kullanima o6zgtilendigi
soylenebilir. Benzer sekilde bir sayfiye kasabasinda bulunan miistakil
bir ev bir sezonluguna (genellikle iki ya da ti¢ ay) kiralanmus olabilir.
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Bu durumda kurulan kira sézlesmesi TBK. 339 vd. hiikiimlerinin
uygulama alani disinda kalir. Fakat boyle olmayip, tasinmazin
stirekli kullamim amaciyla kiralanmasi da miimkiindiir. Ornegin
sayfiye kasabasindaki miistakil ev, orada stirekli ikamet etmek duru-
munda olan bir memura kiralanmis olabilir®®. Bu durumda akdedilen
kira s6zlesmesi TBK. 339 vd. hiikiimlerine tabi olur.

3. TBK. 339 vd. hiikiimlerinin uygulama alam disinda kalabil-
mesi icin kira s6zlesmesinin siiresinin de énemi vardir. Gegici kulla-
nima Ozgiilenmis tasmmaz hakkinda kurulan kira sozlesmesinin
TBK. 339 hiikiimlerin tdbi olmamasi icin, sbzlesmesinin en fazla alti
ay siireli olmas1 gerekir. Sozlesmenin stiiresi alt1 aydan uzun ise,
gecici kullanim amact bulunsun ya da bulunmasm TBK. 339 vd.
hiiktimleri uygulama alani bulur. Benzer sekilde, sozlesme stirekli
kullanim amaciyla kurulmus fakat alti aydan daha kisa bir stire
icerisinde sozlesmenin sona erdirilmesi arzu edilmisse, yine TBK. 339
vd. hiikimleri uygulanacaktur.

Sozlesme siiresinin altt aydan kisa tutuldugu ve kiralanan
gecici kullanima ozgtilendigi halde, kiracinin alt1 ay1 asan bir stire
boyunca kiralanani kullanmasi da miimkundiir. Hatta taraflarin
(ashinda kiraya verenin), TBK. 339 vd. hiikiimlerinin uygulamasindan
kurtulmak amaciyla sozlesmenin siiresini kisa tutmalarma ve kirala-
nanin gegici kullamima 6zgiilendigine dair sozlesmeye bir hukim
koymalarina da rastlanabilir. Bu gibi hallerde, s6zlesmenin TBK. 339
vd. hiikiimlerine tabi oldugu kabul edilmelidir.

Benzer sekilde s6zlesme belirsiz bir stire i¢cin akdedilmisse, yine
sozlesmenin TBK. 339 vd. hiiktimlerine tabi oldugu kabul edilme-
lidir®. Zira gecici kullanima ozgiilenmek ile belirsiz bir stirelige
kullanima 6zgtilenmek birbiriyle bagdasir nitelikte degildir.

4. TBK. 339/1, c. 2 hiitkmiinde acikga, gecici kullanima 6zgii-
lenmis “tasinmaz”dan so6z edilmektedir. Bu diizenlemenin isabetli
olmadig1 ve gecici kullanima 6zgtilenmis bir tasinmaz ile yine gegici

68 Benzer sekilde alisveris merkezlerinde bulunan stantlarda da stirekli kulla-
nima ozgtilenebilir.

6 Giimiis, s. 29.
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kullanima 6zgiilenmis bir tasinir yap1 hakkinda yaz aylarmi kapsa-
yacak sekilde yapilacak kira sozlesmesini farkli hiiktimlere tabi
tutmanin dogru olmadigr dile getirilmektedir’?. Bu konuda aymni
gortste oldugumuzu belirtmek isteriz. Bir taraftan Isvicre Borclar
Kanununda kabul edilmeyen bir ayrimin yapilmasi, diger taraftan
6570 sayili Kanundan kalma aliskanliklardan kurtulamama, nihayet
TBK. 339/1, c. 1 hiikmiinde yapilmayan bir sinirlandirmanin 339/1,
c.2’de yapilmas: gibi gerekcelerde, hiikiimde “tasinmaz” ifadesinin
kullanilmasini dogru bulmuyoruz.

5. Doktrinde”, “gecici kullanim”in belirlenmesinde karsilasi-
labilecek gticliikler sebebiyle “gecici kullanima 6zgiilenme” olctitii-
niin dogru olmadigl ve dar yorumlanmas: gerektigi ileri stirtilmek-
tedir. “Gecici kullanima 6zgiilenme” kavrammin belirlenmesinde,
bazen gii¢liik yasanabilir. Fakat gecici kullanima 6zgiilenmis esyanin
kiralanmasinda TBK. 339 vd. hiiktimlerinin uygulanmasi dogru
degildir. Ozellikle sayfiye yerlerinde bulunan konutlar hakkinda
yapilan kira sozlesmeleri hakkinda karsilasilan problemler bu sekilde
diisinmemize sebep olmaktadir’?. Kisa (ve gecici) bir siire igin bir
esyay1 kiralayan kimsenin, TBK. 339 vd. hiikiimleri kapsaminda
korunmasinin -genellikle- gerekli olmadig1 kanaatindeyiz. Buna

70 Gumiis, s. 29.

7 Gilimiis, s. 29. Yazar ornek olarak yurt disindan burslu gelen bir 6grencinin
konut ihtiyacin1 kargilamak icin bes aylik burs siiresi icin akdettigi kira
sozlesmesinin TBK. 339 vd. hiikiimlerine tabi olmayacagim belirterek,
bunun isabetsiz oldugu savunmaktadar.

72 Sayfiye yerlerinde akdedilen kira sozlesmeleriyle ilgili karsilasilan tipik
problem su idi: Ornegin Cesme’de iki ayligma akdedilen bir kira sozles-
mesi, 6570 sayili Kanunun 11. maddesine gore kiraci tarafindan sona
erdirilmezse, otomatik olarak bir yil i¢in uzuyordu. Bir yilin sonunda, yine
sadece kiraci tarafindan sozlesme feshi ihbar ile sona erdirilebiliyordu.
Boylece, kirac1 tarafindan sona erdirilmedigi takdirde, Kanunda yazili hakl
sebeplerden biri de yoksa, kiraya veren sozlesmeyi sona erdiremiyordu.
Baslangicta iki ayligina akdedilen kira sozlesmesi uzayip gidiyordu. Gegici
kullanima 6zgiilenmis tasinmazin TBK. 339 vd. hiikiimlerinin uygulama
alanindan ¢ikarilmasi, bu tip problemleri de ¢oziime kavusturacak nitelik-
tedir.
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karsilik, konut ya da catili isyeri kiras1 da olsa, TBK. 339 hiiktim-
lerinin uygulama alanindan cikacag icin TBK. 339/1, c. 2 hiikmiintin
dar yorumlanmas: gerektigi fikrine biz de istirak ediyoruz. Esasen
TBK. 339/1, c. 2 hitkmiiniin lafz1 da dar yorum yapilmasini gerektirir.
Tereddiit halinde kiralananin gecici kullanima 6zgtilenmedigi kabul
edilmelidir.

d. Konut ve catili isyeri ile birlikte kiraciya birakilan esya

1. Konut ve catili isyeri kiralarma iliskin sozlesmelerde, kulla-
nimui kiraciya birakilan esya hakkinda da TBK. 339 vd. hiiktimlerinin
uygulanmasi esast benimsenmistir. Kullanimu kiraciya birakilabilecek
esya hakkinda ise bir ayrim yapilmamistir. Kanunda sadece
“kullanvm kiractya birakilan esya” dan soz edildigine gore, gerek tagmur
gerekse tasinmaz esya bu kapsamda degerlendirilebilir. Ayrica esya-
nin biittinleyici parca ya da eklenti niteligi tasimas1 da miimkiind{ir”.

Karsilasilabilecek bazi 6rnekler asagidaki gibidir:

Kiraciya birakilan esya tasinmaz, 6zellikle de mustemilat nite-
ligi tasiyabilir: Mistakil bir evin kapali garaji, tamirhanesi, deposu,
samanlig1, komiirliigli ornek olarak sayilabilir. Verilen 6rnekler, esya
hukuku hiikiimlerine gore asil esyanin (miistakil ev) kaderine tabi
olduklar: icin (MK. 684; 686), “kiraciya birakilan esya” kavraminin
bunlar yoniinden énemli oldugu séylenemez.

Kiraciya birakilan esya tasmir da olabilir: Mobilya, beyaz esya,
hali, kombi, mutfak arag gerecleri vb. Isyerinde kiraciya birakilan
tasinur esyaya ise, tezgah, raf, masa, sandalye 6rnek olarak verilebilir.

Hiukiimde gegen “kullanimi kiractya birakilan esya”’nin yan
esya olarak isimlendirildigi gortilmektedir”4.

2. Gortildiigi gibi kiraciya birakilan esya ile kiralanan konut ya
da catili isyeri arasinda genellikle bir baglilik bulunur. S6zii edilen
esya, kiralananin kullanimina hizmet eder”. Nitekim doktrinde de,

73 Gerek Medeni Kanunu gerekse Kat Miilkiyeti Kanunu anlaminda eklenti
bu kapsamdadir.

74 Gumis, s. 27.

75 Giimiis, s. 27; Yavuz/Acar/Ozen, s. 258.
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kiractya birakilan esya ile kiralanan asil esya arasinda bir bagliligin
bulunmas: gerektigi kabul edilmektedir’¢. Baglilik genellikle maddi -
fiziksel nitelik tasir ve kolayca gortlir. Herhalde kiralananin biinye-
sine yapisal olarak dahil olan esya bakimindan bu baghhigin tespiti
kolaydir. Fakat mutlaka fiziksel bir bagliligin bulunmasi zorunlu
degildir. Taraf iradeleriyle, kiralananin kullanimin terki, kiralanana
dahil edilen bir esya ile birlikte gerceklestirilebilir. Ornegin bir
isyerinin kiralanmasinda, kiralananin biinyesine dahil olmayan rafla-
rin kiraya veren tarafindan monte edilmesi ve bunlarin kullaniminin
da kiractya birakilmasi kararlastirilabilir. Kira sozlesmesinin kurulu-
sundan once ya da sonra esyanmn kullanimmin kiraciya birakilmasi
Onem tasimaz”’.

3. Kiralanana ek olarak, baska bazi esyanin da kiracinin kulla-
nimma birakilacaginin kararlastirilmasi, ilke olarak, TBK. 340 anla-
minda bir baglantili s6zlesme degildir. Ornegin kiralananin igindeki
esya ile birlikte kiralanacagia dair s6zlesme hiukmii bir baglantili
sozlesme olmadig1 gibi, her zaman sarta baglh bir islem de degildir’é;
fakat sozlesme sart1 olarak degerlendirilebilir.

4. Kiralanan ile birlikte bazi esyanin kullanimi da kiraciya
birakildiginda, bu esya da kiralanan ile birlikte aym kaderi paylasir
ve TBK. 339 vd. hiikiimlerinin korumasi altina girer. Ornegin karar-
lastirilan kira bedeli, kullanim1 kiraciya birakilan esya ile birlikte
kiralananin kullanimin terkinin karsiliginm olusturur.

Tespiti gereken hususlardan biri, kiraya verenin sadece “kulla-
nimi kiraciya birakilan esya”ya ihtiya¢ duymas: héalinde gereksinim
sebebiyle (TBK. 350) tahliye davasi agip agamayacagidir. Ornegin
kiraya veren, kapali garaji olan bir miistakil eve ya da samanlig:
bulunan bir konuta ya da deposu bulunan bir isyerine ihtiya¢ duy-
maktadir. Sadece samanligin ya da deponun tahliye edilerek kiraya
verene teslimi sonucunu doguracak bir ¢oziimiin kabul edilmesi
miimkiin degildir. Fakat s6z edilen esyaya ihtiya¢ sebebiyle kira
sozlesmesinin feshedilmesi imkani mevcuttur.

76 Glimiis, s. 27; Aral/Ayranci, s. 221.
77 Gumis, s. 28.

78 Fakat sarta baglanmasina bir engel yoktur.
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II. Kisi Bakimindan

1. 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun
Bakimindan

6570 sayili Kanuna tabi olmak bakimindan kiracinin ya da

kiraya verenin gercek ya da ttizel kisi olmasi fark etmez. Kiralananin
miilkiyetinin kime ait oldugu da onemli degildir. Onemli olan,
yukarida agiklandigr gibi kiralananin musakkaf olmasidir. Kiralana-
nin bir kamu kurumuna ait olmasi (dolayisiyla kiraya veren sifatina
bir kamu kurumunun sahip olmasi) ve ihale mevzuatma gore
kiralanmas1 da sonucu degistirmez’. Fakat aksi yonde Yargitay
kararlar1 da bulunmaktadir®. Gergekten ihale mevzuati kapsaminda

79
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Yarg. HGK., 11.10.2000, E. 2000/13-1187, K. 2000/1261 (Kazanc1 ictihat
bankas1); Yarg. HGK., 08.07.2009, E. 13-282, K. 320 (Kazanc: igtihat
bankas1); Yarg. 13. HD., 28.09.1995, 7150/8215: 6570 sayili yasanin birinci
maddesi belediye teskilat1 olan yerlerle iskele, liman ve istasyonlardaki
tasinmazlarin (musakkaf olmayanlar harig) kiralanmalarindan kiralayanla
kirac1 arasindaki hukuki iligkilerde bu kanun ile Borglar Kanununun bu
kanuna aykiri olmayan hiiktimlerinin uygulamasi esasini kabul etmis aym
yasanin 7. maddesi ihtiyag ve belirtilen diger nedenler davanin ne zaman
acilacagini ve nelerin tahliye nedeni yapilabilecegini belirtmistir. Bu itibarla
sozlesme 2886 sayili yasa hiikiimlerince yapilmis olsa dahi, kiralanan
musakkaf ve belediye sinirlari i¢inde oldugundan 6570 sayil1 yasa uygula-
nacaktir.”,(Kazanci i¢tihat bankasi); Yarg. 13. HD., 12.12.1995, 10946/11155
(Kazanc: igtihat bankasi); Yarg. 13. HD., 27.05.1996, 4929/5197 (Kazanci
ictihat bankas1); Yarg. 12. HD., 15.09.1992, 2610/10278 (Kazanci ictihat
bankas1); Yarg. 13. HD., 10.04.2002, 2288/3900 (Kazanc: ictihat bankasrt);
Yarg. 13. HD., 15.02.2002, E. 2001/12771, K. 2002/1613 (Kazanci igtihat
bankasi); Yarg. 13. HD., 20.04.2011, E. 2010/16666, K. 2011/6316 (Kazanci
ictihat bankasi).

Buna karsilik ihale mevzuatina tabi olarak kiralanan yerin stii kapal
degilse, 6570 sayili Kanunun uygulanma imkani bulunmamaktadir. Orne-
gin bir spor kuliibtine kiralanan bos arsa niteligindeki tasinmaz hakkinda
6570 sayili Kanun uygulanmayacaktir. Bkz. Yarg. 1. HD., 22.10.1996,
11302/11997 (Kazanc ictihat bankast).

Yarg. 13. HD., 28.05.2004, E. 2003/16681, K. 2004/8264: “Dava konusu
tasinmaz devletin 6zel miilkii oldugu gibi, arsa olarak davacilara 2886
sayil1 Yasaya gore kiraya verilip, {izerindeki tesisler davacilar tarafindan
yapildigindan taraflar arasindaki kira s6zlesmesi hakkinda 6570 sayili Yasa
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kurulan kira sozlesmelerinde, 6570 sayili Kanunun uygulanmaya-
cagl, sozlesmenin siiresinin sona ermesine ragmen kiracmin kirala-
nani kullanmaya devam etmesi durumunda ecri misil talep edile-
bilecegi, 11. maddeye gore kira sdzlesmesinin yenilenmesinin soz
konusu olmadig1 kabul edilmektedir®!. Kanunun uygulanmasin
reddeden kararlarin, 6570 sayili Kanunun 14. maddesi ile uyumlu
oldugu da sdylenemez.

6570 sayil1 Kanunda, kiracinin ya da kiraya verenin sifati, bu

arada kiralananin miilkiyetinin kime oldugu hususunda bir ayrim
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hiikiimleri uygulanamaz. Kira sézlesmesindeki ii¢ yillik stire bitmemis ise
de, davacilarin kiralari, kendilerine gonderilen ihtara ve verilen siireye
ragmen Odemediklerinden, kira sozlesmesine aykir1 davrandiklarindan,
2886 sayilt Yasanin 62. maddesine gore kira sozlesmelerinin fesih edildi-
gine, bu nedenle davacilarin fuzuli sagil durumuna dustiiklerinden kira-
cilik sifatlarmin kalmadigina dair, davali idarenin savunmasina ve dosyaya
sunulan bu konudaki belgelere, davacilar tarafindan karsi cikilmamus,
kiray: siiresinde 6dediklerini temerriide diismediklerini ileri stirmemisler,
sadece kira sozlesmesinin 6570 sayili Yasaya tabi oldugunu ve kira
stiresinin bitmedigini bildirmislerdir. Oyle olunca, 2886 sayil1 Yasaya gore
kiraya verilen tasinmazin kira sozlesmesinin, davacilarin sézlesmeye aykir
davraniglar1 nedeniyle idarece 2886 sayili Yasanin 62. maddesine gore
feshedilip, ayni1 Yasanin 75. maddesine gore islem yapilmasi da yasaya
uygundur. Davacilarin kiracilik sifatlar1 kalmamistir. Mahkemece bu
nedenlerle davanin reddine karar verilmesi gerekirken, aksi diistincelerle
yazili sekilde hiikiim tesisi usul ve yasaya aykir1 olup, bozmay: gerektirir.”,
(Kazana igtihat bankasi). Karara konu olayda dikkati geken, bos arsa
olarak kiralanan tasinmazin iizerine tesis insa edilmis olmasidir.

Yarg. 3. HD., 03.02.2009, E. 2008/21012, K. 2009/1236: “Davali belediye
kiralanani 2886 sayili Kanun hiikiimlerine kiralamistir. Anilan Kanun'un
75/3. maddesinde; tahliyeye iliskin kosullar ile birlikte kira s6zlesmesinin
bitim tarihinden itibaren isgalin devam etmesi halinde, s6zlesmede hiikiim
varsa ona gore hareket edilecegi, aksi halde ecrimisil almacag: hiitkmii yer
almaktadir. Belediyelere ait taginmazlarin kira sézlesmelerinde 6570 sayil
Kanun’un 11. maddesinin uygulanma olanag: kalmamustir. Oyle olunca,
taraflar arasindaki kira sozlesmesinin kira siiresinin doldugu 11.03.2008
tarihinde sona erecegi diisiintilmeli, davali belediyenin kira siiresini uzat-
mayacagini yazi ile bildirip kiralananin tahliye edilmesini istedigi de
dikkate alinarak davanin reddine karar verilmelidir.”, (Legalbank - Karar-
bank).
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yapilmamustir. Bu itibarla kiralananin bir kamu kurum ya da kuru-
lusuna ait olmasi ve ihale mevzuatma gore kiralanmasi, sézlesmeye
6570 sayili Kanunun uygulanmasina engel degildir. 6570 sayili
Kanunda, kamu kurum ve kuruluslarmin taraf oldugu stzlesmelerin
de kapsamda oldugunun belirtilmemesi de bir eksiklik degildir ve
aksine bir uygulamanin kabulii igin gerekce gosterilemez.

2. 6098 say1l1 Tiirk Bor¢lar Kanunu Bakimindan

6098 sayili Kanunda, kamu kurum ve kuruluslarimin taraf
oldugu kira sozlesmelerine de konut ve catili isyeri kiralarina iliskin
hiiktimlerin uygulanabilecegi acikca hiikme baglanmistir (TBK.
339/1I). Kamu kurum ve kurulusunun hangi usul ve esaslara baglh
olarak kira sozlesmesini akdettigi de onemli degildir. Aslinda kamu
kurum ve kuruluslarinin taraf oldugu kira stzlesmelerine de konut
ve catil1 isyeri kiralarma iliskin hiikiimlerin uygulanabilecegi husu-
sunda tereddiit edilmemesi gerekir. Bu yontiyle konu ele alindiginda,
6098 sayili Kanunda, 6zel bir hiikiim ile konunun dtizenlenmesinin
gerekli olmadig diistintilebilir. Fakat 6570 sayili Kanunun yiirtirliikte
bulundugu doénemde aksi yonde kararlarin verilmesi karsisinda,
konunun 6zel olarak vurgulanmasin geregi duyulmustur.

TBK. 339/11 hitkmii de dikkate alindiginda, kiracinin ya da
kiraya verenin gercek ya da tiizel kisi olmasi, 6zel hukuk ya da kamu
hukuku kisisi sifatin1 tasimasi arasinda fark yoktur. Ictihatlara konu
olaylarda, genellikle kiraya verenin bir kamu kurum ya da kurulusu
olduguna tanik olunmaktadir; fakat TBK. 339 vd. hiikiimlerinin
uygulanabilmesi i¢in kamu kurum ve kurulusunun kiract ya da
kiraya veren olmasi bakimindan da bir farklilik bulunmamaktadir.

II1. Zaman Bakimindan

1. 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun
Bakimindan

6570 sayil1 Kanun 18/05/1955"de kabul edilmis ve 27/05/1955
yilinda Resmi Gazete’de yayimlanmistir. Kanunun muvakkat birinci
ve ikinci maddeleri ile gecici maddelerinde, degisik ihtimaller dusti-
niilerek hiikiimlerin zaman bakimindan uygulanmas: diizenlen-
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mistir. Bugiin artik htikiimlerin zaman bakimindan uygulanmasi
yoniinden bir 6zellik bulunmadig: i¢in s6z konusu hiikiimlerin agik-
lanmasima da gerek yoktur. Fakat su kadarmin belirtilmesi yararl
olur: 6570 sayili Kanunun zaman bakimindan uygulanmas: yontin-
den ticari - ticari olmayan kira ayrimi yapilmamuistir. Benzer sekilde,
6570 sayili Kanunda, kiracitnin ya da kiraya verenin gergek ya da
ttizel kisi olmas1 bakimindan da bir farklilik yoktur.

2. 6098 say1l1 Tiirk Bor¢lar Kanunu Bakimindan

1. 6098 sayili Borclar Kanunu 1 Temmuz 2012'den itibaren
uygulanacaktir. Yeni Bor¢lar Kanununun zaman bakimindan uygu-
lanmas1 konusunda ilk olarak goz oniinde tutulmas: gereken tarih,
Kanunun yururlage girdigi 1 Temmuz 2012’ dir.

2. 6098 sayili Borglar Kanunu, 01.07.2012 tarihinde ytirtirlige
girmistir. Oysa, Borglar Kanununun yiirirlige girmesinden once
kurulmus bulunan ve hald devam eden kira sozlesmeleri ile karsila-
silacag1 asikardir. Bu durumda onceki kanun (818 sayili Kanun)
doneminde kurulan ve yeni kanun (6098 sayili Kanun) déneminde
hala devam eden sozlesmelere hangi hiikiimlerin uygulanacaginin
belirlenmesi 6nem tasir.

a. Bu konuda 6101 sayili Tiirk Borclar Kanununun Yiirtirlugi
ve Uygulama Sekli Hakkindaki Kanun'un 1. maddesinde konuyu
cozecek bir hiikim bulunmaktadir. Hitkme gore, bu Kanun'un
yururluge girdigi tarihten onceki fiil ve islemlere, bu fiil ve islemler
hangi kanun ytrtirliikte iken gerceklesmisse, kural olarak o kanun
hiikiimleri uygulanir. Ornegin s6zlesme 1 Temmuz 2012'den 6nce
kurulmussa, sozlesmenin gecerli olup olmadig:1 818 sayili Borglar
Kanununa gore belirlenecektir. Fakat 6098 sayili Kanunun yururlige
girmesinden sonraki fiil ve islemlere iliskin gerceklesecek temerriit,
sona erme ve tasfiye 6098 sayil1 Tiirk Borg¢lar Kanunu hiikiimlerine
tabidir (m. 1/c. 2). Buna gore, 1 Temmuz 2012’den sonra kira sozles-
melerinde iliskin temerriit, sona erme ve tasfiyeye iliskin uyusmaz-
liklarda, sozlesme 818 sayili Kanunun ytrtirliikte oldugu donemde
akdedilmis olsa bile, 6098 sayili Kanun hiiktimleri uygulanacaktir.
Kira sozlesmesine iliskin uyusmazliklarin biiyiik ¢ogunlugunun
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sozlesmenin sona ermesi ve sona ermenin sonuglari ile ilgili oldugu
diistintiltirse, 818 sayili Borclar Kanunu ile 6570 sayili Kanun ytrtir-
likkte iken akdedilmis kira sozlesmelerine de, genellikle 6098 sayil1
Kanun hiikiimlerinin uygulanacag: sonucu cikar.

b. Konut ve catili isyeri kiralar1 hakkindaki hiiktimlerin (TBK.
339 vd.) ge¢mise etkili olarak uygulanip uygulanmayacagmin ayrica
tespiti gerekir. 6101 sayili Tiirk Borclar Kanununun Yurtrliigii ve
Uygulama Sekli Hakkindaki Kanun’un 1. maddesinde “ge¢mise etkili
olmama” genel bir kural olarak diizenlendikten sonra, gecmise etkili
olma kurali diizenlenmistir (bkz. m. 2-4). Ozellikle “kamu diizeni ve
genel ahliak” baslikli ikinci maddenin konut ve catili isyeri kiralar:
bakimindan uygulanip uygulanmayacag1 onem tasir. Hiikme gore
Tirk Borglar Kanununun kamu dtizenine ve genel ahldka iliskin
kurallari, gerceklestikleri tarihe bakilmaksizin, biitiin fiil ve islemlere
uygulanir. Yargitayin yerlesmis ictihatlarma gore 6570 sayili Kanun
hiikiimleri emredicidir ve kamu diizenine iliskindirs2. Konut ve catili
isyeri kiralarina iliskin hiiktimlerin de (kiraci lehine) emredici oldugu
hakkinda bir tereddiit yoktur (krs. TBK. 346, 354). Tereddiit TBK. 339
vd. hiiktimlerinin de kamu diizenine iliskin olup olmadig nokta-
sinda toplanmaktadir. 6570 sayili Kanun, liberal diistince ile hazir-
lanan 818 sayili Borclar Kanununun kira s6zlesmesine iliskin htiktim-
lerinin kiraciy1 yeterince korumadig diistincesiyle, 6zellikle de sos-
yal, sosyo-ekonomik sebeplerle hazirlanmisti. TBK. 339 vd. hiikiim-
leri de benzer diisiincelerle Tiirk Bor¢lar Kanununun kira sozles-
mesine iliskin hiiktimleri arasinda yerini aldi. Hal boyle olunca, 6570

82 6570 sayili Kanun hiiktimlerinin kamu diizenine iliskin oldugu hakkinda
ornek olarak bkz. Yarg. HGK., 19.10.1988, E. 1988/3-668, K. 1988/811; Yarg.
11. HD., 30.03.2004, E. 2003/8586, K. 2004/3279; Yarg. 6. HD., 03.07.1981,
6447 /11348; kira parasinin tespiti davasmin kamu diizeni ile ilgili oldugu
hakkinda bkz. Yarg. HGK., 18.05.2011, E. 2011/3-283, K. 2011/333; Yarg.
HGK.,, 20.02.1985, E. 1983 /3-265, K. 1985/110; 6570 sayil1 Kanundaki stireye
iliskin huiktimlerin kamu diizeniyle ilgili oldugu hakkinda bkz. Yarg.
HGK., 01.04.1992, E. 1992/6-107, K. 1992/232; Yarg., 6. HD., 24/01/2001,
140/325; 6570 sayili Kanunun 11. maddesinin kamu diizeni ile ilgili oldugu
hakkinda bkz. Yarg. HGK., 17.10.1979, E. 1978/12-997, K. 1979/1309
(kararlar icin bkz. Kazanci igtihat bankasi).
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sayilli Kanun hiiktimleri gibi TBK. 339 vd. hiiktimlerinin de kural
olarak kamu diizeniyle ilgili oldugu soylenebilir®®. Kamu diizeni ile
ilgili oldugu kabul edilince de, 6101 sayil1 Tiirk Borclar Kanununun
Yururliigi ve Uygulama Sekli Hakkindaki Kanun'un 2. maddesi
karsisinda, TBK. 339 vd. hiikiimlerinin ge¢mise etkili olarak uygu-
lanabilecegini tespit edilmis olur.

3. 6098 sayili Kanunun ytrtrliige girdigi 1 Temmuz 2012'de,
6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun yirirlikten
kalkmistir (Yur.K. 10). 6570 sayili Kanunun 12/III hitkmii geregince
acilmis davalara sulh hukuk mahkemesinde, temyiz asamasinda ise
Yargitaym ilgili dairesinde gortilmeye devam edecektir (Yir. K
Gegici m. 1).

4. 6098 sayili Tiirk Borclar Kanununun 347. maddesine gore,
konut ve catili isyeri kiralarinda kiraya veren, on yillik uzama
stiresinin sonunda, bu stireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en
az li¢ ay once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep
gostermeksizin sozlesmeyi sona erdirebilir. Yukarida da belirtildigi
gibi, 6098 sayii Kanun 1 Temmuz 2012'de yuriirliige girmistir.
Kanunun yiirirluge girdigi sirada hentiz on yillik uzama stiresinin
dolmadig1 veya kira sozlesmesinin daha yeni kuruldugu ya da
kiracinin zaten on yillik uzama stiresinden daha uzun bir zamandan
beri kiralananda bulundugu farkli 6rneklerle karsilasilabilir. Bu farkl
ornekle goz onitinde tutuldugunda, on yillik siirenin hangi andan
itibaren hesap edilmesi gerektigi tereddiit uyandirabilir. Iste
Yirurliik Kanununun Gegici 2. maddesinde, bu problemleri ¢c6zmeye
yonelik 6zel bir diizenleme getirilmistir:

- Kira sozlesmesinde on yillik uzama stiresi dolmamus fakat
geri kalan stire bes yildan kisa ise, Kanunun yirirltige
girdigi tarihten itibaren bes y1il,

- On yillik uzama stiresi dolmus ise Kanunun yiriirlige
girmesinden iki yil sonra

8 Kamu diizeni kavraminin zamana, mekana, iginde bulunulan sartlara gore
degiskenlik gosterebilecegi de unutulmamalidir. Fakat konu ile dogrudan
ilgili olmayan bu husus tizerinde durmay1 gerekli gérmiiyoruz.
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6098 sayili Kanunun 347. maddesindeki diizenleme uygulana-
bilir.

5. 6098 sayili Tiirk Borclar Kanununda, 6570 sayii Kanuna
paralel bicimde, ticari - ticari olmayan kira ayrimi yapilmamuistir.
Benzer sekilde, kiracinin ya da kiraya verenin sifatina, gercek ya da
tlizel kisi olmasma bagli bir farklilik da kabul edilmemistir. Fakat,
11.01.2011 tarihinde TBMM’de kabul edilen ve 04.02.2011 tarihinde
yayimlanan® 6098 sayili Bor¢lar Kanununun Resmi Gazetede yayim-
lanmasindan sonra, 6217 sayil1 Kanunla®, tacirlerin ve tiizel kisilerin
kirac1 sifatiyla akdettigi kira sozlesmelerinde, 6098 sayili Turk
Borclar Kanununun kiracty1 koruyan bazi hiikiimlerinin ytirtrltgu
bes yil stire ile ertelenmistir (Gegici madde 2). Belirtilen sozlesme-
lerde, sozlesme serbestisinin esas almacagl benimsenerek, kiraciy:
koruyan bazi hitkimlerin uygulanmamasi hedeflenmistir. Doktrinde,
tacir sifatini tasiyan kiracinin korunmasi gerektigi dile getirildigi®
halde, yasakoyucu aksine bir anlayis1 benimsemis ve tacir veya ttizel
kisi sifatin1 tasiyan kiracityr degil, onun karsisinda yer alan kiraya
vereni korumay tercih etmistir. Hukuki islemlerde, hatta daha genis
bir bakis acisiyla hukuki iliskilerde yasakoyucu belirli bir hukuk
politikasin1  benimseyebilir ve tercihini farkli sekillerde ortaya
koyabilir. Fakat bir taraftan kiracitnin daha fazla korunmaya layik
oldugu kabul edilerek konut ve catili isyeri kiralarina iliskin 6zel
hiiktimler dtizenlenmesi, diger yandan doktrinde tacir sifatin1 tasiyan
kiracinin daha fazla korunmas:i gerektiginin ileri stirtilmesi karsi-
sinda, 6217 sayili Kanun ile kabul edilen diizenlemenin isabetli
oldugunu soylemek guictiir®’.

8 R.G.04.02.2011, S. 27836.

8  R.G. 14.04.2011, S. 27905. 6217 sayili Kanun, “Yargi Hizmetlerinin Hizlan-
dirilmasi Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun”
basligini tasimaktadir.

86 Gumiis (Borglar), s. 311.

87 6217 sayilh Kanunun yukarida incelenen gegici birinci maddesi, ne
hiitktimetin teklif ettigi Tasar1 metninde ne de Adalet Komisyonunda kabul
edilen Tasar1 metninde yer almaktadir. Adalet Bakanligi Kanunlar Genel
Midtrliginin =~ konu  ile ilgili  http://www.kgm.adalet.gov.tr/
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Daha 6098 sayili TBK. yirtirliige girmeden kira stzlesmesine
iliskin hiiktimlerde degisiklik yapilmis, fakat 6217 sayili Kanunla
yapilan degisiklik, Kanunun yirirliige girdigi gtinlerde bir kere
daha degistirilmistir. Gergekten, 6217 sayili Kanunun Gegici 2. mad-
desi, 04/07/2012 tarihinde TBMM."de kabul edilen ve 12/07/2012’de
Resmi Gazete’de yayimlanarak ytrtrliige giren Bazi Kanun ve
Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasma Dair
Kanunun 53. maddesi ile degistirilmistir®. Degisikligin sebebi, 6217
sayil1 Kanunun Gegici 2. maddesinin ilk metninde madde numa-
ralarinin siralanmasinda yanlislik yapilmasidir. ilk metinde, yfirtir-
ligt ertelenen hiikiimler Turk Borclar Kanununun 322., 324., 330.,
339., 341., 342, 342., 343., 345. ve 353. maddeleriydi. 6217 sayili
Kanunun Gegici 2. maddesinin diizenlenmesinin altinda yatan temel
sebebin belirli sifat1 tasiyan kisilerce akdedilen kira sozlesmelerinde,
konut ve gatili isyeri kiralarma iliskin hiiktimlerin uygulanmasindan
muaf tutmak oldugu anlasilmaktadir. Baska bir deyisle, belirli
kisilerce akdedilen kira sozlesmelerinde kiraciy1 koruyan hiiktimlerin
uygulanmasini engellemektir. Fakat uygulamasi ertelenen hiiktimler
ile yasakoyucunun amacima ne derece ulasacagi tereddiide agiktu.
Zira bir taraftan konut ve catil1 isyerleri bakimindan kiraciy1 koruyan
bazi hiikiimler uygulamasi ertelenen hiikiimler arasina dahil edilme-
mis, diger taraftan da konut ve catili isyeri kiralar1 bakimimdan
ozellik arzetmeyen bazi hiikiimlerin uygulamasi da ertelenmisti.
Ornegin TBK.nin “Kiralanamin kullanilmamasi/Genel olarak” bas-
likli 324. maddesinde kullanima elverisli bulunduruldugu stirece
kiracinin kendisinden kaynaklanan bir sebebi ileri siirerek kiralanam
kismen ya da tamamen kullanamadigini ileri siirerek kira bedelini
odemekten kagmamayacagr diizenlenmektedir. Gortldugu gibi,
hiiktim kirac1 degil kiraya veren lehine bir diizenlemeyi icermektedir.
Buna karsihik hiikmiin uygulanmas: ertelenmisti. Benzer sekilde
konut ve gatili isyeri kiralarina iliskin ve kiraci lehine olan TBK. 344.
maddenin uygulanmasi ertelenmemisti.

kanunlasan/2011y/6217ss.pdf site adresinden bu husus teyit edilebilir.
Hiikmiin gerekgesi de bulunmamaktadir.

8  R.G.12/07/2012, S. 28351.
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Diger taraftan, konut ve catili isyeri kiralarma iliskin hiiktim-
lerin uygulama alanmi diizenleyen TBK. 339 hiikmiintin uygulan-
mas! ertelendigi halde, yiirtirliigt ertelenmeyen ayni ayirim (konut
ve catili isyeri kira s6zlesmesine iliskin ikinci ayirim) altinda bulunan
diger hiikiimlerin nasil uygulanacagi da ayr1 bir tartisma konusuydu:
Uygulama alami belirsiz hale gelen Ikinci Aymrimda yer alan ve 1
Temmuz 2012’de yiiriirliige giren diger hiikiimler hangi kira sozles-
meleri hakkinda gecerliydi?

Bu ve benzeri bazi sorularin kaynag 6217 sayili Kanunla
yapilan degisiklik sirasinda yanlis maddelerin metinde siralanma-
sidir. Maddelerin yanlis siralandigy fark edilince, 6353 sayili Kanunla
6217 sayii Kanunun Gegici 2. maddesi degistirilmis ve 323., 325,
331., 340., 342., 343., 344., 346 ve 354. maddelerin yirtirlugu ertelen-
mistir®. Fakat yapilan degisiklik ile, sadece yiirtirliigii ertelenen
maddelerin numaralarmin dtizeltilmesi ile yetinilmemis, ayrica bes
yillik erteleme siiresi sekiz yila gikarilmistir. Ayrica, sozlesme serbesti-
sinin esas oldugu hakkindaki diizenlemeye, sozlesmede hiikiim
bulunmamasi durumunda miilga Borg¢lar Kanununun uygulanacag:
kabul edilmistir. TBK.'min 1 Temmuz 2012'de yiiriirltige girdigi goz
ontunde tutularak s6z konusu hiikiimlerin yirtrliginin de 1
Temmuz 2012'den itibaren (geriye etkili) uygulanacag: da belirtil-
mistir.

Yururlugti ertelenen hiikiimler bakimindan dikkati ceken
hususlar® su sekilde siralanabilir:

- Yururligu ertelenen hiikiimler sadece isyeri kiralarma
iliskindir; konut kiralar1 bakimindan bir erteleme stz konusu
degildir. Isyerinin gatili ya da catisiz olmasi bakimindan bir
ayrim yapilmamuistir.

8  Bu yoniiyle 6127 sayili Kanunun gecici 2. maddesi, emsalsiz bir érnek
olarak hukuk tarihimizdeki yerini almustir.

% Yirurliigu ertelenen hiikiimlerinin her biri ile ilgili farkli ihtimaller ile
karsilasilabilir. Bu ¢alismanin amacini ve kapsamini asacagi igin her bir
maddenin uygulanmasinda karsilasilabilecek ihtimaller {izerinde ayrica
durulmamustr.
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Yirirligl ertelenen hiiktimler, sadece kiracinin tacir ya da
ttizel kisi oldugu hallerde gecerlidir. Kiracinin esnaf olmasi
yeterli degildir®. Tacir sifatin1 tasiyan kiraciin gergek ya da
tiizel kisi olmasi ise fark etmez.

Konut ve catili isyeri kira sozlesmelerine iliskin htiktimlerin
biittin olarak ytrtirltigli ertelenmemistir. Kiracinin tacir ya
da ttizel kisi oldugu isyeri kiralarinda, yine, kiralananin catili
isyeri niteligine sahip olup olmadig tespit edilmelidir.

Kiraya veren lehine olan sona erme sebeplerinin yirtirltigi
ertelenmemistir. Buna karsilik dava sebeplerinin sinirli oldu-
gunu diizenleyen 354. maddesinin yururlugi ertelenmistir.
Demek ki kiraya veren, hem Kanunda yazili sona erme
sebeplerinden yararlanabilecek hem de s6zlesmeye, kanunda
belirtilmeyen sona erme sebeplerini dahil edebilecektir.

Yiirtirlugt ertelenen hiiktimler bakimindan sozlesme serbes-
tisi gecerli oldugu halde, hiikim bulunmayan hallerde
miilga (818 sayil1) Bor¢lar Kanunu uygulanacaktir.

Yiirtirlugti ertelenmeyen hiikiimler hakkinda da sozlesme
serbestisinin gecerli olup olmadig1 tartigilabilir. Ornegin
konut ve catili isyeri kiralarina iliskin s6zlesmenin sona erme
sebeplerini diizenleyen TBK. 350-352 hiiktimlerinin uygulan-
masi ertelenmemistir. Sona erme sebeplerinden biri de, genis
bir uygulama alani bulan gereksinim (ihtiyag) sebebiyle
tahliye davasidir (TBK. 350/b.1). Kiraya veren, hiikiimde
sinirli sayida sayilan kisiler (kendisi, esi, altsoyu, iistsoyu,
kanunen bakmakla yiikiimli oldugu diger kisiler) icin gerek-
sinim iddiasmi ileri stirebilir. Gereksinme duyan kisilerin
kapsammin sozlesmeyle genisletilmesi, 6rnegin kiraya vere-
nin yakin arkadaslarmin da dahil edilmesi miimkiin degildir.
Acaba 6217 sayili Kanunun kapsamina giren sozlesmelerde,
gereksinme duyan kisilerin kapsami, sozlesme serbestisi ilke-
sinin gecerli oldugu ileri stirtilerek genisletilebilir mi? 6217

91

Giimiis, s. 15.
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sayili Kanunun Gegici 2. maddesinde yirirligii ertelen-
meyen hiiktimler bakimindan da sozlesme serbestisi ilkesi-
nin gecerli oldugu ileri stirmek dogru degildir. Dolayisiyla
tam bir sozlesme serbestisi bulundugu kabul edilemez. S6z-
lesme serbestisini genel olarak sinirlayan TBK. 27 hiikmii
(eBK. 19/1I, 20/1 huiktimleri) s6z konusu sozlesmeler baki-
mindan da gegerlidir. “Sodzlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi
hiiktimleri tatbik olunur” ifadesinden hareketle, s6zlesme ile
TBK. 27 hiikmiintn bertaraf edilmesi s6z konusu degildir®2.

- Yurtrltgu ertelenen bir konuda stzlesmede hiikiim yoksa
miilga (818 sayili) Borclar Kanunu uygulanir. 818 sayili
Borclar Kanununda da hiikim yoksa hangi hiikiimlerin
uygulanacag1 tereddiit konusu olabilir. Bunun tipik 6rnegi
kira bedelinin artis orani ve kira parasmin belirlenmesi
davas1 hakkindadir. 818 sayili Borglar Kanununda hiikiim
olmadigr icin s6z konusu problem ile ilgili bosluk,
Yargitay'in farkh tarihlerde farkli bicimde belirledigi esas ve
oranlar kullanilarak doldurulmustu. Herhilde benzer bir
uygulamanin devam etmesi diistintilebilir.

Miilga (818 sayili) Borclar Kanununda hiikiim bulunmayan
fakat (yine) miilga 6570 sayii Kanunda hiikiim bulunan hallerde
acaba 6570 sayili Kanun hiikiimleri uygulanabilir mi? Bilindigi gibi
kira sozlesmesine iliskin uyusmazliklarda, 1 Temmuz 2012"ye kadar
6570 sayili Kanun ¢ok genis bir uygulama alani bulmustur. Kira
sozlesmesine iliskin bazi hiikiimler de sadece 6570 sayili Kanunda
yer almistir. Fakat 6217 sayili Kanunda miilga Borclar Kanununa atif
yapildig1 halde 6570 sayili Kanuna atif yapilmamustir. Yasanabilecek
kanun boslugunun 6570 sayili Kanun hiikiimleriyle doldurulmas:
distntilebilir®. Fakat yirtrliikten kaldirilmis ve (818 sayili miilga
Borclar Kanununa atif yapildig1 halde) kendisine atif yapilmamuis bir
kanunun uygulanmasi benimsemek kolay ve uygun degildir.

92 Krs. Giimiis, s. 17.

% Bu goriste Giimdiis, s. 17.
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- Ydrtrligu ertelenen hiikiimler, kiraya verene ozellikle su
konularda esneklik saglamaktadir: Kiraya veren kira sozles-
mesi ile baglantili sozlesme yapilmasini isteyebilir (krs. m.
340), gtivencenin miktarimi belirleyebilir (krs. m. 342), kira
parasinin artis orant hakkinda Kanundaki (m. 344) smuirla-
malara bagli degildir, kiracinin ceza kosulu 6demesi karar-
lastirilabilir (krs. m. 346). Herhalde TBK. 27 (eBK. 19/11, 20/1)
hiikmiti g6z ard1 edilmemelidir. S6zlesme serbestisi esasinin
kabul edilmesi ve miilga 818 sayili Kanun hiikiimlerinin
uygulanmasinin benimsenmesi, 6098 sayili Kanunla (Borglar
Kanununda) ilk defa kabul edilen genel islem kosullarina
iliskin hitkimlerden de kurtulma kastiyla hareket edildigini
gostermektedir.

IV. Yer Bakimindan

1. 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun
Bakimindan

6570 sayilh Kanun her tirlii sttt ortilti tasinmaz hakkinda
degil, belirli yerlerde bulunan {istti ortiilti tasinmazlara uygula-
nabilir. Birinci maddesine gore 6570 sayili Kanun, belediye teskilati
olan yerler ile iskele, liman ve istasyonlarda bulunan {istii ortiilii
tasinmazlara uygulanabilir. Kanunun uygulama alanmin yer baki-
mindan sinurli tutulmasinin gerekgesini, koylerde konut ve isyeri
sikintisinin kentlere nazaran az olmasi;, goc sebebiyle kentlerdeki
niifus yogunlugu artarken, kdylerde durumunda tersine olmasi,
(ozellikle sehirlerde) insaat maliyetleri, bos arazi bulma imkani
baslica sebepler olarak gosterilebilir®*. Bu bakimdan belediye teskilati
olan yerler ile smirli olarak (koyler dahil edilmeden) kiracinin korun-
masin1 hedefleyen hiikiimler iceren 6570 sayili Kanunun uygulan-
masini kabul etmek mantikidir. Iskele, liman ve istasyonlar hakkinda
6570 sayil1 Kanunun uygulanmasi ise 6zellikle isyeri kiralar1 igin s6z
konusu olacaktir. Iskele, liman ve istasyonlarin dar yorumlanmamast
gerektigi, sadece bu yapilarin icinde bulunan ya da bunlarmn mdiiste-

% Krs. Dogan, s. 39.
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milat1 niteligindeki yerlerin degil, iskele, liman ve istasyonlarn
bulundugu yerlesim yerindeki biitin ortiilii tasinmazin kapsama
dahil oldugunun kabul edilmesi gerektigi savunulmaktadir®.

Kira sozlesmesinin akdi sirasinda 6570 sayili Kanunun yer
bakimindan uygulama alanina girmeyen bir tasinmazm bulundugu
yerde daha sonra belediye teskilati kurulur veya iskele, liman ya da
istasyona dahil olursa, artik kira sozlesmesine 6570 sayili Kanun
uygulanir®.

Tasinmazin belediye simirlari igerisinde bulunup bulunmadi-
gmin Oncelikle arastirilmalidir®””. Zira koy sinirlar: i¢inde bulunan
yerlere 6570 sayili Kanun degil 818 sayil1 Borclar Kanunu hiiktimleri
uygulanacaktir®.

Onemli olan tasinmazin belediye sinirlar1 icinde ya da iskele,
liman, istasyonda bulunmasidir. Kira sozlesmesinin tiirti onemli
degildir®. Belediye smuirlar1 iginde, iskele, liman ve istasyonlarda
bulunan kiralananin tasinmaz niteligine sahip olmasi gerektigi de
stphesizdir!®.

2. 6098 say1l1 Tiirk Bor¢lar Kanunu Bakimindan

6098 sayili Kanun bakimindan énemli olan kiralananin konut
ya da catili isyeri olmasidir. Ayrica konut ya da catili isyerinin belirli

% Burcuoglu, s. 14-15; Giimiis (Borglar), s. 310; Dogan, s. 40.

% Tandogan, s. 22; Yarg. 11. HD., 27.04.2006, E. 2005/3772, K. 2006/4766
(Kazanci ictihat bankast).

% Yarg. 3. HD., 26.02.2004, 1075/1370 (Kazanci ictihat bankasr).

98 Ornegin bkz. Yarg. 6. HD., 16.09.2004, 6146/6274 (Kazanc1 i¢tihat bankasi);
Yarg. 6. HD., 03.07.2000, 5963 /6103 (Kazanci i¢tihat bankas1); Yarg. 12. HD.,
28.01.2002, 578 /1517 (Kazanci ictihat bankasr).

9 Koyde yer alan tirtin kirasina konu pansiyon hakkinda 6570 sayili Kanu-
nun uygulanmayacag1 yolundaki ictihat i¢in bkz. Yarg. 13. HD., 07.03.2002,
E. 2001/12645, K. 2002/2230 (Kazanci igtihat bankasi).

100 Ornegin gehir hatlarma ait gemide kiralanan biife hakkinda 6570 sayili
Kanun uygulanmaz. Bkz. Yarg. 13. HD., 29.09.1987, 3256/4526 (Kazanci
ictihat bankasi).
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yerlerde olmasi aranmamaktadir. Gerek belediye smirlar: icerisinde
gerekse iskele, liman ve istasyonlarda ve gerekse koylerde 6098 sayili
Kanun uygulama alani bulur. Bagka bir deyisle, 6570 sayil1 Kanunun
yer bakimindan uygulanmasiyla ilgili simirlandirma, 6098 sayili
Kanun ile kaldirilmaktadir. Boylece ister belediye sinirlar1 iginde ister
koylerde, isterse liman, iskele ve istasyonlarda olsun TBK. 339 vd.
hiiktimleri uygulanabilir. Hatta bir tarimsal arazi igindeki konut ya
da catili isyerlerinde dahi sozii edilen hiikiimlerin uygulanabilecegi
belirtilmektedir!l.

Koylerde bulunan konut ve cgatili isyerlerinin de uygulama
alanma dahil edilmesini hakli kilan bir sebebin bulunmadig1 da
belirtilmektedir’®. Kanunun gerekcesinde ise konu hakkinda her-
hangi bir agiklama bulunmamaktadir.

V. Kira Sozlesmesinin Tiirii Bakimindan

1. 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun
Bakimindan

Kira sozlesmesi, adi (olagan) kira ya da trtin (hasilat) kiras1
biciminde akdedilebilir. Uriin kirasin adi kiradan ayiran temel kistas
isletme ytukumlultigiidiir'®. Ayrica tiriin kirasina konu kiralananin,
“tirin verme” 6zelligine de sahip olmasi gerekir. Bu husus Kanunda
acikca belirtilmisse de (BK. 270; TBK. 357/I), boyle bir ifade Kanunda
yer almasayd1 da ayn1 sonuca ulasmak miimkiindtir.

Adi kirada kiraci, kiralanani kullanip kullanmamakta, onu
isletip isletmemekte serbesttir. Sozlesmenin niteligi acisindan kul-

101 Bkz. Inceoglu, s. 247.

102 Gergekten Dogan (s. 41) tarafindan hakli olarak belirtildigi gibi, eskiye
nazaran koylerde niiffusun azalmasi, ulasim imkanlarinin artmasi sebebiyle
konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin yer bakimindan uygu-
lama alanimin genisletilmesini hakl kilan énemli bir sebebin bulunmadig:
belirtilmektedir.

108 Yarg. 12. HD., 03.05.2002, 8232/9420 (Kazanci igtihat bankasi). Krs.

Zevkliler, Aydin/Gékyayla, Emre: Borglar Hukuku Ozel Borg Mliskileri, 11.
Basi, Ankara 2010, s. 169-170.
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lanma ya da isletme yukiimliiltigtinden s6z edilemez. Buna karsilik
urtin kirasinda kiract sadece kira bedelini ddemekle degil aym
zamanda kiralanam kullanmak ve isletmekle yiikiimlidiir. Uriin
kirasina tasinir ve tasmmazlarin yanisira haklar da konu olabilir.
6570 sayili Kanunun uygulama alani bakimindan ise sadece tasin-
mazlar 6nem tasir. Tasmirlarin ve haklarm 6570 sayilh Kanunun
uygulama alanmna girmedigi hususunda bir tereddiit bulunmamak-
tadir. Uriin kirasina konu olan taginmazlar agisindan da 6570 sayili
Kanunun uygulanip uygulanmayacaginin arastirilmasina gerek yok-
tur. Zira tilkemizde genellikle belediye sinirlari igerisinde bulun-
mayan tarimsal arazilerin tirtin kirasina konu oldugu gortiliir. 6570
sayilll Kanunun uygulanmas: icin ise hem tasmmazin {stii ortila
olmas1 hem de belediye sinirlar1 igerisinde (ya da iskele, liman ya da
istasyonda bulunmasi) gereklidir. Boyle olunca {irtin kirasina konu
olan her tiirlii kiralanan bakimindan degil, sadece belediye sinirlar
icinde ya da iskele, liman ve istasyonlarda yer alan ve {iistii orttilu
bulunan tasinmazlar bakimindan 6570 sayili Kanunun uygulanip
uygulanmayacag belirlenmelidir'%4.

Baz1 Yargitay kararlarina gore tiriin kirasi sozlesmelerine 6570
sayili Kanun hiiktimleri uygulanmaz. Kiralanan musakkaf bir tagin-
maz olsa ve belediye sinirlari icerisinde ya da iskele, liman veya
istasyonlarda olsa bile sonu¢ degismez!®>. Bazi1 kararlarinda ise
Yargitay, oncelikle kira sozlesmesinin adi kira m1 yoksa tirtin kirasi
mi1 oldugunun belirlenmesi ve sonucuna gore uygulanacak hiikiim-
lerin tespitinin gerektigine isaret etmektedir’®. Yargitay’in bu yakla-

104 Ornegin zeytinlik vasfinda ve {irtin kirasma konu taginmaz hakkinda 6570
sayili Kanunun uygulanmayacag: aciktir. Bkz. Yarg. HGK., 09.07.2008, E.
2008/14-491, K. 2008/492 (Kazanc ictihat bankast)

105 Ornegin bkz. Yarg. 3. HD., 30.06.2003, 4863/4975: “Dava konusu edilen
kiralanan 12.7.1994-31.12.1994 tarihleri arasmmda davaliya tuvalet olarak
kullarmilmasi igin kiralanmustir. Kiralananin niteligi itibariyle taraflar arasin-
daki kira iliskisi hasilat kirasidir. Hasilat kirasina tabi sézlesmelerde,
kiralanan musakkaf olsa dahi uyusmazlhigm Borglar Kanununun hasilat
kirasma iliskin hiiktimlerine gore ¢6ziimlenmesi gerekir.”, (Kazanci ictihat
bankast).

106 Yarg. 6. HD., 17.10.2005, 7573 /9472 (Kazanc1 igtihat bankas1).
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simi, Uirtin kirasina iliskin s6zlesmelerde, 6570 sayil1 Kanun hiikiim-
lerinin uygulanmayacag1 dtistincesini zimnen ortaya koymaktadir.
Bazi Yargitay kararlarinda ise, yer bakimmdan 6570 sayili Kanunun
kapsamina giren ve musakkaf nitelikteki tasinmaz trtin kirasina
konu olsa bile 6570 sayili Kanun uygulanir. Ornegin bir katl otopar-
ki kiralanmasi'?’, baz1 demirbas esyasiyla birlikte bir otelin kiralan-
masimni1'%; su dolum ve dagitim tesisinin kiralanmasinda'®’, hamamin
kiralanmasinda''® 6570 sayili Kanun hiikiimleri uygulanabilir.

Doktrinde dell, iirtin kirasina iliskin sézlesmeler hakkinda da,
uygulama alanma girmesi durumunda 6570 sayili Kanun hiik{imle-
rinin (6zellikle sona ermeye iliskin) uygulanabilecegi savunulmak-
tadur. Sirf kira s6zlesmesinin tiirtinden hareketle, tiriin kirasina iliskin
sozlesmenin 6570 sayili Kanunun kapsami disinda tutulmasinin
uygun olmayacag dile getirilmektedir!?. Ayrica konu ve yer baki-
mindan uygulama alanma dahil oldugu takdirde, 6zel kanun niteli-
gindeki 6570 say1il1 Kanunun uygulanmasini engelleyecek bir hiikiim
de bulunmamaktadir!?3,

6570 sayill Kanunda, ticari - ticari olmayan kira ayrimi ise
yapilmamustir. Tacir sifatini tastyan kiracinin daha fazla korunmaya
muhta¢ oldugu doktrinde dile getirilmisse de!'4, bu goriis yasa-
koyucu tarafindan benimsenmemistir.

107 Yarg. 6. HD., 22.09.1997, 6475/6743 (Kazanci ictihat bankasr).
108 Yarg. 6. HD., 07.03.1994, 2289/2657 (Kazanc1 igtihat bankas1).
19 Yarg. 6. HD., 24.01.1991, 188/687 (Kazanci ictihat bankast).

10 Yarg. 6. HD., 19.02.2002, 1001/1150 (Kazanc1 igtihat bankas1).

m - Zevkliler/Gokyayla, s. 177-178; Arpaci (Hatemi/Serozan), s. 175; Arpaci, s.
41; Burcuoglu, s. 8; Giimiis (Borglar), s. 310; Altas, Hiiseyin: Hasilat ve
Sirket Kiras1 (BK. Mad. 270-298), Ankara 2008, s. 242; Dogan, s. 34-35; Aker,
Halit: Ticari Isletme Kirasi, Ankara 2012, s. 186 vd.

12 Arpac1 (Hatemi/Serozan), s. 175; Arpacy, s. 41; Aker, s. 186 vd. Krs. Altas,
s. 69 vd.

13 Krs. Altas, s. 69 vd.
114 Giimiis (Borglar), s. 311.
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2. 6098 say1l1 Tiirk Bor¢lar Kanunu Bakimindan

1. Tasinmaz kiralarma iliskin Kanun, ayr1 ve 6zel bir kanun
olarak kabul edilmisti. Buna karsilik 6098 sayili1 Borclar Kanununda,
6570 sayili Kanunda yer alan hiikiimler biiyiik 6lctide muhafaza
edilerek Borclar Kanununun kira sozlesmesine iliskin hitikiimleri
arasinda ayr1 bir ayrim altinda (fkinci Ayirim, TBK. 339 vd.) diizen-
lenmistir. Uriin kiras: ise, yine kira s6zlesmesine iliskin hiikiimler
arasinda, konut ve gatili isyeri kiralarmin diizenlendigi ayrimdan
hemen sonra Ugiincii Ayirimda tanzim edilmistir (TBK. 357 vd.).
Urtin kirasma iligkin hiikiimler arasinda, konut ve catili isyeri
kiralarina atif yapan bir madde ya da fikra da bulunmamaktadur.
Buna karsilik kira sozlesmesinin genel hiikiimlerine atif yapan bir
diizenleme mevcuttur (TBK. 358). Bu yeni diizenlenis bicimi karsi-
sinda, konut veya catil1 bir isyeri {irtin kirasina konu ise, 6098 say1ili
Kanunun 339 vd. hiikimlerinin tiriin kiralarina da uygulanip uygu-
lanmayacag1 hakkinda iki goriis ileri stirtilebilir. Birincisi, sistematik
olarak konut ve catil isyeri kiralarmin ayr1 ayrimda diizenlenmesi ve
kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimlere atif yapildig: halde konut
ve catili isyeri kiralarina herhangi bir yollamada bulunulmamas:
sebebiyle, yasakoyucunun iradesinin, konut ve catil isyeri kiralarina
iliskin hiiktimlerin tirtin kirasina uygulanmamasi yolunda tercihini
kullandig ileri stirtilebilir. Ikincisi ise, yasakoyucunun doktrinde ve
uygulamada oteden beri devam eden tartisma hakkinda goris
bildirmekten bilingli olarak kacindig1 ve bu hususun yine doktrinde
ve uygulamada tartisilmasini benimsedigi sdylenebilir. Belirtmek
gerekir ki, 6098 say1l1 Kanunun gerekcesinde bu konuda herhangi bir
aciklama bulunmamaktadir. Yasakoyucunun tercihi Kanunun gerek-
cesinde belirtilseydi, stiphesiz uygulanacak hiikiimlerin tespitinde
doktrin ve uygulamaya yol gosterilmis olurdu.

Hangi goriisiin benimsenmesi gerektigi hususundaki gortisu-
miizii belirtmeden ©6nce, tercih edilecek gortisiin benimsenmesinde
hangi kistastan hareket edilmesinin isabetli oldugunu tespit etmek
uygun olur. Konut ve catili isyeri kiralarmna iliskin hiikiimlerin
Kanundaki diizenlenis yeri (Kira sozlesmesine iliskin hiikiimler ara-
sinda, genel hiiktimlerin ardindan bagimsiz bir ayrimda dtizenlenmis
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olmasi, TBK. 339 vd.) ve tirtin kirasina iliskin hiiktimler arasinda kira
sozlesmesinin genel hiikiimlerine atif yapan bir diizenlemenin
bulunmas: da dikkate alinarak yapilacak sistematik ve lafzi yorum,
birinci gortise tisttinliik taninmasi sonucunu dogurur. Buna karsilik
amagsal yorum yapildig: takdirde, konut ve catili isyeri kirasina
iliskin hiiktimlerin konulus amaci ve hangi menfaati koruma dustin-
cesiyle hareket edilmesini zorunlu kilar. Bilindigi gibi gerek 6570
sayillr Kanun hiikiimlerinin gerekse konut ve catili isyeri kiralarina
iliskin hukiimlerin diizenlenmesindeki amag, kiraya verene Kkarsi
zaylf durumda olan (veya 6yle oldugu varsayilan) kiracinin korun-
masi diistincesidir.

Doktrinde ileri stirtilen bir gortise gore!’s, TBK. 358 hiikmiiniin,
drtin kirasma iliskin uyusmazliklar hakkinda hikiim bulunmayan
hallerde kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimlere atif yapmasi
sebebiyle, konut ve catili isyeri kiralarma iliskin htiktimlerin (TBK.
339 vd.) triin kirast sozlesmelerine uygulanmasi miimkiin degil-
dirlie,

Sistematik ve lafzi yorum, yukarida belirtilen gortislerden ilki-
nin tercih edilmesini zorunlu kilar. Fakat sistematik ve lafzi yorum-
dan degil, amagsal yorumdan hareket edilerek sonuca ulasilmasi
dogrudur. Zira tercih edilecek goriisiin belirlenmesinde usttinlitk
taninmas1 gereken husus, konut ve catili isyeri kiralarma iliskin
sozlesmelerde kiracinin kiraya veren karsisinda zayif durumda
oldugu faraziyesidir. Bu faraziyenin, sadece 6570 sayii Kanunun
kapsaminda giren ya da sadece 6098 sayili Kanunun konut ve catili
isyeri kiralarma iliskin sozlesmelerle (m. 339 vd. hiikiimleri) ilgili
olarak mevcut oldugunu soylemek, yasakoyucunun amaciyla bag-
dasmaz. Bir tasinmaz konut ve catili isyeri niteligini tasiyorsa,
sozlesme {iriin kiras1 niteligini tasiyor diye TBK. 339 vd. hiikiim-
lerinin uygulama alanm disma c¢ikarilamaz. Zira bir tasinmazin hem
olagan kira hem de tirtin kirasmna konu olmasi mumkiindiir. Bu,

15 Giimiis, s. 5.

116 Belirtmek gerekir ki Giimiis (s. 5), bu sonuca ulasmakla birlikte, yapilan
diizenlemeyi olumlu bulmamakta ve elestirmektedir.
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(konut ve catili isyerleri bakimindan) kiralananin niteligiyle degil,
taraflarin iradesiyle ilgili bir husustur. Isletme yiiktimltlagintn
bulunmasmdan hareketle tirtin kirasma konu konut ya da catili
isyerini TBK. 339 vd. hiikiimlerinin kapsami disina ¢ikarmak, kiraciy1
koruma diistincesiyle hazirlanan hiikiimlerden yararlandirmamak
sonucunu dogurur. Yasakoyucunun, ayn nitelikteki kiralanan icin
olagan kira olmasi durumunda baska, trtin kiras1 olmast halinde
baska bir ¢oztimii benimsedigini ya da arzu ettigini sdylemek isin
niteligine uygun degildir. Hatta, isletme ytikimliltgtintin bulun-
dugu kira sozlesmelerinde, bir yontiyle kiraciyr koruma diistince-
sinin, olagan kira sozlesmelerine nazaran daha agir bastig1 dahi
soylenebilir. Zira isletme yiiktimliiltigti bulunan bir kiralanan hak-
kinda kira sozlesmesi akdeden kiraci, genellikle olagan kira sozles-
mesi akdeden kiracitya nazaran, kiralanana daha fazla yatirim, masraf
ve emek harcamak durumundadir. Bir taraftan kiracinin daha fazla
yatirrm yapmasini, isletme ytikiimlaliginiin bir sonucu olarak
beklemek, diger yandan da, kiraciy1 koruma diistincesinin bulunma-
digin1 kabul etmek birbiriyle bagdastirilabilir degildir. Diger taraftan,
isletme ytiktimliltigii, (her zaman degilse de) pek ¢ok ornekte, kiraya
verenin de lehinedir. Uriin kirasma iliskin TBK. 358 hiikmiinde kira
sozlesmesine iliskin genel hiiktimlere atif yapildigimi buna karsilik
konut ve catil1 isyeri kiralarina iliskin hiiktimlere (TBK. 339) herhangi
bir yollamanin bulunmadig: belirtilerek argumentum a contrario
(mefhum-u mubhaliften sonug¢ ¢ikarma) ilkesinden hareket edilmesi
de uygun degildir”.

2. Kira sozlesmesine iliskin bir unsurun bir karma sozlesmeye
dahil edilmesi ya da kira s6zlesmesinin baska sozlesmelerle bir araya
getirilerek bilesik sozlesmenin kuruldugu hallerde de konut ve gatil1
isyeri kiralarina iliskin hiiktimler uygulanabilir!8.

117 Nitekim doktrinde de ziraf nitelikli olmayan tirtin kiralar1 hakkinda da sz
konusu hiikiimlerin uygulanabi-lecegi kabul edilmektedir. Bkz. Walter,
Art. 253a-b, N. 10.

118 Permann, Art. 253a-b, N. 14; Walter, Art. 253a-b, N. 11. Krs. Weber, Art.
253a-b, N. 17 vd.
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Sonug¢

1. 1 Temmuz 2012’de yiirtirlige giren Tiirk Borclar Kanunu ile
818 sayili Borglar Kanununun kira sozlesmesine iliskin htikiimleri
biiytik olgtide yenilenmis ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar
Hakkindaki Kanunun hiikiimleri de yeni Tiirk Borglar Kanunu
hiikiimlerine gozden gegirilerek dahil edilmistir. Boylece kira
sozlesmesine iliskin hiikiimler tek bir kanun altinda toplanmaya
calisilmistir. Yeni diizenlemede, kira sozlesmesine iliskin hiikiimler
tic aymrim altinda toplanmis ve Birinci Ayirim altinda kira sozles-
mesine iliskin genel hiikiimlere, Ikinci Ayirim altinda konut ve catili
isyeri kiralarina ve Ugiincii Ayirim altinda da iirtin kirasina iligkin
hiiktimlere yer verilmistir. Kira sozlesmelerine iliskin olarak, bugtine
kadar oldugu gibi, bundan sonra da, kamuoyunu ve uygulamay1 en
cok mesgul edecek hiikiimlerin basinda hi¢ stiphesiz ikinci ayirim
altinda diizenlenen “Konut ve catili isyeri kiralar1”na iliskin hiiktim-
ler gelecektir. Konut ve catili isyeri kiralarma iliskin hiikiimlerin
(TBK. 339 vd.) hangi kira sozlesmelerine uygulanacag ise, “Uygu-
lama alan1”n1 diizenleyen TBK. 339 hitkmiine gore belirlenecektir. Bu
calismada da, TBK. 339 vd. hiikiimlerinin hangi kira sézlesmelerine
uygulanacagi belirlenmeye calisiimistir.

2. TBK. 339 vd. hiiktimlerinin uygulanabilmesi i¢in kiralananin
konut ya da catili isyeri olmasi gerekir. Konutun belirli btiytikliige
sahip olmasi gerekli olmadig1 gibi, oda sayisi, kullanilan malzemenin
niteligi de 6nemli degildir. Isyeri icin de ayni esas gegerlidir, fakat
isyerinin ¢atili olmasi zorunludur. Aksi halde kira sozlesmesine TBK.
339 vd. hiiktimleri uygulanmaz. Fakat hicbir ayrim yapilmaksizin
biittin konutlar hakkinda TBK. 339 vd. hiikiimlerinin uygulanmasi
tereddiide yol acacak niteliktedir. Ayrica TBK. 339 vd. huktmleri
niteligi geregi gecici kullanima 6zgtilenmis tasinmazlarin alt1 ay ve
daha kisa stireli kiralanmas1 halinde uygulanmaz.

Konutun ya da catili isyerinin mutlaka tasinmaz niteligine
sahip olmasi gerekmez. Tasmnr yapi niteligindeki biife vb. yapilara
da TBK. 339 vd. hiiktimleri uygulanabilir. 6570 sayili Kanun doéne-
minden kalma aliskanlikla TBK. 339/1, c. 2 hiitkmiinde gecen “tasin-
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maz” ifadesinden hareketle aksi sonucun kabul edilmesi uygun
degildir.

Konut ve catili isyeri ile birlikte kullanimi kiraciya birakilan
esya hakkinda da TBK. 339 vd. hiiktimleri uygulanabilir.

3. Konut ve cgatili isyeri kiralarina iliskin hiiktimlerin uygu-
lanabilmesi i¢in kiracinin ya da kiraya verenin gergek ya da ttizel kisi
olmasi, 6zel hukuk ya da kamu hukuku hiikiimlerine tabi olmasi
farketmez.

4. Konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hiiktimler, TBK.'nin
ytrtrlige girdigi 1 Temmuz 2012'den itibaren uygulanabilir. 6101
sayillh Turk Borg¢lar Kanununun Yururlugi ve Uygulama Sekli
Hakkindaki Kanun'un 1. maddesine gore, bu Kanun'un yurtrliige
girdigi tarihten onceki fiil ve islemlere, bu fiil ve islemler hangi
kanun ytrtrlikte iken gerceklesmisse, kural olarak o kanun hiikiim-
leri uygulanir. Ornegin sozlesme 1 Temmuz 2012'den 6nce kurul-
mussa, sozlesmenin gecerli olup olmadig1 818 sayili Borclar Kanu-
nuna gore belirlenecektir. Fakat 6098 sayili Kanunun yiriirliige
girmesinden sonraki fiil ve islemlere iliskin gerceklesecek temerriit,
sona erme ve tasfiye 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikiimlerine
tabidir (m. 1/c. 2).

Fakat 6217 sayili Kanunun Gegici 2. maddesi geregince, tacir-
lerin ve tiizel kisilerin kiract sifatiyla akdettigi kira sozlesmele-
rinde, 6098 sayili Turk Borclar Kanununun kiraciyr koruyan bazi
hiiktimlerinin (323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354. maddeler)
yurtrligu sekiz yil stire ile ertelenmistir. Bu tip sozlesmelerde,
sozlesme serbestisi esas almir, sozlesmede hiikiim bulunmayan
héllerde miilga (818 sayili) Borglar Kanunu uygulanmir. Hukuki
iliskilerde yasakoyucunun belirli bir hukuk politikasin1 benimsemesi
olagandir. Fakat bir taraftan kiractnin daha fazla korunmaya layik
oldugu kabul edilerek konut ve catili isyeri kiralarina iliskin 6zel
hiiktimler diizenlenmesi, diger yandan doktrinde tacir sifatin1 tasiyan
kiracinin daha fazla korunmasi gerektiginin ileri stirtilmesi karsi-
sinda, 6217 sayili Kanun ile kabul edilen diizenlemenin isabetli
oldugunu soylemek gtictiir.
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5. Konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hiiktimler, herhangi bir
yer smirlamasi olmaksizin biittin konut ve catili isyerlerine uygu-
lanabilir. 6570 sayili Kanunda kabul edilen “belediye smirlari icinde,
iskele, liman ve istasyonda” bulunma sarti TBK. ile kaldirilmistr.
Boylece, koylerde bulunan konut ve ¢gatili isyerleri igcin akdedilen kira
sozlesmeleri hakkinda da TBK. 339 vd. hiikiimleri uygulanabilir.
Koylerde TBK. 339 vd. hiiktimlerinin uygulanmasmin yerinde olup
olmadig; ise tartismaya agiktir.

6. Konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hiiktimler, gerek
olagan gerekse iirtin kirasimna iliskin kira sozlesmeleri bakimimdan
uygulanabilir. Onemli olan bir konutun ya da catili igyerinin kiraya
verilmesidir, yoksa konutun ya catili isyerinin ne tiir bir kira
sozlesmesiyle kiralanmasi degildir.
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