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OZET

Kira sozlesmesinde, kiraya verenin en
onemli bor¢larindan birisi de ayiptan dogan
sorumluluktur. Kira sézlesmesinin siirekli
edimli bir s6zlesme olmasinin sonucu olarak
kiraya veren, teslimden oOnceki ayiplardan
oldugu gibi teslimden sonraki ayiplardan
da sorumlu tutulmustur. Kiraya verenin
ayiplardan  sorumlulugu Tirk Borglar
Kanunu m.304-308 arasinda diizenlenmistir.
Kiraya  verenin  ayiplardan  sorumlu
tutulabilmesi i¢in kiralananin ayipli olmasi,
kiracinin kiralanandaki ayiplart bilmemesi,
sorumsuzluk anlasmasi yapilmamis olmasi
ve ayiplarin kiracidan kaynaklanmiyor olmas1
sartlarinin gergeklesmesi gerekmektedir. Kira
sozlesmesinde, satis ve eser sdzlesmelerinden
farkli olarak gbdzden gecirme ve bildirim,
kiilfet olarak degil, borg olarak diizenlenmistir.
Kiraya verenin ayiptan sorumlu olmasi igin
kusurlu olmasina gerek yoktur. Kiraya verenin
ayiptan dogan sorumlulugunda, baslangictaki
ayiplarda  kiract  bor¢lunun  temerriidi
hiikiimlerinden de yararlanabilecegi
gibi Kanunda kendisine tanmnan ayibin
giderilmesini isteme, kiralananin ayipsiz
benzeri ile degistirilmesini isteme, kira
bedelinden indirim yapilmasini isteme ve
sozlesmeyi fesih hakkindan da yararlanabilir.
Kiraya verenin kusurlu olmasi halinde kiraci,
secimlik haklar ile birlikte tazminat da talep
edebilecektir. Bu ¢aligma kapsaminda kira
sozlesmesinde kiraya verenin ayiplardan
sorumlulugunun sartlar1 ve sonuglart Yiiksek
Mahkeme Kararlari ile agiklanacaktur.
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ABSTRACT

One of the most important obligations
of the lessor in a lease agreement is the
responsibility arising from the defect. As
a result of the lease agreement having
continuous performance, the lessor is held
responsible for the defects after delivery
as well as for the defects before delivery.
Responsibility of Lessor arising the defect is
regulated in the Law of Obligation (NO.6098)
between 304-308 articles. Leased should be
defective, irresponsibility aggreement are not
exist and defects are not attributed to tenant
clauses have to meet to keep lessor responsible
from defects. In the lease contract, in contrary
to the sales and work contracts reviewing
and notification is regulated as an obligation
rather than a burden. The lessor does not need
to be faulty to keep responsible for defect. In
responsibility of lessor arising from defect,
tenant can benefit default of debtor in inital
defects provisions as well as fullfillment of
defect, request replacement of the leased
with free from defects, request discount on
lease fee or annul the contract with regard to
Law of Obligation. In case of lessors found
faulty, tenant can also claim for damages
with above mentioned rights stemming from
Law of Obligation. Within the scope of
this study, the conditions and the results of
lessor’s responsibility in defects in a lease
agreement will be explained the Supreme
Court Decisions.

Key Words: Responsibility Arising from
the Defect, Lease Agreement, Responsibility
of the Lessor.
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GIRiS

Kira sdzlesmesinin taraflari, kiraci ve kiraya verendir. Tam iki tarafa borg
yilikleyen kira sdzlesmesinde, taraflarin sahip oldugu haklar kadar yerine
getirmekle yiikiimlii olduklari borglari da bulunmaktadir. Kiraya verenin,
kiralanani sozlesmede belirlenen kullanima elverisli sekilde teslim etme ve
sOzlesme siiresince bu halde bulundurmak borcunun karsiliginda, kiracinin da
kira bedelini 6demesi esasli bor¢lardandir. Kiraya veren, kiralanani elverigli
sekilde teslim etmek ve bu halde bulundurmak borcunu ayip nedeniyle yerine
getiremezse, TBK m. 304 ila 308 uyarinca sorumlulugu dogacaktir.

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun o6zellikleri; ayiptan sorumluluk
asli bor¢ niteligindedir', Kanun hiikiimlerine dayanmaktadir?, kusursuz
sorumluluk olarak diizenlenmistir.> Ayiptan dogan sorumluluk, TBK m.301
uyarinca sozlesmede amaclanan kullanima elverisli sekilde teslim edilmesi ve
s6zlesme siiresince bu halde bulundurulmasi borcunun uzantisi niteligindedir.*
Kiraya verenin ayiplardan dogan sorumlulugunun hukuki niteligi konusunda
doktrinde farkli goriisler olmakla birlikte, hakim olan goriis, kiraya verenin
ayiptan dogan sorumlulugunun borcun geregi gibi ifa edilmemesinin yani kotii
ifanin 6zel bir goriiniimi oldugudur.’

Kanun koyucu kiraya verenin ayiptan sorumluluguna iliskin TBK m.304’te
onemli ayiplar ve Onemsiz ayiplarda basvurulabilecek hiikiimlerde ikili
bir ayrima gitmistir. Buna gore kiralananin énemli ayiplarla teslimi halinde
kiraciya iki hak tanimmistir. Bunlar; kiralananin ayipl teslimini reddederek
bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine bagvurabilme imkani ve kiralananin
sonradan ayipli hale gelmesinden kaynakli se¢imlik haklara bagvurabilme
imkanidir. Bu se¢imlik haklar; ayibin giderilmesini isteme, kira bedelinde
indirim yapilmasini isteme, kiralanin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini talep,
zararin giderilmesini isteme ve 6nemli ayiplar da sdzlesmeyi fesih hakkidir.

Bu caligmada ayip kavrami, kiraya verenin ayiplardan sorumlulugunun
sartlar1 ve sonugclar1 iizerinde durulacaktir.

Abdullah Aktas, Kiraya Verenin Kiralanandaki Ayiptan Sorumlulugu, istanbul Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaytmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2016, 5.23-24.
Beyza Nuhoglu, Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Goére Kiraya Verenin Ayiba Karsi Tekeffiil
Borcu, Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yayrmlanmamus Yiiksek Lisans
Tezi, Istanbul, 2013, s.27.

3 Murat inceoglu, Kira Hukuku, Cilt: 1, 2. Basi, On Iki Levha Yayncilik, Istanbul, 2014,
s.152.

Sezer Cabri, Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu, 1. Basi, Adalet Yayinevi, Ankara, 2013,
s.19.; Inceoglu, s.112; Mehmet Deniz Yener, Kira Sozlesmesi ve Ozellikle 6098 Sayil
Kanun ile Getirilen Yenilikler, 1. Basi, Yalin Yaymcilik, Istanbul, 2018, s.12; Nur Bihter
Tutulmaz, Kiraya Verenin Ayiptan Dolayt Sorumlulugu, Kirikkale Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Kirtkkale, 2019, s.62.

Nuhoglu, s.8; inceoglu, s.114.
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GENEL OLARAK

Kirasdzlesmesi Tiirk Bor¢lar Kanunu®m.299 ila 392 arasinda diizenlenmistir.
TBK m.299°da “Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullaniimasini veya
kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiracrya birakmayi, kiracinin
da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini oédemeyi iistlendigi sozlesme”
olarak tanimlanmustir.

Kira sozlesmesi rizai, tam iki tarafa borg yiikleyen, stirekli bor¢ doguran,
ivazli bir sozlesmedir.” Kira s6zlesmesinin tanimindan ¢ikan sonuca gore
sOzlesmenin unsurlari, kiraya verenin bir seyin kullanilmasmi veya ondan
yararlanilmasini kiraciya birakmak ve bunun karsiliginda kiracinin da kira
bedelini 6demek hususunda taraflarin anlagsmasidir.®

TBK uyarinca, kira sozlesmesinde kiraya verenin borglari; kiralanani
kiractya teslim, kiracinin giivenligini saglama, vergi ve benzeri ylikiimliiliiklere
katlanma, yan giderlere katlanma, ayiptan sorumluluk ve zapttan dogan
sorumluluktur. Kiracinin bor¢lari; kira bedelini 6deme, temizlik ve bakim
giderlerini 6deme, kiralanani 6zenle kullanma ve komsulara saygi gdsterme,
ayiplarin giderilmesine ve kiralananin gosterilmesine katlanma borglaridir.

KiRA SOZLESMESINDE AYIP KAVRAMI, TURLERI VE
OZELLIKLERI

Ay1p hukukumuzda gesitli kanunlarda tanimlanmis olmakla birlikte TBK’da
sadece satis sozlesmesi kapsaminda tanimlanmis ve diger sdzlesmelerde bu
tanimdan yararlanilmasi yoluna gidilmistir. Buna gore ayip, TBK m.219’da
“Satici, alictya karsi herhangi bir surette bildirdigi niteliklerin satilanda
bulunmamasi sebebiyle sorumlu oldugu gibi, nitelik veya niteligi etkileyen
nicelige aykirt olan, kullanmim amaci bakimindan degerini ve alicimin ondan
bekledigi faydalar: ortadan kaldiran ve dnemli ol¢giide azaltan maddi, hukuki
ya da ekonomik ayiplarin bulunmasindan sorumlu olur.” seklindedir.

A. Kira Sozlesmesinde Ayip Kavrami

Kira sozlesmesine iliskin olarak doktrinde de ayip konusunda g¢esitli
tanimlamalar yapilmisti. EREN ayibi “kiralanan seyde kiraya veren
tarafindan bildirilen veya diiriistliik kurali uyarinca seyde bulunmasi gereken
(beklenen) niteliklerdeki eksiklik” olarak tanimlamistir.” ARAL-AYRANCI

¢ 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu 11.01.2011 tarihinde kabul edilmistir. 04.02.2011 tarihli ve

27836 sayili Resmi Gazetede yayimlanmistir. Kanunun yiirtirliik tarihi 01.07.2012°dir.

Inceoglu, s.32-33

Inceoglu, s.8-16; Cevdet Yavuz, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Beta Yayncilik,

[stanbul, 2014, s. 362-364.

9 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 7. Bas1, Yetkin Yaymncilik, Ankara, 2019,
s.333.
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ayib1  “kiracumin  kiralanam sézlesmede dngoriilen amaca uygun olarak
kullanmasint imkansiz kilan veya onemli élgiide azaltan vasif eksikliklerinin
bulunmas1” olarak tanmimlamistir.' AKKURT-ERDOGAN-TOKAT ay1b1 “kira
konusu esyanin vaat edilen yahut varsayilan vasiflarinda eksiklik veya yokluk”
olarak tammlamustir."! INCEOGLU ayib1 “kiraya verenin bildirdigi niteliklerin
kiralananda bulunmamast ya da kullanim amaci bakimindan degerini ve ondan
bekledigi faydalar: ortadan kaldiran veya azaltan eksiklikler ve bozukluklarin
mevcudiyeti” olarak tanimlamistir.'> YALCINDURAN ayib1 “kiralananin, kira
sozlesmesiyle ongoriilen kullanma amacina uygun vasiflardan yoksun olmast”
seklinde tanimlanmustir.’® CABRI ayibi, “kiralanamin sozlesmeye elverisli
sekilde kullanilmasint 6nemli élgiide giiclestiren veya ortadan kaldwran ye da
kullamm degerini azaltan eksiklikler” seklinde tanimlamstir.'* TUREL ayibr,
“teknik olarak kiralananmin sézlesme sartlarina uygun olarak kullanilmasin
engelleyen,; maddive manevi olumsuzluklar” seklinde tanimlamustir.'S AKYIGIT
ayibi, “kiralanamin sézlesmedeki amacina uygun kullamimiyla bagdasmayan
olgular” olarak tanimlamistir.'® Tiim bu tanimlara bakilarak ayip; kiralananin,
kullanimim etkileyen, bulunmasi gerekli olan veya kiraya verenin bulunacagini
vaat ettigi niteliklerin bulunmamasi hali olarak tanimlanabilir.

B. Ayip Tiirleri

Ayip kavrami farkl sekillerde siniflandirilmistir. Bu siniflandirma bazi
durumlarda 6nem arz ettigi icin kisaca ilizerinde durmakta fayda vardir.
Smiflandirma ayibin niteligine gore; maddi, manevi, hukuki ve ekonomik
ay1p olarak yapilmistir. Ayibin mevcut bulundugu ana gore ise, baslangictaki
ve sonraki ayip seklinde yapilmistir. Ayibin 6nem derecesine gore, dnemli ve
Onemsiz ayip olarak yapilmistir. Diger bir siniflandirma ise acik ve gizli ayip
seklindedir."”

10 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Borclar Hukuku Ozel Bor¢ Iligkileri, 13. Basi, Yetkin
Yayincilik, Ankara, 2020, s.280.

" Sinan Sami Akkurt/ Kemal Erdogan/ Hiiseyin Tokat, Bor¢lar Hukuku, 2. Basi, Seckin

Yayincilik, Ankara, 2019, s.409.

Inceoglu, s.116.

Tiirker Yalginduran, “Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Ayip Nedeniyle Konut ve Catili {s Yeri

Kiralarinda Kiracinin Erken Tahliye Etme imkan1”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi,

C.29,S.2,2013, s.66.

4 Cabri, 5.88-89

Erol Tiirel, Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Goére Kira Siozlesmeleri, 1. Baski, Legal Yayincilik,

[stanbul, 2015, s.121.

1 Ercan Akyigit, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira Sozlesmesi, 1. Baski, Seckin

Yayincilik, Ankara, 2012, s.82.

Hatice Kiibra Meydaneri, Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kiraya Verenin Kiralananin

Ayiplarindan Sorumlulugu, Ufuk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamis

Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2019, s.26.
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1. Ayibin Mevcut Oldugu Ana Gore

Baglangictaki ayip, kiraya verenin kiralanani teslimi sirasinda mevcut
olan veya teslimden sonra olusmus ancak teslim edilmeden onceki sebeplere
dayanan ve kiralanandan beklenen kullanim amacini yerine getirmesine engel
olan ayiptir.'® Baglangictaki ayipta kiraya verenin s6zlesmeden dogan borcunu
geregi gibi ifa etmemistir.'° Baslangigtaki ayibin tespitinde kiralananin kullanim
amaci ile taraflarin iradesine bakilmasi gerekmektedir.?’ Baslangigtaki ayiba,
kiralanani kullanmak i¢in gerekli olan izin ve ruhsatlarin alinmamis olmasi
ornek verilebilir.?! Sonraki ayip, kiralananin tesliminden sonra ortaya ¢ikan
ayiptir. Sonraki ayiba kiralananin camlarinin genislemesi sonucu patlamasi,
duvarlarin boyalarimin dokiilmesi 6rnek verilebilir.?* Ayibin mevcut oldugu
ana gore ayip siniflandirmasinin yapilmasimin sebebi kiracinin basvuracagi
imkanlarin degismesinden kaynaklidir.?® Kira sozlesmesinin siirekli borg
doguran bir sozlesme olmasmin sonucu olarak kiraya verenin kiralanani
kiractya teslimi ile borcu sona ermemekte ve sdzlesme siiresince sdzlesmede
kararlagtirildig1 sekilde bulundurmasi gerekmektedir.*

2. Ayibin Onemli Olup Olmamasina Gére

Onemli ayip, kiralananin sdzlesmede ongoriilen kullanimini &nemli
Olglide azaltan® veya ortadan kaldiran esasli ve kiracinin kiralanan1 kabul
etmesinin objektif olarak ondan beklenemeyecegi ayiptir.”* Onemli ayiplar,

8 Yavuz C., s.392; Yener, s.13; Eren, 2019, s.334; Meydaneri, s.29.

¥ Akyigit, s.83.

20 Cabri, s.110.

2l Eren, 2019, s.334.

2 Eren, 2019, s.334; Arif Atanian, 6098 sayii Tiirk Borclar Kanunu Kapsaminda Kira
Sozlesmesinde Kiraya Verenin Borclari Ozellikle Ayiptan Sorumlulugu, Atatiirk Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, YayimlanmamisYiiksek Lisans Tezi, Erzurum, 2017, s.118.

2 Ummithan Kaya, Tiirk Hukukunda Kiraya Verenin Kiralanamin Ayplarindan
Sorumlulugu, 1. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara, 2014, s.35; Meydaneri, s.29.

2 Mustafa Alper Gumils, “Yeni” 6098 Sayilr Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Kira Sozlesmesi,

2. Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2012, s.118; Cabri, s.112; Yener, s.14; Semih Yiinli,

Kira Sizlesmesinde Ayiptan Sorumluluk, 1. Baski, Aristo Yayinevi, Istanbul, 2020, s.61;

Yargitay 14. HD 04.07.2005 T 2005/6204 E 2005/6853 K Yiinlii, s.62.

Yargitay bir kararinda, piringlerin depolanmasi amaciyla kiralanan yerin, yagmur sonucu

su basarak piringlerin kullanilmaz hale geldigini, davali kiraya verenin yagmur inis borulari

ve ilgili tesisati yeterli ve gerektigi sekilde yapip temin etmedigini belirtmis, bu hususun
kiralanani kullamma elverisli halde bulundurma yiikiimliiliigiine aykirilik teskil etmesi
sebebiyle soz konusu zararin davali kiraya veren tarafindan karsilanmasina hiikmetmistir.

Yargitay 11. HD. 21.04.1998 T 1997/10387 E 1998/2629 K Nuhoglu, s.57

% Giimiis, s.113.; Cabri, s.116; inceoglu, s.121; Kaya, s.60; Aktas, s.55.; Tiirel, s.112; Efrail
Aydemir, Tiirk Bor¢lar Yasasina Gore Kira Hukuku, 4. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara,
2016, s.110; Atanian, s.121.; Yener, s.14; Meydaneri, s.31; Eren, 2019, s.335; Nihat Yavuz,
Kira Hukuku, 7. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara, 2019, s.121; Yiinli, s.71.

25
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niteligi itibariyle bilyiik ve siirekli zarara yol acan ayiplardir.’” Onemli
ayiba soguk iklim kosullarina sahip bir konumdaki evin yeterince 1sitilmaya
uygun olmamasi, konutun saglik acisindan yasanilamayacak derecede
rutubetli olmasi, kiralananin yap1 kullanma izninin bulunmamasi, kiralananin
depreme dayanikli olmamasi®®, kiralananin kigin yagan yagmurlar sonucunda
kiiflenmesi?®®, drnek verilebilir.*® Onemli olmayan ayip, kiralananin sézlesmede
ongoriilen kullanimini 6nemli 6l¢iide azaltmayan, buna ragmen kullanima bagh
kiracinin umdugu edim yararina zarar veren ayiplardir.>! Kiralananin kapisinin
tam kapanmamasi, camlarin ¢atlat olmasi bu ayiba drnek gosterilebilir.*

Ayibm 6nemli olup olmasina gore ayrim TBK m.304-305’te yapilmustir.
Ayibin 6nemli olup olmamasinda kiracinin sahip olacagi haklar degistigi
icin bu smiflandirma 6nem arz etmektedir.® Kiralananin 6nemli ayiplarla
tesliminde kiracinin kiralanani kabul etmeme hakki oldugu gibi s6zlesmeyi
fesih hakk: da vardir.*

3. Diger Ayip Tiirleri

Niteligine gore ayp; maddi ayip, kiralananin kullanim elverisliligini
azaltan, kusur ve eksiklikler olarak tanimlanabilir’* Maddi ayiba ornek
olarak, kiralanan tagmmmazin camlarinin kirik olmasi, kapilarmm tam
kapanmamas1 veya zorlanarak kapanmasi, biife olarak kiralanan bir yerin
elektrik baglantisinin bulunmamas1*, kiralanan arabanin frenlerinin az tutmasi
ornek gosterilebilir.’’” Manevi ayip, kiralananin kullanimini fiziksel yonden
etkilememekle birlikte s6zlesmede amaclanan kullanimini manevi olarak
giiclestiren rahatsiz edici durumlardir.®® Manevi ayibin kaynagi kiraya veren
olabilecegi gibi onun diginda diger kiracilar, tigiincii kisiler de olabilir.* Kiraya
veren U¢lincl kisilerin manevi ayibin1 miilkiyet hakkina dayanarak onlemek
zorundadir.** Manevi ayiba, giiriiltii yapma, duman kokusu yayma, kiracinin
hakaret ve tehdide maruz kalmasi, korkutucu hayvanin girise basibos olarak

77 Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 1. Baski, Adalet
Yayinevi, Ankara, 2019, s.373.

2 Yargitay 6. HD. 17.12.2015 T 2015/7564 E 2015/11172 K

% Yargitay 3.HD. 25.03.2019 T 2017/6595 E 2019/2530 K

30 Inceoglu, s.122; Kaya, s.60; Atanian, s.121; Eren, 2019, 5.335.

31 Inceoglu, s.123.; Yavuz C., 5.390; Yener, s.14; Yiinli, s.71.

2 Yavug, s.121.

3 Cabri, s.115; Aktas, s.55; Nuhoglu, s.53; Atanian, s.120-121.

3 Kaya, s.35; Aydogdu/Kahveci, s.372.

35 Kaya, s.52; Aktas, s.36; Yener, s.12

36 Yargitay 4. HD. 09.02.2016 T 2015/15993 E 2016/1412 K

37 Kaya, s.53; Aydogdu/Kahveci, s.230

38 Cabri, s.104; Aktas, s.38; Atanian, s.110; Meydaneri, s.28

% Nuhoglu, 5.40; Yargitay 13. HD. 12.04.1996 T 1996/3139 E 1996/3683 K Inceoglu, s.132;
Kaya, s.58; Eren, 2019, s.334; Meydaneri, s.28

4 Yavuz, s.128
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koyulmasi 6rnek verilebilir.*' Hukuki ayip, kiralananin sézlesmede belirtilen
amagta kullanilma imkanin1 azaltan veya ortadan kaldiran kamu hukuku
kisitlamalarinin  bulunmasi halidir.** Hukuki ayiba, tasinmazda bulunan
eksiklikler sebebiyle igyeri ruhsati alinamamasi, iskan izninin bulunmamasi
ornek gosterilebilir.** Hukuki ayip konusunda dikkat edilmesi gereken bir
diger husus, kiralanan yer i¢in alimmasi gerekli ruhsatin alimamayacaginin
bastan belli oldugu durumlarda kiracinin hukuki ayib1 bilmedigini savunarak
kiraya verenin sorumluluguna gidilmesinde kirac1 tacir ise basiretli tacir gibi
davranma yiikiimliliigiiniin de goz Oniinde bulundurulmasi gerektigidir.*
Hukuki ayipta dikkat edilmesi gereken bir nokta da bunun kiraya verenin
zapttan sorumlulugu ile karistirllmamasi gerektigidir. Hukuki ayipta, kiract
kiralanan1 s6zlesme amacina uygun olarak hukuki sebeplerle kullanamamakta
iken zaptta kiracinin kiralanani kullanamamasi kira konusu {izerinde, {igiincii
bir sahsin stiin hakkinin varligindan kaynaklanmaktadir.* Ekonomik ayip,
kiralanandan beklenen ekonomik kazancin elde edilmesine engel durumlarin
kiralananda varlig1 halinde s6z konusu olur.** Ekonomik ayiba, kiralanan ig
yerinde, kiraya veren tarafindan vaat edilen is hacminin saglanamamasi 6rnek
gosterilebilir.’

Kanunda niteligine gore ayip smiflandirmasi yapilmamakla birlikte
doktrinde ve mahkeme igtihatlarinda bu yonde ayrim yapilmistir.*® Bu ayrimin
taraflarin bagvuracaklari imkanlar konusunda bir 6nemi bulunmamaktadir.

4 Gumis, s.108; Yavuz C., s.393; Kaya, s.58; Eren, 2019, s.334; Aydogdu/Kahveci, s.230;
Yavuz, s.127; Yargitay HGK. 02.10.2013 T 2013/66 E 2013/1417 K

# Giimiis, s.108; Cabri, 5.96; Kaya, 5.56; Nuhoglu, s.42; inceoglu, s.128; Aktas, s.41; Yener,

s.12; Yavuz, s.127; Meydaneri, s.28; Yiinli, s.66

Aktas, 5.42; Iskan izninin bulunmamasim kiralananin kullanimmi etkilemedigi igin ayip

olarak nitelendirmenin dogru olmayacag: yoniindeki goriis i¢cin Bkz. Inceoglu, s.128-129;

Meydaneri, s.29; Bkz. Yargitay 6. HD. 16.03.2016 T 2015/5213 E 2016/2040 K Kurak,

s.110-111

Inceoglu, s.139; Yiinlii, 5.90; Yargitay’in bu konuda vermis oldugu bir karar “Kirac

kiralanandaki ayib1 6grendikten sonra kiralanan1 mevcut hali ile kabul ederek, tadilatlar

yapmis Yasadan kaynaklanan hakkini kullanarak sézlesmeyi feshetmemis ve... kiralanani

tasarrufunda bulundurmustur. Hukuki ayibin davacinin bildirdigi... tarihinde 6grenildigi

kabul edilse dahi davaci kiraci tacir olup, basiretli bir tacir gibi davranmasi, ileriye yonelik

yatirim ve projelerinde gerekli hassasiyet ve 6zeni gostermesi gerekir. Davact kiracinin

sozlesmeyi feshetmekte hakli oldugundan s6z edilemeyeceginden kiralanani tahliye

ettigi tarihe kadar kira bedellerinden sorumlu olup, pesin ddedigi kira bedelinin iadesini

isteyemez.” seklindedir. Y. 6. HD. 26.10.2015 T., 2015/8104 E., 2015/9006 K. Benzer

yondeki karar igin Bkz. Izmir BAM. 6. HD. 12.03.2019 T 2018/262 E 2019/416 K; Yargitay

6. HD. 07.04.2014 T 2013/12935 E 2014/4435 K

4 Nuhoglu, s.42; Kaya, s.57; Ataman, s.113

4 Cabri, s.101-102; Kaya, s.55; Aktas, s.45; Atanian, s.114; Yavuz, s.126; Meydaneri, s.29

47 Yalginduran, s.67; Inceoglu, s.129; Eren, 2019, s.334

% Inceoglu, s.127
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Ayibin agik veya gizli olmasina gore ayrim,; agik ayip, basit bir inceleme
ile herkes tarafindan goriilebilecek tiirden ayiptir.®® Gizli ayip, basit bir
inceleme ile fark edilemeyen ancak daha sonradan kullanmakla ortaya ¢ikan
ayiplardir.®® Kiraci, gizli ayib1 fark ettiginde kiraya verene bunu bildirmelidir.
Aksi halde ayiptan dogan haklarindan feragat ettigi kabul edilir.’' Kiralanan
konutun elektrik ve su tesisatinin bulunmamasi agik ayiba, duvarlarin zaman
igerisinde nemlenmesi sonucu rutubet olusmasi ve dogal gaz tesisatinin ilk kez
kullanilmasi ile tesisattan su sizintis1 olmasi gizli ayiba ornek teskil eder.>

C. Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugunun Ozellikleri

TBK m.301 uyarinca kiraya veren, kiralanani sézlesmede amaglanan
kullanima elverisli sekilde teslim etmeli ve sozlesme siiresince bu halde
bulundurmalidir.®® Bunun karsihi@inda kiraci da kira bedelini 6demelidir.
Kiralananin teslim sirasinda veya sonradan ayipli hale gelmesi durumunda
kiraya verenin sorumlu tutulmamasi taraflar arasinda kira sdzlesmesi ile
kurulan dengeyi bozacagi i¢in kanun koyucu, kiraya vereni kiralananin ayiph
olmasindan sorumlu tutarak olusabilecek dengesizligi gidermistir.**

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun niteliginin asli bor¢ mu tali
bor¢ mu oldugu doktrinde tartigilmigtir. Kiraya verenin kira sdzlesmesinden
dogan asli borcu TBK m.301 uyarinca sozlesmeye uygun olarak teslim
etmek ve sozlesme siiresince bu sekilde tutmaktir. Kiraya verenin ayiptan
dogan sorumlulugu 301 inci maddenin uzantisi olarak kabul edilirse ayiptan
sorumlulugun niteliginin de asli bor¢ oldugunun kabulii gerekmektedir.
Ancak bunun aksine maddenin uzantis1 olarak kabul edilmezse ayiptan dogan
sorumlulugun kiralanani teslim ve kullanima elverisli tutma borcuna nazaran
tali nitelikte oldugu sdylenebilecektir.®® Ayiptan dogan sorumlulugun tali
nitelikte oldugunun kabulii halinde tali borglar, asli borca tabi oldugu igin kira
sOzlesmesinin sona ermesi halinde ayiptan dogan borglar da sona erecektir.>
Ancak ayiptan dogan borglar kanunen diizenlenmis ve kira sdzlesmesinin
sona ermesi ile sona ermeyecegi i¢in bizim bu konuda katildigimiz goriis kira

4 Aktas, s.52; Meydaneri, s.33

50 Aydemir, s.113; Meydaneri, s.33

S Nuhoglu, s.53.; Yavuz, s.130

52 Aktas, s.54; Ataman, s.120

53 Satig ve eser sozlesmesinden farkli olarak, kira sozlesmesinin siirekli edimli bir s6zlesme
olmasindan dolayi, teslimden 6nceki ayiplardan oldugu gibi teslimden sonraki ayiplardan da
kiraya veren sorumlu tutulmustur. Yargitay HGK. 30.09.1981 T 1979/3-372 E 1981/657 K
Yiinli, .56

5 Aktas, s.6; Meydaneri, s.35

55 Aktas, s. 23-24

6 Nuhoglu, .26
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sozlesmesinde ayiptan dogan sorumlulugun asli nitelikte oldugudur.’” Kira
sozlesmesinin kullandirma amaci giiden siirekli s6zlesme olmasindan dolayi,
sozlesmeye uygun teslim etme ve sozlesme siiresince bu halde bulundurma asli
borcunun yerine getirilebilmesi i¢in kiralananin ayipli olmamasi da gerekecegi
icin ayiptan dogan borcun asli bor¢ oldugunun kabulii gerekir.*®

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu kanun hiikiimlerine
dayanmaktadir.®® Bunun sonucu olarak kira s6zlesmesinde hitkiim bulunmasa
da kiralananin amacglanan kullanima elverigli olarak teslim edilmemesi
halinde ayip hiikiimlerine dogrudan bagvurulabilecektir.®® Kiraya veren
sozlesme ile kiralananin niteliklerini vaat etmisse bu durumda vaat edilen
niteliklerin kiralananda bulunmamasi durumunda s6zlesmeye dayanilarak ayip
hiikiimlerine gidilecegi i¢in sozlesmede vaat edilen nitelikler i¢in sorumlulugun
s6zlesmeden dogdugu sdylenebilecektir.®!

Kiraya verenin ayiptan sorumlu tutulabilmesi i¢in kusurlu olmasia gerek
yoktur.®? Kanun koyucu kiraya verenin sorumlulugunu kusursuz sorumluluk
olarak kabul etmis ve sdzlesmenin zayif tarafini olusturan kiracity1 koruma
amacini giitmistir.® Bu diizenleme, kiraya verenin kusursuzlugunu ispat
ederek, ayiba ragmen sozlesmeye devam etmek zorunda kalan kiracinin
magduriyetini 6nlemektedir. Kiraya verenin ayibin olugmasinda kusuru varsa
TBK m.308 geregi ayip dolayist ile kiracinin kullanacagi se¢imlik haklarla
birlikte, ayip dolayisiyla olusan zarari da talep edebilir.®

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu, kiralananin TBK m.301
uyarinca sozlesmede amacglanan kullanima elverigli sekilde teslim edilmesi
ve sozlesme siiresince bu halde bulundurulmasi borcunun uzantisi niteliginde
kabul edilmektedir.®* TBK m.301’de “bu hiikiim, konut ve ¢atili is yeri
kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemez; diger kira sozlesmelerinde ise,
kiract aleyhine genel islem kosullart yoluyla bu hiikme aykiri diizenleme
yapilamaz.” seklinde dilizenleme yapilmistir. Bu diizenlemeden ¢ikan
sonu¢ ayiptan dogan sorumluluga iliskin hiikiimlerin konut ve catili is yeri
kiralarinda nispi emredici nitelikte diger kira s6zlesmelerinde ise yedek hukuk

57 Kaya, s.38; Aktas, s.24

8 Cabri, .63

5 Cabri, 5.65; Nuhoglu, s.27; Atanian, .87

8 Kaya, s.36

¢ Cabri, s.66; Aktas, s. 25-26

¢ Glmis, s.113; inceoglu, s.152; Yavuz C., s.397; Kaya, s.39; Faruk Acar, Kira Hukuku
Serhi, 2. Baski, Beta Yaymcilik, Istanbul, 2015, 5.203; Tiirel, s. 112.; Yener, s.15.; Aydogdu-
Kahveci, s.375

¢ Cabri, 5.66; Aktas, s. 26; Atanian, .88

¢ Meydaneri, s.39

6 Inceoglu, s.112
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kurali niteliginde oldugudur.*® Taraflar sorumsuzluk anlasmasi yaparak kiract
aleyhine olmayacak sekilde ayip hiikiimlerini degistirebileceklerdir. Bununla
birlikte diger kira sdzlesmelerinde sorumsuzluk anlagmasina genel islem
kosulu olmayacak sekilde kiraci aleyhine diizenleme de yapabilirler.

Kiraya verenin ayiplardan dogan sorumlulugunun hukuki niteligi
konusunda doktrinde farkli goriisler mevcuttur. Bunlar, ayip sorumlulugunu,
yanilma hiikiimlerine gore aciklayan goriis, sozlesme miizakerelerinde kusur
hiikiimlerine gore agiklayan goriis, kotii ifa hiikiimlerine gore agiklayan gors,
varsayim esasina gore agiklayan goriis, hakkaniyet esasina gore agiklayan goris,
kendine 6zgii miiessese oldugu esasina gore agiklayan goriis ve tehlike esasina
gore aciklayan goriistiir.’” Ayrica bu sorumlulugu borglunun temerriidiiniin 6zel
bir hali olarak kabul eden bir goriis de vardir. Bu goriis doktrinde hakim goris
degildir.®® Borglunun temerriidii bor¢ muaccel olmasina ragmen ifa edilmemesi
hali iken, kiraya verenin ayiptan sorumlulugunda borg ifa edilmektedir.® Dolay1si
ile ayiptan sorumlulugun hukuki niteligi, bor¢lunun temerriidiiniin 6zel hali
olarak kabul edilemeyecegi kanaatindeyiz. Doktrinde hakim olan goriis kiraya
verenin ayiptan dogan sorumlulugunun borcun geregi gibi ifa edilmemesinin
yani kotli ifanin 6zel bir goriiniimii oldugu y6niindedir.”® Bu goriis, borcun
geregi gibi ifa edilmemesinde bor¢lunun kusurunun aranmasina ragmen kiraya
verenin ayiptan dogan sorumlulugunun kusursuz sorumluluk olmasi sebebiyle
tam olarak ortiismese de diger goriislerden daha fazla kabul gormustiir.”!

KIRAYA VERENIN AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGUNUN
SARTLARI

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun sartlart doktrinde
maddi sartlar ve sekli sartlar olarak ikiye ayrilmaktadir.”” Biz de bu ayrim
dogrultusunda inceleme yapacagiz.

A. Maddi Sartlar

Kiraya verenin ayiptan sorumlu tutulabilmesi i¢in gerekli olan maddi sartlar;
kiralananda bir ayibin bulunmasi, kiralananin ayip sebebiyle sozlesmede
ongoriilen kullanima elverisli olmamasi, kiralanandaki ayibin ac¢ik ayip
olmamasi, taraflarin sorumsuzluk anlagsmasi yapmamis olmasi ve kiracinin
ayibin olugsmasinda kusurunun bulunmamasidir.

%  Cabri, s.142; Meydaneri, s.40

7 Bu goriislerin ayrintisi igin Bkz. Aktas, s. 8-19; Cabri, s.48 vd.

6 Inceoglu, s.113

8 Meydaneri, s.41

0 Nuhoglu, s.8; Cabri, 5.64; Inceoglu, s.114; Yener, s.12; Meydaneri, s.42; Yiinlii, s.54
T Aktas, s.14

2. Eren, 2019, s.333
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1. Bir Ayip Mevcut Olmahdir

Ayiptan sorumlulugun s6z konusu olabilmesi i¢in kiralananin, sdzlesmede
amaclanan kullanimina elverisliligini etkileyen niteliklerin bulunmamasi
veya sozlesmede, kiraya veren tarafindan vaat edilen niteliklerin kiralananda
bulunmamasi gerekir.”? Kiralananda bulunmasi gercken nitelikler olagan
kosullar dikkate alinarak belirlenecektir. Kiraci, kiralanant 06zel bir
kullanim amac1 ile kiralamigsa bu amaca uygun o&zelliklere de sahip
olmas1 gerekmektedir.”* Ornegin sebze deposu icin kullanilacak bir yerin
kiralanmasinda kiraci bu hususu kiraya verene belirtti ise bu durumda deponun
sogutma sisteminin bulunmamasi, sebze naklinde sogutmali tirin sogutma
sisteminin olmamasi, Antalya’da kiralanan arabada klima olmamasi ayip
olarak nitelendirilebilecektir. Kiraya verenin kiralananda bulunacagini agikca
bildirildigi niteliklerin bulunmamasi hali de ay1p olarak nitelendirilmektedir.”
Buna oOrnek olarak kiraya verenin kiralanan tasimmazin yerden isitmali
oldugunu agikca beyan etmesine ragmen tesisatinin bozuk olmasi sebebiyle
kiralananin yerden 1sitilamamasi da ayip olarak nitelendirilebilir.

Ayibin tgtincii kisiden, kiralananin kullanimindan veya doga olayimdan’
kaynaklanmasmin 6nemi yoktur. Kiraya veren, sartlarinin olugsmasi halinde
sorumlu olacaktir.”” Ayibin smiflandirilmasinin kiraya verenin sorumlu
olmasinda 6nemi yoktur. Ayip maddi, hukuki, manevi, 6nemli veya dnemsiz
olsa da kiraya veren sorumludur. Sorumluluk dolaysi ile bagvurulacak
hiikiimler degisse de sorumlu olma durumu degismeyecektir.

2. Kiralanamin Ayip Sebebiyle Sozlesmede Ongoériillen Kullanima
Elverisli Olmamasi

Kiraya verenin ayiptan sorumluluguna gidilebilmesi i¢in, kiralananda
mevcut veya sonradan olusan ayibin, kiralananin sézlesme ile amaglanan
kullanimina engel olacak bir ayip olmasi gerekir.”® Bu ayip kiralanandan
beklenen fayday1 azaltabilecegi gibi tamamen faydalanilamamasina da
sebebiyet verebilir. Kiralanandan beklenen faydanin tespitinde taraflarin
sozlesme ile belirledikleri iradeleri agiksa bunlara bakilmali, tarafiradeleri agik

3 Mustafa Resit Karahasan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, 1. Baski, Beta

Yayncilik, Istanbul, 2002, s. 805; Giimiis, s.107; Yavuz, s.389

Meydaneri, s.53; Yargitay bir kararinda yonetim planinda mesken olarak goriilen yerin isyeri

olarak kiralanmasindan dolay1 diger kat malikince agilan tahliye davast sonucunda kiraya

vereni ayiptan sorumlu tutmustur. Yargitay 13. HD. 10.02.2005 T 2004/10361 E 2005/1983

K Yinli, s.58

75 Glimis, s.109

6 Yargitay kiralanan konutun bulundugu binanin arka bahgesindeki duvardan biiyiik bir kaya
parcasinin yuvarlanarak kiralanani kullanilamaz hale getirmesinde kiraya verenin ayiptan
sorumlu oldugunu kabul etmistir. Yargitay 3. HD. 01.04.2019 T 2017/6943 E 2019/2772 K

77 Atamian, s.107

8 Karahasan, s.807; Yavuz C., s.393; Kaya, s.61; Aktas, s.57; Aydogdu/Kahveci, s.376
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degilse kiralananin niteligi somut olaya gore i¢inde bulunulan bolge orf ve adeti
dikkate alinarak belirlenmelidir.” Ornegin, is hacminin yiiksek oldugu vaadiyle
bir diikkan kiraya verilmesi durumunda, bu diikkkdnin kiraciin bekledigi
oranda is yapmamasi halinde kiralanandan beklenen faydanin sozlesme ile
amaglanan fayday1 saglamamis oldugu agik olacagi i¢in bu durumda ayiptan
dogan haklarm kullanilmas1t miimkiindiir. Kiraya verenin kirac1 ile rekabet
edilecek ticlincii bir kisiye ayni alanda kiracilik hakki vermeyecegine iliskin
bir taahhiidii yoksa kiraya verenin, ligiincii kisiye ayni amacla yer kiralamis
olmasi durumunda, ayiptan dogan sorumluluga gidilemez.*

3. Kiralanandaki Ayibin Gizli Olmasi

Kiraya verenin ayiptan sorumlu tutulabilmesi i¢in kiralanandaki ayibin teslim
sirasinda kiract veya onu temsil eden kisiler tarafindan agik¢a goriilemeyen,
sonradan ortaya ¢ikan bir ayip olmasi gerekir.®! Sozlesmenin yapildigi anda
mevcutolan ve kiracinin bildigi ayiplardan kiraya veren sorumlu tutulmamalidir.*
Bu durum TBK’da kira s6zlesmesi basliginda acikc¢a diizenlenmemistir. Ancak
satis sozlesmesinde yer alan TBK m.222°de yer alan “Satic, satis sézlesmesinin
kuruldugu swada alici tarafindan bilinen aywplardan sorumlu degildir.”
hiikmiiniin kira sozlesmesine de kiyasen uygulanmasi suretiyle kiraya verenin
acik ayiplardan sorumlu olmadigi bunlan kiracinin gorerek kira sdzlesmesine
riza gosterdigi kabul edilmektedir. Kiracinin bilerek kabul ettigi eksiklikleri daha
sonra ayip olarak sunmasi da TMK m.2 anlaminda diirtistliik kuralina aykiri
olacaktir.®® Kiraci agik ayiplara ragmen kiralanan1 kabul etmis ancak ti¢iincii
kisilerin fiilleri sonucunda veya kendiliginden 6ngoriilemeyen bir sekilde artarsa
bu ayiplardan kiraya veren sorumlu olmalidir.®

Kiraci, sonradan ortaya ¢ikan ayibi kiraya verene bildirmemisse ayiptan
dogan haklarindan feragat etmis sayilir.* Kiraci, sozlesme yapilirken var
olan ayib1 bilmesine ragmen sozlesme yapmissa, bu ayip sebebiyle kiraya
verenin sorumluluguna gidilemez.*® Bu durumda da kiracinin ayiptan dogan

7 Karahasan, s.807; Yavuz C., s.393; Kaya, s.62; Aktas, s.58; Nuhoglu, s.57; Ataman, s.124;
Yener, s.13; Meydaneri, s. 55-56

8 Yargitay 6. HD. 24.06.2014 T 2014/5432 E 2014/8331 K

8 Eren, 2019, s.335

8 Karahasan, s.807; Yavuz C., s.393; Yiinli, s.75

8 Nuhoglu, s. 58-59; Kaya, s.64; Atanian, s.125; Yener, s.16; Meydaneri, s.56; Aral/Ayranci,
s.281 vd;

8 Glimiis, .109; Ynli, s.78-79

8 Karahasan, s.807; Yargitay’in bu konuda vermis oldugu bir karar “A¢ik ayip niteligindeki
bozukluklara ragmen kiracimin uzun bir siire kiralanani mevcut hali ile kullanmast ve bu
konuda uyusmazlik ¢ikartmamasi, kiracimin kiralanant mevcut hali ile kabul ettigi seklinde
vorumlanabilir. Béylesi bir durumda kiraya veren bozukluklardan sorumlu tutulamaz.”
seklindedir. Yargitay 6. HD. 08.07.2014 T 2014/5543 E 2014/9146 K; Kaya, s.65

8 Cabri, s.147; Tirel, s.115
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haklarindan feragat ettigi kabul edilmektedir.®” Ancak kirac1 ayibi biliyor ve
kiraya veren de bu ayibin giderilecegini beyan ederek sozlesme yapiliyorsa
bu durumda kiraya verenin sorumlulugu devam etmektedir.*® Bununla birlikte
sozlesmenin kuruldugu sirada kiraci tarafindan biliniyor olsa bile saglik icin
tehlike arz eden ayiplardan kiraya verenin sorumlulugunun devam etmesi
TMK m.23’{in bir geregidir.%

4. Gegerli Bir Sorumsuzluk Anlagsmasinin Bulunmamasi

Kiracimin ayip dolayisi ile kiraya verene bagvurabilmesinin bir diger
kosulu da taraflar arasinda sorumlulugu sinirlandiran veya ortadan kaldiran bir
sorumsuzluk anlagsmasinin bulunmamasidir.” Taraflar her ne kadar sorumsuzluk
anlagmasi yapabilecek olsalar da bunun istisnalar1 Kanunda belirtilmistir.

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun, TBK m.301°de diizenlenen
borcun uzantisi niteliginde olmasinin sonucu olarak TBK m.301 hiikmii ayiptan
dogan sorumluluk agisindan da uygulama alan1 bulacaktir. TBK m.301 hiikkmii
“Kiraya veren, kiralanan: kararlastirilan tarihte, sozlesmede amaglanan
kullanima elverigli bir durumda teslim etmek ve sézlesme siiresince bu durumda
bulundurmakla yiikiimliidiiv. Bu hiikiim, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraci
aleyhine degistirilemez, diger kira soézlesmelerinde ise, kiraci aleyhine genel
islem kosullari yoluyla bu hiikme aykiri diizenleme yapilamaz. ” seklindedir. Bu
hiikiimden ¢ikan sonu¢ sorumsuzluk anlagsmasinda istisnalarin konut ve catilt
isyeri kiralar1 ile diger kira sozlesmeleri olarak ikiye ayrilarak incelenmesi
gerektigidir.

Kiraya verenin ayiptan sorumlu olmayacagi yoniinde yapilacak
sorumsuzluk anlagmasi konut ve catili igyeri kiralarinda kiraci aleyhine
kararlagtirilamamaktadir.”’ TBK m.301 emredici olarak diizenlendigi i¢in bu
yonde yapilacak sorumsuzluk anlagmasi kesin hiikiimsiiz olacaktir.”?

8 Inceoglu, s.134; Aral/Ayranci, s.28 1vd; Ataman, s.126; Yargitay’m bu konuda vermis oldugu

bir karar “Alt kira sozlesmesinin hususi sartlar boliimiiniin 11. maddesindeki agik diizenleme

davaci alt kiraci tarafindan bilinmekte olup kiralanan tasinmazin ruhsatinin bulunmadigini

bile bile tasinmazi kiralamistir. Bu durumda davaci kiracinin sozlesmeyi feshetmekte hakl

oldugu kabul edilemez. Davact kiract kiralanani tahliye ve teslim etmemis olup, dava tarihi

ve yargilama asamasinda tasarrufunda bulundurdugundan kira bedellerinden sorumludur:

Bu nedenle pesin ddedigi kira bedelinin iadesini ve depozito bedelinin iadesini isteyemez.”

seklindedir. Yargitay 6. HD. 04.04.2016 T 2015/6420 E 2016/2685 K; Yargitay 6. HD.

21.01.2014 T 2013/5511 E 2014/586 K

Nuhoglu, 5.59; Inceoglu, s.135; Kaya, s.65; Yener, s.15; Yiinlii, s.118

% Inceoglu, s.135; Yener, s.17; Yiinlii, s.79; Yargitay HGK.. 28.03.2001 T 2001/225 E 2001/287
K Yinli, s.160

% Inceoglu, s.142; Yavuz C., 5.395; Eren, 2019, 5.337; Yiinlii, s.71

° Kaya, 8.67; Acar, s.169

9 Inceoglu, s.143; Aktas, s.63; Aral/Ayranc, 5.229; Atanian, s.127; Yener, s.18; Eren, s.345;
Meydaneri, s.50
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Adi kira sozlesmelerinde, kiraya verenin ayiptan dolayr sorumlulugunu
sinirlandiran veya ortadan kaldiran sorumsuzluk anlasmasi yapilabilecektir.
Ancak bunun da istisnasi sorumsuzluk hiikkmiiniin genel islem kosullari
igerisinde yer almamasidir.”* Genel islem kosulu TBK m.20’de “bir sozlesme
yvapilirken diizenleyenin, ileride ¢ok sayida benzer sézlesmede kullanmak
amaciyla, onceden, tek basina hazirlayarak karsi tarafa sundugu sozlesme
hiikiimleri” olarak tanimlanmistir. Kiraya verenin ayiplardan dogan
sorumlulugunu simirlandiran veya ortadan kaldiran sézlesme hiikmii, kiraya
veren tarafindan genel islem kosulu olarak miizakere edilmeksizin kiractya
sunuldu ise bu sdzlesme hiikmii gecersiz olacaktir.

Bununla birlikte adi kira sozlesmelerinde yapilabilecek sorumsuzluk
anlagsmasinin diger smir1t da TBK m.115’de diizenlenen bor¢lunun agir
kusurundan sorumlu olmayacagina iligkin 6nceden yapilan anlagsmalarin kesin
olarak hiikiimsiiz olmasidir.**

5. Kiracinin Ayiba Kendi Kusuruyla Sebebiyet Vermemis Olmasi

TBK’da bu yonde acik bir hilkiim bulunmamakla birlikte, kiralananda
ortaya ¢ikan ayip kiracinin kendi kusurundan kaynaklaniyorsa bu durumda
kiraya verenin sorumluluguna gidilemez.* Kiralanandaki ayip kiracinin kendi
kusurundan kaynaklanmasina kiracinin kiralananmi kotii kullanmasi sonucu
kiralananda ortaya ¢ikan eksik ve bozukluklar 6rnek gosterilebilir.’® Ayibin
kiracidan kaynaklandigini ispat yiikii kiraya verenin tizerindedir.’’

Kiralananin ayipli hale gelmesinde kiraci ile birlikte yasayanlarin da
kusurunun bulunmasi kiracinin sorumlulugunu doguracaktir.’® Kiracinin bu
sorumlulugu TBK m.116’da diizenlenen yardimer kisilerin sorumluluguna
benzetilmektedir.”

Kiraci kiralanan1 6zenli kullansa bile gidermekle yiikiimlii oldugu olagan
kullanimlardan kaynaklanan eksiklik ve bozukluklardan kiraya veren degil

% Kaya, 5.67

% Cabri, s.142; Kaya, s.69; Tiirel, s.115; Aktas, s.63-64; Yener, s.19; Meydaneri, s.51-52;
Yargitay 11. HD. 19.02.2002 T 2002/1079 E 2002/1394 K Yiinli, s.72-73

9 Giimiis, s.116; Cabri, s.154; inceoglu, s.146; Yavuz C., s.397; Ataman, s.128; Yener, s.15;
Aydogdu/Kahveci, s.375; Yiinli, s.80

% Bu konuda Yargitay vermis oldugu bir kararda kiracinin kusuru ile kullanilmaz hale
getirdigi otomobil igin kiraya verenin sorumlu tutulamayacagmi, kiralananin, kiracinin
kusuru olmaksizin kétiilesmis veya bozulmug olmast durumunda kiraya verenin sorumlu
tutulabilecegine karar vermistir. Yargitay 13. HD. 25.03.1981 T 1479 E 2104 K Cabri, s.154-
155; Nuhoglu, 5.64; inceoglu, s.145-146; Meydaneri, s.57

9 Yiinli, .82

% Cabri, s.154; Bu konuda kiracinn rizasi ile kiralanana giren her bireyin kiracinin yardimei
kisisi olarak kabul eden bir goriis vardir.; Kaya, s.66; Yener, s.15; Yiinld, .83

% Meydaneri, s.57.
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kirac1 sorumludur.!® Bu sonuca “Kiraci, kiralanamin olagan kullanimi igin
gerekli temizlik ve bakim giderlerini odemekle yiikiimliidiir ” seklindeki TBK m.
317°den ulagilabilir.'" Ornegin, olagan kullanim sonucu ¢atlayan musluklarin
yaptirilmasi kiraya verenin degil kiracinin ylikiimliliigiindedir.

B. Sekli Sartlar

1. Kiracimin Kiralanani1 Gozden Ge¢irme ve Bildirim Yiikiimliiliigii

TBK’da kiracinin goézden gecirme ve bildirim yiikiimliliigine iliskin
herhangi bir diizenleme yapilmamistir.'” Kira sozlesmesi bu yoniiyle satis ve
eser sozlesmesinden ayrilmaktadir.!® Bu durum kira sozlesmesinin stirekli
sozlesme olmasi dolayisi ile bir defaya mahsus gézden gegirmenin sézlesme
niteligine uygun diismemesindendir.'*

Kiraci kiralananda ortaya ¢ikan ayiplar1 kiraya verene bildirmelidir. Bu
durum TBK m.318’de “Kiraci, kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadigi
ayplart kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle yiikiimliidiir; aksi takdirde
bundan dogan zarardan sorumludur.” denilerek agikca ifade edilmistir. Burada
“gecikmeksizin” ifadesi 6nemlidir. Bunun yorumlanmasi igin TMK m. 2’ye
bagvurulmasi gerekir. Ayibin anlasilmasindan itibaren vakit gegirilmeksizin
kiralayana bildirmesi gerekir. Aksi halde kiraci ayibi kabul etmis sayilir.
Yargitay da oOniline gelen bir olayda ayibin gorilinlir olmasina ragmen kira
sOzlesmesi basladiktan yedi ay sonra bildirmesini kabul etmemistir'®®

100 Atanian, s.129; Yener, s.15; Yiinli, s.88

101 Aktas, .65

12 Kaya, s.70; Acar, s.203

13 Aral/Ayranci, s.283; Giimiig, s.116; Yavuz, s.129

104 Aktas, 5.65-66; Nuhoglu, s.65; inceoglu, s.149; Kaya, s.70; Atanian, s.129; Meydaneri, s.58;
Eren, s.337; Yavuz, s.129

105« ..Davact, davah kiraya verene ait taginmazin 02/08/2013 tarihli protokol ve 14/08/2013
baslangig tarihli, bes yil siireli kira s6zlesmesi ile kiralandigini, kiralananin kafe olarak
kullanilmasinin kararlastirildigini, kira parasmin yillik pesin olarak ddendigini, mecurun
sozlesmeye uygun kullanilmast i¢in tadilat yapildigi esnada binanin ana yapist itibariyle
kullanima elverisli olmadiginin tespit edildigini, bu nedenle kiralananin 06/03/2015
tarihinde anahtariin Notere teslimi ile tahliye edildigini, kiralanana 392.663,16 TL masraf
yapildigini belirterek simdilik 25.000,00 TL fazla 6denen kira bedeli ile 5.000,00 TL yapilan
masraf bedelinin davalidan tahsiline karar verilmesini talep etmistir. Davali, davaciya
kiralanan tasinmazin kafe olarak dizayn edilmis oldugunu, bu nedenle sdzlesmeye uygun
kullanilmasimin miimkiin oldugunu, davacinin yeni kira donemi basladiktan 7 ay sonra ihtar
cektigini, ayibin 1 y1l gectikten sonra anlasilmis olmasimnin hayatin olagan akigina aykiri
oldugunu, odalarin birlestirilmis vaziyette teslim edildigini, nitekim bir 6nceki kiracinin
da kiralanani zaten bu sekilde kullandigini, davacinin &dedigi kiralart isteme hakkinimn
bulunmadigini, kiralanana yapildig: iddia edilen masraflarin istenemeyecegi...” Yargitay 3
HD. 01.07.2020 T 2020/2392 E 2020/3811 K
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Ayip bildirimi satis sozlesmesi ve eser sozlesmesinde kiilfet olarak
diizenlemisken, kira sozlesmesinde ay1p bildirimi borg olarak diizenlenmistir.!%
Bildirimin niteliginin borg olarak diizenlenmesinin sonucu olarak, bildirimin
yapilmamasi durumunda kiracinin tazminat sorumlulugunun dogmasidir.'”’
Doktrindeki hakim goriise gore; kiracinin ayiplart fark etmesine ragmen
kiraya verene bunlar1 bildirmemesi halinde ayiptan dogan haklarindan feragat
etmis sayilmasi'® ve kiralananda olusan ayip kaynakli zararlardan sorumlu
olmasi gerektigidir.'” Aksi goriis ise, ayibin bildirilmemesi dolayist ile olusan
zarardan kiracinin tazminatla sorumlu olmasi fakat ayiptan dogan haklarina
halel gelmeyecegi yoniindedir.''°

Kiracinin ayip bildiriminin sekline iligkin bir diizenleme yapilmamistir.
Kiraci ay1ip bildirimini sozIii, e-mail kanaliyla veya yazili olarak yapabilir.'"!
Ancak ispat kolaylig1 saglamasi agisindan yazili yapmasinda yarar vardir.
Ayip bildirimi kiraya verene veya temsilcisine yapilabilir. Kiraci, ayiplar
gecikmeksizin kiraya verene bildirmelidir.'"?

112

KiRAYA VERENIN AYIPTAN DOGAN SORUMLULUGUNUN
SONUCLARI

Kanun koyucu kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna iliskin TBK
m.304’te “Kiralanamin onemli ayiplarla teslimi halinde kiraci, bor¢lunun
temerriidiine veya kiraya verenin kiralanamn sonradan ayiplt duruma
gelmesinden dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlere basvurabilir.” seklinde

106 Cabri, s.150; Yiinli, s.94

107 Aktas, 5.66; Nuhoglu, s.66; Aydogdu/Kahveci, s.380

1% Yargitay 3. HD. 18.06.2019 T 2017/8068 E 2019/5516 K Yiinlii, s.101

19 fnceoglu, 2014, s.149; Yener, 2018, s.18; Meydaneri, 2019, 5.59; Yargitay 3. HD. 10.10.2018
T 2017/4139 E 2018/9876 K; Yargitay’in bu yonde vermis oldugu bir karar, “Kiraci,
kiralanan nesneyi oldugu gibi kabul ederse (onaylarsa) ya da haklarinda vazgegerse
kiralayamin sorumlulugu ortadan kalkar. Kiracimin bozuklugu bilmesine ragmen kira
sozlesmesini kayitsiz ve sartsiz yenilemesi halinde de bir onaylama hali bulunmaktadr.
Bir vazge¢me (feragat) agik ya da iistii kapali olabilir. O halde kiracinmin bozuklugu (ayibi)
bildigi ve buna ragmen (ihtirazi kayit ileri siirmeksizin) seyi kabul ettigi yahut kiray
odemeye devam ettigi veya sozlesmeyi yeniledigi takdirde aywp dolayisiyla tazminat veya
kira bedelinin indirilmesini yahut ayibin giderilmesini istemek haklarindan halin icaplarina
gore feragat etmis sayilabilir.” seklindedir. Yargitay 3. HD. 22.01.2009 T 2008/20910 E
2009/377 K; Benzer yonde karar i¢in Bkz. Yargitay 3. HD. 01.06.2006 T 2006/4757 E
2006/6802 K Yiinli, s.118

119" Nuhoglu, .67

M Yinld, s.107

12 Eren, s.337; Aydogdu/Kahveci, s.377; Tacirler arasinda yapilan bir ayip bildiriminde Tiirk
Ticaret Kanunu m.18 g6z 6niinde bulundurularak buna uygun sekilde bildirim yapilmalidir.
Yargitay HGK. 25.05.2016 T 2014/861 E 2016/632 K; Yiinlii, s.107-109

113 Aktas, s.67; Meydaneri, .60
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diizenleme 6nemli ayiplar ve 6nemsiz ayiplarda bagvurulabilecek hiikiimlerde
ikili bir ayrima gitmistir. Diizenlemeden ¢ikan sonuca gore, kiralananin
onemli ayiplarla teslimi halinde kiraciya iki hak tanimigtir. Bunlar; kiralananin
ayipl teslimini reddederek bor¢lunun temerriidii hiikkiimlerine bagvurabilme
imkan1 ve kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden kaynakli hiikiimlere
bagvurabilme imkanidir.'"* Kiraci, kiralananin ayipli olmasi halinde, bu
imkanlardan birisini kullanmasi gerekmektedir. Bu imkénlardan birisini
kullanmaksizin kiralanani kullanmaya devam ederse kira bedelini ddeme
yikiimliligii de devam edecektir.!'s

A. Bor¢lunun Temerriidii Hiikiimlerine Dayanilmasi

TBK m.304 uyarinca kiralananin o6nemli ayiplarla teslimi halinde
bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine bagvurulabilecektir. Bor¢lunun temerriidii,
borglunun yiiklenilen edimini sozlesmeye aykiri olarak geg ifa etmesidir.'®
TBK m.125’te bor¢lunun temerriide diismesi halinde basvurabilecegi se¢imlik
haklar aynen ifa ve gecikme tazminati isteme, aynen ifadan vazgecip miispet
zararin tazminini isteme, sozlesmeden donme ve menfi zararin tazminini
isteme hakki olarak diizenlenmistir.'"” Bu haklardan aynen ifadan vazgecip
miispet zararin tazminini isteme hakki kira sozlesmesinin niteligi geregi
uygulanamaz mahiyettedir.''® Kiracinin s6zlesmeden donme ve miispet zararin
tazminini istemesi i¢in kural olarak kiraya verene siire vermesi gereklidir. Kira
sozlesmesinde teslim aninda bu hitkmiin uygulanmasina gerek kalmadigi i¢in
bu hakkin kullanilmas: gereksiz olacaktir.'”

Kiraya verenin ayipl teslimini kabul etmek istemeyen kiracinin temerriit
hiikiimlerine bagvurabilmesi i¢in bor¢lunun temerriidiiniin  sartlarmin
mevcut olmast gerekmektedir.'”® Bor¢lu temerriidiiniin sartlari; edimin ifasi

114 Cabri, 5.157; Inceoglu, s.155; Yavuz C., 5.399; Kaya, s.76-77; Aktas, 5.68; Meydaneri, s.61;

Yiinld, s.117

Yargitay’m bu konuda vermis oldugu bir karar “Davaci kiraci, kiralanamin TBK 301.

maddesine uygun teslim edilmedigini belirterek sézlesmenin baslangicindan itibaren

ddedigi kira ve aidat bedellerinin iadesini talep etmekte ise de kendisine taninan segimlik

haklarindan hi¢cbirisini kullanmamus, sézlesmeyi feshetmemis, kira indirimi davast agmamus,

kiralanan tasinmazi dava tarihinden sonra ... teslim etmistir. Bu durumda, davaci kiracinin

tahliye tarihine kadar kira ve aidat édeme yiikiimliiliigii devam ettiginden davanin reddine

karar verilmesi gerekirken yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir.” seklindedir.

Yargitay 6. HD. 30.03.2016 T 2015/6863 E 2016/2522 K; Yargitay 3. HD. 17.05.2018 T

2017/8491 E 2018/5421 K; Yiinli, s.157

6 Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 24. Baski, Yetkin Yayimncilik, Ankara,
2019, s.1117

17 Nuhoglu, s.73; Kaya, s.77; Tiirel, s.113; Aydemir, s.112; Aydogdu/Kahveci, s.382

18 Aksi goriis ve agiklama igin Bkz. inceoglu, s.159-160; Meydaneri, .65

19 Tutulmaz, s. 74-75

120 Aral/Ayranci, .283; Atanian, s.136; Yener, s.20

115
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miimkiin olmalidir, bor¢ muaccel olmalidir, bor¢luya ihtar yapilmis olmalidir,
alacakli edimi kabule hazir olmalidir, bor¢lunun edimi ifadan ka¢inma hakki
bulunmamalidir, ifa etmeme borca aykirt bir davranis olmalidir. Borglu
temerriidii i¢in borglunun kusurlu olmasi da aranmamaktadir.'”! Bu sartlar
kira sozlesmesi i¢in uyarlandiginda; kiralananin teslim aninda 6nemli bir ayip
tagimasi, kiraya verenin ifayi teklif etmis olmasi, kiracinin ifay1 kabul etmemis
olmasi ve kiraya verenin ayiptan sorumlu olmasi gerekir.'” Kiraya verene
ihtar cekilmesine gerek yoktur. Ihtarin amaci borcun ifa zamaninin geldigini
hatirlatmaktir. Kira sézlesmesinde, kira bedelinin 6denme zamaninin kiraya
verene hatirlatilmasina gerek yoktur. '

1. Aynen ifa ve Gecikme Tazminati isteme

Ayiplt kiralanant kabul etmek istemeyen kiract aynen ifa ve gecikme
tazminatini isteyebilir. Bu se¢imlik hak TBK m.125/1°de “Temerriide diisen
bor¢lu, verilen siire icerisinde borcunu ifa etmemisse veya siire verilmesini
gerektirmeyen bir durum soz konusu ise alacakli, her zaman borcun ifasini ve
gecikme sebebiyle tazminat isteme hakkina sahiptir.” seklinde ifade edilmistir.
Kiracinin bu hakkimni kullanabilmesi i¢in kiraya verene silire vermesi ve bu
stire icerisinde kiraya veren kiralanani ayipsiz bir sekilde teslim etmemeli
veya kiraya verene siire verilmesini gerektirmeyen bir durum olmalidir.'*
Kirac1 kiralananin ayipsiz tesliminden dolay1 yeni bir mal kiralamak zorunda
kalmigsa bu siire zarfinda 6demis oldugu bedeli de gecikme tazminati olarak
isteyebilir.' Gecikme tazminati i¢in kiraya verenin kusurlu olmasi gereklidir.'*
Kiraya verenin, kiralananin ayipli hale gelmesinde kusuru olmadigini ispatla
gecikme tazminati 6demekten kurtulmast miimkiindjir.'*’

2. Sozlesmeden Donme ve Menfi Zararin Tazminini Isteme

Kiraya verenin 6nemli ayipla kiralanani teslim etmek istemesi halinde
kirac1 sozlesmeden donme ve menfi zararin 6denmesini isteyebilir.!*® Bu
durum TBK m.125/3’te “Sozlesmeden donme halinde taraflar, karsilikli
olarak ifa yiikiimliiliigiinden kurtulurlar ve daha once ifa ettikleri edimleri geri
isteyebilirler. Bu durumda borglu, temerriide diismekte kusuru olmadigini ispat
etmezse alacakli, sozlesmenin hiikiimsiiz kalmasi sebebiyle ugradig zararin

12 Kira sozlesmesine bu sartlarin uyarlanmasi i¢in Bkz. Cabri, s.164 vd.; Eren, 2019, s.1119-

1126

Necat Kurak, Kira Sizlesmesinden Kaynaklanan Davalar, 1. Baski, Adalet Yaymevi,
Ankara, 2019, s.97

Inceoglu, s.158; Meydaneri, .63

124 Yiinli, s.123

15 [nceoglu, 5.158

126 Yiinli, s.123

127 Cabri, 5.182; Inceoglu, s.159; Meydaneri, s.64

128 Yargitay 3. HD. 11.05.2000 T 2000/4180 E 2000/4495 K; Cabri, 2013, s.185-186.

122

123
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giderilmesini de isteyebilir.” seklinde ifade edilmistir. Menfi zarar, kiracinin
kira sézlesmesinin hiikiimsiiz kalmasi sebebiyle ugramis oldugu zarardir.'®
Menfi zararlarin talep edilebilmesi icin kiraya verenin kusurlu olmasi
gerekmektedir.’** Menfi zararin kapsamina sozlesme giderleri girmektedir.'!
Kira sozlesmesinin kurulmasi i¢in yapilan(tapuya serh verilmesi) ve bosa
cikan masraflar(emlakc¢iya verilen komisyon, kiralanan i¢in malzeme alinmast
gibi), kagirilan s6zlesme firsatlari da kiraya verenden talep edilebilecektir.!*?
Kiraya verenin sorumluluktan kurtulmak i¢in hem ayibin olusmasindan hem
de verilen siirede ayibin giderilmemis olmasinda kusuru bulunmadigini ispat
etmesi gerekir.'** Kiracinin yapacagi donme beyani herhangi bir sekle bagh
degildir."**

B. Teslimden Sonra Ortaya Cikan Ayip Nedeniyle Kiracinin Haklari

TBK m.304’te onemli ayip-Onemli olmayan ayip ayrimi yapilmistir.
Kiraya veren 6nemli ayipla teslimi teklif etmis ve kirac1 kabul etmigse veya
kiralanandaki ay1p dnemsizse bu durumda kiracinin TBK m.305’te diizenlenen
secimlik haklardan birisini kullanmasi gerekmektedir. Bu sec¢imlik haklar;
ayibin giderilmesini isteme hakki, kira bedelinde indirim yapilmasini isteme
hakki, kiralanin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini talep hakki, zararin
giderilmesini isteme hakki ve 6nemli ayiplarda sozlesmeyi fesih hakkidir.!?

1. Ayibin Giderilmesini isteme Hakki

Kiracinin kiralanani teslim aldiktan sonra kiralananin ayipli hale gelmesi
durumunda basvurabilecegi ayibin giderilmesi hakki TBK m.306°da “Kiraci,
kiraya verenden kiralanandaki ayibin uygun bir siirede giderilmesini isteyebilir,
bu siirede ayp giderilmezse kiract, ayibi kiraya veren hesabina gidertebilir ve
bundan dogan alacagini kira bedelinden indirebilir veya kiralananin ayipsiz
bir benzeri ile degistirilmesini isteyebilir.” seklinde diizenlenmistir. Ayibin
giderilmesini isteme hakki aynen ifa niteligindedir ve diger secimlik haklar
kullanilmadan 6nce tiiketilmesi gereken bir yoldur.'** Ayibin giderilmesini

129 Cabri, s.186

130 nceoglu, s.159

Meydaneri, s.66

132 Cabri, s.186

133 Inceoglu, s.159

134 Cabri, s.186

135 Kaya, s.80; Tiirel, s.113.

136 Giimiis, s.127; Cabri, 5.197; Nuhoglu, s. 75-76; Inceoglu, s.168; Yavuz C., 5.403; Aydogdu/
Kahveci, s.384; Kurak, s.99; Konuya iliskin Yargitay’in vermis oldugu bir karar;
“Kiralananmin sozlesme ile amaglanan kullanilmaya elverisli bir halde bulunmadigindan
dolayr akdin feshini isteyen kiracinin éncelikle uygun bir siire tayin ederek, bu ayibin bu
zaman zarfinda bertaraf edilmesini istemesi ve bunun gerceklesmemesi halinde, akdi fesihte
hakli oldugunu kanitlamas: gerekir. Béyle bir ihtar olmaksizin ve sozlesme siiresi sona
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isteme hakki kiracinin kira sdzlesmesindeki meveut durumunu koruma amaci
tasimaktadir.”®” Kiracinin bu talepte bulunabilmesi i¢in kiracinin gidermekle
yiikiimlii oldugu bir ayibin olmamasi gerekir.'3*

Ayibin giderilmesi hakki, her tiirlii ayip halinde istenebilir.”** Bu hakkin
kullanilabilecegi siire konusunda herhangi bir diizenleme yapilmamistir.
Ancak bu siirenin kiracinin ayibt kabul ettigini diislindiirtecek kadar uzun
bir siire olmamasi gerekir."* Ayibin giderilmesini isteme hakkinin kullanimi
durumunda kiracinin kiraya verene uygun bir siire vermesi gereklidir.'*! Kiraya
verene verilecek olan siire diiriistliik kurali ¢ercevesinde ayibin niteligine
ve somut olaya gore degisiklik gosterecektir.!*? Kiraya veren verilen siire
icerisinde kiralanandaki ay1b1 giderirse kiraci sadece ayiptan kaynakli zararinin
giderilmesini isteyebilecektir. Ayip verilen siire i¢erisinde giderilmez ise kiraci
ayibi1 kiraya veren hesabina TBK m.113 uyarinca(nama ifa)kendisi giderebilir
ve masraflar1 kira bedelinden indirebilir. Kirac1 ayip nedeniyle ugradigi
zararla birlikte diger se¢imlik haklarin1 da kullanabilme imkéanina sahiptir.!*
Kiraya verene siire verilmesinin fayda saglamayacagi hallerde kiracinin
stire vermeksizin diger se¢imlik haklarin1 kullanabilecegi doktrinde kabul
edilmektedir.'** Kiraya verenin kiralanandaki ayiplari giderdigi igin kiracidan
masraflari talep etme hakki yoktur.'*> Ancak ayibin olusmasinda kiracinin da
kusurunun bulunmasi halinde kusuru oraninda kiraciya riicu imkan1 vardir.'

TBK m.306/1°de kiraciya kiralanandaki ayiplari kiraya verenin uygun siire
icerisinde gidermemesi halinde, kiraya veren hesabina bu ayiplari giderme
hakki taninmistir.'*” Bu yola bagvurulabilmesi i¢in kiralananin ayipli olmasi,
olagan bakim ve onarim kapsaminda ayiplar kiracinin gidermekle yiikiimlii
olmamas1 ve kiraya verene bildirilmesi ve uygun siire verilmesine ragmen

erdikten sonra, kiracimin akdi hakli nedenlerle feshettigini ileri siirmesi MK 2. Maddesindeki
iyiniyet kurallart ile bagdasmaz..” seklindedir. Yargitay 13. HD. 19.06.2003 T 2003/4076
E 2003/8059 K;Yinli, s.127-128

137 Aktas, s.74; Meydaneri, .69

138 Aral/Ayranct, $.233

13 Gumis, s.122.; Kaya, s.81; Eren, s.339

140 Akyigit, s.85

141 Aktas, s.75; Nuhoglu, s.76; Aydemir, s.114; Yener, s.22; Yavuz, s.132; Meydaneri, s.69

42 Akyigit, s.85; Inceoglu, s.170; Kaya, s.81; Ataman, s.148; Meydaneri, s.70; Yiinlii, s.129

43 Aktas, .75

144 Meydaneri, s.71

145 Yavuz C., 5.403

146 Atanian, s.148; Meydaneri, s.71

97 Atanian, s.149; Aydemir, s.114; Yiinld, s.134
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ayiplari gidermemis olmasi veya siire verilmesine gerek olmayan bir halin
bulunmasi'*® gerekmektedir.'*

Onemli olmayan ayiplarda kiracinin ayiplar1 gidermek i¢in hakim iznine
gerek yokken dnemli ayiplarin kiraya veren hesabina giderilebilmesi i¢in TBK
m.113 uyarmca hakim iznine gerek vardir.'*® Ayibin 6nemli olup olmamasi,
ayibin derecesi ve masraflar dikkate aliarak tespit edilir.””! Bu konuda
onemli olsun olmasim tim ayiplarda hakim iznine gerek olmaksizin ayibin
giderilebilecegini savunan bir goriis de vardir.!>

148 Konuya iligkin Yargitay’m vermis oldugu bir karar; “Somut olayin ézelligine gore camlarin

kirilmasinda onarimin beklemeden yapilmasinda zorunluluk vardir. Clinkii onarilmas: gerekli
olan nesne kiralananin her tiirlii dis etkenlerden korunmasini saglayan camdir: Bu nitelikte
ve hemen giderilmesi zorunlu olan ufak tefek ayip icin bk.m.251/son geregince kiralayana
onel vermek; sonraca sonucunu beklemek, kiralanandaki nesneleri korumadan yoksun
bwrakir: Bir an icin kiralayanmin, kiralananda oturmasi sirasinda olayin meydana geldigi
ve camlarin kirildiginmi kabul edelim béyle bir olasilikla kiralayanin da yaptirma durumu
ile kast karsiya bulundugu, olaylarin normal akisina ve yasam deneyimlerine uygun diiser.
Oyleyse kiralayamn kendisinin bile beklemeden yerine getirmek zorunlulugunda oldugu
bir ayip icin, kiracisindan K M.251/son fikrast hiikmiiniin arkasina siginarak savunmada
bulunmast i¢cin MK m.2 maddesindeki objektif iyi niyet kurallarina da aykirihigr olusturur.”
seklindedir. Yargitay 13. HD. 07.07.1982 T 1982/4330 E 1982/5144 K.; Tutulmaz, .77

149 Cabri, s.215; Aktas, s.77; Yavuz C., 5.404-405; Yavuz, s.131-134; Meydaneri, s.72; Yargitay
6. HD. 30.11.1992 T 1992/12940 E 1992/13867 K; Yiinli, s.129

150 Karahasan, s.813; Aral/Ayranci, s.235; Giimiis, s.126; Cabri, s.223; Inceoglu, s. 174-180;
Kaya, s.85; Acar, s.222; Yener, s.23; Eren, 2019, s.340; Kurak, s.100; Konuya iliskin
Yargitay’ i vermis oldugu bir karar “...kiralayan sozlesme siiresince kiralanandan meydana
gelen bozukluklar ve eksikleri kiracinin bir kusuru yoksa gidermekle yiikiimliidiir. Sonradan
ortaya ¢ikan ayiplar nedeniyle kiralanamin tamir ve bakim gereksinimi dogarsa kiract
bozukluklarin énemine ve niteligine gére kiraya verene bu durumu bildirmek ve tamiri
konusunda uygun bir siire vermekle yiikiimliidiir. Kiracinin onarumi kiraya verenin hesabina
yaptirabilmesi BK. 97/1 maddesi (6099 sayili TBK. nun 113/1 md.) uyarinca hakimden
izin alma kosuluna bagl tutulmustur. Ne var ki ihbar ve izin kosuluna uymams olsa bile
yapilan giderlerin, vekdletsiz is gorme hiikiimleri ¢ercevesinde kiraya verinin bu yiizden
zenginlestigi tutar oraninda istenebilmesi gerekir.” seklindedir. Yargitay 6. HD. 10.12.2013
T 2013/4525 E 2013/16572 K; Yargitay 13. HD. 27.01.2003 T, 2002/12092 E, 2003/677 K;
Yargitay 3. HD. 18.09.2019 T 2018/1520 E 2018/8632 K Yiinli, s.134-135

151 Kaya, s.85; Aktas, s.78; Meydaneri, s.72-73

152 Aydogdu/Kahveci, s.386; Konuya iliskin Yargitay’in vermis oldugu bir karar “...kiralayan
sozlesme siiresince kiralananda meydana gelen bozukluklar: ve eksikleri kiracimin bir
kusuru yoksa gidermekle yiikiimliidiir. Ayrica BK’nun 251/2 maddesi geregince kiract
bazi kosullarin varligi halinde(esasli olmayan ufak tefek ayiplar) kiralayanin hesabina
eksiklikleri gidermekte izinlidir. Sonradan ortaya ¢ikan ayiplar nedeniyle kiralananin tamir
ve bakim gereksinimi dogarsa kiraci bozukluklarin dnemine ve niteligine gére kiraya verene
bu durumu bildirmek ve tamiri konusunda uygun bir siire vermekle yiikiimliidiir. Kiracinin
onarimi kiraya verenin hesabina yaptirabilmesi BK. 97/1 maddesi (6098 sayili TBK. 'nun
113/1 md.) uyarinca hakimden izin alma kosuluna bagl tutulmugstur.” seklindedir. Yargitay
6. HD. 17.06.2014 T 2013/14892 E 2014/7953 K
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Kiraci, kiraya veren hesabina giderttigi 5nemli ayiplarin masrafini, vekaletsiz
is gorme hiikiimlerine dayanarak talep edebilir.'** Kiract bu masraflar1 kiraya
verenden talep edebilecegi gibi kira bedelinden de indirebilir.!** Bununla
birlikte TBK m.307’den farkli olan bir kira bedelinden indirim yapilmasini
talep edebilir. Ayibin kiraya veren hesabina gidertilmesi durumunda kira
bedelinden indirim yapilmasi talebi, tek seferlik bir indirim olup se¢imlik hak
olarak diizenlenmis olan kira bedelinden indirim yapilmasindan farklidir.'>

2. Kiralananin Ayipsiz Benzeri Ile Degistirilmesini Isteme Hakki

Kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini isteme hakkinin
kullanilabilmesi i¢in kiraya verene verilen uygun siire vermeli ve verilen
slire igerisinde ayibin giderilmemis olmasi gerekmektedir."*® Siire vermenin
diirtistlik kurali geregince gereksiz oldugu durumlarda kiract bu hakk:
stire vermeksizin kullanabilecektir.’” Bu hak ayibin niteligi 6nemli olsun
olmasin kullanilabilecektir.!’® Kiraciya taninan kiralananin ayipsiz benzeri ile
degistirilmesini isteme hakkinin hukuki niteligi tartismalidir. Hakim goris,
ayibin giderilmesini isteme hakkinin 6zel goriinimi oldugu ve dolayisi
ile aynen ifa talebinin devami niteliginde olan bir se¢imlik hak oldugu
yoniindedir.'>

Kiracinin bu hakki kullanabilmesi i¢in kiralananin misli esya olmasi
gerektigi yoniinde doktrinde hakim bir gortis vardir.'®® Bu goriise, misli
olmayan esyalarin da muadili ile degistirilmesinin miimkiin oldugu gerekcesi
ile katilmiyoruz.'®! Buna drnek, kiralananin ayipl bir konut olmasi durumunda
kiraya verenin muadil bir konutu varsa bunu kiracrya teklif etmesi verilebilir.

Kiracinin bu hakkini kullanabilmesi igin diirtistliik kurali geregi, kiraya
verenden bunun beklenebiliyor olmasi gerekmektedir.'®> Degistirme
masraflarina da kiraya verenin katlanmasi gerekmektedir. Kiracinin ayibin
giderilmesi talebi ve uygun siire verilmesine ragmen ayip giderilmez ve

153 Aktas, s.79; Nuhoglu, s.82; Kaya, s.86-87; Atanian, s.150; Yener, s.23; Yargitay 13. HD.
06.03.1994 T 1994/1699 E 1994/3373 K Yiinlii, s.136-137

154 Kaya, s.85; Kurak, s.99

155 Kaya, s.86; Meydaneri, s.73

156 Kaya, $.94; Acar, s.224; Yiinld, s.145

157 [nceoglu, 5.183

1% Kaya, s.88; Glumiis, s.133

19 Gumis, s.131; Cabri, 5.285; Kaya, s.95; Aktas, s.85; Atanian, s.162; Meydaneri, s.74; Yiinl,
s.145

160 Aktas, s.86; Aral/Ayranct, s.236; Nuhoglu, s.90; Acar, s.225.; Tiirel, s.127; Atanian, s.162;
Eren, s.343; Meydaneri, s.75

161 Giimiis, s.132; Cabri, 5.288; Inceoglu, s.184-185; Kaya, 5.96; Aydogdu/Kahveci, 5.393;
Yavuz C., 5.409; Yener, s.26; Kurak, s.101; Yinli, s.145

12 Gumis, s.132; Aktas, s.86; Kaya, s.95; Yener, s.27; Aydogdu/Kahveci, 5.392-393
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kirac1 kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesi hakkini kullanirsa kiraya
veren, kiralananin ayipsiz benzerini kiraciya temin etmek zorundadir.
Kiraya veren kiralananin ayipsiz benzerini kiraciya teslim ederek borcundan
kurtulabilecektir.'®

3. Kira Bedelinden indirim Yapilmasini isteme Hakki

Kiralananin ayipli olmasi halinde kira bedelinden indirim yapilmasini isteme
hakki TBK m.305’te “Kiralanan sonradan ayipli duruma gelirse kiract, ...
kira bedelinden aypla orantilt bir indirim yapimasini...isteyebilir.” seklinde
diizenlenmis ve bu hakkin sartlar1 da TBK m.307°de “Kiraci, kiralananmn
kullammm etkileyen ayiplarin varligi halinde, bu ayiplarin kiraya veren
tarafindan égrenilmesinden ayibin giderilmesine kadar gegen siire icin kira
bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasini isteyebilir.” diizenlemesi ile
somutlastirilmistir.

Kira bedelinden indirim yapilmasini talep hakki, ikincil nitelikte se¢cimlik
bir haktir.'® Bu hak ayibin giderilmesi hakki ile birlikte ve ayr1 olarak ileri
stiriilebilecektir.'®® Kira bedelinden indirim yapilmasini isteme se¢imlik
hakkinin kullanilabilmesi i¢in ayibin énemli olmasina gerek yoktur.'®® TBK
m.307’den ¢ikan sonuca gore, ayibin kiralananin kullanimini etkileyen 6nemli
Onemsiz tiim ayiplarda, kira bedelinden indirim yapilmasi istenebilir.'®’

Kira bedelinden indirim yapilacak olan siire kiraya verenin ayib1
ogrenmesinden ayibin giderilmesine kadar olan siiredir.'®® Yapilacak olan
indirim de ayipla orantili bir indirim olacaktir.'® Bu ag¢idan kiracinin hakkina
halel gelmemesi icin ayibt 6grenir 6grenmez TBK m.318 geregi ayibi
kiraya verene bildirmelidir.'” Burada amag kira sozlesmesi ile kurulan edim

13 Meydaneri, .76

164 Cabri, 5.234

15 Gumiis, s.130; Yinli, s.167

16 Glimds, s.128

167 Cesitli goriisler icin Bkz. Akyigit, 5.86; Inceoglu, s.197-198; Atanian, s.156; Aksi gériis icin
Bkz. Yener, 5.25-26; Yargitay’in bu konuda vermis oldugu bir karar “ ... kira bedelini indirme
sadece onemli bozukluklardan, bir baska soyleyisle sozlesme uyarinca kullanmanin onemli
azalmasindan dolayr caizdir...” Yargitay 3. HD. 28.09.1998 T 1998/9053 E 1998/9860 K
Yiinli, s.169

168 Cabri, 5.249; Inceoglu, s.205; Ataman, s.155; Yargitay bu hususta bir kararinda “

Bu nedenle ayp ihbarimin tebligi tarihi oncesini de kapsayacak sekilde kira bedelinin

indirilmesine karar verilmis olmasi dogru goriilmemis, bozmay1 gerektirmistir...” Yargitay

3. HD. 20.03.2019 T 2017/6665 E 2019/2371 K Yiinli, s.171

Tiirel, s.127; Aydemir, s.115; Yargitay bu hususa bir kararinda “Ayip, kiralananin hangi

oranda amaca uygun kullanimini etkilemigse, bedelde indirimin de o oranda yapilmasi

gerektigi, hususu tartismasizdw:.” diyerek deginmistir. Yargitay 3. HD. 17.04.2019 T

2017/7137 E 2019/3472 K

170 Aral/Ayranci, $.238; Tiirel, s.123; Tutulmaz, s.82; Yargitay 3.HD. 25.03.2019 T 2017/6595
E 2019/2530 K; Yargitay 3. HD. 24.09.2019 T 2017/8625 E 2019/7055 K

169
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dengesinin ayipla kiraci aleyhine degismesini 6nlemektir.!”!

Kiracinin bu hakkini ne zaman kullanmasi gerektigine iliskin doktrinde
bir goriis, bu hakkin geriye doniik olarak kullanilabilecegini savunmaktadir.
Aksi goriis ise, kira bedelinden indirim isteme hakkinin geriye doniik olarak
kullanilamayacagini savunmaktadir.!”” Bu konuda bizim katildigimiz goris
ise, kira bedelinden indirim isteme hakkinin hem geriye hem de ileriye doniik
olarak da kullanilabilecegi yoniindedir.'” Yargitay bu konuda dava tarihinden
onceki kira bedellerinden indirim yapilamayacagini savunmaktadir.'”

Kiracinin bu se¢imlik hakkini nasil ileri siirmesi gerektigi konusunda
da bir goriis bu hakkin mahkeme yoluyla kullanilmasina gerek olmadig:
yoniindedir.'” Aksi goriis ise, kiracinin bu hakkini mutlaka mahkeme yoluyla
kullanmasi gerektigini savunmaktadir.'’® Bu konuda kiracinin mahkeme yoluna
basvurmadan da bu hakkim ileri siirebilecegini eger kiraya veren indirim
hakkinin kullanilmasma itiraz ederse veya indirim miktarinda anlagilamazsa
mahkeme yoluna bagvurulmasi gerektigi kanaatindeyiz. Kira bedelinden
indirim yapilmasi i¢in dava agilmissa dava bedel indirimi ile sonuglanana
kadar, tam kira bedelinin kiraya verene 6denmesi gerekir.!”’

Kirabedelinden uygun indirimin nasil yapilacagi konusunda {i¢ metot vardir.
Bunlar; mutlak metot, tazminat metodu ve nispi metottur. Mutlak metoda gore,
kiralananin ayipli ve ayipsiz benzerinin degerleri arasindaki fark oraninda
indirim yapilmalidir.'”® Tazminat metoduna gore, taraflarin kararlastirdiklari
kira bedeli ile kiralananin ayipli degeri arasindaki fark oraninda indirim
yapilmalidir.'” Nisbi metoda gore, kiralananin ayipli degeri, ayipsiz degerine
oranlanir ve taraflarin kararlastirdiklar1 kira bedeli ile c¢arpilarak indirim
yapilacak miktar bulunur.'® Nisbi metot TBK m.307’de ayipla orantili indirim
ibaresi kullanilarak yasal olarak kabul edilmistir.’®! Nispi metotta kullanilan

71 Gumiis, s.129; Aktas, s.87; Nuhoglu, s.91; Atanian, s.153; Meydaneri, .77

12 Kaya, 5.93; Meydaneri, 2019, s.77; Yargitay se¢imlik haklardan birisi kullanildiktan sonra
geriye doniik olarak kira bedelinden indirim talep edilemeyecegi goriisiindedir. Yargitay 6.
HD. 17.06.2014 T 2013/14892 E 2014/7953 K

113 Giimiis, s.130; Inceoglu, 5.205; Atanian, s.157; Yargitay 6. HD. 22.01.2015 T 2014/5834 E
2015/700 K

74 Yargitay 6. HD. 12.11.2014 T 2014/8108 E 2014/12346 K; Yargitay 3. HD. 17.04.2019 T
2017/7137 E 2019/3472 K Yiinlii, s.179

15 [nceoglu, s.204; Kaya, 5.93; Kurak, s.100

176 Atanian, s.155; Aral/Ayranci, $.238; Yavuz, s.137; Meydaneri, s.78

77" Yargitay 6.HD. 16.10.2000 T 5809/8803 K Akyigit, s.88

178 Nuhoglu, s.98; Atanian, s.158

17 Nuhoglu, s.98; Atanian, s.159

180 Cabri, 5.247; Nuhoglu, s.99

181 nceoglu, s.207; Ataman, s.161; Eren, 5.342; Yavuz C., s.408; Meydaneri, s.78-79; Bu konuda
Yargitay’m vermis oldugu bir karar “...mahkemece davacimin talebinin ag¢iklattirilarak,
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formiil somut bir 6rnekle agiklanacak olursa kiralananin ayipsiz degeri 5000
TL, taraflarin belirledikleri kira bedeli 4000 TL ve kiralananin ayipli degerinin
2000 TL oldugu varsayiminda formiil uygulanirsa;

- Indirim miktari= (4000*2000)/5000

- Indirim miktari=1600

- Indirimli kira bedeli=4000-1600

- Indirimli kira bedeli=2400 olarak bulunur.

4. Sozlesmeyi Fesih Hakki

Kiracinin, kiralanin ayipli olmasi halinde sahip oldugu sozlesmeyi fesih
hakki TBK m.305/2°de ve 306/2’de diizenlenmistir. TBK m.305/2de yapilan
diizenleme “Onemli ayip durumunda kiracimn sézlesmeyi fesih hakk saklidur.”
seklindedir. TBK m.306/2’de yapilan diizenleme ise “Ayibin, kiralananin
ongoriilen kullamima elverisliligini ortadan kaldirmast ya da onemli ol¢iide
engellemesi ve verilen siirede giderilememesi halinde kiraci, sézlesmeyi
feshedebilir.” seklindedir.

Bununla birlikte kira sdzlesmesine, TBK m.126°da siirekli edimli
sozlesmelere iliskin “Ifasina baslanmus siirekli edimli sozlesmelerde, bor¢lunun
temerriidii halinde alacakl, ifa ve gecikme tazminati isteyebilecegi gibi,
sozlesmeyi feshederek, sozlesmenin siiresinden once sona ermesi yiiziinden
ugradigi zararin giderilmesini de isteyebilir.” hikmii de uygulanabilecektir.

TBK m.305’te diizenlenen fesih hakkimin kullanilabilmesi i¢in ayibin
onemli bir ayp olmasi gerekmektedir.'®> Onemli olmayan ayiplarda 305
inci maddeye dayanarak fesih hakki kullanilamayacaktir.'® TBK m.306’da
diizenlenen fesih hakkinin kullanilabilmesi i¢in ayibin kiralananin 6ngoriilen
kullanma elverisliligini ortadan kaldirmasi veya onemli dl¢iide engellemesi
gerekmekte ve kiraya verene ayibin giderilmesi i¢in verilen uygun siireye
ragmen ayibin giderilmemis olmasi gereklidir.'® TBK m.124 uyarinca kiraya

talep neticesinin semenin tenziline iliskin oldugu anlasildigi takdirde bu bedelin, dairemizin
istikrar kazanan uygulama ve ictihatlarina gére kabul goren nisbi metod uygulanarak
bulunmas: gerekir. Nishi Metod ise; Odenecek Bedel=(Kararlastirilan Bedel xAyipli Deger)/
Ayipsiz Bedel seklinde oranti kurularak yapilmasi gereken yontemdir.” seklindedir. Yargitay
13. HD. 18.03.2014 T 2013/9483 E 2014/7575 K; Yargitay 3. HD. 28.09.1998 T 1998/9053
E 1998/9860 K Yiinli, s.175

182 nceoglu, s.187; Acar, 5.226

183 Cabri, s.253; Atanian, s.166; Yiinli, s.148

18 Akyigit, s.88; Inceoglu, s.188; Kaya, s.97; Aktas, s.99; Aydogdu/Kahveci, 5.395 Yargitay
isyeri ruhsati alinamiyor olmasini énemli ayip saymistir. Ancak ruhsatin almmamamasinda
kiraya verenin kusuru yoksa taginma masraflarindan kiraya verenin sorumlu tutulamayacagini
da belirtmistir. Bkz. Yargitay 6. HD. 20.10.2016 T 2015/10347 E 2016/6101 K; Yargitay’in
bu konuda vermis oldugu bir karar “Mahkemece uygun siireli ihtar verilmeden gonderilen
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verene uygun siire verilmesini gerektirmeyen haller varsa bu durumda kiraci
dogrudan so6zlesmeyi fesih hakkini kullanabilecektir.!3

Fesih beyan, tek tarafli, kabule bagli olmayan bir irade beyanidir.!® Fesih
beyaninin kullanilmasi herhangi bir sekil sartina bagl degildir.'®” Bunun kira
so0zlesmesindeki istisnasi, TBK m.348’de konut ve catili i yeri kiralarinda
fesih bildiriminin gegerli olabilmesi i¢in yazili yapilmasi gerektigidir.'®®

Kiracmin fesih beyani kiraya verene ulastiginda hiikiim ve sonug doguracak
ve kira sozlesmesi ileriye etkili olarak sona erecektir.'®® Fesih sonucunda kira
sOzlesmesinin sona ermesi ile birlikte fesih dolayisiile kiracinin ugramis oldugu
zararlar s6z konusu olacaktir. TBK m.126 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi
yoluyla kiraci bu zararini tazmin edebilecektir.'”

Kiracinin sozlesmeyi fesih hakkini kullanmasi durumunda feshe kadar
gecen siire i¢in kiracinin kira bedelinden indirim talep edilip edilemeyecegi
hususuna deginmek gerekmektedir. Bu konuda bir goriis, bunun miimkiin
oldugunu diger goriis miimkiin olmadigini savunmaktadir.'”! Biz bu konuda
fesih hakki ile birlikte kira bedelinden indirim yapilmasini isteme hakkinin
da kullanilmasinin miimkiin oldugu goriisiindeyiz. Yargitay kiraciya taninan
secimlik haklardan birisinin kullanilmasindan sonra geriye dontiik kira
bedelinden indirim yapilamayacagi gortisiindedir.'*?

Fesih, stirekli edimli kira s6zlesmesini ileriye etkili olarak sona erdirecektir.
Bu durumda, feshe kadar ifa edilmis olan edimler varligini stirdiirecek ancak
fesih sonrasi edimler sona erecek ve fazlaya iliskin 6denmis bedeller de
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri geregi geri istenebilir.'*?

C. Zararm Giderilmesini isteme Hakki

Kiracinin, kiralananin ayipli olmasi halinde basvurabilecegi bir diger hak
da zararinin giderilmesini talep etme hakkidir. Bu hak TBK m.305/1°de de

fesih ihtarinin haksiz oldugu kabul edilerek davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili
sekilde davanin kismen kabuliine karar verilmesi dogru degildir.” seklindedir. Yargitay 6.
HD. 24.11.2014 T 2014/2091 E 2014/12909 K; Yargitay 13. HD. 19.06.2003 T, 2003/4076
E 2003/8059 K Yiinli, s.149

185 Gumis, s.124; Tiirel, s.123; Kaya, 5.98; Aktas, s.100; Atanian, s.166; Yener, s.29; Meydaneri,
s.80; Yiinli, s.151

186 Cabri, 5.254; Aktas, s.98; Atanian, s.165

17 [nceoglu, 5.190

18 Cabri, 5.277; Inceoglu, 5.190; Meydaneri, s.80

1% [nceoglu, s.191; Tiirel, s.114

190 Atanian, s.167; Meydaneri, s.80

1 Meydaneri, s.81; Yinli, s.156

192 Yargitay 6. HD. 17.06.2014 T 2013/14892 E 2014/7953 K; Aksi yondeki Yargitay karart,
Yargitay 3. HD. 20.09.2001 T 2001/6727 E 2001/7921 K Y{inld, s.156-157

19 Yargitay 3. HD. 14.02.2019 T 2017/4450 E 2019/1110 K Yiinli, 2020, s.153-154
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“...Ancak zararin giderilmesi istemi diger secimlik haklarin kullanilmasin
onlemez.” seklinde diizenlenmistir. Bu hitkkimden anlasilacagi iizere tazminat
talep etme hakki tek bagina kullanilabilecegi gibi diger se¢imlik haklarla birlikte
de kullanilabilir.'* TBK m.308’de yer alan diizenleme “Kiraya veren, kusuru
olmadigint ispat etmedikce, kiralanamin ayipli olmasindan dogan zararlar
kiracrya odemekle yiikiimliidiir.” seklindedir. Bu hiikim TBK m.112°de
diizenlenen borcun hi¢ ve geregi gibi ifa edilmemesinin kira s6zlesmesindeki
ozel goriiniimii niteligindedir.'”

Kiracinin, kiralananin ay1pli olmasi sebebiyle tazminat talep edebilmesi igin
zararin kiraya verenin borca aykir1 davranigindan(kusurundan) kaynaklanmast
gerekmektedir.”® Kiraya verenin kira s6zlesmesindeki asli borcu kiralanani,
sozlesmede kararlastirilan sekilde teslim etmek ve s6zlesme siiresince bu halde
bulundurmaktir. Kiralananin ayipli olmasi halinde kiraya verenin asli borcuna
aykirt davrandigi sdylenebilecektir. Bununla birlikte ay1p kiracinin kusurundan
kaynaklaniyorsa da tazminat talep etme hakk: yoktur.'"’

Kiracimin, kiraya verenden ayip dolayist ile tazminat talebinde
bulunabilmesinin bir diger kosulu da ayip dolayis1 ile kiracinin zarara ugramis
olmasidir.'”® Bu sart TBK m.308’de acikga ifade edilmistir. Kiracinin zarari,
kiralanan1 kullanamamasi1 veya ayip sebebiyle esyalarmin zarara ugramasi
seklinde olabilecegi gibi ya da manevi olarak zarara ugramasi seklinde de
olabilir."” Kiracinin, ayip dolayisi ile kiraya verenden talep edebilecegi zarar
miispet zarardir.”® Miispet zarar, edim ifa edilseydi alacaklinin malvarlig
degeri ile edimin ifa edilmemesi sebebiyle alacaklinin mevcut malvarlig
degeri arasindaki farktir. Bu zararin kapsamina, kiralananin degerinin azalmasi,
tamir masraflari, kazang kayiplart gibi degerler girmektedir.””! Zararin
varligini ispatlamakla yiikiimli olan taraf kiracidir. Zararin miktarmi kiraci
ispatlayamazsa bu durumda hakim bu miktar1 TBK m.50/2’de diizenlenen
hakkaniyet esaslarina gore belirleyecektir.??

194 Cabri, 5.292; Inceoglu, 5.212; Kaya, s.103; Aktas, s.96; Meydaneri, s.82; Yiinlii, s.185

195 Yavuz C., s.414; Meydaneri, s.82

19 Aktas, 5.94; Yener, s.30; Yargitay’in bu konuda vermis oldugu karar, “dava konusu tasinmaz,
kiraci tarafindan eski malikten igyeri olarak kiralanmis olsa da imar planinda otopark
olmamasi sebebiyle is yeri agma ve ¢alisma ruhsati alinamamis olmasi sebebiyle kiraci, yeni
malike ayip ihbarinda bulunmus ve ayibin uygun siire icerisinde giderilmesini istemigtir.
Kiracimin, ayibin giderilmemis olmasi sebebiyle akdin feshi haklr olsa da yeni malik kiraya
verenden tazminat talep edilemez.” seklindedir. Yargitay 6. HD. 24.10.2016 T 2015/10347
E 2016/6101 K Kurak, s.113-116

17 Meydaneri, s.82-83

198 Cabri, s.293; Tiirel, s.143; Atanian, s.169

199 Aktas, s.95.

200 Giimiis, s.133; Eren, s.343.

21 Meydaneri, s.84.

202 Aktas, $.96; Meydaneri, s.83.
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Zararin miktarindan, kira bedelinden indirim yapilmigsa veya zarar dolayisi
ile bir gelir elde edilmisse bunlar indirilecektir.?*

Kiraciin ayip sebebiyle tazminat talep edebilmesi icin bir diger sart da
kiraya verenin kusurlu olmasidir.?** Bu durum TBK m.308’de agikca ifade
edilmistir. Zararin giderilmesini talep hakki diger secimlik haklardan kusur
aranmasi gerektigi igin farklidir.?*® Kiraya veren, ayip dolayisi ile olusan zarari
6demekten, kusuru olmadigini ispatla sorumluluktan kurtulabilir.?®® Kiraya
veren, yardimer kisilerin fiillerinden de sorumludur. Bununla birlikte ayibin
olugsmasinda kiracinin da kusuru varsa TBK m.52 uyarinca tazminat oranindan
indirim yapilacaktir.?"’

Kiraya verenin, ayip dolayisi ile tazminat 6demesi igin diger gerekli sart,
ay1p ile zarar arasinda uygun illiyet baginin bulunmasidir.?*® Bu illiyet bagini
ispat yiikii kiractya aittir. Kiracinin TBK m.318 uyarinca ayibi bildirme
ylikiimliliigiiniin  yerine getirilmemesi durumunda tazminat talebinde
bulunamayacagini savunan goriisler mevcuttur.*”

D. Kiraya Verene Taninan Secimlik Haklar

TBK’da kiractya taninan se¢imlik haklarin yaninda kiraya verene de TBK
m.306/3 ve 4’te kiraya verene de se¢imlik haklar taninmigtir. Bunlar TBK
m.306/3’te diizenlenen kiralanandaki ayib1 gidermek yerine ayipsiz benzeri
ile degistirilmesi ve TBK m.306/4’te diizenlenen kiraya verenin kiralananin

203 Meydaneri, s.84.

204 Cabri, s.305; Tiirel, s.143; Atanian, s.171; Yargitay bir kararinda “Davaci taraflar arasinda
diizenlenmis bes yillik kira sozlesmesine giivenerek, spa / fitness / spor merkezi olarak
kullanmak iizere kiraladigi tasinmaza kullanma amacina yonelik olarak bir takim faydall
ve zorunlu harcamalar yapmus, kendisine gére bir is ve miisteri ¢evresi olusturmus olarak
ticari faaliyetini stirdiirmekte iken heniiz birinci kira yili yeni sona erdiginde taginmazin
bir baskasina satilmasi dolayisiyla tahliye tehdidi altinda kalarak kiralanani tahliye etmek
zorunda kalmistir. Her ne kadar mahkemece tasinmazin iigiincii kisiye satilmasimin kiracilik
iliskisini etkileyemeyecegi, davacimin cebri icra sonucu degil, kendi istegi ile kiralanam
tahliye ettigi, hakkinda agilmis bir tahliye davast ve alinan bir tahliye karart bulunmadigi,
kiralananin baslangigta kullanilmaya elverisli sekilde davaciya teslim edildigi belirtilerek,
davamin reddine karar verilmis ise de, davali kiraya veren yukarida agiklandigi iizere
kiralanani kiracilik siiresince kullanmaya elverisli halde bulundurmamus, sézlesmeye aykir
davranarak, kiralanam diciincii kisive satmak suretiyle davact kiracimin tahliye tehdidi
altinda kalmasina ve sonugta da tahliye edilmesine yol agmigtir” diyerek kiracinin tazminat
talep edebilecegini kabul etmistir. Yargitay 6. HD. 21.01.2014 T 2013/15959 E 2014/579 K;
Yargitay 3. HD. 08.07.2004 T 2004/8423 E 2004/7719 K Yiinld, s.185

205 Aktas, $.96; Meydaneri, s.85

26 Kaya, s.105; Aral/Ayranci, s.239

27 Kaya, s.105; Meydaneri, s.85

28 Cabri, 5.304; Inceoglu, 5.212; Kaya, s.104; Tiirel, s.143; Atanian, s.172

209 Meydaneri, .86

112 TAAD, Yil: 12, Say1: 47 (Temmuz 2021)



Lessor’s Responsibility Arising from the Defect
Prof. Dr. Hayrunnisa OZDEMIR - Serhat KUCUKCAPRAZ

ayipsiz benzerini hemen vermesi ve kiracinin ugradigi zararlarin gidererek
sec¢imlik haklar1 kullanmasinin 6nlenmesidir.

1. Kiralanandaki Ayib1 Gidermek Yerine Ayipsiz Benzeriyle Degistirme
Hakk

TBK m.305/1’de ve 306/1’de kiralananin ayipli olmasi halinde kiraciya,
kiralanandaki ayibin giderilmesini talep hakki verilmistir Ancak TBK
m.306/3’te “Kiraya veren, kiralanandaki ayibi gidermek yerine, uygun bir siire
icinde aypsiz benzeriyle degistirebilir.” seklinde diizenleme yapilarak kiraya
verene de kiralanandaki ayib1 gidermek yerine kiralananin ayipsiz benzerini
kiractya teslim etmek hakki verilmigtir. Bu hakki kiraya verenin kullanmasi
ayibin giderilmesinin masrafli olmasi, zaman alacak olmasi ve dolayisi ile
ay1b1 gidermenin kiralananin ayipsiz benzeri ile degistirilmesinden daha uygun
olacagi durumlarda miimkiindiir.?'°

Maddede gecen uygun siire ifadesinin ne anlasilmasi gerektigi agik degildir.
Bu konuda bir goriise gore uygun siirenin ayibin giderilmesi i¢in verilen siire
anlagilirken diger bir goriis kiraya verenin kiralanin temini ve kiraciya teslim
etmesi gereken siire anlagilmaktadir.?!! Kanaatimizce bu ifadenin kiraci lehine
ve diizenlemenin mantigina uygun olabilmesi i¢in kiralananin ay1psiz benzerini
saglamaya yetecek ve en gec ayibin giderilmesi gereken siireyi asmayacak bir
stire anlagilmalidir.?!?

Kiralananin ayipsiz benzerini temin etmek ve kiraciya teslim etmek
masraflarini kiraya veren katlanmalidir.

2. Kiraya Verenin Kiralananin Ayipsiz Benzerini Hemen Kiraciya
Vermek ve Kiracinin Ugradigi Zarari Karsilamak Hakka

Kiralananin ayipli olmasi halinde, kiraciya se¢imlik haklar taninmistir.
Kiraya verene de kiracinin bu se¢imlik haklar1 kullanmasini 6nleme hakk1
taninmusti. Bu hak TBK m.306/4’te “Kiraya veren, kiraciya ayni malin
ayipsiz bir benzerini hemen vererek ve ugradigr zararin tamamin gidererek,
onun se¢imlik haklarin kullanmasini onleyebilir.” seklinde diizenlenmistir.

Diizenlemeden anlagilacag lizere kiraya verenin bu hakkini kullanabilmesi
i¢in, kiralananin ay1psiz bir benzerini temin ederek hemen vermesi ve kiracinin
kiralananin ayipli olmasindan dolay1 ugramis oldugu zararin tamaminin
giderilmesi sarttir."?

Diizenlemede diger dikkat ¢ekilmesi gereken husus kiralananin ayipsiz
benzerinin verilmesi gereken zaman olarak hemen ifadesinin kullanilmasidir.

210 Aktas, s.102; Meydaneri, .87
211 Meydaneri, s.87

Inceoglu, 5.223

23 Atamian, s.179

212
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Bu ifadeden anlagilmasi gereken kiraya verenin ayibi dgrenir §grenmez
bu hakkini kullanmasi ancak bu siire zarfinda kiracinin se¢imlik haklarini
kullanmamis olmasi gerekmektedir. Biz de bu goriise katilmaktayiz. Bu
konuda aksi bir goriis, hemen ifadesinin genis yorumlanmas: gerektigini
savunmaktadir.?'*

Kiraya verenin bu hakkini kullanmasi durumunda kiracinin bunu kabul
etmemesi durumunda bunun sonuglarinin ne olacagi belli degildir. Bu konuda
bizim goriisiimiiz, kiracinin herhangi bir zararinin olmamasina ragmen kiraya
verenin bu teklifini kabul etmemesi diiriistliilk kuralina uygun diismeyecegi
icin kiracinin, se¢imlik haklarini kullanmaktan feragat ettiginin kabul edilmesi
gerektigi yoniindedir.?"

SONUC

Kira sozlesmesinde kiraya verenin asli borcu TBK m.301°de diizenlenen
kiralanan1 sdzlesmeye uygun bicimde teslim etmek ve sozlesme siiresince
bu halde bulundurmaktir. Kiraya veren kiralananda sézlesme yapilirken var
olan veya sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan da sorumludur. Kiralananin ayipl
olmasi da sozlesmede amaglanan kullanim1 engelleyecegi ve kiraya verenin
s0zlesmeden dogan asli borcunu yerine getirmemis sayilmasina sebep olacagi
icin ayiptan dogan sorumlulugun temeli TBK m.301’e dayanmaktadir.

Ayip kavrami hukukumuzda bir kanun yapma teknigi olarak, sadece satis
sO0zlesmesinde tanimlanmis ve diger sozlesmelerde de bundan yararlanilmasi
yolu tercih edilmistir. Ayip kavrami farkli sekillerde smiflandirilmistir,
Smiflandirma ayibin niteligine goére, mevcut bulundugu ana gore Onem
derecesine gore ve ayibin hemen fark edilebilir olup olmamasina gore kriterleri
esas alinarak yapilmustir.

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun 6zellikleri; ayiptan dogan
sorumluluk TBK m.301’in uzantisi olarak kabul edilirse asli borg niteligindedir.
Ayiptan dogan sorumluluk, kanun hiikiimlerine dayanmaktadir. Kusursuz
sorumluluktur, hukuki nitelik olarak da doktrinde genel kabul koétii ifa oldugu
yoniindedir.

Kiraya verenin ayiptan sorumlu tutulabilmesi i¢in gerekli sartlar maddi ve
sekli sartlar olarak ikiye ayrilmaktadir. Maddi sartlar; kiralananda bir ayibin
bulunmasi, kiralananin ayip sebebiyle sozlesmede Ongoriilen kullanima
elverisli olmamasi, ayibin gizli ayip olmasi, taraflarin sorumsuzluk anlasmasi
yapmamis olmasi ve kiracinin ayibin olugmasinda kusurunun bulunmamasidir.
Sekli sart ise, kiracinin kiralanani gdzden gecirme ve bildirim borcudur.

214 Meydaneri, s.88
215 Meydaneri, s.88; Aksi goriis i¢in Bkz. Giimiis, s.135
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Kiralananin ayipl olmasi sdzlesmede edimler arasi dengeyi saglamak igin
kiraciya se¢imlik haklar taninmistir. Bu haklardan TBK m.304’te kiralananin
onemli ayiplarla teslimi halinde kiraciya iki hak tanimistir. Bunlardan ilki,
kiralananin ayipli teslimini reddederek borc¢lunun temerriidii hiikiimlerine
bagvurabilme ve kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden kaynakli
hikkiimlere bagvurabilme imkanidir. TBK m.125’te bor¢lunun temerriide
diismesi halinde bagvurabilecegi se¢imlik haklar aynen ifa ve gecikme tazminati
isteme, aynen ifadan vazge¢ip miispet zararin tazminini isteme, s6zlesmeden
donme ve menfi zararin tazminini isteme hakki olarak diizenlenmistir. Bu
haklardan aynen ifadan vazge¢ip miispet zararin tazminini isteme hakki kira
sOzlesmesinin niteligi geregi uygulanamaz mahiyettedir.

Kiraya veren 6nemli ayipla teslimi teklif etmis ve kiraci kabul etmigse
veya kiralanandaki ayip onemsizse bu durumda kiracinin TBK m. 305°te
diizenlenen sec¢imlik haklardan birisini kullanmas1 gerekmektedir. Bu se¢imlik
haklar; ayibin giderilmesini isteme hakki, kira bedelinde indirim yapilmasin
isteme hakki, kiralanin ayipsiz benzeri ile degistirilmesini talep hakki, kira
bedelinden indirim yapilmasimi talep hakki ve 6nemli ayiplarda s6zlesmeyi
fesih hakkidir. Kiraya veren bu secimlik haklarla birlikte veya ayri olarak ayip
dolayisi ile ugramis oldugu zararin giderilmesini de talep edebilir.

Kiraya verene de kiraciya tanindig1 gibi se¢imlik haklar taninmigtir. Bunlar
TBK m.306’da diizenlenen kiralanandaki ayib1 gidermek yerine kiralananin
ayipsiz benzeri ile degistirilmesi ve kiraya verenin kiralananin ayipsiz
benzerini hemen vererek ve kiracinin ugradigi zararlar1 gidererek kiracinin
secimlik haklarini kullanmasini 6nlemektir.

Kira sozlesmesi gibi siirekli edimli sozlesmelerde, taraflar arasindaki
edim dengesinin korunmasi amaciyla, sozlesmenin zayif tarafinin korunmasi
gerekmektedir. Bu agidan ayip hiikkiimleri siirekli edimli sdzlesmelerde zayif
tarafi korumaya yonelik olmali ancak zayif tarafi korumak adina sézlesmenin
diger tarafi i¢in haksizlik olusturacak boyutta da olmamalidir.

KISALTMALAR CETVELI
C. : Cilt

E. : Eser

HD. : Hukuk Dairesi
m. : madde

S. : Say1

S. : sayfa

SS. : sayfalar arasi

T. : Tarith

TBK : Tlirk Borglar Kanunu
Y. s Yil
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