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ÖZET 

Son dönemde, Türk Hukukunda temel kanunlara ilişkin olarak 

önemli değişiklikler gerçekleşmektedir. Bu kapsamda, 818 sayılı eski 

Borçlar Kanunu ile 6570 sayılı Gayrimenkul Kiraları Hakkında Kanun 1 

Temmuz 2011 tarihinde yürürlükten kaldırılmış ve ortaya çıkacak 

boşluğu doldurmak üzere, 6098 sayılı Borçlar Kanunu yürürlüğe 

girmiştir. Böylece, kira sözleşmesi, Borçlar Kanununda “Genel 

Hükümler”, “Konut ve Çatılı İşyeri Kiraları” ve “Ürün Kirası” olmak 

üzere üç ayırımda düzenlenmiştir. Bu sayede, her ne kadar bazı değişik-

likler yapılmış olsa da, 6570 sayılı mülga Kanun hükümleri, Borçlar Ka-

nununun bünyesine dâhil edilmiştir. Çalışma kapsamında, 6098 sayılı 

Borçlar Kanununda yer alan kira sözleşmesinin genel hükümlerine ilişkin 

yenilikler ve değişiklikler incelenmiştir.  

 

Anahtar Kelimeler: 6098 sayılı Borçlar Kanunu, 6570 sayılı 

Kanun, 6353 sayılı Kanun, kira sözleşmesi, kira sözleşmesinin genel hü-

kümleri 

 

ANALYSIS FOR THE PROVISONS ABOUT THE RENTAL 

AGREEMENT OF THE CODE OF OBLIGATIONS  

ABSTRACT 

Significant amendments occur in Turkish Law relating to the 

basic codes latterly. In this context, the former Code of Obligations no 

818 and the Code Relating to Renting immovable no 6570 are abolished 

in 1 July, 2011. And the Code of Obligation no 6098 came into force 
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alternatively. Thus, rental agreement is put in order in the Code of 

Obligation in three divisions as “General Provisions”, “Rent of the 

Domiciles and the Roofed Business Premises” and “Rent of Product”. 

Thanks to this, the provisions of the abrogated Code no 6570 are added 

to the code of Obligation with some amendments. The newness and the 

amendments related to the general provisions of rental agreement in the 

Code of Obligation no 6098 are analyzed in the scope of the study. 

 

Keywords: the Code of Obligation no 6098, the Code no 6570, 

the Code no 6353, rental agreement, general provisions of rental agree-

ment 

GĠRĠġ 

Kira sözleĢmesi, 6098 sayılı Borçlar Kanununun ikinci kısmının 

dördüncü bölümünde (BK. m. 299-378) düzenlenmiĢtir. Kira sözleĢmesi, 

818 sayılı eski Borçlar Kanununda “Adi Kira (EBK. m. 248-269)” ve 

“Hasılat Kirası (EBK. m. 270-298)” olarak iki fasılda düzenlenmiĢti. 

Hâlbuki, 6098 sayılı Borçlar Kanununda kira sözleĢmesine, “Genel Hü-

kümler (BK. m. 299-338)”, “Konut ve Çatılı İşyeri Kiraları (BK. m. 339-

356)” ve “Ürün Kirası (BK. m. 357-378)” Ģeklinde üç ayırımda yer ve-

rilmiĢtir. Bu sayede, 6098 sayılı Borçlar Kanununda, kira sözleĢmesi 

bakımından sistematik bir değiĢiklik gerçekleĢmiĢtir. 6098 sayılı Borçlar 

Kanunu ile birlikte yürürlük kazanan bu değiĢiklik, esasen ayırımların 

adlandırılması ve içeriğine iliĢkindir. Sistematik bakımından bir diğer 

değiĢiklik ise, 818 sayılı eski Borçlar Kanunundaki “Adi Kira” faslının, 

6098 sayılı Borçlar Kanununda “Genel Hükümler” ayırımı olarak değiĢ-

tirilmesidir. Bu farklılık sayesinde, esasen adi kiraya iliĢkin olan ilk ayı-

rım hükümleri, konut ve çatılı iĢyeri kiraları ile ürün kirası bakımından da 

bu kira türlerinde özel bir düzenleme olmaması hâlinde, uygulanma im-

kânı kazanmıĢtır1. 

                                                 
1
  Bu husus, ürün kirası bakımından “Genel Hükümlerin Uygulanması” 

baĢlığı altında açıkça Ģu Ģekilde ifade edilmiĢtir: ”Bu ayırımda ürün 
kirasına ilişkin özel hüküm bulunmadıkça, kira sözleşmesine ilişkin genel 

hükümler uygulanır”. Ayrıca, bkz., Acar, Faruk, Türk Borçlar Kanunu 

Tasarısının Değerlendirilmesi Sempozyumu, Dördüncü Oturum: Kira 

SözleĢmesi ve Kefalet, Legal Hukuk Dergisi, 3:34, Ekim 2005, s. 3686; 

Doğan, Murat/ Baygın, Cem, Türk Borçlar Kanunu Tasarısında Kira 

SözleĢmesine ĠliĢkin Hükümler, Hukukî Perspektifler Dergisi, S. 4, Ağustos 

2005, s. 116; Kuntalp, Erden/ Barlas, Nami/ Ayanoğlu Moralı, Ahu/ 
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Sistematik bakımından, ikinci önemli değiĢiklikle birlikte, 818 

sayılı eski Borçlar Kanununda bulunmayan ve yeni bir ayırım olan “Ko-

nut ve Çatılı İşyeri Kiraları” ayırımına Borçlar Kanununda yer verildiği 

görülmektedir. Bu ayırımla, kapsamı geniĢletilmiĢ ve bazı değiĢikliklere 

uğramıĢ olmakla birlikte, 6570 sayılı Gayrimenkul Kiraları Hakkında 

Kanun hükümleri, Borçlar Kanununa kapsamına dahil edilmiĢtir. Bu iti-

barla, Borçlar Kanununun Yürürlüğü ve Uygulama ġekli Hakkında Ka-

nunun 10 uncu ve 11 nci maddesinde de belirtildiği üzere, 6570 sayılı 

Kanun, 1 Temmuz 2012 tarihinde yürürlükten kaldırılmıĢ ve yerini 6098 

sayılı Borçlar Kanunundaki hükümler almıĢtır. 

I. TANIM (BK. m. 299) 

Kira sözleĢmesinin tanımında, 818 sayılı eski Borçlar Kanunun-

dan farklı bir Ģekilde, kiraya verenin2 bir Ģeyin kullanılmasıyla birlikte 

ondan yararlanılmasını da kiracıya bırakmayı üstlenebileceğine yer ve-

rilmiĢtir. Böylece, kanun koyucu, kira sözleĢmesinin tüm türlerini kapsa-

yan bir tanım yapmayı amaçlamıĢtır3. Ayrıca, söz konusu tanımda, 818 

sayılı eski Borçlar Kanununun 248 inci maddesinde “ücret” olarak ifade 

edilmiĢ olan kiracının aslî edim borcunun, “kira bedeli” olarak ifade 

edilmiĢ olması da isabetlidir4. 

II. KĠRA SÜRESĠ (BK. m. 300) 

Yeni hükümlerden biri olan Borçlar Kanununun 300 üncü mad-

desinin ilk fıkrasında kira sözleĢmesinin belirli veya belirli olmayan bir 

                                                                                                      

ÇavuĢoğlu IĢıntan, Pelin/ Ġpek, Mehtap/ YaĢar, Mert/ Koç, Sedef, Türk 

Borçlar Kanunu Tasarısına ĠliĢkin Değerlendirmeler, 2005, s. 157. 
2
  Kırk maddelik “Genel Hükümler” kısmındaki dikkat çeken 

değiĢikliklerden biri de, kiralayan-kiracı kavramlarının birbirinden net ayırt 

edilememesi sebebiyle, “kiralayan” yerine “kiraya veren” ifadesinin tercih 

edilmiĢ olmasıdır. 
3
  Bir görüĢe göre, tanıma bu kısmın dahil edilmesi olumlu bir değiĢiklik 

olarak kabul edilmekte iken (bkz., Doğan/ Baygın, s. 117); diğer bir görüĢe 

göre, kullanma, doğası gereği yararlanmayı da kapsadığı için bu hususun 

tanımda ayrıca belirtilmesi gereksiz olmuĢtur (bkz., Kuntalp/ Barlas/ 

Ayanoğlu Moralı/ ÇavuĢoğlu IĢıntan/ Ġpek/ YaĢar/ Koç, s. 158). Aynı 

yönde bkz., Aral, Fahrettin/ Ayrancı, Hasan, Borçlar Hukuku, Özel Borç 

ĠliĢkileri, 9. Baskı, Ankara 2012, s. 210. 
4
  GümüĢ, M. Alper, Borçlar Hukuku, Özel Hükümler, Ġstanbul 2012, s. 282; 

Doğan/ Baygın, s. 117; Kuntalp/ Barlas/ Ayanoğlu Moralı/ ÇavuĢoğlu 

IĢıntan/ Ġpek/ YaĢar/ Koç, s. 158. 
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süre için yapılabileceği açıkça ifade edildikten sonra; ikinci fıkrasında, 

“Kararlaştırılan sürenin geçmesiyle herhangi bir bildirim olmaksızın 

sona erecek kira sözleşmesi belirli sürelidir; diğer kira sözleşmeleri be-

lirli olmayan bir süre için yapılmış sayılır” hükmüne yer verilmiĢtir. Bu 

noktada, Borçlar Kanununun 347 nci maddesinde yer alan, “konut ve 

çatılı işyeri kiralarında kiracı, belirli süreli sözleşmelerin süresinin biti-

minden en az on beş gün önce bildirimde bulunmadıkça, sözleşme aynı 

koşullarla bir yıl için uzatılmış sayılır (BK. m. 347/I, c.1)” Ģeklindeki 

hükmün, Borçlar Kanununun 300 üncü maddesinin 2 inci fıkrasındaki 

belirli süreli kira tanımından ayrılan bir düzenleme öngördüğü ifade 

edilmelidir5.  

III. KĠRAYA VERENĠN BORÇLARI 
A. TESLĠM BORCU (BK. m. 301) 

Kiraya verenin borçlarından6 teslim borcunun düzenlendiği Borç-

lar Kanununun 301 inci maddesinin ilk cümlesi, 818 sayılı eski Borçlar 

Kanununun 249 uncu maddesinin 1 inci fıkrasının karĢılığı olarak öngö-

rülmüĢ olup, sadeleĢtirme dıĢında herhangi bir değiĢiklik bulunmamakta-

dır. Öte yandan, Borçlar Kanununun 301 inci maddesinin ikinci cümlesi, 

818 sayılı eski Borçlar Kanununda yer almayan yeni bir hükümdür. Buna 

benzer bir hüküm ise, 6570 sayılı Kanunun 9 uncu maddesinde kiracı 

aleyhine değiĢiklikleri söz konusu mülga Kanun bakımından yasaklaya-

cak Ģekilde öngörülmüĢtü7. 

Bu hüküm sayesinde, kiraya verenin teslim borcunun, konut ve 

çatılı iĢyeri kiralarında kiracı aleyhine değiĢtirilemeyeceği ve diğer kira 

sözleĢmelerinde ise, kiracı aleyhine genel iĢlem koĢulları yoluyla bu 

hükme aykırı düzenleme yapılamayacağı emredici bir Ģekilde ifade edil-

                                                 
5
  Yavuz, Cevdet, Borçlar Hukuku Dersleri, Özel Hükümler, 10. Baskı, 

Ġstanbul 2012, s. 186 vd.; GümüĢ, Özel, s. 285-286; Doğan/ Baygın, s. 

117. Ayrıca, belirli süreli kira sözleĢmeleri bakımından, Borçlar 

Kanununun “Sözleşmenin Sona Ermesi” baĢlığı altındaki 327 nci 

maddesinin de dikkate alınmasında yarar olduğu yönünde bkz., Kuntalp/ 

Barlas/ Ayanoğlu Moralı/ ÇavuĢoğlu IĢıntan/ Ġpek/ YaĢar/ Koç, s. 158. 
6
  Kiraya verenin borçları incelenmeden önce, Borçlar Kanunu Tasarısında 

yer alan ve yeni bir düzenleme olan “bilgi verme borcu”nun Borçlar 

Kanununa alınmadığı ifade edilmelidir. Bkz., Doğan/ Baygın, s. 118. 
7
  Öz, Turgut, Yeni Borçlar Kanununun Getirdiği BaĢlıca DeğiĢiklikler ve 

Yenilikler, Ġstanbul 2001, s. 49. 
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miĢtir. Böylece, kiralananın sözleĢmeyle amaçlanan kullanıma elveriĢli 

olmayan bir durumda teslim edilmesi veya sözleĢme devam ederken bu 

niteliğini kaybetmesi hâlinde, sözleĢme ile aksi kararlaĢtırılmıĢ olsa bile, 

bu hüküm geçersiz olduğundan, kiracı, sözleĢmeyi feshederek sona erdi-

rebilir.  

Fakat bu noktada söz konusu hükmün ikinci cümlesine aykırı 

düzenlemelerin yaptırımının açıkça düzenlenmediğine ve genel iĢlem 

koĢullarına aykırı düzenleme yapılamayacağına iliĢkin yasağın sadece 

konut ve çatılı iĢyeri kiralarının haricindeki kiralar için öngörülmesinin 

hatalı olduğuna iliĢkin eleĢtirilerin bulunduğunu belirtmekte yarar var-

dır8. Öte yandan, emredici nitelikteki bu hükümlere kıyasla özel bir du-

ruma iliĢkin bir düzenleme olan 818 sayılı eski Borçlar Kanununun 249 

uncu maddesinin 3 üncü fıkrasına ise, 6098 sayılı Borçlar Kanununda yer 

verilmemiĢtir. 

B. VERGĠ VE BENZERĠ YÜKÜMLÜLÜKLERE  

KATLANMA BORCU (BK. m. 302) 

Vergi ve benzeri yükümlülüklere katlanma borcuna iliĢkin 302 

nci maddede, esasen 818 sayılı eski Borçlar Kanununun 258 inci madde-

sinin 1 inci fıkrası muhafaza edildiği görülmektedir. Borçlar Kanununun 

302 nci maddesindeki, “aksi kararlaştırılmamış veya kanunda öngörül-

memiş ise” Ģeklindeki ilâve ibareyle ise, sözel (lafzi-gramatik) bir yo-

rumla hükmün emredici nitelik taĢımadığı açıkça ifade edilmektedir9. 

C. YAN GĠDERLERE KATLANMA BORCU (BK. m. 303) 

Tasarı ve madde gerekçesinde her ne kadar Borçlar Kanununun 

303 üncü maddesinin “sözleşmede aksi öngörülmemişse” geçerli olacağı 

ifade edilmiĢse de, kanunlaĢtırma sırasında bu husus hükme alınmamıĢ-

tır10. Ayrıca, Borçlar Kanununun 303 üncü maddesi, 317 nci ve 341 inci 

maddelerle birlikte değerlendirilmelidir. Buna göre, Borçlar Kanununun 

317 nci maddesi dikkate alındığında, kiraya verenin katlanacağı 

kiralananın kullanımıyla ilgili yan giderler, “kiralananın olağan 

                                                 
8
  Doğan/ Baygın, s. 117-118; Kuntalp/ Barlas/ Ayanoğlu Moralı/ 

ÇavuĢoğlu IĢıntan/ Ġpek/ YaĢar/ Koç, s. 159-160. 
9
  Kuntalp/ Barlas/ Ayanoğlu Moralı/ ÇavuĢoğlu IĢıntan/ Ġpek/ YaĢar/ 

Koç, s. 162. 
10

  Söz konusu hükmün eski Borçlar Kanunundaki karĢılığı olan 258 inci 

maddenin ikinci fıkrasında ise, sadece “tamirin kiraya verene ait olduğu” 

ifade edilmiĢtir. 
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kullanımı için gerekli temizlik ve bakım giderleri” dıĢında kalan 

giderlerdir. 

Borçlar Kanununun konut ve çatılı iĢyeri kiraları bakımından 

öngörülen 341 inci maddesinin 1 inci fıkrasına göre ise, kiracı, konut ve 

çatılı iĢyeri kiralarında, sözleĢmede aksi öngörülmemiĢse veya aksine 

yerel âdet yoksa ısıtma, aydınlatma ve su gibi kullanma giderlerine 

katlanmakla yükümlüdür. Dolayısıyla, Borçlar Kanununun 303 üncü 

maddesinden ayrılan 341 inci maddesi gereğince, konut ve çatılı iĢyeri 

kirasında kullanma giderlerine kiracı katlanmakla yükümlüdür11. 

D. KĠRAYA VERENĠN KĠRALANANIN AYIPLARINDAN  

SORUMLULUĞU 

1. Kiralananın Teslim Anındaki Ayıplarından Sorumluluk  

(BK. m. 304) 

Eski Borçlar Kanunundan farklı olarak, kanun koyucu bu 

hükümde önemli ayıp-önemli olmayan ayıp12 ayırımını esas almak 

suretiyle, her iki ayıp türüne göre kiracının baĢvurabileceği imkânları 

farklı düzenlemiĢtir. Böylece, kiracının, önemli ayıplar sebebiyle 

kiralananda sonradan ortaya çıkan ayıplardan dolayı kiraya verenin 

sorumluluğuna iliĢkin hükümlerle birlikte, borçlunun temerrüdüne iliĢkin 

hükümler çerçevesinde de kiraya vereni sorumlu tutabileceği kabul 

edilmiĢtir. Buna göre, kiracı, dilerse kiraya verenin ayıptan 

sorumluluğuna iliĢkin hükümlere dayanıp sözleĢmenin feshini talep 

edebilir; dilerse de borçlunun temerrüdüne iliĢkin hükümlere baĢvurarak 

sözleĢmeden dönme hakkını kullanabilir13. Hâlbuki, 818 sayılı eski 

Borçlar Kanununun 249 uncu maddesinin 2 nci fıkrasında, önemli 

                                                 
11

  GümüĢ, M. Alper, 6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu‟na Göre Kira 

SözleĢmesinde Yan Giderler, Kazancı Hakemli Hukuk Dergisi, C. 9, S. 

103-104, 2013, s. 7 vd.; Doğan/ Baygın, s. 118-119. 
12

  Ancak, önemli ayıp-önemli olmayan ayıp kavramlarının nasıl anlaĢılması 

gerektiğine dair söz konusu hüküm ve hükmün gerekçesinde herhangi bir 

açıklama yer almamıĢtır. Bkz., Aral/ Ayrancı, s. 232. 
13

  Borçlunun temerrüdüne iliĢkin hükümler hakkında ayrıntılı bilgi için bkz., 

Oğuzman, M. Kemal/ Öz, M. Turgut, Borçlar Hukuku, Genel Hükümler, 

C. 1, 10. Baskı, Ġstanbul 2012; s. 470 vd.; Ayan, Mehmet, Borçlar Hukuku, 

Genel Hükümler, 7. Baskı, Konya 2012, s. 332 vd.; Hatemi, Hüseyin/ 

Gökyayla, Emre, Borçlar Hukuku, Genel Bölüm, 2. Baskı, Ġstanbul 2012, s. 

252 vd.. 
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ayıplarda sadece fesih ve indirim hakları seçimlik olarak kiracıya 

sunulmuĢtu; önemli olmayan ayıplar ise hiç zikredilmemiĢti. 

2. Kiralananın Sonradan Ayıplı Hâle Gelmesinden 

Sorumluluk 

a. Genel Olarak (BK. m. 305) 
Borçlar Kanununun 305 inci maddesinin 1 inci fıkrası gereğince, 

kiracı, kiralananın sonradan (kiracının egemenlik alanında bulunduğu 

sırada) ayıplı hâle gelmesi durumunda önemli olmayan ayıplarda,“kiraya 

verenden ayıpların giderilmesini talep hakkı”, “kira bedelinden ayıpla 

orantılı bir indirim yapılmasını talep hakkı” ve “zararın giderilmesini 

talep hakkı” olmak üzere üç seçimlik hakka sahiptir. Bu haklardan 

zararın giderilmesini talep hakkının kullanılmasının, diğer seçimlik 

hakların kullanılmasını engellemeyeceği, aynı hükmün ilk fıkranın son 

cümlesinde açıkça ifade edilmektedir14.  

Borçlar Kanununun 305 inci maddesinin 2 nci fıkrası ile birlikte, 

önemli ayıplar bakımından bu üç seçimlik hakka ilâveten fesih hakkı da 

seçimlik bir hak olarak kabul edilmiĢ bulunmaktadır. Söz konusu 

hakların kiracı tarafından kullanılabilmesi için ayıbın kiracının kusuruna 

dayanmaması gerekir. Bu sebeple, madde gerekçesinde “kendisine 

(kiracıya) yüklenemeyen bir sebeple ayıplı hâle gelmesi durumunda” bu 

hakların kullanılabileceği ifade edilmiĢse de, bu koĢulun hükümde açıkça 

yer almaması öğretide eleĢtirilmektedir15. 

b. Ayıbın Giderilmesini Ġsteme ve Fesih (BK. m. 306) 

Borçlar Kanununun 306 ncı maddesinin 1 inci fıkrasına göre, 

kiralanan sonradan ayıplı duruma geldiği takdirde, kiracı, ayıbın 

giderilmesini isteyebilir. Bu hakkı kullanmak isteyen kiracı, kiraya 

verene uygun bir süre vermekle yükümlüdür. Bu uygun süre içinde ayıp 

giderilmezse, kiracı, bir mahkeme kararı gerekmeksizin, ayıbı kiraya 

veren hesabına yaptırma ve bundan doğan alacağını kira bedelinden 

                                                 
14

  Ġnceoğlu, M. Murat, Kira Hukukunda Ayıba KarĢı Tekeffül Borcu, Kazancı 

Hakemli Hukuk Dergisi, C. 9, S. 103-104, 2013, s. 68; Zevkliler, Aydın/ 

ErtaĢ, ġeref/ Havutçu, AyĢe/ Aydoğdu, Murat/ Cumalıoğlu, Emre, 

Borçlar Hukuku, Genel Hükümler ve Özel Borç ĠliĢkileri, Ġzmir 2013, s. 

490. 
15

  Aral/ Ayrancı, s. 233; Doğan/ Baygın, s. 120. Aynı yönde bkz., Yavuz, 

Nihat, 6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu‟nun Getirdiği DeğiĢiklikler ve 

Yenilikler, 3. Baskı, Ankara 2012, s. 478-479. 
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indirme hakkına sahip olur. Öte yandan, Borçlar Kanununun 306 ncı 

maddesi, 818 sayılı eski Borçlar Kanununun 251 inci maddesinin 2 nci 

fıkrasından farklı olarak, kiracının giderebileceği ayıbın niteliği hakkında 

herhangi bir hüküm içermemektedir16.  

Kiracı, teslimden sonraki ayıbın “kiralananın öngörülen 

kullanıma elverişliliğini ortadan kaldırması ya da önemli ölçüde 

engellemesi” sonucunu doğuracak nitelikte (önemli) bir ayıp olması 

hâlinde, ayıpları bir üçüncü kiĢiye gidertmek imkânı ile birlikte, 

sözleĢmeyi fesih seçimlik hakkını da kullanabilir (BK. m. 306/II). Eski 

Borçlar Kanununda öngörülmeyen Borçlar Kanununun 306 ncı 

maddesinin 3 üncü fıkrasında ise, satıĢ sözleĢmesi hükümlerine paralel 

olarak, kiraya verene, kiralanandaki ayıbı gidermek yerine, uygun bir 

süre içinde ayıpsız benzeriyle değiĢtirme hakkı tanınmıĢtır17. Ayrıca, yeni 

bir hüküm olarak öngörülen bahse konu maddenin 4 üncü fıkrasında ise, 

kiraya veren için kiracının seçimlik haklarını kullanmasını 

engelleyebilme imkânı “kiracıya aynı malın ayıpsız bir benzerini hemen 

vermek ve uğradığı zararın tamamını gidermek” koĢullarına bağlı olarak 

tanınmıĢtır. 

c. Kira Bedelinin Ġndirilmesi (BK. m. 307) 

307 nci maddeden anlaĢılan, kiracı, kira bedelinden indirim 

yapılmasını isteme imkânını sadece kiralananın kullanımını etkileyen 

ayıpların varlığı hâlinde ve bu ayıpların kiraya veren tarafından 

öğrenilmesinden ayıbın giderilmesine kadar geçen süreler için 

kullanabilir. Dolayısıyla, söz konusu ayıp önemli de olsa, kullanımı 

etkilemiyorsa kiracı, bu hakkını kullanamaz18. 

 

                                                 
16

  Aral/ Ayrancı, s. 235; GümüĢ, Özel, s. 325. 
17

  Ġnceoğlu, s. 73; Kuntalp/ Barlas/ Ayanoğlu Moralı/ ÇavuĢoğlu IĢıntan/ 

Ġpek/ YaĢar/ Koç, s. 165. Bir taĢınmazın yenisi ile değiĢtirilmesinin 

uygulaması olamayacağından, hükmün baĢında açıkça “taşınırların 
kiralanmasında” ibaresinin yer alması gerektiği yönündeki görüĢü için 

bkz., Kurdoğlu, Bülent, Türk Borçlar Kanunu Tasarısının Ġncelenmesi, 

Ankara Barosu Dergisi, C. 63, S. 3, 2005, s. 71. Ancak, bir taĢınmazda yer 

alan pek çok bağımsız bölümü kiralayan bir malikin (kiralaya verenin) 

sözleĢmenin tarafı olması ihtimali dikkate alınırsa, yazarın tespitine 

katılmak mümkün görünmemektedir. 
18

  Doğan/ Baygın, s. 120. 
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d. Zararın Giderimi (BK. m. 308) 

Borçlar Kanununun 308 inci maddesi kapsamında, kiralananın 

sonradan ayıplı hâle gelmesi durumunda kiracıya tanınan ayıp nedeniyle 

uğranılan zararın giderilmesini talep hakkı düzenlenmiĢtir. Bu itibarla, 

kiraya veren, kiralananın ayıplı olmasından kaynaklanan zararları 

kiracıya ödemekle yükümlüdür; yeter ki, kusuru olmadığını ispat 

edememiĢ olsun. 

E. ÜÇÜNCÜ KĠġĠNĠN ĠLERĠ SÜRDÜĞÜ HAKLAR  

SEBEBĠYLE SORUMLULUK   

1. Zapttan Sorumluluk (BK. m. 309) 

818 sayılı eski Borçlar Kanununun 253 üncü maddesinin karĢılığı 

olarak 6098 sayılı Borçlar Kanununda öngörülen bu hükümle, bir üçüncü 

kiĢinin kiralananda kiracının hakkıyla bağdaĢmayan bir hak ileri sürmesi 

durumunda kiraya verenin, kiracının bildirimi üzerine davayı üstlenmek 

ve kiracının uğradığı her türlü zararı gidermekle yükümlü olduğu ifade 

edilmiĢtir. Buna göre, bahse konu hükmün uygulanabilmesi için üçüncü 

kiĢinin hakkını mutlaka dava yoluyla ileri sürmesi gerekmektedir19. 

Ayrıca, bu hükümde kiracının her tür zararının giderilmesini talep 

edebileceği de açıkça düzenlenmiĢtir20.  

Kanun koyucu tarafından, Borçlar Kanununun 310 uncu ve 

devamı hükümlerinde, “Üçüncü Kişinin Sözleşmenin Kurulmasından 

Sonra Üstün Hak Sahibi Olması” baĢlığı, “Üçüncü Kişinin İleri Sürdüğü 

Haklar Sebebiyle Sorumluluk” baĢlığının ikinci alt baĢlığı olarak ayrı bir 

baĢlık Ģeklinde öngörülmüĢtür. Bundan da anlaĢılacağı üzere, Borçlar 

Kanununun zapttan sorumluluğa iliĢkin 309 uncu maddesi, ancak üçüncü 

kiĢinin sözleĢmenin kurulmasından önce kazandığı bir hakka iliĢkin 

olarak uygulama alanı bulabilir21. 

2. Üçüncü KiĢinin SözleĢmenin Kurulmasından Sonra Üstün 

Hak Sahibi Olması   

a. Kiralananın El DeğiĢtirmesi (BK. m. 310) 

Borçlar Kanununun 310 uncu maddesi, 818 sayılı eski Borçlar 

Kanununun 254 üncü maddesinin karĢılığıdır. Ancak, 310 uncu madde, 

                                                 
19

  Yavuz, Borçlar, s. 212; Kuntalp/ Barlas/ Ayanoğlu Moralı/ ÇavuĢoğlu 

IĢıntan/ Ġpek/ YaĢar/ Koç, s. 166. 
20

  Doğan/ Baygın, s. 121. 
21

  Kuntalp/ Barlas/ Ayanoğlu Moralı/ ÇavuĢoğlu IĢıntan/ Ġpek/ YaĢar/ 

Koç, s. 166. 
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eski Borçlar Kanununun 254 üncü maddesinden farklı bir Ģekilde kaleme 

alınmıĢtır. Zira, eski Borçlar Kanunundaki hükümde, satımın kirayı 

bozacağı ilke olarak kabul edilmiĢ ve 2 nci fıkra ile, yeni malikin 

taĢınmazlar bakımından kanunen ihbarın caiz olduğu zamana kadar kira 

sözleĢmesine riayet edeceği öngörülmüĢtür22. Fakat, Borçlar Kanununun 

310 uncu maddesinde, taĢınır-taĢınmaz ayırımı yapılmaksızın yeni 

malikin kira sözleĢmesinin kanun gereği tarafı olacağı 

düzenlenmektedir23. Bu hükmün istisnası ise, Borçlar Kanununun 351 

inci maddesinde “Yeni Malikin Gereksinimi” baĢlığı altında konut ve 

çatılı iĢyeri kiraları bakımından öngörülmüĢtür24. Ayrıca, söz konusu 

hükümde, eski Borçlar Kanununun 254 üncü maddesinden farklı olarak, 

devir hâlleri tek tek sayılmayıp, herhangi bir sebeple el değiĢtirme yeterli 

kabul edilmiĢ, böylece kapsayıcı bir ifade tercih edilmiĢtir. Buna göre, 

kiralananın el değiĢtirmesinin hukukî sebebi, satıĢ, bağıĢlama, mal 

değiĢim sözleĢmesi, ölünceye kadar bakma sözleĢmesi veya isimsiz bir 

sözleĢme olabilir25. Hükmün ikinci fıkrasında ise, kamulaĢtırma 

hükümleri saklı tutularak devletin mülkiyetine geçen kira konusu mallar 

açısından istisnai bir durum yaratılmıĢtır. 

b. Üçüncü KiĢinin Sınırlı Aynî Hak Sahibi Olması  

(BK. m. 311) 

Eski Borçlar Kanununda karĢılığı olmayan bu yeni hükmün 

uygulanabilmesi için, üçüncü kiĢinin kazandığı sınırlı aynı hakkın 

“kiracının hakkını etkileyen bir aynî hak” niteliğinde olması 

gerekmektedir26. Bu bağlamda, bu aynî hakkın, sınırlı aynî haklardan kira 

konusu Ģey üzerinde hem kullanma hem de yararlanma hakkı veren bir 

intifa hakkı veya taĢınmaz kira konusu üzerinde söz konusu olacak bir 

oturma hakkı olması mümkündür. Ayrıca, üçüncü kiĢinin sözleĢmenin 

kurulmasından sonra aynî hakkın sahibi olması hâlinde ancak kiralananın 

                                                 
22

  Tandoğan, Halûk, Borçlar Hukuku, Özel Borç ĠliĢkileri, C. I/2, 4. Baskı, 

Ġstanbul 2008, s. 126 vd.; Özen, Burak, Kira Konusunun Devri, Kazancı 

Hakemli Hukuk Dergisi, C. 9, S. 103-104, 2013, s. 95. 
23

  Doğan/ Baygın, s. 121. 
24

  Öz, s. 51. 
25

  Özen, s. 99. 
26

  Yavuz, Borçlar, s. 215; Özen, s. 103; Kuntalp/ Barlas/ Ayanoğlu Moralı/ 

ÇavuĢoğlu IĢıntan/ Ġpek/ YaĢar/ Koç, s. 167. 
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el değiĢtirmesine iliĢkin hükümlerin kıyas yoluyla uygulanabilmesi 

gündeme gelecektir. 

c. Tapu Siciline ġerh (BK. m. 312) 

Borçlar Kanununun 312 nci maddesinin gerekçesinde, 818 sayılı 

eski Borçlar Kanununun 255 inci maddesinin esasen muhafaza edildiği 

ve söz konusu maddenin 2 nci fıkrasında, Ģerhin etkisi 4721 sayılı 

Medenî Kanununun 1009 uncu maddesinde öngörüldüğü için, yer 

verilmediği ifade edilmiĢtir27. Ancak, Borçlar Kanununun 310 uncu ve 

311 inci maddeleri göz önünde bulundurulduğunda, bahse konu Ģerhin, 

özellikle Borçlar Kanununun 350 nci ve 351 inci maddesinde öngörülen 

sebeplerle sözleĢmenin sona erdirilmesi hakkını engelleyici iĢlevi 

bakımından önemini koruduğu anlaĢılmaktadır28.  

Hükümde, Ģerh sözleĢmesi için herhangi bir geçerlilik Ģartının 

aranmadığı görülmektedir. Buna göre, kira sözleĢmesi için Ģekil Ģartı 

öngörmeyen kanunun Ģerh sözleĢmesi için de Ģekil Ģartı öngörmemiĢ 

olduğu savunulabilirse de kira sözleĢmesinin tapu kütüğüne Ģerh 

edilebilmesi için en azından basit yazılı Ģekilde yapılmıĢ bir Ģerh 

sözleĢmesinin varlığı aranmalıdır. Aksi takdirde, tapu sicil sisteminin 

iĢleyiĢ prensibi dikkate alındığında, Ģerh edilen sözleĢmeye iliĢkin bir 

belgenin taĢınmaza ait dosyada saklanması mümkün olmayacaktır. Bu 

anlamda, basit yazılı Ģekilde yapılmıĢ olmak kaydıyla, Ģerh anlaĢmasının 

kira sözleĢmesinde bir kayıt olarak yer almasına da bir engelin olmadığı 

savunulabilir. Diğer taraftan, alt kira sözleĢmesinin tapu kütüğüne Ģerh 

edilebilmesi açısından ayrıca malikin de Ģerh sözleĢmesine iĢtirak etmiĢ 

olması aranacaktır29. 

IV. KĠRACININ BORÇLARI   

A. KĠRA BEDELĠNĠ ÖDEME BORCU   

1. Genel Olarak (BK. m. 313) 

Kiracının kira bedelini ödeme borcu, Borçlar Kanununun 299 

uncu maddesindeki kira sözleĢmesinin tanımında açıkça öngörülmüĢtür. 

Ayrıca, söz konusu borç, 818 sayılı eski Borçlar Kanununun 257 nci 

                                                 
27

  Kuntalp/ Barlas/ Ayanoğlu Moralı/ ÇavuĢoğlu IĢıntan/ Ġpek/ YaĢar/ 

Koç, s. 168. 
28

  Doğan/ Baygın, s. 122. 
29

  Ayan, Mehmet, EĢya Hukuku, Zilyetlik ve Tapu Sicili, C. 1, 6. Baskı, 

Konya 2012, s. 347; Akipek, Jale G. / Akıntürk, Turgut, EĢya Hukuku, 

Ġstanbul 2009, s. 316. 
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maddesinin 1 inci fıkrasının karĢılığı olarak bu hükümde de dü-

zenlenmiĢtir.  

2. Ġfa Zamanı (BK. m. 314) 

Borçlar Kanununun 314 üncü maddesi sayesinde, eski Borçlar 

Kanunundan farklı olarak, ifa zamanı, ayrı bir hükümde düzenlenmiĢtir. 

Bu hüküm, eski Borçlar Kanunundaki hükümden farklılık arz etmektedir. 

Buna göre, 818 sayılı eski Borçlar Kanununun 257 nci maddesinde, kural 

olarak, kiracının kira bedelini sözleĢme veya yerel âdet uyarınca 

belirlenen zamanda ödemek zorunda olduğu hükme bağlanmıĢtır. Fakat, 

söz konusu hükümle artık kiracının “aksine sözleşme veya yerel âdet 

olmadıkça, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayın sonunda 

ve en geç kira süresinin bitiminde ödemekle yükümlü” olduğu ifade 

edilmiĢtir. Bu hüküm gereğince, 818 sayılı eski Borçlar Kanununun 257 

nci maddesinin 2 nci fıkrasından farklı olarak, kira sözleĢmesinin süresi, 

aksine sözleĢme veya yerel âdet olmadıkça, ifa zamanı bakımından önem 

arz etmez30. 

3. Kiracının Temerrüdü (BK. m. 315) 

818 sayılı eski Borçlar Kanununun 260 ıncı maddesinin karĢılığı 

olan Borçlar Kanununun 315 inci maddesiyle birlikte sadece kira bedelini 

değil ayrıca yan giderleri ödeme borcunun ifa edilmemesi de kiracının 

temerrüdü kapsamında değerlendirilmiĢtir31. Yine, eski Borçlar 

Kanununun 260 ıncı maddesinden farklı olarak, Borçlar Kanununun 315 

inci maddesi sayesinde, kiracıya tanınan sürede bahsi geçen ödemelerin 

yapılmaması hâlinde sözleĢmenin feshedilebileceği, kiraya verenin yazılı 

bildiriminin sonucunda mümkün olabilecektir32. 

Kiracının temerrüdü hâlinde sözleĢmenin feshedilebilmesi için 

kiracıya tanınması gereken süreler bakımından 818 sayılı eski Borçlar 

Kanununun 260 ıncı maddesinin 1 inci fıkrasında kira sözleĢmesinin 

süresine bağlı olarak yapılan ayırım terk edilmiĢ ve bu süreler 

bakımından kira sözleĢmesinin türüne göre konut ve çatılı iĢ yeri kirası 

niteliği taĢımayan kiralarda on ve taĢıyan kiralarda otuz günlük asgarî 

süreler öngörülmüĢtür. Bu sürelerin “kiracıya yazılı bildirimin yapıldığı 

tarihi izleyen günden itibaren” baĢlayacağı düzenlenerek, yazılı 

                                                 
30

  Kuntalp/ Barlas/ Ayanoğlu Moralı/ ÇavuĢoğlu IĢıntan/ Ġpek/ YaĢar/ 

Koç, s. 169. 
31

  Doğan/ Baygın, s. 122. 
32

  Zevkliler/ ErtaĢ/ Havutçu/ Aydoğdu/ Cumalıoğlu, s. 524. 
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bildirimin yapıldığı tarihin yasal sürelerin hesabında göz önünde 

tutulmayacağı açıkça ifade edilmiĢtir. Öte yandan, 818 sayılı eski Borçlar 

Kanununun 260 ıncı maddesinin 2 nci fıkrasının son cümlesiyse, Borçlar 

Kanununun 315 inci maddesine alınmamıĢtır. 

B. ÖZENLE KULLANMA VE KOMġULARA SAYGI 

GÖSTERME BORCU (BK. m. 316) 

Kiracının kiralananı sözleĢme ile öngörülen tahsis amacına uygun 

olarak özenle kullanma ve komĢulara saygı gösterme borcunun 

düzenlendiği Borçlar Kanununun 316 ncı maddesi, eski Borçlar 

Kanununun 256 ncı maddesinin 1 inci ve 2 nci fıkralarının karĢılığıdır. 

Borçlar Kanununun 316 ncı maddesinin 1 inci fıkrasında, karĢılamakta 

olduğu eski Borçlar Kanununun 256 ncı maddesinin 1 inci fıkrası güncel 

Türkçe‟ye uyumlu hâle getirilmiĢtir. Ayrıca, bu hükümde, eski Borçlar 

Kanununun hükmünden farklı olarak, kiracının, kiralananın bulunduğu 

taĢınmaz dıĢındaki komĢulara da saygı göstermekle yükümlü olduğu 

açıkça ifade edilmiĢtir33. 

Borçlar Kanununun 316 ncı maddesinin 2 nci ve 3 üncü 

fıkralarında, eski Kanundaki karĢılığı olan 256 ncı maddenin 2 nci 

fıkrasında da öngörüldüğü üzere, kiraya verene bu borca aykırılığın 

yaptırımı olarak fesih imkânı tanınmıĢtır. Ancak, 818 sayılı eski Borçlar 

Kanununun 256 ncı maddesinin 2 nci fıkrasında yer verilen tazminat 

yaptırımı ise yeni hükümde yer almamıĢtır. 

818 sayılı eski Borçlar Kanununun 256 ncı maddesinin 2 nci 

fıkrasından farklı olarak, Borçlar Kanununun 316 ncı maddesinin 2 nci 

fıkrasına göre, konut ve çatılı iĢyeri kiralarında, bu yükümlülüğe aykırı 

davranılması hâlinde kiracıya yapılacak olan ihtarın fesihten en az otuz 

gün önce34 olması gerektiği açıkça öngörülmektedir. Hükmün ikinci 

fıkrasının ikinci cümlesinde ve üçüncü fıkrasında ise, konut ve çatılı 

iĢyeri kiralarına iliĢkin bazı istisnaî hâller ile diğer kira iliĢkilerinde ise 

önceden bir ihtarda bulunulmaksızın yazılı bir bildirimle sözleĢmenin 

hemen feshedilebileceği yer almaktadır. Ayrıca, 818 sayılı eski Borçlar 

                                                 
33

 Yavuz, Borçlar, s. 218; Öz, s. 52; Doğan/ Baygın, s. 123. 
34

  Uygulamada ÜFE endeksinin bir sonraki ay açıklanmasından dolayı kira 

sözleĢmesinin sona ermesinden otuz gün önce bunu bilmek mümkün 

olmayacağı ve bu sebeple hükmün ikinci fıkrasındaki sürenin otuz günden 

daha uygun bir süre olması gerektiğine iliĢkin görüĢ için bkz., Kurdoğlu, s. 

71. 
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Kanununun 256 ncı maddesinden farklı olarak, Borçlar Kanununun 316 

ncı maddesine göre, fesih için yapılacak ihtar ve bildirimlerin herhâlde 

yazılı olması gerektiği de ifade edilmektedir35. 

C. TEMĠZLĠK VE BAKIM GĠDERLERĠNĠ ÖDEME 

BORCU (BK. M. 317) 

Ġlk fıkrasının kiraya verenin ayrı bir borcu olarak Borçlar 

Kanununun 303 üncü maddesinde düzenlenmesinden dolayı oluĢan 

sistematik değiĢiklik ve dilde yapılan sadeleĢtirme dıĢında, 818 sayılı eski 

Borçlar Kanununun 258 inci maddesinin 2 nci fıkrasının karĢılığı olan 

Borçlar Kanununun 317 nci maddesinde herhangi bir değiĢiklik yoktur. 

Buna göre, kiralananın olağan kullanımı için gerekli temizlik ve bakım 

giderlerinin yükümlüsü, kiracıdır. 

D. AYIPLARI KĠRAYA VERENE BĠLDĠRME BORCU  

(BK. m. 318) 

Tek fıkradan oluĢan Borçlar Kanununun 318 inci maddesi, 818 

sayılı eski Borçlar Kanununun 256 ncı maddesinin 3 üncü fıkrasını 

karĢılamaktadır. Hükmün baĢlığında da açıkça ifade edildiği üzere, 

Burada, kiracının, ayıpları kiraya verene bildirmesi bir “külfet” değil; bir 

“borç”tur36. 

818 sayılı eski Borçlar Kanununun 256 ncı maddesinin son 

fıkrasındaki “yahut üçüncü bir şahıs mecur üzerinde bir hak iddia ettiği 

takdirde” Ģeklindeki ibareye ise, zapttan sorumluluğa iliĢkin Borçlar 

Kanununun 309 uncu maddesinde sadeleĢtirilmek suretiyle yer verildiği 

için, bu hüküm 318 inci maddeye dahil edilmemiĢtir. 

E. AYIPLARIN GĠDERĠLMESĠNE VE KĠRALANANIN 

GÖSTERĠLMESĠNE KATLANMA BORCU (BK. m. 319) 

Borçlar Kanununun 319 uncu maddesinin ilk fıkrasının kısmen de 

olsa karĢılığı 818 sayılı eski Borçlar Kanununun 251 inci maddesinin 1 

inci fıkrasıydı. Ancak, Borçlar Kanununun 319 uncu maddesinin son 

fıkrasında kiracının ayıptan doğan kira bedelinin indirilmesi ve zararının 

giderilmesine iliĢkin hakları ayrıca saklı tutulduğu için, 818 sayılı eski 

Borçlar Kanununun 251 inci maddesinin 1 inci fıkrasındaki “hakkına 

                                                 
35

  Aral/ Ayrancı, s. 250; Doğan/ Baygın, s. 123; Kuntalp/ Barlas/ 

Ayanoğlu Moralı/ ÇavuĢoğlu IĢıntan/ Ġpek/ YaĢar/ Koç, s. 170. 
36

  Kuntalp/ Barlas/ Ayanoğlu Moralı/ ÇavuĢoğlu IĢıntan/ Ġpek/ YaĢar/ 

Koç, s. 171. 
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halel gelmemek şartıyla” ifadesine, Borçlar Kanununun 319 uncu 

maddesinde yer verilmemiĢtir37. 

Borçlar Kanununun 319 uncu maddesinin ikinci, üçüncü ve son 

fıkrası ise, yeni düzenlemelerdir. Bu hükümlerden, söz konusu 2 nci fıkra 

kiracıyı; 3 üncü fıkra ise, kiraya vereni yükümlük altına sokan 

düzenlemelerdir38. Borçlar Kanununun 319 uncu maddesinin ikinci 

fıkrasında, öğreti39 ve uygulamada kiracının borçlarından biri olarak 

kabul edilmekle birlikte, eski Borçlar Kanununda hükme bağlanmamıĢ 

olan, kiralananın gösterilmesine katlanma borcu açıkça hükme 

bağlanmıĢtır. Öğretide40, kiracıya böyle geniĢ kapsamlı ve süreklilik arz 

eden bir borç yüklemenin, onun kiralanandan faydalanma hakkını 

zedeleyeceği ifade edilmektedir. Borçlar Kanununun 319 uncu 

maddesinin üçüncü fıkrasında ise, kiracının kiralananın gösterilmesine 

katlanma borcunun kapsamı ve gerçekleĢme koĢulları düzenlenmiĢtir. 

V. ÖZEL DURUMLAR   

A. KĠRALANANDA YENĠLĠK VE DEĞĠġĠKLĠK 

YAPILMASI 

Bu kapsamda, karĢılığı olan 818 sayılı eski Borçlar Kanununun 

251 inci maddesinden farklı olarak, sadece ayıpla sınırlı olmayacak 

Ģekilde, Borçlar Kanununun 320 nci maddesinde kiraya verenin; Borçlar 

Kanununun 321 inci maddesindeyse kiracının yapabileceği yenilik ve 

değiĢiklikler iki madde hâlinde düzenlenmiĢtir41. 

1. Kiraya Veren Tarafından (BK. m. 320) 

818 sayılı eski Borçlar Kanununun 251 inci maddesinin 1 inci 

fıkrasını kısmen karĢılayan bu hükümle, eski Kanundan farklı olarak42, 

kiraya verenin yenilik ve değiĢiklik yapabileceği öngörülmek suretiyle, 

                                                 
37

  Kuntalp/ Barlas/ Ayanoğlu Moralı/ ÇavuĢoğlu IĢıntan/ Ġpek/ YaĢar/ 

Koç, s. 171. 
38

  Zevkliler/ ErtaĢ/ Havutçu/ Aydoğdu/ Cumalıoğlu, s. 508; Öz, s. 53. 
39

  Yavuz, Kira, s. 507; Tandoğan, s. 151; Uygur, Turgut, 6098 Sayılı Türk 

Borçlar Kanunu ġerhi (Madde 237-649), C. 2, 2. Baskı, Ankara 2012, s. 

1750. 
40

  Kuntalp/ Barlas/ Ayanoğlu Moralı/ ÇavuĢoğlu IĢıntan/ Ġpek/ YaĢar/ 

Koç, s. 172. 
41

  Öz, s. 53-54; Kuntalp/ Barlas/ Ayanoğlu Moralı/ ÇavuĢoğlu IĢıntan/ 

Ġpek/ YaĢar/ Koç, s. 172. 
42

  EBK. m. 251/I‟de ise, sadece “zaruri tamirat” esas alınmıĢtı. 
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kiraya verene iyileĢtirme yetkisi tanınmaktadır. Ġlk fıkra ile kiraya 

verenin iyileĢtirme yetkisini kullanabilmesi için iki koĢulun aranacağı 

öngörülmektedir.  

Bahsedilen hükmün ikinci fıkrasında, önce kiraya veren için 

kiracının menfaatlerini gözetme yükümlülüğü öngörüldükten sonra, bu 

yükümlülüğe aykırı davranıĢ hâlinde kiracının, kira bedelinin 

indirilmesini ve zararın giderilmesini isteyebileceği düzenlenmiĢtir.   

2. Kiracı Tarafından (BK. m. 321) 

Eski Borçlar Kanununda yer almayan bu hükümle, kiracının, 

kiraya verenin rızasını yazılı olarak almak koĢuluyla, yenilik ve 

değiĢiklikler yapabileceği; yenilik ve değiĢikliklere rıza gösteren kiraya 

verenin yazılı olarak kararlaĢtırılmadıkça kiralananın eski durumuyla geri 

verilmesini isteyemeyeceği; kiracının da aksine yazılı bir anlaĢma yoksa 

kiraya verenin rızasıyla yaptığı yenilik ve değiĢiklikler sebebiyle 

kiralananda ortaya çıkan değer artıĢının karĢılığını isteyemeyeceği hüküm 

altına alınmıĢtır43. Söz konusu hükmün ikinci fıkrası, Borçlar Kanununun 

334 üncü maddesinde yer alan, kiracının kiralananı sözleĢme sonunda ne 

durumda teslim almıĢsa, o durumda geri verme borcunun istisnasını teĢkil 

etmektedir. Buna göre, yenilik ve değiĢikliklere rıza gösteren kiraya 

verenin, yazılı bir Ģekilde aksi kararlaĢtırılmadıkça, kiralananın eski 

durumuyla verilmesini talep etmesi mümkün değildir. Öte yandan, 321 

inci maddenin üçüncü fıkrasındaki düzenleme dikkate alındığında, söz 

konusu maddenin gerekçesinde yer alan bu fıkraya iliĢkin açıklamanın, 

hükmün tam tersi bir Ģekilde kaleme alındığını ifade etmekte yarar vardır. 

Bunun sebebi ise, hükmün, tasarı aĢamasında aksi Ģekilde düzenlenmiĢ 

olmasından kaynaklanmaktadır.  

B. ALT KĠRA VE KULLANIM HAKKININ  

DEVRĠ (BK. m. 322) 

Bu hususta, sadece Borçlar Kanununun 322 nci maddesinin 818 

sayılı eski Borçlar Kanununun 259 uncu maddesiyle 6570 sayılı 

Kanununun 12 nci maddesini karĢıladığının ifade edilmesinin yeterli 

olmadığı çalıĢmanın devamında ele alınacaktır. Borçlar Kanununun 322 

nci maddesinin ilk fıkrası, 818 sayılı eski Borçlar Kanununun 259 uncu 

maddesinin 1 inci fıkrasının karĢılığıdır ve bu hükümde sadeleĢtirme 

haricinde herhangi bir değiĢiklik yoktur. Buna göre, kiracının, kiraya 

verene zarar verecek bir değiĢikliğe yol açmaması koĢuluyla, kiralananı 

                                                 
43

  Yavuz, Borçlar, s. 244-245; Öz, s. 54. 
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tamamen veya kısmen baĢkasına kiraya verebileceğinin ve kullanım 

hakkını baĢkasına devredebileceği genel olarak kabul edilmektedir. 

Ancak, bu hükmün devamı olan ikinci fıkrada ise, konut ve çatılı iĢyeri 

kiralarında, kiraya verenin yazılı rızası olmadıkça, kiralananı baĢkasına 

kiralayamayacağı ve kullanım hakkını devredemeyeceği 

düzenlenmektedir. Madde gerekçesinde, her ne kadar 322 nci maddenin, 

6570 sayılı Kanunun 12 nci maddesinin karĢılığı olduğu ifade edilmiĢse 

de, bu husus sadece bahsedilen 12 nci maddenin ilk fıkrasının ilgili kısmı 

için ve Borçlar Kanununun 322 nci maddesinin 2 nci fıkrası bakımından 

geçerlidir. Çünkü, 6570 sayılı Kanunun 12 nci maddesinin diğer 

fıkralarına Borçlar Kanununda yer verilmemiĢtir44. SadeleĢtirme 

haricinde herhangi bir değiĢiklik olmaksızın, 818 sayılı eski Borçlar 

Kanununun 259 uncu maddesinin 2 nci ve 3 üncü fıkraları, Borçlar 

Kanununun 322 nci maddesinde tek bir fıkraya toplanmak suretiyle bu 

hükmün 3 üncü fıkrasında düzenlenmiĢtir. 

C. KĠRA ĠLĠġKĠSĠNĠN DEVRĠ (BK. m. 323) 

Eski Borçlar Kanununda yer almayan bu hükmün45 ilk fıkrası ile 

kiracının, sözleĢmenin devri niteliğindeki kira iliĢkisinin devrini ancak 

kiraya verenden yazılı rıza alması hâlinde gerçekleĢtirebileceği ve kiraya 

verenin iĢyeri kiralarında haklı sebep olmadan bu rızayı vermekten 

kaçınamayacağı düzenlenmektedir46. Hükmün ikinci fıkrasında, kira 

iliĢkisinin devrinin, kira sözleĢmesinin tarafını değiĢtirdiği açıkça ifade 

                                                 
44

  Kuntalp/ Barlas/ Ayanoğlu Moralı/ ÇavuĢoğlu IĢıntan/ Ġpek/ YaĢar/ 

Koç, s. 174-175. 
45

  Kira iliĢkisinin devri hakkında detaylı bilgi için bkz., Topuz, Seçkin/ 

Canbolat, Ferhat, Kira ĠliĢkisinin Devri (Yeni) Türk Borçlar Kanununun 

Ġlgili 323 üncü Maddesinin Değerlendirilmesi, TBBD., S. 95, 2011, s. 97 

vd.. 
46

  Yavuz, Borçlar, s. 226-227; Doğan/ Baygın, s. 124. Söz konusu hükmün 

ikinci cümlesinin uygulanabilmesi için iĢyerinin çatılı olmasının 

aranmadığını ve Medenî Kanunun 2 nci maddesi mevcutken, bu fıkra 

hükmüne gerek olmadığı yönündeki görüĢleri için bkz., Arpacı, 

Abdülkadir, Türk Borçlar Kanunu Tasarısının Değerlendirilmesi 

Sempozyumu, Dördüncü Oturum: Kira SözleĢmesi ve Kefalet, Legal 

Hukuk Dergisi, 3:34, Ekim 2005, s. 3678. Aksi yönde görüĢ için bkz., 

Antalya, Gökhan, Türk Borçlar Kanunu Tasarısının Değerlendirilmesi 

Sempozyumu, Dördüncü Oturum: Kira SözleĢmesi ve Kefalet, Legal 

Hukuk Dergisi, 3:34, Ekim 2005, s. 3701.  
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edilmektedir. Maddenin son fıkrasında ise, iĢyeri kiralarında, devreden 

kiracının devir konusu kira sözleĢmesi süresinin bitimine kadar ve en 

fazla iki yıl süreyle devralanla birlikte müteselsilen sorumlu olacağı ifade 

edilmektedir. Bu hüküm, Borçlar Kanununun 202 nci maddesinde 

düzenlenen “malvarlığı veya işletmenin devralınması” ile sorumluluk ve 

bunun süresi dikkate alındığında bu hüküm ile paralel düzenlenme 

niteliği taĢır ve kanunun genel sistematiği ile uyumludur47. 

Ayrıca, kira iliĢkisinin devri bakımından 4.7.2012 tarihli ve 6353 

sayılı Bazı Kanun ve Kanun Hükmünde Kararnamelerde DeğiĢiklik 

Yapılmasına Dair Kanunun 53 üncü maddesiyle değiĢtirilen, 31.3.2011 

tarihli ve 6217 sayılı Yargı Hizmetlerinin Hızlandırılması Amacıyla Bazı 

Kanunlarda DeğiĢiklik Yapılmasına Dair Kanunun48 geçici 2 nci maddesi 

de önem arz eder. Zira, bu hüküm gereğince, kiracının Ticaret 

Kanununda tacir olarak sayılan kiĢiler ile özel hukuk ve kamu hukuku 

tüzel kiĢileri olduğu iĢyeri kiralarında, 6098 sayılı Borçlar Kanununun 

323 üncü maddesi 1.7.2012 tarihinden itibaren 8 yıl süreyle uygulanmaz. 

Bu hâlde, kira sözleĢmelerinde bu maddelerde belirtilmiĢ olan konulara 

iliĢkin olarak sözleĢme serbestîsi gereği kira sözleĢmesi hükümleri 

uygulanır. Bununla birlikte, söz konusu hüküm gereğince, kira 

sözleĢmelerinde hüküm olmayan hâllerde, 818 sayılı eski Borçlar 

Kanununun uygulama alanı bulacağı düzenlenmiĢtir. Ancak, Borçlar 

Kanununun 323 üncü maddesi, 818 sayılı eski Borçlar Kanununda yer 

almayan yeni bir hükümdür. Dolayısıyla, bu hususta 818 sayılı eski 

Borçlar Kanunu değil, Borçlar Kanununun içeriğine dahil edilmiĢ olan 

6570 sayılı Gayrimenkul Kiraları Hakkında Kanunun 12 nci maddesi 

esas alınmalıdır. Buna göre, kiraya verenle kiracı kira sözleĢmesinde 

kiracı iliĢkisini devredebilme yetkisini saklı tutmamıĢsa, kiracı kira 

iliĢkisini baĢkasına devredemez49. 

 

 

                                                 
47

  Kuntalp/ Barlas/ Ayanoğlu Moralı/ ÇavuĢoğlu IĢıntan/ Ġpek/ YaĢar/ 

Koç, s. 175. 
48

  RG. 14.04.2011, S. 27905. 
49

  6217 sayılı Kanunda 818 sayılı eski Borçlar Kanununa yapılan atfın, 6570 

sayılı mülga Kanunu da kapsadığı yönünde bkz., GümüĢ, Özel, s. 275. 

Aksi yönde bkz., Zevkliler/ ErtaĢ/ Havutçu/ Aydoğdu/ Cumalıoğlu, s. 

482. 
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D. KĠRALANANIN KULLANILMAMASI   

1. Genel Olarak (BK. m. 324) 

Tek fıkradan oluĢan 324 üncü madde, 818 sayılı eski Borçlar 

Kanununun 252 nci maddesinin ilk fıkrasını neredeyse tamamen, ikinci 

fıkrasını ise kısmen karĢılamaktadır. Borçlar Kanununun 324 üncü 

maddesinin ilk fıkrasında, 818 sayılı eski Borçlar Kanununun 252 nci 

maddesinin ilk fıkrasındaki “mücbir bir sebepten” kaynaklandığına 

iliĢkin ifade hükümden çıkartılmıĢ ve “kendisinden kaynaklanan bir 

sebeple” kiralananın kullanılmaması hâlinde dahi, kiracının, kira bedelini 

ödemek zorunda olduğu belirtilmiĢtir. Söz konusu hükmün devamında 

ise, ilk cümlede belirtilen durumda, kiraya verenin, sadece “yapmaktan 

kurtulduğu giderleri” bu kira bedelinden indireceği belirtilmektedir. 

Fakat, 818 sayılı eski Borçlar Kanununun 252 nci maddesinin 2 nci 

fıkrasında ise, kiraya verenin kira bedelinden, ayrıca “kiralananı diğer 

surette kullanmasından elde ettiği menfaatleri” de düĢeceği belirtilmiĢti. 

Ayrıca, “Kiralananın Kullanılmaması” üst baĢlığı altında düzenlenen 

diğer bir madde olan Borçlar Kanununun 325 inci maddesinin ikinci 

fıkrasında, kiracının sözleĢmeye aykırı olarak kiralananı sözleĢmenin 

bitiminden önce geri vermesi durumunda bu indirim kalemi 

düzenlenmektedir50. 

Borçlar Kanununun 324 üncü maddesinde, eski Borçlar 

Kanununun 252 nci maddesinin son fıkrası düzenlenmemiĢtir. Maddenin 

gerekçesine göre, söz konusu hükme yeni Borçlar Kanununun bu 

hükmünde yer verilmemesinin sebebi, hükmün, Kanunun 331 inci 

maddesinde, olağanüstü fesih yollarından birini oluĢturan önemli 

sebeplerle fesih olarak düzenlenmiĢ olmasıdır.  

 

2. Kiralananın SözleĢmenin Bitiminden Önce Geri Verilmesi  

(BK. m. 325) 

Bu hükmün ilk fıkrasında kiracının kiralananı sözleĢme süresine 

veya fesih dönemine uymaksızın geri vermek istemesi düzenlenmektedir. 

Ġlk fıkranın ikinci cümlesi gereğince, kiracının makul sürenin 

geçmesinden önce kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, ödeme 

gücüne sahip ve kira iliĢkisini devralmaya hazır yeni bir kiracı bulması 

hâlinde, kiraya veren bu yeni kiracı adayını ister kabul etsin ister 

                                                 
50

  Yavuz, Borçlar, s. 231-233; Öz, s. 54-55. 
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reddetsin, kiracının kira sözleĢmesinden doğan borçları sona erer51. Aynı 

hükmün ikinci fıkrasında ise, eski Borçlar Kanununun 252 nci 

maddesinin 2 nci fıkrasında olduğu gibi, mahsup ilkesinin esas alındığı 

bir düzenleme yapılmıĢtır.  

Ancak, 6353 sayılı Kanunun 53 üncü maddesiyle değiĢikliğe 

uğramıĢ, 6217 sayılı Kanunun geçici 2 nci maddesi gereğince, kiracının 

Ticaret Kanununda tacir olarak sayılan kiĢiler ile özel hukuk ve kamu 

hukuku tüzel kiĢileri olduğu iĢyeri kiralarında, Borçlar Kanununun 325 

inci maddesi 1.7.2012 tarihinden itibaren 8 yıl süreyle uygulanmaz. Bu 

takdirde, kira sözleĢmelerinde bu maddelerde öngörülen hususlar 

hakkında sözleĢme serbestîsi gereği kira sözleĢmesi hükümleri uygulanır. 

Bununla birlikte, söz konusu hüküm gereğince, kira sözleĢmelerinde 

hüküm olmayan hâllerde, 818 sayılı eski Borçlar Kanununun uygulama 

alanı bulacağı düzenlenmiĢtir52.  

Borçlar Kanununun 325 inci maddesini karĢılayan herhangi bir 

hüküm, 818 sayılı eski Borçlar Kanununda ve 6570 sayılı mülga 

Kanunda bulunmadığı için, kira sözleĢmesinde hüküm olmayan hâllerde 

öncelikle tarafların farazî iradelerinin araĢtırılması gerekir. Ancak, somut 

olaya uygulanacak hüküm bu Ģekilde tespit edilemezse çözüm, Borçlar 

Kanununun ve Medenî Kanunun genel ilkelerinin kıyasen 

uygulanmasında, bu da mümkün değilse örf ve âdet hukukunda 

aranmalıdır. ġayet örf ve âdet hukukunda da bir hüküm tespit edilemezse, 

bu durumda hâkimin hukuk kuralı yaratma yetkisiyle çözümün 

bulunması gerekir (MK. m. 1/II, 5). Öte yandan, kira iliĢkisinin ticarî 

nitelik taĢıması hâlinde uygulanacak hükümlerin tespitinde Ticaret 

Kanununun 1 inci maddesinin 2 nci fıkrasının öncelikle göz önünde 

bulundurulması gerekmektedir53. 

E. TAKASTAN FERAGAT YASAĞI (BK. m. 326) 

Yeni bir düzenleme olan Borçlar Kanununun 326 ncı maddesi 

sayesinde, takas hakkından önceden feragatin mümkün olduğunun kabul 

edilmesiyle Borçlar Kanununun 145 inci maddesine istisna 

                                                 
51

  Öktem Çevik, Seda, Kiralananın SözleĢmenin Bitiminden Önce Geri 

Verilmesi (TBK m. 325), Kazancı Hakemli Hukuk Dergisi, C. 9, S. 103-

104, 2013, s. 153; Öz, s. 55. 
52

  GümüĢ, Özel, s. 352. 
53

  Öktem Çevik, s. 137-138. 
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getirilmektedir. Söz konusu hükmün uygulanabileceği alan, tarafların her 

ikisinin de alacaklarının kira sözleĢmesinden doğması ile sınırlıdır54. 

VI. SÖZLEġMENĠN SONA ERMESĠ 

A. SÜRENĠN GEÇMESĠ (BK. m. 327) 

Kira sözleĢmesinin ilk sona erme sebebi olarak öngörülen sürenin 

geçmesi, eski Borçlar Kanunundaki karĢılığı olan 263 üncü maddeden 

farklı olarak iki fıkrada düzenlenmiĢtir. SadeleĢtirme ve kanun 

koyucunun gereksiz bulduğu bazı ifadelerin hükme alınmaması 

haricinde, genel itibarıyla, eski hükmün korunduğu ifade edilebilir55.  

B. BELĠRSĠZ SÜRELĠ KĠRA SÖZLEġMELERĠNDE  

FESĠH BĠLDĠRĠMĠ   

1. Genel Olarak (BK. m. 328) 

Borçlar Kanununun 328 inci maddesinin ilk fıkrasının ilk 

cümlesine göre, taraflar, yasal fesih dönemlerine ve fesih sürelerine 

uymak suretiyle sözleĢmeyi feshedebilirler. Aynı hükme göre, daha uzun 

bir fesih bildirim süresi veya baĢka bir fesih döneminin kararlaĢtırılması 

ise, bu hükmün istisnasıdır. Böylece, yasada var olandan“daha uzun bir 

fesih bildirim süresi” kararlaĢtırılabilir, fakat daha kısa süreli bir fesih 

bildirim süresi kararlaĢtırılamaz. Söz konusu hükümle fesih dönemleri 

bakımından ise, böyle bir ayırım yapılmaksızın, kısaltma yönündeki 

değiĢikliğin mümkün olduğu kabul edilmiĢtir. Hükmün ikinci cümlesinde 

ise, fesih dönemlerinin hesabında, kira sözleĢmesinin baĢlangıç tarihinin 

esas alınacağı açıkça ifade edilmiĢtir56. 

Ġkinci fıkra ile birlikte sözleĢmede veya kanunda belirtilen fesih 

dönemine veya bildirim süresine uyulmamıĢsa, bildirimin bir sonraki 

dönem için geçerli olacağı kabul edilmiĢtir57. Söz konusu hükümden 

                                                 
54

  Yavuz, Borçlar, s. 246; GümüĢ, M. Alper, Yeni 6098 Sayılı Türk Borçlar 

Kanunu‟na Göre Kira SözleĢmesi (TBK. m. 299-356), Ġstanbul 2011, s. 

206; Kuntalp/ Barlas/ Ayanoğlu Moralı/ ÇavuĢoğlu IĢıntan/ Ġpek/ 

YaĢar/ Koç, s. 177; Zevkliler/ ErtaĢ/ Havutçu/ Aydoğdu/ Cumalıoğlu, s. 

514. 
55

  Kuntalp/ Barlas/ Ayanoğlu Moralı/ ÇavuĢoğlu IĢıntan/ Ġpek/ YaĢar/ 

Koç, s. 177. Hükmün ikinci fıkrasındaki “dönüşür” ifadesinden, bu 

ifadeden hüküm kapsamında bir tecdidin mi yoksa bir uzamanın mı 

düzenlendiğinin açık olmadığına dair görüĢ için bkz., Arpacı, s. 3679. 
56

  GümüĢ, Kira, s. 257-258. 
57

  GümüĢ, Kira, s. 260; Doğan/ Baygın, s. 124. 
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sonra ise, 818 sayılı eski Borçlar Kanununun 262 nci maddesinde tek 

fıkrada ve 3 bent hâlinde düzenlenen yasal fesih dönemleri ile bildirim 

süreleri, Borçlar Kanununun 329 uncu ve 330 uncu maddelerinde iki 

madde hâlinde, “taşınmaz ve taşınır yapı kiraları” ile “taşınır kiraları” 

Ģeklinde bir ayırım öngörülmek suretiyle yapılmıĢtır.  

2. TaĢınmaz ve TaĢınır Yapı Kiralarında (BK. m. 329) 

Söz konusu hükümde, belirsiz süreli taĢınmaz ve taĢınır yapı 

kiralarının fesih bildirimiyle sona erdirilmesi düzenlenmektedir. Bu 

hüküm sayesinde, 818 sayılı eski Borçlar Kanununun 262 nci maddesinin 

1 ve 2 numaralı bentlerinde kiralananın niteliğine göre öngörülen süre 

farklılığı ayırımı terk edilmiĢtir. Böylece, döĢenmiĢ olsun veya olmasın 

taĢınmazlara ve taĢınır yapılara iliĢkin tüm belirsiz süreli kira 

sözleĢmelerinin feshinde, yerel âdette herhangi bir kira dönemi 

belirlenmediği hâllerde, sözleĢmenin baĢlangıcından itibaren 

hesaplanacak 6 aylık dönem için 3 ay önceden fesih bildiriminde 

bulunulmuĢ olması aranmıĢtır58. Örneğin, 1 Ocak 2013‟te akdedilmiĢ bir 

kira sözleĢmesini, 1 Temmuz 2013‟te feshedebilmek için en geç 1 Nisan 

2013‟e kadar fesih bildiriminde bulunmak zorunludur. 

3. TaĢınır Kiralarında (BK. m. 330) 

Borçlar Kanununun 330 uncu maddesinin 1 inci fıkrasıyla, eski 

Borçlar Kanununun 262 nci maddesinin 2 nci bendinde “süknaya mahsus 

mefruşat” bakımından taĢınırlarda yer alan istisna kaldırılmıĢ ve tüm 

taĢınır kiraları aynı hukukî rejime tâbi kılınmıĢtır. Bu hükmün, karĢılığı 

olan eski Borçlar Kanununun 262 nci maddesinin 3 üncü bendinin 

sadeleĢtirilmesi haricinde, birinci fıkrada herhangi bir değiĢiklik yoktur.  

Yeni bir düzenleme olan ikinci fıkra hükmünde ise, kiraya 

verenin meslekî faaliyeti gereği kiraya verdiği ve kiracının da özel 

kullanımına yarayan taĢınır bir malın kiracısı, kira sözleĢmesini, üç aylık 

kira dönemi sonu için en az bir ay önceden yapacağı bir fesih bildirimiyle 

sona erdirebileceği ve öngörülen hükme uygun fesih hâlinde kiraya 

verenin zararının giderilmesini istemeye hakkının olmadığı 

düzenlenmiĢtir. Hükme göre, bir otomobili özel kullanım amacıyla 1 

Haziran 2013 tarihinde kiralama iĢini meslek olarak yürüten bir kiĢiden 

kiralayan kiracının, kira sözleĢmesini feshedebilmesi için 1 Ağustos 

2013‟e kadar fesih bildiriminde bulunması gerekecektir.  
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  Doğan/ Baygın, s. 125. 
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C. OLAĞANÜSTÜ FESĠH 

1. Önemli Sebepler (BK. m. 331) 

Her ne kadar madde gerekçesinde, Borçlar Kanununun 331 inci 

maddesinin eski Borçlar Kanununun 264 üncü maddesini karĢıladığı 

ifade edilmiĢse de, her iki hüküm arasında farklılıklar vardır. Önemli 

sebeplerden dolayı fesih imkânı, eski Borçlar Kanununun 264 üncü 

maddesinde sadece belirli süreli taĢınmaz kirasında ve ancak tam bir 

tazminat vermek koĢullarıyla kabul edilmiĢtir. Fakat, Borçlar Kanununun 

331 inci maddesinin 1 inci fıkrası, bu imkânı, ayırım yapmaksızın tüm 

kira sözleĢmeleri bakımından kabul etmektedir. Ayrıca, eski Borçlar 

Kanunundaki hükmün ilk fıkrasının aksine, 6098 sayılı Borçlar 

Kanunundaki hükmün ilk fıkrasında tazminata iliĢkin herhangi bir 

düzenleme söz konusu değildir. Ġkinci fıkrada, durum ve koĢulları göz 

önünde tutarak, yani sadece tazminatın mümkün olduğu kira 

sözleĢmelerinde, hâkimin olağanüstü fesih bildiriminin parasal 

sonuçlarını karara bağlayacağı düzenlenmiĢtir. Kira süresine bağlı olarak 

herhangi bir asgarî tazminat miktarı öngörülmemiĢtir. Böylece, hiç 

tazminat ödenmemesi de mümkün hâle gelmiĢtir59. 

Öte yandan, 6353 sayılı Kanunun60 53 üncü maddesiyle 

değiĢikliğe uğramıĢ, 6217 sayılı Kanunun geçici 2 nci maddesine göre, 

kiracının Ticaret Kanununda tacir olarak sayılan kiĢiler ile özel hukuk ve 

kamu hukuku tüzel kiĢileri olduğu iĢyeri kiralarında, Borçlar Kanununun 

331 inci maddesi 1.7.2012 tarihinden itibaren 8 yıl süreyle uygulanmaz. 

Bu takdirde, kira sözleĢmelerinde bu maddelerde öngörülen hususlar 

hakkında sözleĢme serbestîsi gereği kira sözleĢmesi hükümleri uygulanır. 

Bununla birlikte, söz konusu hüküm gereğince, kira sözleĢmelerinde 

hüküm olmayan hâllerde, 818 sayılı eski Borçlar Kanununun uygulanma 

alanı bulacağı düzenlenmiĢtir61.  

2. Kiracının Ġflâsı (BK. m. 332) 

Maddenin ilk fıkrasında kiraya verenin bu madde hükmünden 

yararlanabilmesi için kiralananı kiracıya teslim etmiĢ olması gerektiği 

                                                 
59

  Yavuz, Borçlar, s. 258; GümüĢ, Kira, s. 275; Kuntalp/ Barlas/ Ayanoğlu 

Moralı/ ÇavuĢoğlu IĢıntan/ Ġpek/ YaĢar/ Koç, s. 179; Doğan/ Baygın, s. 

125. 
60

  RG., 12.7.2012, S. 28351.  
61

  GümüĢ, Özel, s. 386. 
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açıkça ifade edilmiĢtir62. Ayrıca, hükmün karĢılığı olan 818 sayılı eski 

Borçlar Kanununun 261 inci maddesinden farklı olarak, ilk fıkrada kiraya 

verenin sadece iĢleyecek kira bedelleri için güvence verilmesini 

isteyebileceği ifade edilmektedir. Madde gerekçesine göre, birikmiĢ 

kiraların ise genel hükümlere tâbi olacağı ifade edilmiĢtir. 

Ġkinci fıkranın ilk cümlesinde, yine eski Borçlar Kanununun 261 

inci maddesinden farklı Ģekilde, kiraya verenin isteyeceği güvence için 

yazılı bir bildirimle uygun süreyi vereceği öngörülmüĢtür. Bu hükümde 

uygun sürenin hâkime tayin ettirilmesi gibi bir koĢul ise öngörülmemiĢtir. 

Ayrıca, aynı cümlede, açıkça güvence verilmesi için verilecek yazılı 

uygun süre bildiriminin kiracı ve iflâs masasına yöneltileceği ifade 

edilmiĢtir. Bu olağanüstü fesih sebebinin diğerlerinden farkı ise, kiracının 

iflâsı hâlinde, kiraya verene, fesih dönemlerine ve fesih bildirim 

sürelerine uymaksızın sözleĢmeyi hemen feshedebilme yetkisinin 

tanınmıĢ olmasıdır63. 

3. Kiracının Ölümü (BK. m. 333) 

Eski Borçlar Kanunundaki karĢılığı olan 265 inci maddeden farklı 

olarak, BK. m. 333‟te kiracının ölmesi durumunda hem mirasçılara hem 

kiraya verene değil; sadece mirasçılara fesih hakkı tanınmıĢtır64. Ayrıca, 

kanun koyucu, yeni hükümle birlikte, söz konusu fesih hakkının, kiranın 

süresine bakılmaksızın tüm kira sözleĢmelerinde ileri sürülebileceğine 

belirtmiĢtir65. Eski Borçlar Kanununun 265 inci maddesindeki “tazminat 

vermeksizin” Ģeklindeki ifade ise, yeni hükümde yer almamıĢtır.  
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  Böylece, teslim öncesi durumun ne olacağının belirsizleĢtiği yönündeki 

görüĢ için bkz., Arpacı, s. 3679. 
63

  Kuntalp/ Barlas/ Ayanoğlu Moralı/ ÇavuĢoğlu IĢıntan/ Ġpek/ YaĢar/ 

Koç, s. 179-180; Doğan/ Baygın, s. 125-126. 
64

  818 sayılı eski Borçlar Kanununun 265 inci maddesinin isabetli olduğu, 

hükmün aynen korunması ve kiracının ölümü hâlinde menfaatler dengesine 

uygun olarak kiraya verene de fesih hakkının tanınması gerektiği hakkında 

eleĢtiriler için bkz., Kaplan, Ġbrahim, Borçlar Kanunu Tasarısı Hakkındaki 

GörüĢlerim, Terazi Hukuk Dergisi, S. 25, 2008, s. 28-29. 
65

  Kuntalp/ Barlas/ Ayanoğlu Moralı/ ÇavuĢoğlu IĢıntan/ Ġpek/ YaĢar/ 

Koç, s. 180; Doğan/ Baygın, s. 126. 
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VII. KĠRALANANIN GERĠ VERĠLMESĠ   

A. GENEL OLARAK (BK. m. 334) 

Borçlar Kanununun 334 üncü maddesinin 1 inci fıkrasında, 

karĢılığı olan 818 sayılı eski Borçlar Kanununun 266 ncı maddesinin 1 

inci ve 2 nci fıkrasındaki esaslar aynen kabul edilmiĢtir. Fakat, Borçlar 

Kanununun 334 üncü maddesi, yeni bir düzenlemedir. Emredici 

nitelikteki bu hükümle, kiracının kiralananı sözleĢmeye uygun kullandığı 

sürece bu kullanmadan kaynaklanan değer kaybını tazmin edeceğini 

önceden taahhüt etmesine iliĢkin anlaĢmaların geçersiz olduğu kabul 

edilmiĢtir66. 818 sayılı eski Borçlar Kanununun 266 ncı maddesinin son 

fıkrasıysa, ispat ile ilgili bir düzenleme olduğu gerekçesiyle hükme dahil 

edilmemiĢtir. 

B. KĠRALANANIN GÖZDEN GEÇĠRĠLMESĠ VE  

KĠRACIYA BĠLDĠRME (BK. m. 335) 
Yeni bir düzenleme olan Borçlar Kanununun 335 inci 

maddesiyle, kiralananın geri verilmesi sırasında, kiraya verenin 

kiralananı gözden geçirme ve kiracıya bildirimde bulunma yükü 

düzenlenmektedir. Bu hükme göre kiraya veren, geri verme sırasında 

kiralananın durumunu gözden geçirmek ve kiracının sorumlu olduğu 

eksiklikleri ve ayıpları ona hemen yazılı olarak bildirmekle yükümlüdür. 

Kiraya verenin bu yükümlülüklerine aykırı davranması hâlinde ise, kiracı 

her türlü sorumluluktan kurtulur. Ancak, hükmün üçüncü ve dördüncü 

cümlelerine göre, bu eksiklikler ve ayıplar, teslim alma sırasında olağan 

incelemeyle belirlenemeyecek nitelikte, yani gizli ise kiraya veren, bu tür 

eksiklikleri ve ayıpları belirlediğinde, kiracıya hemen yazılı olarak 

bildirmek zorundadır. 

VIII. KĠRAYA VERENĠN HAPĠS HAKKI 

A. KONUSU (BK. m. 336) 

818 sayılı eski Borçlar Kanununun 267 nci maddesinin karĢılığı 

olarak öngörülen bu hüküm, sadeleĢtirilmek suretiyle aynen Borçlar 

Kanununa dâhil edilmiĢtir67. Bahse konu hükme göre, taĢınmaz 

kiralarında kiraya veren, iĢlemiĢ bir yıllık ve iĢlemekte olan altı aylık kira 
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  Zevkliler/ ErtaĢ/ Havutçu/ Aydoğdu/ Cumalıoğlu, s. 509; Kuntalp/ 

Barlas/ Ayanoğlu Moralı/ ÇavuĢoğlu IĢıntan/ Ġpek/ YaĢar/ Koç, s. 181. 
67

  Söz konusu hükmün ilk fıkrasında, 818 sayılı eski Borçlar Kanununun 267 

nci maddesinde yer alan “tezyinat” ifadesinin karĢılığının bulunmadığına 

iliĢkin görüĢü için bkz., Arpacı, s. 3679. 
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bedelinin güvencesi olmak üzere, kiralanandaki onun döĢenmesine veya 

kullanılmasına yarayan taĢınırlar üzerinde hapis hakkına sahiptir. 

B. ÜÇÜNCÜ KĠġĠLERE AĠT OLAN EġYA (BK. m. 337) 

Borçlar Kanununun 337 nci maddesi 818 sayılı eski Borçlar 

Kanununun 268 inci maddesini karĢılar. Eski Borçlar Kanununun 268 

inci maddesi, sadeleĢtirilmek suretiyle aynen Borçlar Kanununda 

düzenlenmiĢtir. Eski Borçlar Kanununun 268 inci maddesinin ilk 

fıkrasında yer alan “zilyedin” ifadesi ise, öğretideki görüĢ dikkate 

alınmak suretiyle, “malikinin” ifadesi Ģeklinde Borçlar Kanununda yer 

almıĢtır. 

C. HAKKIN KULLANILMASI (BK. m. 338) 

818 sayılı eski Borçlar Kanununun hapis hakkının kullanılmasına 

iliĢkin 269 uncu maddesinin karĢılığı olarak öngörülen Borçlar 

Kanununun 338 inci maddesi, sadeleĢtirilmek suretiyle aynen muhafaza 

edilmiĢtir. Eski hükümle tek fark ise, ilk fıkradadır. Buna göre, kiraya 

veren, hakkını sadece sulh hâkiminin değil; aynı Ģekilde icra müdürünün 

de kararıyla kullanabilir68. 

IX. SONUÇ 

Öncelikle, sistematik açıdan, kanun koyucunun kira sözleĢmesine 

iliĢkin genel hükümlere ayrı bir ayırım olarak yer vermiĢ olması, eski kira 

hükümleri dikkate alındığında, tek tek açıklamaya gayret edilen kira 

sözleĢmesine iliĢkin hükümlerin en önemli değiĢikliklerindendir. 

Böylece, ilk ayırım hükümleri, konut ve çatılı iĢyeri kiraları ile ürün 

kirası bakımından da bu kira türlerinde özel bir düzenleme olmaması 

hâlinde, uygulanma imkânı kazanmıĢtır. 

Ayrıca, 6570 Sayılı Gayrimenkul Kiraları Hakkında Kanunun yü-

rürlükten kaldırılmıĢ ve bu Kanunun hükümlerinin esas itibarıyla, 6098 

sayılı Borçlar Kanununun kira sözleĢmesine iliĢkin hükümleri içerisinde 

“Konut ve Çatılı İşyeri Kiraları” diye ayrı bir baĢlık altında düzenlenmiĢ 

olması da diğer bir önemli değiĢikliktir. Böylece, kanun koyucu tarafın-

dan kira hukukunda yeknesaklığın amaçlandığı söylenebilir. 

ġekil bakımından ise, kısaca, kanun koyucunun hükümlerin sa-

deleĢtirilmesini ve daha anlaĢılabilir kılınmasını amaçladığı ifade edile-

bilir. Esas bakımından bir değerlendirme yapıldığı takdirde ise, yapılan 

değiĢikliklerde, uygulamadaki ihtilaflı noktaların giderilmeye çalıĢıldığı 
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  Öz, s. 58; Yavuz, Borçlar, s. 234. 



AKÇAAL/UYUMAZ 

 

© Selçuk Üniversitesi Hukuk Fakültesi Dergisi, Cilt 21, Sayı 1, Yıl 2013     323 

ve Yargıtay uygulaması ile Ġsviçre örneğinin göz önünde bulundurulmaya 

gayret edildiği ifade edilebilir. 
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