Tiirk ve Alman Hukuklarinda Kiraya Verenin Rekabet Etmeme Yiikiimliiliigii 801

TURK VE ALMAN HUKUKLARINDA
KiRAYA VERENIN REKABET ETMEME YUKUMLULUGU

(Arastirma Makalesi)
DOI: https://doi.org/10.33717/deuhfd. 1407424

Ars. Gor. Gozdenur GULLU IMAMOGLU ™

Oz

Catuly igyeri kirasi ve iirtin kiras1 bakimindan kiraya verenin asli edim
yiikiimliliigii, kiralanamin sozlesmenin amacina uygun olarak kullaniimaya
elverisli bir bicimde teslimi ve sozlesme siiresince bu sekilde bulundurulmasidir.
Her ne kadar kanuni diizenlemeye sahip olmasa da, kiraya verenin bu yiikiim-
liiltigiinii yerine getirirken rekabetten kag¢inmast gerektigi, hem Tiirk hem de
Alman hukukunda kabul edilmektedir. Birden fazla tasinmazi olmasi hdlinde
kiraya veren, kiraya verdigi tasinmaz disindaki tasinmazlarda kiraciyla rekabet
olusturacak davramslarda bulunmamalidir. Kiraya veren diger tasinmazlarini
kiraciyla rekabet teskil edecek davranisiarda bulunma ihtimali olan ticiincii ki-
silere de kiraya vermemelidir. Bu yiikiimliiliigiin hukuki niteligine iliskin 6gre-
tide cesitli goriisler bulunmaktadir. Kiraya verenin rekabet etmeme yiikiimlii-
liigii, sozlesmenin dogasindan kaynaklanabilecegi gibi taraflarca da kararlasti-
rilabilir. Rekabet etmeme yiikiimliiliigiiniin kapsami her somut olaya gore taraf-
larin menfaati goz oniinde bulundurularak belirlenmelidir. Ayrica bu yiikiimlii-
liigiin yer, zaman ve konu olarak sumirlandirilnig olmasi gerekir.
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LESSOR’S NON-COMPETITION OBLIGATION UNDER
TURKISH AND GERMAN LAW

(Research Article)
Abstract

In terms of roofed workplace lease and usufructuary lease, the lessor’s
primary performance obligation is to deliver the leased premises in a manner
suitable for use in accordance with the purpose of the contract and to keep it in
this condition for the duration of the contract. Although there is not a legal
regulation, it is accepted in both Turkish and German law that the lessor must
refrain from competition while fulfilling this obligation. If the lessor owns more
than one immovable property, he/she should not engage in behaviors that would
constitute competition with the lessee in the other immovable properties than
he/she leased. The lessor should not lease his/her other immovable properties to
third parties who may engage in behaviors that may constitute competition with
the lessee. There are various opinions in the doctrine regarding the legal nature
of this obligation. The lessor’s non-competition obligation may arise from the
nature of the contract or may be agreed upon by the parties. The scope of the
non-competition obligation should be determined according to each concrete
case, considering the interests of the parties. In addition, this obligation must be
limited in terms of place, time and subject.

Keywords

Non-competition obligation, Roofed workplace lease, Usufructuary lease,
Warranty against defects, Ancillary liability
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GIRIS

Kullandirma borcu doguran kira s6zlesmeleri, adi kira, konut ve catili
igyeri kirasi ve {irlin kirasi olarak tasnif edilmektedir. Bunlardan igyeri kirasi
ve Uriin kirasinda kiraci, kiralananda bir isletme faaliyeti yiiriitme ve bu
faaliyetten kar elde etmeyi amaglamaktadir. Bunu gergeklestirirken de reka-
betten korunma, kiract bakimindan belirleyici olmasa da 6nemli bir rol
oynar. Rekabet, ayn1 alanda faaliyet gosteren kisiler arasindaki daha iyiye
ulagma ¢abasi olarak tanimlanabilir. Dolayisiyla rekabet etmeme yiikiimliilii-
glinden s6z edebilmek i¢in ayni alanda faaliyet gosteren iki isyeri veya islet-
meden ve bunlarin fiziksel olarak yakinligindan bahsetmek gerekir. Bu cer-
cevede iki veya daha fazla tasinmazi bulunan bir kiraya verenin, kiracisi ile
kendisi veya kiraya verenin birden fazla kiracisi arasinda rekabet ihtimali
ortaya cikabilir. Kiraya verenin boyle bir rekabeti onlemesi gerektigine ilis-
kin ne Alman hukukunda ne de Tiirk hukukunda yasal bir diizenleme bulun-
maktadir. Bununla birlikte her iki hukuk 6gretisinde de kiraya verenin reka-
bet etmeme yiikiimliiliigii bulundugu kabul edilmektedir.

Kiraya verenin rekabet etmeme ylikiimliiliigi biitiin kira sdzlesmeleri
bakimindan séz konusu degildir. Ornegin konut kirasinda kiracinin herhangi
bir gelir elde etme faaliyeti olmadigindan burada rekabet s6z konusu olma-
dig1 gibi kiracinin rekabete karsi korunmasti ihtiyaci da bulunmamaktadir. Bu
caligmada, kiraya verenin rekabet etmeme yiikiimliiligii daha ziyade isyeri
kiralar1 bakimindan ele alinmis olup gereken yerlerde iiriin kirasina iliskin
aciklamalarda bulunulmustur. S6z konusu yiikiimlilik agirliklt olarak
Alman mahkeme kararlar1 ve ogretisi temelinde Tiirk hukukuyla karsilastir-
mali olarak ele alinmigtir.

I. KIRA SOZLESMESINDE REKABET ETMEME
YUKUMLULUGU
Kira sozlesmelerinde rekabet etmeme yiikiimliliigline iliskin bir dii-
zenleme Alman veya Tiirk hukukunda mevcut degildir. Bununla birlikte hem
Alman hem de Tiirk hukuku 6gretisinde, 6zel bir sozlesme gerekmeksizin
boyle bir yikiimliiligiin kiraya veren bakimindan s6z konusu oldugu kabul
edilmektedir’.

Arkan Serim, Azra: Hasilat Kirasinda Taraflarin Hak ve Borglari, Besir Kitabevi,
Istanbul 2010, s. 83; Altas, Hiiseyin: Hasilat ve Sirket Kirasi, Yetkin, Ankara 2009, s.
184; Schmidt-Futterer/Lehmann-Richter: Mietrecht Kommentar, 16. Auflage, C.H.
Beck, Miinchen 2024, BGB § 535, N. 696; Menn, Isabelle: “Konkurrenzschutz in der
Gewerberaummiete”, NZM 2017, s. 689; Staudinger/V Emmerich: Kommentar zum
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A. Yiikiimliiliige Konu Olan Kira Sozlesmeleri

Rekabet etmeme yiikiimliiliigii biitiin kira sézlesmeleri bakimindan sz
konusu degildir. Rekabet fikri, kiralanana gelen miisteriler i¢in yarisma ol-
gusuna dayanir. Rekabet etmeme yiikiimliiliigiinden bahsedebilmek i¢in de
kiralananda miisteri temasi bulunmalidir. Miisteri temasmin bulunmadig,
tarimsal taginmaz {iriin kiras1 veya konut kirasi gibi kira sézlesmelerinde bu
yasak s06z konusu degildir. Rekabet etmeme ylikiimliliigliniin varlig1 i¢in bir
diger 6nemli kistas kira sdzlesmesinin amacidir. Kira sézlesmesi ticari ola-
rak faaliyet gostermek icin akdedilmisse rekabet etmeme yiikiimliiliiglinden
bahsedilebilir. Burada taraflarin anlagsmasindan ziyade fiili duruma bakilma-
lidir®. Ornegin kuafor olarak isletilmek tizere kiralanan bir tasinmaz daha
sonra depo olarak kullanilmaya baslanmigsa rekabetten ve rekabet etmeme
yiikiimliiliigiinden bahsedilemez. Uriin kirasinda da miisteri temasinin ve re-
kabet riskinin bulundugu isletme kiralar1 bakimindan bu yiikiimliiliik giin-
deme gelebilir’. Kiracinin rekabetten korunma talebinin hakli goriilebilmesi
icin, rekabet durumunun onun ticari faaliyetleri {izerinde etkisinin olmast
gerekir. Kiracinin kendisine gelen miisterilerin ve dolayisiyla elde ettigi ci-
ronun azalma ihtimalinin bulunmasi durumunda rekabet riski de mevcuttur®.
Bu nedenle kiraya verenin rekabet etmeme yiikiimliiliigii tiim kira sozles-

BGB, De Gruyter, Berlin 2021, § 535, N. 23; Staudinger/Schaub: Kommentar zum
BGB, De Gruyter, Berlin 2018, § 581, N. 220; Lindner-Figura/Oprée/Stellmann/
Eggersberger: Geschéftsraummiete, C.H. Beck, Miinchen 2008, § 23, N. 135; Bittner,
Mark: “Der Konkurrenzschutz im gewerblichen Mietrecht”, Monatsschrift fiir deutsches
Recht: MdR; Zeitschrift fir Zivil- und Zivilverfahrensrecht, 62, 21, 2008, s. 1201;
Gather, Hans-Herbert: “Der Konkurrenzschutz bei der Geschiftsraummiete”,
Festschrift fliir Hanns Seul zum 80. Geburtstag, Berlin 2007, s. 301; Neuhaus, Kai-
Jochen: Handbuch der Geschéftsraummiete, Wolters Kluver, 2022, Kapitel 13, N. 1;
Sternel, Friedemann: Mietrecht, 3. Auflage, Verlag Dr. Otto Schmidt KG, Kéln 1998,
N. II, 118; Klein-Blenkers: Nomos Kommentar, Hrsg. Dauner-Lieb/Langen, 4.
Auflage, Nomos, Baden Baden 2021, § 578, N. 87; Kraemer/Bub/Treier: Handbuch
der Geschifts- und Wohnraummiete, 3. Auflage, C.H. Beck, Miinchen 1999, III. B,
1240.
> Menn, s. 689, 690.
Soergel/Heintzmann: BGB Kommentar, 13. Auflage, Kohlhammer, Stuttgart 2007, §
581, N. 6; Aker, Halit: Ticari Isletme Kirasi, Yetkin, Ankara 2012, s. 350; Kern,
Christoph: Pachtrecht, Kommentar, Das gesamte Pachtrecht mit Nebengebieten, Berlin
2012, § 581, N. 140; Staudinger/Schaub, § 581, N. 220; Oppenlinder, Frank: Die
Unternehmenspacht, insbesondere das Verhéltnis von Péchter und Verpichter bei der
Verpachtung eines Unternehmens, Stuttgart 1974, s. 275; Strobel, Lothar: Die
Unternechmenspacht im deutschen, franzdsischen und italienischen Recht, Dissertation,
Bochum 1972, s. 26.
4 Haug, André: Miet- und Pachtvertragsrecht, 2. Auflage, Berlin 2002, N. 324.
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melerinde degil, miisteri temasinin bulundugu, ticari amagh akdedilen ¢atili
igyeri kirasi ve tirlin kiras1 s6zlesmeleri bakimindan gegerlidir.

Catili igyeri kirasi, ticari, sinai veya zirai bir faaliyetin gergeklestiril-
mesi amactyla {stii kapali bir tasinmazin kullaniminin, bir siireligine belirli
veya belirlenebilir bir bedel karsiliginda kiraciya birakilmasiyla meydana
gelen sozlesmedir’. Uriin kirasi ise, TBK m. 357°de tanimlanmus olup {iriin
getirmeye elverisli bir sey veya hakkin kullanim ve isletilmesinin bir bedel
karsiliginda kiraciya birakilmasini ifade eder®. Uriin kirasmimn bir goriiniimii
olan sirket kiralarinda da rekabet etmeme yiikiimliiliigli bulunmaktadir. Ni-
tekim kiraya verenin, kiracinin kullanimina ve isletmesine devrettikten sonra
miisteri ¢evresi, ticari bilgi birikimi gibi unsurlari, kendisinin kullanarak re-
kabet teskil edici davranislarda bulunmasi, sézlesmenin akdedilme amacina
aykirilik teskil eder’.

B. Kiraya Veren Acisindan Rekabet Etmeme Yiikiimliiliigiiniin
Yerine Getirilmesi

Rekabet etmeme yiikiimliiliigii, kiraya verenin birden fazla tagimmazi
bulunmasi halinde, bu tasinmazlardan birini kiralayan kiraci ile kiraya veren
veya kiraya verenin diger tasinmazlarini kiraya verdigi kiracilar arasinda soz
konusu olabilir. Birden fazla tasinmazin birinde kendisi faaliyet gdsteren ki-
raya veren, kiraya vermis oldugu diger tasinmazinda faaliyet gosteren kiraci
ile rekabet teskil eden davraniglardan kaginmalidir. Kiraya verenin sahip ol-
dugu birden fazla tasinmazi kiraya vermesi durumunda ise rekabet tehlikesi,
s0z konusu kiracilar arasinda séz konusu olabilir. Bu tehlikenin engellen-
mesi adina kiraya veren, kiraya verdigi tasinmazda faaliyet gosteren kiraci-
nin rakiplerine, diger taginmazini kiraya vermemek seklinde hareket edebilir.
Ikinci olarak kiraya veren, sonradan akdedilen kira sozlesmesine rekabeti
onlemeye yonelik hiikiim koymak suretiyle rekabet tehlikesinin oniine gege-
bilir. Boyle bir hiikiim konulmamis olsa dahi kiraya verenin sézlesmenin
dogasindan kaynaklanan rekabet etmeme yiikiimliiligii geregi, sonraki ki-
racinin rekabet teskil eden davraniglarda bulunmasi hilinde somut olaymn
ozelliklerine gore kiraya verenin sorumlulugu giindeme gelebilir. Bununla

5 Eren, Fikret: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin, Ankara 2020, N. 1340; Eren,
Fikret/Donmez, Unsal: Eren Borglar Hukuku Serhi, Cilt IV, Yetkin, Ankara 2023, m.
339,N.7.

6 Arkan Serim, s. 2; Altas, s. 73; Eren, N. 1452; Eren/Donmez, m. 357, 358, 359, N. 1;
Staudinger/Schaub, Vorbem. § 581, N. 1; Harke, Jan Dirk: Miinchener Kommentar
zum BGB, 9. Auflage, C.H. Beck, Miinchen 2023, § 581, N. 1.

7 Altas, s. 185; Aker, s. 349.
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birlikte rekabet tehlikesine maruz kalan kiract buna iligskin talebini ii¢iincii
kisi kiraciya kars1 degil kiraya verene karsi ileri siirebilir. Bu durum agagida
rekabet etmeme yiikiimliiliigliniin ihlali baslig1 altinda incelenmistir.

Kiraya verenin rekabet tehlikesi olusturan tasinmazini iigiincii bir kisiye
devretmesi halinde, devralan {igiincii kisi artik rekabet etmemekle yilikiimli
degildir. Rekabet etmeme yiikiimliiliigii, ayn1 kiraya veren tarafindan kiraya
verilen iki veya daha fazla taginmaz bakimindan s6z konusudur. Taginmazin
iiclincii kisiye devredilmesi halinde bu iiglincii kisinin rekabet etmeme yii-
kiimliiliigiinden sorumlu tutulmasi s6z konusu olmaz. Ayrica kiraya verenin,
tasinmazin devredildigi ti¢lincii kiginin davraniglarindan sorumlu tutulmasi
da sz konusu degildir. Nitekim kiracinin korunmaya deger menfaati kirala-
nanin aynindan degil, kiraya verenle iliskisinden kaynaklanmaktadir®.

C. Rekabet Etmeme Yiikiimliiliigiiniin Kaynagi

Kira sozlesmesinde rekabet etmeme yiikiimliiliigiiniin kaynagi agisin-
dan iki ihtimalden séz edilebilir. Ik olarak rekabet etmeme yiikiimliiliigii
kira s6zlesmesinin akdedilme amaciyla paralel olarak sdzlesmenin dogasin-
dan kaynaklanabilir. Bunun disinda taraflar kira s6zlesmesini akdederken bu
sozlesmeyle birlikte veya ayrica rekabet etmeme yiikiimliliigii kararlastirmis
olabilirler. Boyle bir durumda sézlesmeden kaynaklanan rekabet etmeme
ylikiimliiliigiinden bahsedilir.

1. Sozlesmenin Dogasindan Kaynaklanan Rekabet Etmeme
Yiikiimliiliigii
a. Genel Olarak

Catili igyeri kirast ve bazi liriin kiras1 sdzlesmelerinde kiraya verenin
rekabet etmeme yiikiimliiliigli, 6gretide kabul edilen goriise gore sozles-
meyle belirlenmemis olsa dahi, s6zlesmenin dogasindan kaynaklandig1 i¢in
mevcuttur. Nitekim bu sézlesmelerle kiralananin igyeri olarak kullanilarak
veya isletilerek kar elde edilmesi amaglanmaktadir. Bu amacin gergekles-
mesi i¢in de kiraya veren, rekabet¢i davraniglarda bulunmamak ve kiracinin
rakiplerine, maliki oldugu diger tasinmazlarim kiraya vermekten kaginmakla
yiikiimliidiir. Buna iligkin taraflar arasinda bir anlasma olmasia gerek bu-
lunmamaktadir. Bu yiikiimliiliik bu tiir s6zlesmeler bakimindan kira sozles-
mesine miindemi¢ (ickin) (Vertragsimmanenter Konkurrenzschutz) olarak
bulunmaktadir’.

Sternel, N. 11, 127.
’ Staudinger/V Emmerich, § 535, N. 23; Schmidt-Futterer/Lehmann-Richter, § 535,
N. 696; Staudinger/Schaub, § 581, N. 220; Bittner, s. 1201.
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Sozlesmenin dogasindan kaynaklanan rekabet etmeme yiikiimliliigii-
niin 6n kosulu, belirli bir ticari amacin sézlesmenin pargasi héline gelmis
olmasidir. Rekabeti engellemek i¢in sdzlesmeye agik bir hiikim konulma-
migsa, sdzlesmenin dogasinda bulunan rekabete karsi korumanin asgari sarti
sozlesmenin amacinin gelir elde etmeye bagh ticari kullanim olmasidir.
Taraflar bu amaci agikga veya ortiilii olarak belirlemis olabilirler'. Bu ba-
kimdan 6rnegin depo olarak kullanilmak amaciyla kiralanan bir tasinmazda
kiraya verenin rekabet etmeme yiikiimliiliigiiniin bulundugu séylenemez.
Bununla birlikte restoran, spor salonu, berber, kafe gibi isletmeler bakimin-
dan kiraya verenin rekabet etmeme yiikiimliiligii glindeme gelebilir.

b. Yiikiimliliigiin Hukuki Niteligi

Sozlesmenin dogasindan kaynaklanan rekabet etmeme yiikimliligi-
niin hukuki niteligine iliskin 6gretide ¢esitli goriisler bulunmaktadir. Hakim
gorilise gore kiraya verenin rekabet etmeme yiikiimliiliigii, BGB § 535 ve
TBK m. 301°de yer alan ve kiraya verenin asli edim yiikiimliiliiglinii olustu-
ran, kiralanani sozlesmede belirlenen amaca uygun bir sekilde kullanima
elverigli bulundurma yiikiimliliigiiniin bir uzantisidir. Kiraya veren, kirala-
nani kullanima elverisli bicimde bulundurma asli edim yilikiimliiligii cerge-
vesinde rekabet olusturacak davranislardan da kaginmakla yiikiimliidiir. Bu
ylikiimliiliigiin ihlali kiralananin kullanima elverisli bicimde bulundurulma-
masi anlamina gelir''. Federal Alman Mahkemesi kararlar da sézlesmeyle
belirlenmemis olsa dahi, rekabet etmeme yiikiimliliigiiniin BGB § 535’ten
kaynakli olarak bulundugu yoniindedir. Nitekim mahkeme Oniine gelen bir
olayda, belirli bir igletmenin faaliyet gostermesi i¢in bir bina kiralanirken,
acik bir sézlesme hiikmii olmasa bile, binanin diger odalarinda veya kiraya
verenin dogrudan bitisikteki arazisinde rakip bir isletmeye izin verilmeme-
sinin, BGB § 535 uyarinca sézlesmeye dayali kullanimin bir parcast oldugu
yoniinde karar vermistir. Ayni karara gore, kiraya verenin kiraciy1 rekabetten
koruma yiikiimliligi, sozlesmede hiikiim olmasa dahi, sézlesmeyle karar-
lagtirilan is veya ticaretin yliriitiilmesine yonelik kullanimini engellememe-
sinin, kiralananin sdzlesmenin amacina uygun kullaniminin bir pargasi ol-

10 Neuhaus, Kapitel 13, N. 4.

1 Staudinger/V Emmerich, § 535, N. 25; Looschelders, Dirk: Schuldrecht Besonderer
Teil, Verlag Franz Vahlen, Miinchen 2023, § 22, 50; Schmidt-Futterer/Lehmann-
Richter, BGB § 535, N. 696; Esser, Josef/Weyers, Hans-Leo: Schuldrecht Band II
Besonderer Teil, C.F. Miiller Verlag, Heidelberg 1998, § 15, 1I; Gather, Hans-Herbert:
“Konkurrenzschutz des Gewerbemieters: Ist vertraglicher Ausschlul moglich?”, Das
Grundeigentum (1998), 4, s. 220; Neuhaus, Kapitel 13, N. 2.
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dugu diisiincesine dayanmaktadir'>. Bunun sonucu olarak da Alman huku-
kunda hem {iriin kiras1 hem de ¢atili igyeri kiras1 bakimindan hakim gortis,
rekabet etmeme yiikiimliiliigliniin, kiralananin sézlesmenin amacina uygun
bicimde bulundurma borcunu ihlal ettigi ve dolayisiyla BGB §§ 536°da yer
alan ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinin uygulanmas: gerektigi yoniindedir.
Bunun temeli, rekabet teskil eden davranislarin, kiralananin sézlesmenin
amacina uygun bi¢cimde kullanimi {izerinde 6nemli bir etkiye sahip olmasi ve
bu durumun kiralananda bir ay1p olusturmasidir'.

Kiraya verenin rekabet etmeme yiikiimliiliigiine iliskin diger bir goriis
bu yiikiimliiligiin ikincil nitelikte bir yan yiikiimliilik oldugu ydniindedir.
Kiralananin kullanimin1 dogrudan etkileyen eksiklikler ayip olarak nitelen-
dirilir. Oysa rekabet durumundan, kiralananin dogrudan etkilenmesi s6z ko-
nusu degildir. Nitekim rekabet yaratict bir durum olsa dahi kiraci kiralanan-
daki faaliyetini yiiriitmeye devam edebilir ve sozlesmeyle kararlastirilan
amag ¢ercevesinde kiralanani kullanabilir. Rekabetin varligi halinde ise elde
etmeyi bekledigi gelirde bir azalma meydana gelebilir. Bu durum kiralananin
kullanimin1 dogrudan degil dolayli olarak etkilemektedir. Rekabet etmeme
yikiimliiligiiniin ihlali ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinin uygulanmasini
gerektirmez. Bu yiikiimliliik diiriistliik kuralindan kaynaklanmaktadir ve yan
yiikiimliiliik niteligindedir'*. Alman hukukunda da bu griisiin benimsenmesi
neticesinde, rekabet etmeme yiikiimliliigliniin ihlali halinde BGB § 280
uyarinca sozlesme iligkisinden dogan yiikiimliiliiglin ihlali gerekgesiyle taz-
minat talebi s6z konusu olur"’.

Kanaatimizce kiraya verenin rekabet etmeme yiikiimliiliigiiniin hukuki
niteligi catili igyeri kirast ve {irlin kiras1 bakimindan farklilik arz eder. Bu
durum bu iki sdzlesmede kiraya verenin asli edim ylikiimliiliigtiniin farklili-
gindan ileri gelir. Uriin kirasinda TBK m. 360’a gore kiraya verenin asli
edim yiikimliligl, “kiraya veren, birlikte kiralanmis tasinir seyler varsa
bunlar da icinde olmak iizere, kiralanani, sozlesmenin amacina uygun bi-
cimde kullanilmaya ve isletilmeye elverisli bir durumda kiracrya teslim et-

20 BGH XII ZR 117/10, NJW 2013, 44 Rn. 40, www.beck-online.beck.de (ET:
12.12.2023)

13 Looschelders, § 22, 50; Schmidt-Futterer/Lehmann-Richter, BGB § 535, N. 696;

Gather, s. 309, 310; Sternel, N. II, 134; Kraemer/Bub/Treier, I11.B, 1249.

Guhling, Hartmut/Giinter, Peter/Menn, Isabelle: Gewerberaummicte, C.H. Beck,

Miinchen 2019, § 535, N. 330 vd.; Ozdemir, Hayrunnisa/Kiiciikcapraz, Serhat:

“Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumlulugu”, TAAD, Yil: 12, Say1: 47, Temmuz

2021, s. 96; Altas, s. 185; Kinne, Harald: “Konkurrenzschutz fiir Gewerberdume”, Das

Grundeigentum, (1996), 9, s. 566.

5 Menn, s. 693.
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mek ve sézlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimlidiir” sek-
linde ifade edilmistir. Goriildiigi lizere {irlin kirasinda kiraya verenin asli
edim yiikiimliliigii kiralananin kullanilmaya ve isletilmeye elverisli sekilde
bulundurulmasidir. Uriin kirasinda kiraya verenin kiralanan1 hem kullamil-
maya hem igletilmeye elverigli bigimde bulundurma yiikiimliiliigii kiracinin
rekabetten mutlak olarak korunmasi gerekliligini de beraberinde getirir.
Nitekim {irlin kirasinda kiracinin kiralanandan iiriin elde etmesi sdzlesmenin
akdedilme amacini olusturur. Kiraya verenin kiralanani iiriin elde etmeye
elverisli sekilde bulundurma ytikiimliiliigi asli niteliktedir. Dolayisiyla kira-
lananin isletilmesinin sekteye ugramasindan ve isletilmesindeki eksiklikler-
den, kiraya verenin asli olarak sorumlu oldugu sOylenebilir. Ayrica iirlin
kirasinda kiract TBK m. 364’e gore kiralanani isletme yilikiimliligi altin-
dadir. Kiralananin isletilmesi, kiralanandan verim elde edilmesi iiriin kira-
sinda birincil énem tagir. Bu itibarla, rekabet etmeme ylikiimliligiiniin hu-
kuki niteligi de iirlin kirasinda asli edim yiikiimliiliigii olarak degerlendiril-
melidir. Catili igyeri kirasinda ise kiraya verenin asli edim yiikiimliiliigii
kiralananin kullanima elverisli bicimde bulundurulmasindan ibarettir. Bu tiir
kirada kiraci, bu igyerini kullanma hakkina sahip olmakla birlikte, kiracinin
isletme yiikiimliiliigi bulunmamaktadir. Bunun sonucu olarak kiraya veren,
kiracinin kiralanandan verim elde etmesine veya elde edecegi verim mikta-
rina iliskin bir taahhiidii bulunmadigi siirece elde edilecek verimden sorumlu
degildir. Bu nedenle catili igyeri kiralarinda bu yiikiimliiliikk diiriistliik kura-
lindan dogan yan yiikiimliiliikk olarak degerlendirilmelidir.

2. Taraflarca Kararlastirilan Rekabet Etmeme Yiikiimliiliigii

Sozlesmenin dogasindan kaynaklanan rekabet etmeme yiikiimliligii-
niin, sdzlesmeyle belirlenmesi, sinirlandirilmasi ve hatta ortadan kaldirilmasi
miimkiindiir. Bu durumda taraflarca kararlastirilan rekabet etmeme yiikiim-
liliigiinden bahsedilir. Kiraya verenin rekabet etmeme yiikiimliiliigi, kira
sozlesmesinde veya ayr bir s6zlesmede kararlastirilabilir. Rekabet etmeme
yiikiimliiligiine iliskin taraf belirlemesi yazili veya sozlii bir sekilde yapila-
bilir. Bdyle bir durumda ideal olan taraflarin rekabet etmeme yiikiimliilii-
giinlin yer ve konu bakiminda kapsamini ve siiresini de sozlesmede belirle-
meleridir. Taraflar s6zlesme serbestisi ilkesi uyarinca bu belirlemeyi kanuni
siirlar dahilinde istedikleri gibi yapabilirler. Ancak bu belirleme 6zellikle
kiraya verenin kisilik haklarini, ekonomik olarak hareket 6zgiirliigiinii kisit-
layict nitelikte olmamalidir. Kiraya verenin rekabet etmeme yiikiimliilii-
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gilinlin taraflarca belirlenmesi halinde, yapilan bu belirleme oncelik tasir ve
rekabet etmeme yiikiimliiliigiiniin kapsam1 bu ¢ercevede degerlendirilir'.

Alman hukukunda rekabet etmeme ylikiimliiliigiine iliskin taraf anlas-
masmin genel islem kosulu yoluyla da yapilabilecegi kabul edilmektedir'’.
Bu durum Tiirk hukukunda ayrica incelenmelidir. Nitekim TBK m. 301°¢
gore “kiraya veren, kiralanant kararlastirilan tarihte, sézlesmede amaglanan
kullamima elverisli bir durumda teslim etmek ve sozlesme siiresince bu du-
rumda bulundurmakla yiikiimliidiir. Bu hiikiim, konut ve ¢atili igyeri kirala-
rinda kiraci aleyhine degistirilemez, diger kira sozlesmelerinde ise, kiraci
aleyhine genel islem kosullart yoluyla bu hiikme aykirt diizenleme yapila-
maz.” Rekabet etmeme yiikiimliliigiinii kiralanani elverisli bir sekilde bu-
lundurma yiikiimliiliigiiniin bir uzantis1 olarak gdren goriise gore, Tiirk hu-
kukunda catili igyeri kiralar1 bakimindan rekabet etmeme yiikiimliiliigiiniin
bertaraf edilmesine iliskin s6zlesme yapilmasi miimkiin degildir. Nitekim
TBK m. 301’e gore kiralanani sézlesme siiresince kullanima elverisli bulun-
durma ytikiimliliigl, catili isyeri kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemez.
Ancak kanaatimizce catili igyeri kiralarinda rekabet etmeme yiikiimliiligi,
bir yan yiikiimliiliikk oldugundan taraflarca bu yiikiimliiliigiin ortadan kaldi-
rilmast da miimkiin olmalidir. Bu ortadan kaldirma genel islem kosulu yo-
luyla da yapilabilir. Bununla birlikte iiriin kirasinda rekabet etmeme yiikiim-
liligli kanaatimizce kiraya verenin, kiralanani isletmeye elverigli sekilde
bulundurma yiikiimliliigiiniin bir gériinlimii ve asli edim yiikiimliiliigiiniin
bir pargasidir. Bu nedenle, TBK m. 301°e gdre {iriin kirasinda rekabet etme-
me yiikiimliiliigliniin ortadan kaldirilmasina iligkin taraf anlasmasi, genel is-
lem kosulu yoluyla yapilamaz. Uriin kirasinda, taraflarm birlikte miizakere
ederek rekabet etmeme ylikiimliiliigiiniin ortadan kaldirilmasina iliskin an-
lasmalar1 s6z konusu olabilir.

Taraflar, s6zlesmeyle kiraya verenin rekabet etmeme yiikiimliiliigiini
belirleyebilecekleri gibi sdzlesmenin dogasindan kaynaklanan rekabet etme-
me yikiimliliigiini dislayict bir bicimde, herhangi bir rekabet etmeme
ylikiimliliginin bulunmadigini da kararlastirabilirler. Boyle bir durumda

16 Staudinger/V Emmerich, § 535, N. 23; Schmidt-Futterer/Lehmann-Richter, § 535,
N. 707; Gather, s. 303; Neuhaus, Kapitel 13, N. 10; Klein-Blenkers, NK BGB, § 578,
N. 88.

7" Neuhaus, Kapitel 13, N. 11; Menn, s. 692; Sternel, N. II, 133; Kraemer/Bub/Treier,
III.B, 1254. Alman hukuku ictihatlarinda da genel islem kosuluyla getirilmis rekabet
etmeme yiikiimliliigiine iliskin hiikiimlerin gegerli kabul edildigi goriilmektedir. OLG
Diisseldorf, Urteil vom 11-06-1992 - 10 U 165/91; KG, 11.04.2019 - 8 U 147/17.
(www.dejure.org, Erisim Tarihi: 15.12.2023)
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kiraya veren rekabet etmeme yiikiimliilliiglinden sorumlu degildir. Uygula-
mada genellikle aligveris merkezi kiralarinda rekabet etmeme yiikiimliilii-
gliniin bertaraf edilmesine yonelik sozlesme hiikiimleri bulundugu goriil-
mektedir'®. Nitekim aligveris merkezlerinde ayni bina iginde, aymi kiraya
verene ait tasinmazlarin benzer iskolundaki kisilere kiralanmasi s6z konusu
olabilmektedir. Bdyle bir durumda kiraya verenin, sézlesmenin dogasindan
kaynaklanan rekabet etmeme yiikiimliliigiinden sorumlu tutulmasi miim-
kiinken s6zlesme yoluyla bu ihtimal bertaraf edilmektedir. Nitekim rekabet
etmeme yiikiimliligli, aligveris merkezindeki tagimmmazini kiraya verenin
sozlesme Ozgiirliigiinii hakkaniyete aykir1 bicimde sinirlama tehlikesi barin-
dirmaktadir. Bu nedenle aligveris merkezleri bakimindan rekabet etmeme
yukiimliiliigiiniin bertaraf edilmesine yonelik taraf anlasmasi isabetlidir. Re-
kabet etmeme yiikiimliiliigiiniin tamamen kaldirilmasi yerine belirli durum-
larla sinirlandiriimasi da miimkiindiir. Ornegin kiraya verenin kiralananda
gergeklestirilen faaliyetlerin tiimii bakimindan degil, bir kism1 bakimindan
rekabet etmemekle yiikiimlii tutulmasi s6z konusu olabilir".

Taraflarin rekabet etmeme yiikiimliiliigiiniin siiresini sdzlesme siiresin-
den kisa olarak belirlemeleri halinde kalan siire i¢in sdzlesmenin dogasindan
kaynaklanan rekabet etmeme yiikiimliliigliniin devreye girecegi sdylene-
bilir”. Ancak s6zlesmeden, taraflarin bu durumu acikca ve dzellikle belirle-
dikleri anlasiliyorsa kanaatimizce siirenin bitiminde rekabet etmeme yii-
kiimliiliigiinden bahsedilememesi gerekir.

II. REKABET ETMEME YUKUMLULUGUNUN KAPSAMI VE
SINIRLANDIRILMASI

A. Kapsam

Rekabet etmeme yikiimliliigiiniin taraflarca kararlastirilmasi halinde
bu yilikiimliiliigiin kapsami taraf anlagsmasina gore belirlenir. Taraflar bir re-
kabet etmeme yiikiimliiliigli kararlastirmis ancak sinirlarint belirlememis-
lerse veya rekabet etmeme yiikiimliiligii taraflarca kararlastirilmamis ve
sOzlesmenin dogasindan ileri gelmekteyse, ylkiimliiliigin kapsami somut
olayin oOzelliklerine gore belirlenir. Esasen kiraya verenin her tiirlii somut
rekabete karsi kiraciyr koruma gibi bir yiikiimliiliigii s6z konusu degildir.
Bunun yerine, taraflarin menfaatleri dikkate alinmali, rekabeti engellemenin

'8 Bittner, s. 1202; Neuhaus, Kapitel 13, N. 20.
" Menn, s. 692.
2 Menn, s. 692; Neuhaus, Kapitel 13, N. 10; Guhling/Giinter/Menn, § 535, N. 388.
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ne Olgiide gerekli oldugunun belirlenmesi i¢in somut olayin 6zellikleri goz
oniinde bulundurulmalidir. Bunun i¢in de en énemli kriter kira s6zlesmesinin
akdedilme amacidir. Ayrica kiralananin konumu, kararlastirilan kira bedeli
gibi hususlar 6nem tasir*'. Ornegin kira bedelinin piyasaya gore daha yiiksek
belirlendigi bir kira sozlesmesinde kiracinin rekabete karsi daha fazla ko-
ruma talep etme hakk: oldugu soylenebilir’. Benzer sekilde kiralananim bir
aligveris bolgesinde yer almasi ve ¢evresinde benzer is kolunda faaliyet
gosteren pek cok igyerinin bulunmasi halinde rekabet korumasinin daha az
olabilecegi savunulabilir. Kiralananin aligveris bolgesi gibi rekabetin yiiksek
oldugu bir yerde olmasi halinde kiracinin rekabete katlanma yiikiimliiligi
artar. Buna karsilik tamamen konut amach bir bélgede bulunan bir kiralanan
bakimindan kiraci daha fazla rekabet korumast talep edebilir®.

Kira s6zlesmesi akdedildiginde hélihazirda mevcut olan ve kirac tara-
findan bilinen rekabet durumlar1 rekabet etmeme yiikiimliiliigii kapsaminda
degildir. Rekabet etmeme ylikiimliiliigii, ilk kiraci ile kiraya veren veya yeni
bir ti¢lincli kiraci arasindaki iliskide mevcuttur. Bununla birlikte 6nceden
mevcut olmayan ancak daha sonra s6zlesmeyi ihlal edecek sekilde, ilk kira-
cinin faaliyet alaninin genisletilmesi ve ikinci kiracinin aleyhine rekabet
teskil edici davramslar gosterilmesi rekabet kapsaminda degerlendirilebilir™.
Ornegin aym kiraya verene ait yan yana iki tasginmazdan birinin fitness sa-
lonu, digerinin ise solaryum olarak igletilmek lizere kiraya verilmis olmasi
durumunda, arada bir rekabet etmeme yiikiimliiliigii olmadig: diisiiniilebilir.
Ancak fitness salonunun daha sonra sauna ve solaryum hizmeti de sunmaya
baslamas1 hélinde burada rekabet etmeme ylkiimliliigiiniin ihlal edilmesi
giindeme gelebilir. Bununla birlikte kiracinin, fitness salonunun yaninda
saglikli yasam hizmetleri kapsaminda sauna ve solaryum agabilmesinin s6z-
lesmenin amacina hizmet ettigi de savunulabilir. Somut olayin 6zellikleri,
miisteri kitlesinin bu duruma tepkisi, elde edilen cirodaki azalma veya artma
gibi hususlar gz oniinde bulundurularak olay ¢6ziime baglanmalidir™.

2l Schmidt-Futterer/Lehmann-Richter, BGB § 535, N. 704, 705; Bittner, s. 1201;
Gather, s. 302; Sternel, N. 11, 120; Kraemer/Bub/Treier, I11.B, 1240.

2 Kern, § 581, N. 136; Erman/Liitzenkirchen: Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch, Band I: §§ 1-778, Ottoschmidt Verlag, Koéln 2020, § 535, N. 50;
Guhling/Giinter/Menn, § 535, N. 348.

3  Gather, s. 305; Bittner, s. 1202; Kinne, s. 566.

24 Bittner, s. 1201; Haug, N. 328; Emmerich/Sonnenschein: Micte Handkommentar, 10.
Auflage, De Gruyter, Berlin 2011, § 535, N. 11; Erman/Liitzenkirchen, § 535, N. 50.

2 Guhling/Giinter/Menn, § 535, N. 342.
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Rekabet etmeme ylikiimliiliigliniin kapsaminin belirlenmesinde Alman
hukukunda kullanilan bir diger kistas ana ve tali mallar arasindaki ayrim-
dir*. Buna gére bir tasinmaz belirli bir ana malin satis1 i¢in kiralanmissa,
kiraya verenin ayni bolgedeki diger tasinmazini bu mallar1 yalnizca tali ola-
rak sunan {¢iincii bir kisiye kiralamasi engellenemez. Belirleyici faktor, tali
iirlinlin isletmenin tarzini belirlememesidir. Ana iiriin diikkanimn tarzini belir-
leyen ve ona kendine 6zgii niteligini veren {riindiir. Tali iiriin, ana {irline
kiyasla satiglarinin diisiik olmasiyla karakterize edilir. Bu bakimdan 6rnegin
bir kasabin yanina bir siipermarket agilmasi ve bu siipermarkette bir sosis
reyonunun bulunmasi halinde rekabetten séz edilemez’’. Alman Federal
Mahkemesinin bir kararinda kiraya veren, bir taginmazinmn iki odasindan
birini ekmek firmni, digerini ise mandira ve bakkal diikkani olarak igletilmek
iizere kiraya vermistir. Her iki s6zlesmede de rekabet etmeme yiikiimliili-
gline iligkin hiikim bulunmamaktadir. Mandira ve bakkal olarak isletilen
diikkan, daha sonra ekmek satigina da baglamistir. Mahkeme, ekmek satigi-
nin diikkanin elde ettigi cironun %5’ini olusturdugu ve tali iiriin oldugu
gerekcesiyle bu durumun rekabet teskil etmedigine ve kiraya verenin reka-
betten sorumlu olmadigma karar vermistir™®. Ayrica kiraya verenin tagimma-
zini, yalnizca tali olarak ekmek satan bir igletmeye kiraya vermemesi gerek-
tiginin kabulii, ekonomik hayatta is sektorleri giderek daha fazla birbiriyle
ortiistiigiinden tasinmazin kullanimmin son derece kisitlanmasia yol agar®.
Bununla birlikte Alman Federal Mahkemesi baska bir kararinda, bir yap1
marketin, fayans magazasiyla ayni iiriin seceneklerini sunmasi gerekgesiyle
bu durumun rekabet etmeme yiikiimliiliigiine aykir1 oldugu sonucuna var-
mls‘ur3 0

Isletme faaliyetinin rekabet olusturup olusturmadigina iliskin degerlen-
dirilebilecek bir diger kistas, isletmenin ayni miisteri kitlesine hitap edip

26 Bittner, s. 1202; Gather, 1998 s. 221; Kinne, s. 566; Gather, s. 304; Schmidt, Horst
A.: Die Geschéftsraummiete, August 1993, s. 14; Wolf, Eckhard/Eckert, Hans-Georg/
Ball, Wolfgang: Handbuch des gewerblichen Miet-, Pacht- und Leasingrechts, 9.
Auflage, Koln 2004, N. 643; Sternel, N. II, 120; Soergel/Heintzmann, § 535, N. 74;
Erman/ Liitzenkirchen, § 535, N. 51.

%" Haug, N. 325.

% Diger bir kararinda Federal Mahkeme, bir kafede bulunan alkollii igecek dolabimin, yan
tasinmazdaki pub bakimindan rekabet tehlikesi olusturmadigina karar vermistir. Nitekim
kafede bulunan alkol dolabr tali {irlin niteligindedir. BGH, 26.01.1955 - VI ZR 274/53.
(www.dejure.org, Erisim Tarihi: 14.12.2023)

¥ BGH 08.01.1957 VIII ZR 225/56. (www.beck-online.beck.de, Erisim Tarihi:
14.12.2023)

3% BGH ZMR 1968, 248. Kraemer/Bub/Treier, I11.B, 1246.
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etmemesidir. Alman Federal Mahkemesi, ortopedi alaninda uzmanlagmis bir
tibbi muayenehane ile travma cerrahisi alaninda uzmanlagmig bir tibbi mua-
yenehane arasinda rekabet bulunabilecegine karar vermistir’'. Bununla bir-
likte bir yildizli otel ile bes yildizli otel bakimindan bir rekabet etmeme
ylikiimliiliigiinden bahsedilemez. Nitekim burada yalnizca gecelik fiyat dahi
miisteri kitlesini farklilagtirmaktadir ve ayni miisteri kitlesine hitap edilme-
mektedir’”’. Buna karsilik bagka bir kararda bir dondurmacinin isletilmesine
iliskin kira sozlesmesinde, rekabete karsi korumanin kapsamina, girig bolii-
miinde kahve, kek, milkshake, krep, soguk icecekler satilan bir Tiirk marketi
dahil edilmistir ve bu durumun rekabet etmeme yiikiimliiliigii kapsaminda
degerlendirilecegine hiikkmedilmistir’>.

B. Smirlandirilmasi

Rekabet etmeme yiikiimliiliigl, sirf tasinmazini veya bir hakkini kiraya
vermesi nedeniyle kiraya verenin, benzer her tiirlii faaliyetten veya diger bir
taginmazini benzer alanda calisan bir {igiincii kisiye kiraya vermekten kagin-
masinit gerektirmektedir. Bu durum esasen temelini Anayasa m. 48’de bulan
sozlesme Ozgiirliigiine aykirilik teskil eder. Bu nedenle her somut olayda
taraf menfaatleri géz onilinde bulundurularak denge saglanmak suretiyle bu
ylikiimliilik smirlandirilmahidir. Nitekim bu yiikiimliiliiglin mutlak olarak
kabul edilmesi kiraya verenin ticari faaliyetlerini, ekonomik olarak kendini
geligtirmesini kisitlar.

Rekabet etmeme ylkiimliiligiiniin sézlesmeyle kararlastirilmasi duru-
munda ylikimliiligiin sinirlan s6zlesmeye bakilarak belirlenir. Sézlesmede
rekabet etmeme yilikiimliiliigii 6ngoriilmiis ancak sinirlari belirlenmemisse
burada diiriistliik kurali, somut olayin 6zellikleri ve taraf menfaatleri dikkate
almir. Rekabet etmeme yiikiimliiliigiiniin s6zlesmenin dogasindan kaynak-
landig1 durumlarda yine bu yasagin sinirlari diiriistliik kurali ve somut olayin
ozelliklerine gore belirlenir. Ornegin kiraci, kiraya verenin rekabet teskil
eden davranislarinin farkinda olmakla birlikte sdzlesme iliskisine sorunsuz
bir sekilde devam etmekte, kira bedelini eksiksiz sekilde ifa etmekteyse artik
rekabet etmeme yiikiimliiliigiiniin ihlal edildiginin ileri siiriilmesi diiriistliik
kuralina aykirilik yaratabilir. Ancak bu durum baslangigta kiracinin cirosunu
etkilememekte fakat daha sonra rekabet dolayisiyla kiracinin kiralanandan

3 BGH XII ZR 117/10, NJW 2013. (www.bundesgerichtshof.de Erisim Tarihi:
14.12.2023)

Lindner-Figura/Oprée/Stellmann/Eggersberger, § 23, N. 135.
3 OLG Koblenz, 18.04.2018, 5 U 1161/17. (www.dejure.org, Erisim Tarihi: 15.12.2023)
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elde ettigi verim diismekteyse bu durumda rekabet etmeme yiikiimliiliigiiniin
ihlal edildigi iddia edilebilir.

Rekabet etmeme yiikiimliiliigii oncelikle yer olarak siirlandirilmalidir.
Sinirlama taraflarca sozlesmede kararlastirilmigsa kiraya verenin kisilik
haklarina aykir1 olmayacak bigimde bu sinirlamanin kabul edilmesi gerekir.
Ancak bu belirlemenin asir1 nitelikte olmasi durumunda somut olayin 6zel-
liklerine gore bu yasagin makul bir sinira indirilmesi yerinde olur. Ornegin
kiraya verenin biitiin sehirdeki tasinmazlarini rekabet olusturmayacak se-
kilde kullanmasi veya kiraya vermesini i¢eren bir rekabet etmeme yiikiimlii-
liigii uygun degildir ve mekansal olarak smirlandirilmaya muhtagtir®®. Reka-
bet etmeme yiikiimliliigiiniin yer olarak kapsami genellikle ayn1 veya biti-
sikteki tasinmazla simrhidir’®. Nitekim Alman igtihatlarinda kiraya verenin
kiraya verdigi iki tasinmazi arasinda 100 metre’® ve 350 metre’’ bulundugu
durumlar, rekabet etmeme yiikiimliliigli kapsaminda degerlendirilmemis-

. 38
tir-.

Rekabet etmeme yiikiimliiliigli siire bakimindan da sinirli olmalidir.
Yine sozlesmeyle kararlastirildigi durumda bu simirlama dikkate alinmalry-
ken agir1 stnirlamanin makul diizeye ¢ekilmesi gerekir.

Taraflarca asir1 nitelikteki bir rekabet etmeme yiikiimliiligiiniin belir-
lenmis olmasi halinde akla TBK m. 445 hikkmii gelebilir. Bu hiikiim hizmet
sOzlesmesinde is¢i bakimindan getirilen rekabet etmeme ylkiimliiliigiiniin
sinirlandirilmasina iliskindir. S6z konusu hiikiim, kanun koyucunun igveren
karsisinda daha zayif konumda gordiigii is¢inin korunmasima yoneliktir.
Sozlesme Ozgiirliigiine miidahale niteligindeki bdyle bir hiikiim, is¢inin ko-
runmasi diislincesiyle kabul edilebilir. Ancak kiraya veren bakimindan boyle
bir koruma diigiincesi mevcut olmadigindan TBK m. 445’in, kiraya verenin
rekabet etmeme yiikiimliiliigiinde dogrudan uygulanmasi s6z konusu olmaz.

* Wolf/Eckert/Ball, N. 647.

3 Bittner, s. 1202; Gather, s. 304; Haug, N. 326; Sternel, N. II, 124; Emmerich/
Sonnenschein, § 535, N. 12; Kern, § 581, N. 136; Guhling/Giinter/Menn, § 535, N.
350; Kraemer/Bub/Treier, I11.B, 1240.

% BGH, 24.04.1968- VIII ZR 120/67. (www.beck-online.beck.de, Erisim Tarihi:
17.12.2023)

37 BGH 24.01.1979-VIII ZR 56/78. (www.beck-online.beck.de, Erisim Tarihi: 17.12.2023)

3 Reich mahkemesi (Almanya imparatorluk Mahkemesi) 1931 yilinda vermis oldugu bir
kararda, kuyumcu diikkkani olarak isletilen bir kiralananin yanindaki tagmnmazin bir
ticiincii kisiye yine kuyumcu olarak kiralandigi olayda rekabetin varligina hiikkmetmistir.
RGZ, 02.02.1931, 131, 274. (www.rgz.staatsbibliothek-berlin.de, Erisim Tarihi:
16.12.2023)
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Bununla birlikte hiikiimde 6ngoriilen; rekabet etmeme yiikiimliiliigiiniin ki-
raya verenin ekonomik gelecegini hakkaniyete aykir1 olarak tehlikeye diisii-
recek bicimde yer, zaman ve islerin tiirii bakimindan uygun olmayan simir-
lamalar igerememesi ve rekabet etmeme yiikiimliiliigliniin siiresinin, 6zel
durum ve kosullar disinda iki yili asamamasina iliskin diizenleme taraflar
agisindan yol gosterici nitelik tastyabilir.

TBK m. 445/I1’de bulunan; asir1 nitelikte rekabet etmeme yiikiimliiliigii
kararlastirilmis olmasi durumunda hakimin bu yasagi smirlayabilecegine
iliskin, hakimin sozlesmeye miidahalesi anlamina gelen hiikmiin de yine
ayni sebepten kira sozlesmesinde dogrudan uygulanmasi s6z konusu degil-
dir. Taraflarca kiraya veren bakimindan, yer, slire ve konu agisindan asir
sayilabilecek bir rekabet etmeme yiikiimliiliigii kararlastirilmasi halinde, so-
mut olaya gore kiraya verenin kisilik haklarmin zedelendigi veya ahlaka ay-
kir nitelikte bir sdzlesme yapildig1 sdylenebilir. Bu noktada akla TBK m. 27
hiikmii gelebilir. Boyle bir durumda kiraya verenin rekabet etmeme yiikiim-
liliigiine iligskin s6zlesmenin TBK m. 27/1 uyarinca kesin hiikiimsiiz say1l-
masi, korunmak istenen menfaate aykirilik teskil eder. Bu nedenle makul
siirt agan rekabet etmeme yiikiimliiliigliniin, smir astig1 6l¢iide TBK m. 27/
II yaptinmina tabi olmasi1 gerekir. Diger bir deyisle rekabet etmeme yiikiim-
liliigiiniin asir1 nitelikte ve kiraya verenin kigilik haklarini zedeleyici bi-
¢imde olmasi1 hélinde, rekabet etmeme yiikiimliiliigliniin kesin hiikiimsiiz
sayilmasi degil, kisilik haklarini zedeleyici nitelikteki boliim igin kismi hii-
kiimsiizlik yaptirnminin uygulanmasi, diger boliim igin rekabet etmeme yii-
kiimliiliigiiniin gegerli sayilmasi isabetli olur”. Bu durum ogretide degisti-
rilmis kismi hiikiimsiizliikk olarak adlandirilmaktadir. Degistirilmis kismi
hiikiimstizliik, sozlesmenin hiikiimsiiz olan bdliimiiniin yerine taraflarin fa-
razi iradelerinin ge¢mesi olarak tanimlanabilir®’. Kiraya verenin rekabet yii-
kiimliiliigiiniin taraflarca asir1 nitelikte belirlenmesi durumunda da TBK m.
27/11 uyarinca asir1 olan kismin gegersiz sayilmasi ve taraflarm farazi
iradelerine gore bir sinir belirlenmesi séz konusu olur.

3 Eren, Fikret/Dénmez, Unsal: Eren Borglar Hukuku Serhi, Cilt I, 2. Baski, Yetkin,
Ankara 2023, m. 27, N. 64 vd.; Baspinar, Veysel: Bor¢ S6zlesmelerinin Kismi Butlani,
1. Baski, Bankacilik ve Ticaret Hukuku Enstitiisii, Ankara 1998, s. 157, 158; Eren,
Fikret: Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 24. Baski, Yetkin, Ankara 2019, p. 1021;
Kilicoglu, Ahmet M.: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 22. Basi, Turhan, Ankara 2018,
s. 150.

40 Kirkbesoglu, Nagehan: Tiirk Ozel Hukukunda Kismi Hiikiimsiizliik, 1. Baski, Vedat
Kitapeilik, Istanbul 2011, s. 214; Kasak, Fahri Erdem: Sézlesme Ozgiirliigiiniin Sinir
Olarak Kanunun Emredici Hiikiimlerine Aykirilik, 2. Bask1, Onikilevha, Ankara 2021, s.
433,
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III. REKABET ETMEME YUKUMLULUGUNUN iHLALININ
SONUCLARI

Taraflarca kararlagtirlmayan durumlarda rekabet etmeme yiikiimlii-
liigiin ihlalinin neticesi bu borcun hukuki niteligi ile dogrudan baglantilidir.
Yukarida agiklandig1 iizere kanaatimizce {iriin kirasinda sézlesmenin doga-
sindan kaynaklanan rekabet etmeme yiikiimliiliigii kiraya verenin asli edim
ylikiimliiliigiiniin bir uzantis1 iken c¢atili igyeri kiralarinda bu bor¢ yan yii-
kiimliiliiktiir. Dolayisiyla iiriin kirasinda rekabet etmeme yiikiimliiliigliniin
ihlalinin yaptirimi ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerine bagvurulmasi olmalidir.
Uriin kirasinda 6zel hiikiim bulunmadig1 takdirde kira sézlesmesinin genel
hiikiimlerinin uygulanacagina iliskin TBK m. 358 uyarinca bu durumda kira
sozlesmesinde ayiba karsi tekeffiilii diizenleyen TBK m. 305 ve devami hii-
kiimleri devreye girer'. Buna gore iiriin kiras1 sézlesmesinde taraflarca ka-
rarlagtirilmasa dahi kiraya verenin veya kiraya verenin diger kiracilarmin
rekabet teskil eden faaliyetler yiiriitmesi durumunda kiraci ayiba kars1 tekef-
fiil hikkiimlerine bagvurabilir. Bdyle bir durumda kiracinin birtakim haklar1
ortaya cikar. Oncelikle kiract TBK m. 305’e gore ayibin giderilmesini, diger
bir deyisle rekabet teskil eden davraniglarin sona erdirilmesini talep edebilir.
Bunun disinda kiraci kira bedelinin indirilmesini ve meydana gelen zararin
giderilmesini de kiraya verenden isteyebilir. Rekabet teskil eden davranigin,
kiralananin sozlesmeyle kararlastirilan kullanim amacina elverigliligi engel-
lemesi veya Onemli Olclide zarar vermesi ve verilen siirede bu davranigin
giderilmemesi hallerinde kiraci sézlesmeyi feshedebilir.

Catili igyeri kiralar1 bakimindan ise kiraya verenin buna iligkin ayrica
bir taahhiidii bulunmadig1r durumda bizzat rekabet teskil eden davraniglarda
bulunmasi veya kiraci ile rekabet etme ihtimali bulunan iglincii bir kisiye
diger bir tasinmazini kiraya vermesi héllerinde kiraci, ayiba karsi tekeffiil
hiikiimlerine basvuramaz*. Bununla birlikte Yargitay bir kararinda kiraya
verenin bir diger taginmazini, kiraciya rakip olabilecek iiglincii bir kisiye
kiraya vermesi hélinde ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerine basvurulacagindan
bahsetmektedir”’. Kanaatimizce bu karar isabetli degildir. Kiraya verenin

4 Ayrintih bilgi igin bkz. Cabri, Sezer: Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu, Adalet,

Ankara 2023, s. 29 vd.

2 Ozdemir/Kiiciikcapraz, s. 96; inceoglu, Murat: Kira Hukuku (2 Cilt), On Iki Levha
Yayncilik, Istanbul 2014, s. 133.

4 Yarg. 6. HD., T. 24.06.2014, E. 2014/5432, K. 2014/8331 “Hiikme esas alman
11.03.2008 baslangi¢ tarihli ve 3 yil siireli sozlegsme konusunda taraflar arasinda bir
uyusmazilk bulunmamaktadir. Sézlesmede iiniversite igcinde bulunan fakiiltelere ait kan-
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ayrica bir taahhiidii olmadig1 durumda catili isyeri kirasinda rekabet etmeme
ylikiimliiligiiniin kaynag1 diirlistlik kuralidir. Bu durumda kiracinin bir
zararl dogmussa kiraya verenin tazminat sorumlulugu giindeme gelebilir.
Rekabet teskil eden davraniglarin s6zlesme iligkisini ¢ekilmez hale getirmesi
durumunda kiraci, TBK m. 331 uyarinca yasal fesih bildirim siiresine uymak
kaydiyla s6zlesmeyi her zaman feshedebilir.

Rekabet etmeme ylikiimliiliigiiniin s6zlesmeyle belirlenmesi halinde bu
yasagin ihlal edilmesi s6zlesmeye aykirilik olarak degerlendirilir ve TBK m.
112 ve devami hiikiimleri devreye girer. Rekabet etmeme yiikiimliliigi,
kiraya veren bakimindan bir yapmama borcu niteliginde oldugundan burada
TBK m. 113/IT hikkmii uygulanir. Buna gére yapmama borcuna aykirt dav-
ranan kiraya veren, s6z konusu davranistan kaynaklanan zarar1 gidermekle
yikiimladiir*.

SONUC

Kira sozlesmeleri kanunda {i¢ baglikta diizenlenmistir. Bunlardan ¢atili
igyeri kirast ile Uriin kirasi sdzlesmesinin amaci kiralananda ticari faaliyet
gostererek gelir elde edilmesidir. Bu faaliyeti gosterirken de miisteriyle te-
masa gegilmektedir. Bu tiir s6zlesmelerde kiraya verenin ayni bolgede bir-
den fazla taginmazi bulunmasi hilinde bu tasinmazlarda gerek kendisi gerek
kiraya verecegi ui¢lincii kisiler, kiractya kars1 rekabet teskil edecek davranis-
lardan kagmmalidir. Bu yikiimliilik Tirk hukukunda veya Alman huku-
kunda kanuni bir diizenlemeye sahip degildir. Bununla birlikte 6gretide oy-

tinlerin ve kitap satis yerlerinin kiralandigi belirtilmistir. Davaci (kiraci) bazi yerlerin
kendisine kullandirilmadigini ve iiniversitenin 3 sahislara kitap yeri actirdigindan ba-
hisle ugramis oldugu zararlarin tazminini istemistir. Sozlesmede kiralanan kitap yerleri
disinda baska kitap satis yeri agilamayacagina iligkin bir hiikiim bulunmamaktadir.
Kiraya veren kiralanam kira siiresince kullanmaya elverigli bulundurmak zorundadir.
Eger kiraya veren kiralanam kira sozlesmesinde belirtilen kullanma amacwma elverigli
bir sekilde bulundurmamissa veya kullanilmasina engel olunmus ise kiracimin iki se-
cimlik hakki vardir. TBK 305-306 maddelerine gore kiracimin secimlik haklari ayibin
giderilmesini istemek, ayip giderilmedigi takdirde kira bedelinden indirim yapilmasini
ya da sozlesmeyi fesih edilmesini istemektir.” (www.lexpera.com.tr, Erigim Tarihi:
11.12.2023)

Almanya Federal Mahkemesinin bir kararina gore, ¢atili isyeri kira s6zlesmesinde ka-
rarlastirilan rekabet etmeme yiikiimliiligii hiikmiiniin kiraya veren tarafindan ihlal edil-
mesi, BGB § 536 (1) ciimle 1 uyarinca kiralanan miilkte bir kusur teskil eder ve bu da
kira bedelinin diigiirilmesine yol agabilir. BGH, 10.10.2012- XII ZR 117/10.
(www.dejure.org, Erisim Tarihi: 15.12.2023)
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birligiyle kabul edildigi lizere kiraya verenin sozlesmenin dogasindan kay-
naklanan bir rekabet etmeme yiikiimliiliigii s6z konusudur.

So6zlesmenin dogasindan kaynaklanan kiraya verenin rekabet etmeme
ylikiimliiliigiiniin kaynag: tartigmalidir. Bir goriise gore rekabet etmeme yii-
kiimliiligi, kiralanani sézlesmenin amacina uygun bir bigimde bulundurma
yiikiimliiligiinden kaynaklanir. Diger bir goriise gore bu yiikiimlilik dii-
riistliik kuralindan dogan bir yan yiikiimliiliiktiir. Kanaatimizce kiraya vere-
nin rekabet etmeme ylikiimliiligi, iiriin kirasinda kiralananin igletilmeye de
elverisli bulundurulma yiikiimliiligii bulundugundan bir asli edim yiikiim-
liliigii niteligindeyken; ¢atili igyeri kirasinda kiralananin yalnizca kullanima
elverigli bulundurulma yiikiimliiliigii s6z konusu oldugundan yan yiikiim-1ii-
lik diizeyindedir. Bu durum yiikiimliiliigiin ihlalinin yaptirimini da belirer.
Benimsedigimiz gorlise gore iiriin kirasinda rekabet etmeme yiikiimliili-
glinlin ihlali ayiba kars1 tekeffiil hiikkiimlerine bagvurulmasini gerektirirken
catili igyeri kirasinda kiraya verenin tazminat sorumlulugu dogmaktadir. Bu
durum, kiract bakimindan so6zlesmenin devamini ¢ekilmez hale getiriyorsa
sozlesmenin feshedilmesi de miimkiindiir.

Taraflar sozlesmeyle kiraya verenin rekabet etmeme yiikiimliliigiinii
belirleyebilir, sinirlayabilir hatta ortadan kaldirabilirler. Béyle bir durumda
sozlesme hiikiimleri, sézlesmenin dogasindan kaynaklanan rekabet etmeme
yukiimliiliigii karsisinda oncelikli olarak uygulama alani bulur. Rekabet
etmeme ylkiimliiligi sozlii veya yazili bir bicimde kararlastirilabilir. Genel
islem kosuluyla bu yiikiimliliigiin belirlenip belirlenemeyecegi hususu ise
TBK m. 301 gercevesinde {iriin kirasi ve gatili igsyeri kirasi bakimindan ay-
rica degerlendirilmelidir.

Rekabet etmeme yiikiimliligiiniin kapsami sozlesme ile belirlenmis
olabilir. So6zlesmeyle belirlenmemisse taraflarin menfaatleri géz 6niinde bu-
lundurulmali, somut olay bakimindan en uygun kapsam tespit edilmelidir.
Bu bakimdan kira bedeli, kiralananin bulundugu boélge gibi kriterler kulla-
nilabilir. Bunun diginda 6zellikle Alman hukukunda kabul edilen goriise
gore ana {irlin-tali iirlin ayrim1 yapilmalidir. Diger bir deyisle bir kiralananda
ana iiriin olarak sunulan hizmetin diger kiralananda tali olarak sunulmasi
halinde rekabet etmeme yiikiimliiliigiinden bahsedilmemelidir.

Rekabet etmeme yiikiimliiliigii bir yandan kiraciy1 korurken diger yan-
dan da kiraya verenin Anayasa ile dngoriilmiis olan s6zlesme hakkini sinir-
lamaktadir. Bu bakimdan sinirsiz bir rekabet etmeme yiikiimliiliigii kararlas-
tirtlmasi diistiniilemez. Rekabet etmeme yiikiimliiligii yer, siire ve konu ba-
kimindan sinirlandirilmalidir. Bu noktada TBK m. 445 diizenlemesi akla
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gelebilirse de bu diizenlemenin is¢iyi korumak maksatli dngoriilmesi dola-
yistyla kiraya veren i¢in dogrudan uygulanmasi s6z konusu olmamakla bir-
likte rekabet etmeme yiikiimliiliigiiniin sinirlandirilmasinda taraflar agisindan
yol gosterici nitelikte olabilir. Rekabet etmeme yiikiimliiliigliniin kiraya ve-
renin kisilik hakkini zedeleyici sekilde asir1 olmasi hilinde TBK m. 27/11
uyarinca degistirilmis kismi hiikiimsiizliik yaptiriminin uygulanmasi ve ya-
sagin makul sinirlara indirilmesi s6z konusu olur.
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