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OZET

6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanuntakilyr korumayi
amaglamaktadir. Bu Kanun'un hikimleri énemli olciadbat 2008 tarihli
Turk Borglar Kanunu Tasarisina aktargtm Tasari konut ve catilgyeri
kiracilarini  korumaktadir. Ancak catisizyeri kiracilari bu korumadan
yoksundur. Ne vyurdrlukteki Borglar Kanunumuz ne @870 sayih
Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun da catisigyeri kiracilarini
korumaktadir. Oysa catisigyeri kiracilarinin da korunmaya ihtiyaci vardir.
Ayrica catili gyeri kiracilar icin getirilen koruyucu hikimler deeterli
degildir. Kaldi ki uygulamada bu hidkimler, gangicta alinan tarihsiz
tahliye taahhutleri ile b@ cikarilmaktadirisyeri kiralarinin uzun sureli
olmasi hem gigimci hem de tlke ekonomisi agisindan son derecmtlidie.
Bu nedenle catili — catisiz ayirimi terk edilergkeri kiralarinin timinde
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kiracilar korunmalidir. Ayrica kiracilarin kalastigl bazi sorunlara uygun
coziimler getirilmelidir. Ozellikle tarihsiz tahliygaahhiidii ile stopaj
yukiumliligiinden  kaynaklanan sorunlarin - bir an o6nce c¢o6zulmesi
gerekmektedir.

Anahtar Kelimeler: Isyeri kirasi, catih gyeri, kira sodzlemesi,
kiracinin korunmasi, tahliye taahhidu

ABSTRACT

The Statute about the Renting of Tenements, nurd&5€0 intends to
protect tenants. The most rules of this statutes tien transferred into the
Draft of Turkish Obligation Law dated February 2008e draft protects the
tenants of houses and business places with rookekifer, the tenants of
business places without roof have no protectioneurtdis Draft. Neither
Current Obligation Law nor The Statute Numbered06pibtects the tenants
of business places without roof. Hoewever they nemdbe protected.
Furthermore the protective rules brought by thiafDfor the tenants of
business places with roof are not sufficient. Osed above, in practice,
these rules are made ineffective by a datelesgamintf vacation taken in
advance. The long term renting of business plaxé®mneficial for both the
entrerpriser and the public economy. Thereforerethehould be no
separation between renting of business places w@rtlwithout roof and
tenants of all must be protected by law. In additithere should be brought
appropriate solutions to the questions of whictsatih tenants face with. In
particular, there is an urgency in resolving thebpgms arising from the
dateless contract of vacation and the liabilitgtmippage.

Keywords: Rent of businnes place, business place with raoftimg
contrat, protection of tenants, contract of vacatio

l. GIRIS

2005 yilinda tamamlanarak Adalet bakgnltarafindan TBMM:'ye
sunulan Turk Borglar Kanunu Tasarisi, yapilansteleer Gzerine Adalet
Bakanlgi'na iade edilmj, bir kisim dizeltme ve dgsikliklerden sonra
22.01.2008 tarihinde Bhakanlik tarafindan tekrar TBMM.ye
gonderilmitir.

Subat 2008 tarihini tayan bu Tasari, kira sozimesi ile ilgili 6nemli
yenilik ve deisiklikler icermektedir. Yeni olan huktmlerin buyukirb
¢ogunlugu Isvicre Borglar Kanunundan alingtir. Ayrica, halen yirtrlikte
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bulunan 6570 sayih Gayrimenkul Kiralari Hakkindaariin (GKHK.)
hukimlerinin dnemli bir kismi da Tasariya aktargtmt.

Kira s6zlgmesinin iki ayri kanunda dizenlenymblmasi hukuki bir
daginikliga sebep olmaktadir. Ayrica zaman zaman hangi kamunu
uygulanacgl yoniinde tereddiitler de ortaya cikabilmektedirsara bu
daginikligi 6nemli dlgiide gidermektedir. Clnkd 6570 sayiind@un bir iki
hikim dginda neredeyse tamami, ufak tefekgisi&liklerle Tasariya
aktarilmstir. Bu nedenle bize gore, 6570 Sayili Kanun’'umaddesinin 1.
fikrasi ile 12. maddenin Il. fikrasi hikmi de tagaralinarak bu Kanun
kaldiriimalidi?.

Bu makalede sieri kiralarinin 6570 sayili Kanunda ve Borglar Kan
Tasarisinda dizenlentarzi, bu diizenlemelerin kiracilara yeterli koruma
sglayip s&lamadgl, catili — catisizsyeri ayiriminin gerekli olup olmagii
ve kiracllarin kaplastiklari balica sorunlar Gzerinde durulmuve bu
sorunlarin ¢6zimiine yonelik bazi dnerilerde bulomugtur.

Il. ISYERI KIRALARININ KISA SUREL i OLMASININ
SAKINCALARI

Intiyaclarin kagilanmasina yonelik olarak mal ve hizmet Ureten
ekonomik birimler olarak tanimlanarslatmeler; dért 6nemli amacin
gerceklgtiriimesine yodnelik olarak faaliyette bulunmaktddrr “Kéar
sgglama”, “satg geliri elde etme”, “sosyal sorumluluk” olarak da@an bu
amagclarin belki de en énemlisi; “vagini siirdirme —gejine” amacidit.
Isletmenin; varlgini tehdit eden sayisiz tehlikelerle dolu, her zaréytk
degismeler gdsteren ve o6ngorulemeyen riskleri icerenilkllisadi ¢evrede
faaliyet gostermesi nedeniyle ggen sartlara uyum ggayarak varlgini
surdirmesi ve gelinesi en 6nemli amag¢ haline gelmektedir. Ekonomik

! Tasarinin genel gerekgesinde, Dordiincii Béliim &&alemesi baligl altinda“6570 sayili
Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun hikiamleri, Taskr kira sozlgmesi
dizenlenmesine dahil edigdiicindir ki, bu 6zel Kanuna tabi kira sdzleelerinin konusunu
olusturan tasinmazlar, bu ayinm altinda dizenlegtini Bu nedenle, Tasarinin
yasalgmasi durumunda, 6570 sayii Kanunun da ydrdrlikterldiklmasi
ongorulmektedif denilmigtir. Ancak, Tasarinin “Yururlikten kaldinlan Kariubasli gini
taslyan 647. maddesi 22/4/1926 tarihli ve 818 sayili Borglar Kanunu yiikten
kaldirimistir.” seklindedir. 6570 sayili Kanun'un yirurliikten kalttirgina iliskin bir ibare
bulunmamaktadir. Tasarinin kanumie stireci esnasinda bu hususun dikkate alinarak 647
maddede dgsiklik yapilmak suretiyle 6570 sayili Kanun’un darygiikten kaldiriimasinin
dogru olacgini disiinuyoruz. Aksi halde kisa bir sire i¢in bile ol& Kanun birlikte
uygulanacak ve bundan kaynaklanan bazi soruniangaaktir. Ayrica TBMM. Bu amagla
yeni bir Kanun ¢ikarmak zorunda kalacaktir.

6570 Sayih Kanun'un 1. maddesinin Il. fikrasi middmén kiraya verilemeyegeni ve
ibadethane dinda hichir § icin kullanilamayacani, 12. maddenin II. fikrasi ise
baskalarina kiralanmasi lazim ve mutad olan otel pamsive @renci yurdu gibi
gayrimenkullerin alt kira yaganin kapsamina girmeglni dizenlemektedir.

% Mucuk, L., Modernisletmecilik, istanbul 1987, s. 27.
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faaliyetlerin dnemli bir aktorii olaralgletmelerin teorik acidan sonsuz bir
Omre sahip ve surekli olduklari esas algmoda; istikrarli bir gekim
surecinin 6nemi fazlasiyla ortaya ¢ikmaktadir. Bietme agisindan gerek
kurumsal kimlgin olusmasi gerekse sureklilik ve given unsurunun
sglanabilmesi acisindan, faaliyette bulugdu isyerlerinin  segimi ve
6zellikleri temel unsurlardan birisini afturmaktadir.

Isyeri kavraminin, ‘§letmelere en yiuksek kazanci ve rantabiliteyi
sgilayan yer” olarak nitelendiriimesi esas alinmaktadBu nedenle, bir
isletmenin amaclarina en iyi hizmet edecek bir kurujeri ya da gyeri
se¢cmesi hayati bir dnemstaaktadir. Sadece yeni kurulacaytetmeler
acisindan dgl kurulu isletmeler agisindan dayeeri se¢iminin gerek mekan
olarak “carafi” gerekse zaman olarak “siire” acisindan rasyeadilimsel
Olcutlere, fizibilite etitlerine gore gercekieilmesi gerekmektedir. Bu
gereklilik; ekonomik acidan, Kkarlihk ve sureklilikgibi unsurlarin
gerceklatirilebilmesi icin de s6z konusudugyeri seciminin en uygun “yer”
ve “sure’leri icermesi; sadeceslétme amaclari noktasinda gile ayni
zamanda ulke ekonomilerinin ggmi acisindan da anlamstanaktadir.

Isletmelerin devamlifii, ekonominin gelimesi acisindan son derece
onemlidir. Bir dlkenin ekonomisi, uzun sire ayaltalabilen istikrarli
isletmeler sayesinde ggili. Isletmelerin uzun 6mdrli olmagl, her yil
binlerce sirketin kapandil ve calsanlarinin gsiz kaldgi bir ekonomik
isleyisin, salikli oldugu sdylenemez. Bu noktada sgman istikrarsizlik;
genel istihdam politikasindan-sosyal politikalgpara politikasindan-maliye
politikalarina  kadar olduk¢ca geni bir alani olumsuz yonde
etkileyebilmektedir.

Sonu¢ olarak; gelmis bir ekonomide gletmelerin devamhfi,
kurumsal yapisi, istikrari; kurujuyeri ya da gyeri ile iligkilendirilmeli ve
esas unsur olarak nitelendirilmelidir. Oysa kiragageri kisa stire sonra terk
etmek zorunda kalan bir migabbisin gletmesinin devamh@i her zaman
risk altindadir. Ctnki 6ylgletmeler vardir ki ancak belli bolgelerde faaliyet
gosterebilirler. Orngin dershaneler daha calehir merkezlerinde, genci
yurtlart  Gniversitelere yakin yerlerde eczanelersttae vb. gdik
kuruluslarinin yakininda acilirlar. Belli bir bolgede fy@t gosterebilen bir
isletme bu bélgenin ginda kiralik gyeri bulsa bile bu yer gm zaman hicbir
ise yaramayacak ya da beklenen ticaret hacminglad@ayacaktirSu halde
bir kisim sletmelerin varliklarinin devami, bulunduklar yer@ealiyetlerini
devam ettirebilmelerine fadir. Eger boyle bir ticari gletme faaliyet
gOsterdgi isyerini kiralamg ve fakat birkac yil sonra tahliye etmek zorunda
kalmissa, bu gletmenin devami imkansiz hale gelebilir. Clnki aydlgede
yeni bir yer bulmak belki de mimkiin olmayacaktizefiikle bu sletme
kiicik bir blro yahut yazihanede gdede niteligi geresi bir binanin
tamaminda faaliyet gosteriyorsa tahliyeden songunybir bina bulmasi ¢ok
daha zordur.
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Tahliye riski de yatirrmci agisindan fazlasiyla diaygi bir unsurdur.
Cunkd bir sletmenin “olgunlama siresi” gercekigrilen yatirirmin umulan
karin elde edilebilmesi agisindan belirli bir zammage¢cmesi gerekmektedir.
Ornesin bir yatinmin olgunlgmasi igin iki yil éngoriliiyorsa, miigebbis
ancak iki yil sonra kar edebilmektedir. Bu neddnitgbir yatirnmci birkag yil
sonra sona erecek biglatmeye yatirnm yapmak istemez. Higbir basiretli
tacir boyle bir riski goze alamaz. Ustelik 6570 isaganun’un 16. maddesi
ile yasaklanmy olmasina rgmen 0zellikle sehir merkezlerindeki sieri
kiralarinda cok yiuksek hava paralarn 6édenmektedatirimci bir yandan
hava parasi verirken, ghr taraftan kurdgu isletme icin sermaye tahsis
etmekte veya kredi alarak borglanmaktadir. Ustétilret her zaman icin
riskli bir faaliyettir. Zarar etme riski her zamaardir ve yatirrmci bu riski
g6ze almak durumundadir. Bitiin bu riskleri Ustleryatirimcilar hakli
olarak uzun sureli kira sozieeleri yapmak istemektedirler. Oysa Ulkemizde
kiralayanlar uzun sireli sozlmeler yapmaya yagmamakta, genellikle bir
yillik s6zlesmeler yapmay! tercih etmektedirler. Boyle bir dudaryatirimci
ya bir yil sonra tahliyeyi goze alacak ve bu serdtliyiik bir riskin altina
girecek ya da bdyle bir gebblse hi¢ gismeyecektir.

Bu noktada, kira sdzenesi yapilirken alinan yazili tahliye taahhditlerini
de unutmamak gerekir. Her ne kadar Yarditasdzlamenin kuruldgu
esnada verilen tahliye taahhitlerini gecersiz sagga uygulamada ya
tarihsiz tahliye taahhitleri alinmakta ya da taalghisonraki bir tarih
atilmaktadir. Gergi bu tir taahhitlerin de aciladak tespit davasi ile
gecersizigi ileri surtlebilir. Fakat kiracinin kiralayan akeye dava agmasi
demek, aralarinda bir husumetinslaanasi demektir. Uzun sireligkilerde
karsilikli iyiniyet ve given esastir. Taraflar arasikidé ski, dava, ihtarname
vb. sebeplerle zedelenirse, kisa bir sire sonrdngek olur. Bu nedenle,
kiralayan ile arasindaki fkilerin bozulmasini istemeyen pek cok kiraci
tespit davasi agma yoluna gitmemektedir. Kaldidiadacilsa bile ¢ok ciddi
ispat sorunlar yanacak ve belki de istenilen sonu¢ elde edileméyrce
Iste bu tur riskleri goze alamayan kiracilar, kiraayaleyhine hukuki yollara
bagsvurmak yerine, kiralayanin gonlini shtutma, onunla iyi gecinmek icin
fedakarliklar yapma yolunu tercih etmektedirler. eflikle sozlgme
kurulurken tarihsiz tahliye taahhidi vermek zorunkklan kiracilar,
kiralayanin kira bedelini yiksek oranda arttirmizltani kabul etmek yahut
kiralayan hesabina yapilmasi gereken tamiratlarndikehesabindan

4Y.IBK. 04.10.1944 t., E. 1944/15/20, K. 1944/28; YHD. 16.11.1988 t., E. 1988/11908,
K. 1988/17214; Y. 12. HD. 18. 10. 2001 t., E. 20@B11, K. 2001/15781; Y. 6. HD.
27.01.2003 t., E. 2003/206, K. 2003/334 (MevdatavMat ve ictihat Programi,
www.mevdata.net).

® Aral, F., Borglar Hukuku, Ozel Bordiskileri, Genkletilmis 6. Baski, Ankara 2006, s. 285;
Zevkliler, A. / Havutgu A., Borglar Hukuku, Ozel toiliskileri, Ankara 2007, s. 249;
Yavuz, Tirk Borglar Hukuku, Ozel Hiikiimler, Yenilegrdi. baskifstanbul 2002, s. 331 —
332.
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yaptirmak zorunda kalmaktadirlar. Bu nedenle ddellisyeri kiralarinda
kiracinin daha fazla teminata ihtiyaci vardir.

Bir mitesebbisin kiraladii isyerinde uzun sire kalacak olmasi, binaya
ve cevreye yatirim yapmasi sonucunu dgudar. Béyle bir sonug, gsal
ekonomilerin olgmasi acisindan da 6nemlftir Pozitif dssalliklar;
isletmeden-cevre’ye dou genglemekte ve cevre sorunlarinin giderek
agirlastigl ginimiizde, bu etki kesinlikle énenyitaaktadir. Mitgebbisin
bir yil sonra tahliye etme ihtimali bulunan bir biya yatirim yapmasi karli
degildir. Fakat syeri sahibi 0§ yerini onbg - yirmi yil kullanacgini bilirse,
kiralanana daha iyi bakmakta, gluzgiilenek icin caba harcamakta, Opne
isyerinin bahgesi varsagaclandirma cihetine gitmektedir. Bu ise hem
tasinmaz malikinin hem de toplumun yararina bir somagurmaktadir.
Boylece gletmeler; hem kendi amaclarina hem ilke ekonomisiee de
sosyal yonden toplumun gghnine ydnelik pozitif katkida bulunmaktadirlar.

Istihdam politikalarinin yetersiz, kayit sdi ekonominin gesi ve
issizligin yaygin oldgu tlkemizde, mitgbbisi caydirici bitin unsurlarin
ortadan kaldirimasi gerekir. Gorulglii Uzere kira sozimelerinin kisa
sureli olmasi, mutebbis acisindan caydirici bir rol oynamaktadir. Bu
nedenle, gyeri kiralarinda uzun sireli kira sogieesi yapma imkaninin
kiracilara taninmasinda, kiracinin korunmasinini yare, kamu yararinin
oldugunu dahi soyleyebiliriz.

. CATILI — CATISIZ i§YERi AYIRIMI VE CATILI ISYERI
KIRALARINA ILISKIN DUZENLEMELER

6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun)daye tekilati
olan yerler ile iskele, liman ve istasyonlardaki gsakkaf (catili)
tasinmazlarin kiralarini dizenlemektedir (GKHK. m. Bu Kanun kiraci
lehine 6nemli hikimler ihtiva etmektedir. Daha abik ifadeyle Kanun,
kiraclyr koruma amaci gutmektedir. Ancak korunamadiar sadece 1.
maddede sayilan yerlerde catili bigitemaz kiralayanlardir. ger tgginmaz
catisiz ise kiraci bu korumadan yararlanamamakKta@atisiz tanmazlar,
Uzerinde bina bulunmayan arazi ve bahge gibi yektebelediye tekilati
bulunmayan kéylerdeki ggnmazlarin kiralarina 6zel Kanun olan 6570 sayih
Kanun dgil, Borglar Kanunu hiikiimleri uygulanmaktatiir

Catill — catisiz gyeri ayirirmi TBMM.’ye sunulan Borc¢lar Kanunu
Tasarisinda da yapilgir. 6570 sayili Kanundaki kiractyr korumaya yohkeli
hiakamler kiraci lehine biraz daha ggetilerek énemli 6lcide, Tasarinin
“Konut ve Catih Isyeri Kiralan” bashgini tasiyan ikinci Ayinmina

® Stiglitz, E. Joseph. Kamu Kesimi Ekonomisi, (Cevmé& Faruk Batirel), Marmara
Universitesi Yayin No: 549, 1994, s. 262.

"Yavuz, s. 239 — 240.

8 Aral, s. 212; Zevkliler, A. / Havutgu A., s. 165166.



C.57 Sa.3 [33-50] Isyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmasi..... 39

aktariimstir. Boylece, ¢atisizyeri kiralari genel hikimlere tabi tutulurken,
catil igyeri kiralar 6zel olarak diizenlengnve kiraci korunmgtur. Ayrica
kiraciy1 korumaya yonelik yeni hilkimler de sevkimdtir.

“Konut ve Catiliisyeri Kiralar’” bashg altindaki ilk dizenleme 338.
maddedir. Bu maddelkinci Ayinm’da yer alan hikimlerin uygulama
alanini gostermektedir. 338. maddenin I. fikrag getirilmek istenen
duzenlemeau sekildedir:

“Konut ve catili gyeri kiralarina ilisgkin hiktmler, bunlarla birlikte
kullanimi  kiraclya birakilan ga hakkinda da uygulanir. Ancak bu
hiakumler, nitelgi geresi gecici kullanima 6zgilenmiaginmazlarin altr ay
ve daha kisa sireyleralanmalarinda uygulanmaz

Goruldigu Uzere, 6570 sayili Kanun'dan farkli olarak bu dmiler
sadece belediye, iskele, liman ve istasyonlardakinmazlara dgil, tim
tasinmazlara uygulanabilir niteliktedir. Orgi@, 6570 sayil Kanunun
kapsami dunda kalan, kdylerdeki mesken ve catgyeri kiralari gibi...
Fakat musakkaflik (catilli olmaarti yine aranmaktadir. Zirgyerleri igin
acikca “catili gyeri kiras1” kavrami kullanilngtir. Meskenler icin boyle bir
ifade kullanilmamgtir. Ancak catisi olmayan meskensdidilemeyecgne
gore, busart mesken kiralari icirgin niteligi geresi zaten var olan bigarttir.

IV. MUSAKKAF (CATILI) KAVRAMI

Musakkaf, kavram olarak sakf (¢at) altinda buludamektir. Bununla
kastedilen, tganmazin ustundn ortlll ve az ya da ¢ok etrafinmadarla
cevrili bulunmasidit Buna gére bir binanin kiraya verilmesinde, iiphe
yok ki, 6570 sayili Kanun (ve Tasarinin catgyeri kiralarina ilgkin
hukimleri) uygulanf’. Fakat icinde bir takim yapilarin bulurgluarsa vb.
yerlerin kiralanmasi halinde acaba hangi kanun lamacaktr? Gerek
doktrin'*, gerekse Yargitay'th yerlesmis ictihatlarina gore bu tir yerlere
iliskin kira s6zlgmelerinin 6570 sayili kanunun kapsamina girebilnigai
kiralanan seyin baskin (galip) vasfinin musakkaf olmasi gerekiedir.
Diger bir deysle, Ustin yararlanma bigimi bakimindan o yer muaékk
saylilabilmelidir. Bunun icin Oncelikle, arsa tzeriiyapilan yapilar sabit
yapilar olmalidir. Nitelsinde bir dgisme veya dgerinde azalma olmaksizin
kolayca sokilip bir ka yere tanamayan yapilar sabit yapidir. Bu

® Tanda@an, H., Borglar Hukuku, Ozel Boliskileri, C.1, ikinci Basi, Ankara 1974, s. 316.

10 Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun'un 1. maddesigtre bu binanin belediyeskéati
olan yerler ile iskele, liman ve istasyonlarda lbwhasi halinde bu kanun hikimleri
uygulanir. Tasari ise bdyle lart aramamaktadir.

" Tanda@an, s. 317.

12y, 6. HD. 11.06.1997 t., 1997/5035 E., 1997/5355X 3 HD. 05.11.1974 t., 1974/8871
E., 1974/8391 K.; Y. 12. HD. 31.12.1973 t., 197®1% E., 1973/11912 K.; Y. 12. HD.
28.01.2002 t., 2002/578 E., 2002/1517 K.; Y. 6. HE2.09.1997 t., 1997/6475 E.,
1997/6743 K. (Mevdata.net tr).
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nedenle, arsa olarak kiraya verifmiolan bir tginmaz (zerine, bu
tasinmazdan vyararlanabilmek icin, kolayca sokulup léddden hafif
yapilarin yapiimasi, bu yerlerin musakkaf sayilnsasucunu dgurmaz®,

Bir yerin baskin vasif ya da Ustin yararlanma biclakimindan
musakkaf sayilabilmesi icin gerekli olan ikingart ise, arsa Uzerine g
edilmis olan yapilarin hakim unsuolmasidir. Orngin, arsadan ya da
tarladan yararlanabilmek icin ¢ok kicuk bir boluraimusakkaf yapilarin
insa edilmesi, o yeri musakkaf hale getirmez. Buninaéieaber, sadece kapali
alani arsaya oranlayarak sonucasimak da muimkin d@dir. Bu nedenle,
yaridan fazlasi kapali alan olan yerleri musakkafis dger yerleri
musakkaf saymamak, 6570 sayill Kanunun ve Tasaamacina uygun
dismez. Orngin, mesken olarak kullaniimak (izere bir bahceli nevi
kiralanmasi halinde, bahcenin alaninin eve goéreadahla olmasi, bu yeri
musakkaf olmaktan cikarma&u halde, kiracinin esas olarak nereden
yararlandg onemlidir. EBer asil amag arsadan yararlanmak ise ve bu amaca
ulasabilmek icin arsa Uuzerine bir takim yapilarsanedilmigse, o yer
musakkaf sayllamaz. Fakat asil amac¢ binadan yaradksa ve arsa da bu
amaca hizmet ediyorsa, arsanin alani daha faztalole o yeri musakkaf
saymak gerekir. Hem arsadan hem de binalardand®yecede yararlanma
halinde ise kiralanani musakkaf saymak 6570 s&ahunun ve Tasarinin
amacina uygun gér. Cunkd bu Kanunun amaci kiracinin korunmasilr.
nedenle, duraksama halinde kiraci lehine karar gkrgerekir.

Bu aciklamalardan da agléacasl Uzere, musakkaflik kavraminin dar
yorumlanmasi, pek cok olayda Kanun'un amacina ayanuclarin ortaya
¢cikmasina sebep olmaktadir.

V. CATILI — CATISIZ ISYERI AYIRIMININ SAKINCALARI

6570 Sayill Kanunun amaci zayif akit taraf olam&inin korunmasidir.
Kural olarak, borglar hukuku alaninda borclununukomasi diye bir ilke
bulunmamaktadir. Tam aksine borglar hukukuna haken en 6nemli ilke
irade muhtariyeti ve bunun 6nemli bir yansimasinokitlik ilkesidir.
Bununla beraber kanun koyucu bazi s§relerde bu ilkeden ayrilmive
taraflardan birini korumayi amaglayan diizenlemélegormistir. Ornegin,
hizmet sozlgmesinde gci, tiketici sOzlgmelerinde tiketici, bazi kira
stzlamelerinde ise kiraci korunmstur'®. Bu kisilerin korunmasinin sebebi,
ekonomik olarak zayif durumda olmalari gde pazarlik giclerinin
bulunmamasi, dolayisiyla irade muhtariyeti ilkesinzedelenmesidir.
Issizligin yaygin oldgu ya da konut sikintisini cekifdibir tlkede §cinin
veya kiracinin pazarlik giictiniin oflusdylenemez. Pazarlik giicl olmayan
taraf, dger tarafin kendisine dayagtisartlari kabul etmek zorunda kalir.

B YHGK. 12.1.1972 t., 1970/4 — 88 E., 1972/3 K.; YKIG22.10.1969 t., 1969/ 6 E,
1969/657 K.; Y. 6. HD. 07.05.1984 t., 1984/57881084/6066 K. (Mevdata net tr.).
14 Eren, F. Borglar Hukuku Genel Huikiimler, 9. Béstanbul 2006, s. 20.
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Bdyle durumlarda hir irade ile secim yapilddan bahsedilemez. Nitekim
ulkemizde, gcinin igverenle, kiracinin kiralayanla pazarlik yapma g
likstu bulunmamaktadir. Sadece kendilerine sungkantlar kabul edip
etmeme konusunda irade acgiklamasinda bulunahiliril®ysa irade
muhtariyeti ilkesi sadece bir sogheeyi kurup kurmama gd, s6zlemeni
muhtevasini da tayin etme serbestisini icermektetraflardan birinin
sOzlgmenin muhtevasi Uzerinde s6z sdyleme hakkinimfidaelunmamasi,
hukuken taraf gtli ginden s6z edilse bile fiili olarak byithi gin bozulmasi
anlamina gellf. Pazarlik giicii bulunmayan bir kimsenin kanunundiagy

ve kendi lehine olan dizenleyici kurallardan yamamha imkaninin
varhgindan da s6z edilemez. Cunki guigli olan targérdiarafa bazgartlar
dikte ettirirken onu kendi lehine olan duzenleykeirallardan vazgegmeye
zorlayabilmektedi. iste 6570 sayili Kanunun, mesken kiralari yaninda
isyeri kiralarini da kapsamasinin en énemli sebebiunuOzellikle §yeri
kiralarinda kiracinin ekonomik olarak daha guclinasi mimkindir. Fakat
ekonomik olarak gucli de olsa, ticari faaliyetiriirdiirebilecgi isyeri
bulmakta zorluk cekiyorsa, pazarlik gict kalmgmdolayisiyla irade
muhtariyeti ilkesi de zedelengnidemektir. Bu tir sOzbenelerde irade
muhtariyeti ilkesi sadece sogiee kurulurken zedelenmemekte, sona erme
asamasinda da ayni durum s6z konusu olmaktaBnerenin ya da
kiralayanin fesih veya feshi ihbar talebiyle #ksmak istemeyensci ya da
kiraci, sotzlemeye devam edebilmek icin, zaman iginde yapilan
degisikliklere, bu deisiklikler kendi aleyhine de olsa evet demek zorunda
kalmaktadir. iste bu gercekten hareketlescii ve kiraclyr korumayi
amagclayan hikimler sadece séalenin kurulmasi del, devami ve sona
ermesi gamalarini da dizenlemekte ve bgamalarda dasci ve kiraci
korunmaktadir. Nitekim 6570 sayili Kanun bu amadaalayanin kira
sOzlemesini tek tarafli olarak ortadan kaldirabilmesihelli sartlara
baglamistir.

Ozellikle buyiik sehirlerdeki akaryakit istasyonu, acik otopark, cay
bahcesi gibi musakkaf olmayan yerlerin kiralanmagisindan konuya
yaklasildigi zaman da, kiracinin korunmasi gergktidistincesi &ir

15 Ayni anlaysla kaleme alinan Tiketicinin Korunmasi Hakkindau@on 6. maddesi ile
satici veya gdayicinin tiketiciyle mizakere etmeden tek taraflarak sozlgmeye
koydusu, taraflarin sdzkgmeden dgan hak ve yukimluliklerinde iyiniyet kurallarina
aykiri dsecek bicimde dengesigk neden olan sOzme sartlari haksizsart olarak
nitelendirilmis ve bu sartlarin tiketici icin bglayici olmadgl hukim altina alinmgtir.
Kanaatimizce miuizakere edilmeyen smle hikimlerinin haksiz sart olarak
nitelendirilmesinin sebebi de yine irade muhtaiiji&esinin zedelenngiolmasidir.

18 Kren, J., Schutz der schwéheren Partei im schvischen internationalen Vertragsrecht,
Frankfurt a. M. 1984, s. 48; Akinc§. Ayipli Mal ve Hizmetlere Kan Tiketicinin
Korunmasi, Konya 1998, s. 8. vd.; §am, V., Tuketici Akitlerine uygulanacak Hukukun
Tespiti, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi DergRrof. Dr.Sakir Berki’ye Armasan, C.
5, 1996 Sayi 1-2, s. 153.
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basmalidir. Ciinki 6zellikle biylehirlerde bu tur yerler oldukca sinirhdir.
Blyik sehirlerin merkezi yerlerinde, arsa bulmak neredeyskansizdir.
Yeni bir yer bulunsa bile, kiracinin itéri cevresini kaybetme tehlikesi
oldukca yiksektir. Dolayisiyla, 0zellikle blylkehirlerdeki gyeri
kiralarinda, bugdyeri musakkaf olmasa bile kiracinin, kiralayanaegiiade
muhtariyeti ilkesi acisindan daha zayif bir dururotthusu aciktir. Bu da, bu
tur kira sozlemelerinde kiracinin korunmasi ggéia ortaya cikarmaktadir.
Ote yandan catili — catisigeri ayiriminin sebebini ve magini izah etmek
de oldukca gtictiir. Orggn bir kimse kapali otopark kiralasa, kiralananlcat
isyeri olduzu icin bu sdzlgme 6570 sayili Kanun hikimlerine tabi olacak ve
kiralayan kagisinda kiraci korunacaktir. Ancak agik otopark leyan kiraci
bu korumadan yoksun bulunmaktadkisi arasinda kiracinin korunmasini
ya da korunmamasini gerektiren fark nedir? Biriagga Uzerinde gaat
yapilms, digerinde arsa bp olarak kiraya verilmitir. Kapali otopark
kirasinda arsa Uzerinesemt yapan arsa malikidir ki buskigenellikle kira
sOzlgmesinin kiralayan tarafini ofturmaktadir. Arsasi (zerine simat
yapmak icin grasan, bunun icin emek ve para harcayan ve bodylege bo
arsaya gobre cok daha gdeli bir tasinmazi kiraya veren kiralayan
korunmamakta fakat geri korunmaktadir. Arsasi Uzerine c¢ok blyuk
yatirimlar yapan bir kimse kiracisini her zamarliyahettiremezken, belki
de kendisine miras olarak kalan bir arsayl hichinek ve zahmete
katlanmaksizin kiraya veren bir kimse s@mie biter bitmez tahliye davasi
acabilmektedir. Bu bir ¢eki degil midir?

Catili — catisizgiyeri ayinminin en énemli sonucu, tahliye sebepldi
kendini gostermektedir. Catisigyeri kiralarinin sona ermesi, BK. m. 260
vd.’na (Tasari m. 326 vd.) tabidir. Catijyeri kiralarinin sona ermesi ise
6570 sayilll Kanununun 7. maddesinde (Tasarinin @46 maddeleri)
dizenlenmytir. BK. m. 263 ve Tasarinin 326. maddelerine digkrli sireli
catisiz gyeri kiralari, eer taraflarca sarih ya da zimni olarak sire
uzatilmamgsa sirenin bitiminde sona ererken, catigyeri kiralarinda
kiralayanin tahliye davasi acabilmesi icin Kanuralaurh olarak sayilngi
sebeplerden birinin gercektmesi gerekmektedir (GKHK. M. 7; Tasari m.
346 vd.). Boylece catiligyeri kiralarinda kiraci kira sd6zjmesine uydgu
surece uzun sure kiralanani kullanma imkéanina shhipnmaktadir. Oysa
catisiz gyeri kiralarinda kiraci, @gr kiralayan soOzlgneyi yenilemek
istemezse, sirenin sonunda kiralanani tahliye etrnelkndadir. Bu da kira
sOzlgmesinin uzun sdreli olmamasi sonucunguwmaktadir. Yukarida da
ifade ettgimiz gibi kira s6zlgmesinin uzun sdreli olmamasinin yatirimciyi
caydirict bir fonksiyonu vardir. Zaten bu ayirimglddi temellere de
oturmamaktadir. Tanmazin musakkaf olup olmagini tespit edebilmek igin
mahkemeler genellikle bilirki incelemeleri yaptirmakta bu da yargilama
masraflarini arttirgh gibi davalarin uzamasina da sebep olmaktadir.
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Hasilat kirasinda Borclar Kanunu hikimleri uygulaktadir. Bu
durum, 6570 sayili GKHK.nun amacina da uygun@urOzellikle
kdylerdeki tarlalarin hasilat kirasina verilmesirglgenin sonunda kiracinin
kiralanani kiralayana teslim etmesi son derece mbrme olgan bir
sonuctur. Cunkd bu tur sozhaeler genellikle bir yil icin yapilir ve kiraci,
yil sonunda hésilatini aldiktan sonraiianazi kiralayana teslim edergét
kiralama suretiyle tarim faaliyetine devam etmeky@ssa bir bakasindan
bagka bir tarla kiralayabilir.Su halde bdyle durumlarda bir yillik hatta
mevsimlik bir kira s6zlgmesinin sonunda kiracinin kiralanani tahliye etmek
zorunda kalmasi durumundgrayacg& onemli bir zarar bulunmamaktadir.
Ayni durumsehirlerdeki tainmazlarin hasilat kirasina konu yapiimasinda da
gecerlidir. Ote yandan hasilat kirasinda kira bealarak elde edilen triinin
belli bir ylzdesi verilegginden, kiralayanini, sdzimenin sonunda
tasinmazi, daha iyisletecek dolayisiyla daha cok kira geliri elde elere
kendisine yiiksek Ucret ddeyecek birine vermekte fazin vardir. Oysa
sehirlerdeki hasilat kirasi nitgii tasimayan gyeri kiralarinda durum c¢ok
farkhdir. Yukarida da izah egfimiz gibi, kiralanani tahliye etmek zorunda
kalan bir kimsenin ticari faaliyetinin tamamen somame tehlikesi
bulunmaktadir.

Aclkladigimiz nedenlerden 6tird, Borglar Kanunu Tasarisiggari
kiralari duizenlenirken, catili — catisigyeri ayirmi terk edilmelidirisyeri
olarak kiraya verilen yerlerde bu yer catisiz daaokiraci korunmalidir.
Ancak bu korumaehirlerdeki tainmazlarla sinirl tutulmalidir. Clnkiehir
merkezlerinin dynda yer alan tanmazlarda kiracinin korunmasini
gerektiren hakl bir sebep bulunmamaktadir. Bu nkxlegga 6570 sayili
Kanun'un 1. maddesinin cizgli sinir muhafaza edilmeli ya da il ve ilge
merkezlerinde bulunansgyerlerinin kiraya verilmesi halinde kiracinin
mesken kiracilari gibi korunmasina yonelik dizedEmyapiimalidir.

VI. ISYERI KIRALARINDA K iRACILARIN KAR SILA STIGI
ONEML i BAZI SORUNLAR VE GOZUM ONER iLERI

A) CATILI — CATISIZ K iRA!TANAN AYIRIMINDAN VE
YAZILI TAHL IYE TAAHHUDUNDEN KAYNAKLANAN
SORUNLAR

Sozleme kurulduktan sonra kiracilarin kdastigi en 6nemli sorun
tahliye tehlikesidir. Eer tginmaz catili dgilse ve kisa sureli bir s6ziee
yapilmgsa kiraci suirenin sonundaitamazi tahliye etmek ya da bir sonraki
doénem icin kiralayanin dayattiagir sartlar kabul etmek zorundadir. Catih
tasinmazlarda da durum cok farkl glir. S6zleme kurulurken alinan
tahliye taahhidi kiracinin elini kolunu gdamakta, siirenin sonunda kiraci
kiralayanin koydgu sartlari kabul etmek zorunda kalmaktadir. Her iki

17 Zevkliler, A. / Havutgu, A., s. 166.
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durumda da kiraci agisindan irade muhtariyeti ilkeslelenmektedir. Clnku
ticari faaliyetini devam ettirmek isteyen kiracinikiralayanin koydgu
sartlar1 kabul etmekten kka caresi kalmamaktadir.

Sorunun ¢6zumu igin Oncelikle gatill — catisiz laren ayinmi terk
edilmelidir. Hasilat kirasi dinda kalan tim tanmaz kira sdzkgmelerinde
tahliye sebepleri sinirlanmali, daha agik bir gleygcatili tginmaz kiracilari
gibi catisiz tainmaz kiracilari da Kanunun korumasindan yararldiima
Ancak tahliye tehdidini ortadan kaldirabilmek iggn ayirimin terk edilmesi
yeterli deildir. S6zlegme kurulurken alinan tahliye taahhutleri icin de bi
¢6zUm bulunmalidir.

Bu konuda, 6570 sayii GKHK.nun 11. maddesindeirdci kira
middetinin bitmesinden en az ony lggin evvel mecuru tahliye edgoe
yazi ile bildirmedii takdirde s6zlgme aynisartlarla bir yil uzamg sayilr’
hikma yer almaktadir.

Ayni Kanun'un 7. maddesinin a bendine gore isel&yan, Kiraci
tarafindan gayrimenkuliin tahliye edilggeyazi ile bildirilmis olmasina
ragmen tahliye edilmezse icra dairesine miracdatiliyeyi isteyebilir.

6570 sayill Kanunun bu hikimleri tasariya da aghmiTasarinin 346.
maddesinin birinci fikrasiu sekildedir:

“Konut ve catili gyeri kiralarinda kiraci, belirli sireli s6zkgmelerin
sdresinin bitiminden en az onbein 6nce bildirimde bulunmadikea,
s6zlgme ayni kgullarla bir yil icin uzatilmy sayilir. Kiraya veren, sdzime
suresinin bitimine dayanarak sogheeyi sona erdiremez. Ancak, onlpdlik
uzama suresi sonunda kiraya veren, bu sireyi inldyer uzama yilinin
bitiminden en az ¢ ay 6nce bildirimde bulunmakukgyla, herhangi bir
sebep gostermeksizin sGneye son verebilit

Bu madde ile tipki 6570 sayili Kanunun 11. maddésialdgu gibi,
kiracinin kira siresinin bitiminden en az onsbgin 6nceden yazili
bildirimde bulunmasi bir sona erme sebebi saytimi

Tasarinin 351. maddesinin birinci fikrasinda is@rdci, kiralananin
teslim edilmesinden sonra, kiraya vereneskakiralanani belli bir tarihte
bosaltmay yazili olarak Ustlengii halde bgaltmamssa kiraya veren, kira
sOzlgmesini bu tarihten bdayarak bir ay icinde icraya baurmak veya
dava a¢gmak suretiyle sona erdirehilidenilmektedir. Boylece yazil tahliye
taahhtdine famen kiralananin b@ltilmamasi halinde kiralayanin icra ya
da dava yoluyla tahliye talebinde bulunabil@d&ikme bglanmstir.

Tasari ile bu konuda getirilen en 6nemli yenilikgbes yillik uzama
suresinin sonunda kiralayana taninan siaéyi sona erdirme hakkidir. 346.
maddenin |. fikrasinin son cimlesine gore gnipdlik uzama stresinin
sonunda kiralayan, hicbir gerekce gostermeden giielge son verebilir.
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Fakat bu hakkini kullanabilmesi icin uzama yilibiiminden en az ¢ ay
once bildirimde bulunmak zorundadir. Tasarinin 34&@ddesine gore konut
ve catil gyeri kiralarinda fesih bildirimi yazili olmak zordadir. Bu bir
gecerliliksartidir.

Goruldigu Gzere 6570 sayilll GKHK.’nun 11 ve 7/a maddelési i
Tasarinin 346. maddesine gore, kiracinin gdzain bitiminden en az
onbg gin Once vere@ yazili tahliye taahhudu, kiralayana, sirenin
bitiminde tahliye davasi agma hakki tanimaktadukafida da belirtgimiz
gibi uygulamada genellikle sozlme kurulurken tarihsiz veya ileri tarihli
tahliye taahhutleri alinmak suretiyle kanunun ki@ tanidg zimni
yenileme hakki bg cikarilmaktadir. Bu sakincanin giderilebilmesin ic
yazili tahliye taahhiddianin bir tahliye sebebi oltaak cikariimasi
distindlebilir. Fakat kanaatimizce boyle bir dizenlemede muhtariyeti
ilkesi ile bagdasmaz. Bunun yerine kanuna bir hikim eklenerek tehliy
taahhidi veren kiraclya bu taahhidinden dénme imi@mnmahdir.
GKHK.'nun 11. maddesinde onpgunlik bir sire dngorulngtiir. Bu sire
kiralayani koruma amaci gutmektedir. Kiralayan,akinin s6zlgmeye
devam etmek isteyip istemegii strenin bitiminden en az onpgin 6nce
Ogrenirse, bu sire icinde yeni kiraci bulabilir. Bé&yir stire konulmangi
olsaydi, son gin karar verip taahhitte bulunanckitaralanani tahliye
ettiginde, kiralanan belli bir sire hdkalaca! icin kiralayan bundan zarar
gorirdi. Kanaatimizce donme beyani icin de ayne s$i@bul edilmelidir.
Daha acik bir ifadeyle, sozime kurulduktan sonra tahliye taahhidinde
bulunan kiraci, sdrenin bitiminden en az onbglin Once kiralayana
ulastiracggl bir donme beyaniyla taahhidinden donebilmelidiahliye
taahhidi gibi donme beyani da yazili olmahdir. IBogir dizenleme
yapilacak olursa, sozime yapilirken kendisinden tarihsiz yahut ileri béri
bir tahliye taahhida alinan kiraci, sirenin bitiden en az onkegiin 6nce
kiralayana ulgtiraca yazili donme beyaniyla, hir iradesi ile imzalargad
tahliye taahhidinid hikimsiz hale getirebilecel@idylece balangicta
alinan tahliye taahhtleri kiracalar aleyhine baski oraci olmaktan ¢ikgi
olacaktir. Ger¢i bu imkanin taninmasi halinde htadési ile tahliye
taahhtdiinde bulunan kiracilarin da dénme hakkihg salac& elsstirisi
yapilabilir. Ancak donme beyaninin sirenin bitirendonbe gin dnce
ulasmasi durumunda kiralayanirgnayabilecgi bir zarar bulunmamaktadir.
Belki 6nceden verilen tahliye taahhidiine givengesk donem igin Gglinci
bir kisiyle yeni bir kira stzlgmesi yapmy olabilir. Anca dénme halinde
dclnci kgi ile yapilan bu kira s6zknesinin konusu imkansiz hale gelgice
icin BK. m. 117'ye gore kiralayanin borcu sona erBu bir kusursuz
imkansizlik oldgu icin kagi tarafa tazminat ddemek zorunda da kalmaz.
Ayrica sirenin bitiminden onbegtin dncesine kadar kiracinin taahhidinden
donebilecgini bilen en azindan bilmesi gereken kiralayanir, tiirli § ve
islemlerini buna gdre ayarlamasi gerekir.
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B) VERGI YUKUMLULU GU iLE iLGILi SORUNLAR

BK. m. 258’e gore vergi ve benzeri yukiamlulikleratlenma borcu
kiralayana aittir. Bu dizenleme emredici olnadi icin  aksi
kararlgtirilabilir. Ayni dizenleme Tasarinin 301. madddsimle mevcuttur.
Hikme go6re Kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi ve benier
yukamllltuklere, aksi kararj@iriimamis veya kanunda 6ngorilmegmise,
kiraya veren katlanit.

Burada diizenlenen, kiralanan ile ilgili vergilerupf, kiralayanin
Odemesi gereken gelir vergisi gleir. Ancak gelir vergisini ddemek
zorunda olan taraf da yine kiralayandir. Gelir v&rgl93 sayih Gelir
Vergisi Kanunu’nun 70 vd. maddelerinde dizenletimi Bu hikimlere
gore kira geliri elde eden kiralayan bu geliriniyaa etmek ve Kanunda
Ongorilen oranlar Uzerinden vergisini 6demek zoagind Fakat ayni
Kanun'un 94. maddesine gore ticaggketleri ile bu maddede sayilan bazi
isyeri sahipleri kira Odemelerini yaparken, kiralayangelir vergisine
mahsuben tevkifat yapmak zorundadirlar. Uygulamkida stopaji olarak
bilinen bu dizenlemeye gore gelir vergisi yukimldgialayan olmakla
birlikte vergiyi kaynakta kesmek ve vergi dairesyairmak zorunda olan
taraf kiracidir. Stopaj uygulamasgyeri kiralarinda ortaya cikmakta ve hem
kiracinin aleyhine siemekte hem de c¢ok ciddi vergi kayiplarina yol
acmaktadir. Gelir Vergisi Kanunu’na gére her nedakiraci, kiralayanin
elde edec# kira gelirinden kanunun ©6ngorgia kesintiyi yapip vergi
dairesine yatiracak olsa da, uygulamada vergi 6darkemluligti tamamen
kiraciya yuklenmektedir. Kiralayan sogiee ile kararlgtirilan net kira
bedelini kiracidan talep etmekte, verginin de ykiweaci tarafindan ayrica
d6denmesini istemektedidsyeri kiralarina ilskin s6zlgmelere bu yonde
hiakimler konulmakta,syeri kiracilari bu hikimleri kabul etmek zorunda
kalmakta ve sdzkenede hikim oldgu icin de kiralayanin 6demesi gereken
vergiyi 6demek zorunda kalmaktadirlar. Boylece &inan kira gideri yizde
yirmi oraninda artngiolmaktadir.

Bu yuki hafifletmek isteyen kiracilar kiralayanlalagarak digik kira
bedeli beyan etme yoluna gitmekte ve muvazaali egdsler
yapmaktadirlar. Béyle bir uygulama kiralayanin giae gelmektedir. Clnku
kira geliri digik gorinen kiralayan go zaman, dier gelirleri ile birlikte
ayrica 6demesi gereken vergilerden kurtwrolmaktadir. Bu da Devletin
iki yonll vergi kaybina yol a¢gmaktadir. Cinki uygulda ¢pu zaman
gercek bedelin yarisi bile beyan edilmemektedir.

Bu sakincalari giderebilmek icin kaynakta kesintistopaj)
uygulamasindan vazgecilmesi ve gelir vergisininaleyan tarafindan
o6denecgine iliskin emredici bir dizenleme yapilmasiningdo olac&ini

18 Bkz. Becker, H.svicre Borglar Kanunwerhi, ikinci Bolum, Caitli Sozlesme iliskileri
Madde 184 — 551 (Cev. Suat Dura), Ankara 199385-2286; Yavuz, 273 — 274.
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disiniyoruz. Boyle bir dizenleme yapgditakdirde bir yandansyeri
kiracilari aleyhine ortaya cikan bu haksiz uygulasmma erecek, ger
yandan da Devletin bu alandaki vergi kaybi en aegektir. Clinki stopaj
zorunlulyggundan kurtulan kiracinin kira bedelini @ik godstermekte bir
menfaati kalmayacaktir. Tam tersinesilki gosterdii takdirde harcama
kalemlerinde azalma olagaicin kari yiksek gorinecek ve daha yuksek
kurumlar vergisi 6demek zorunda kalacaktir. Kurumdargisini azaltmak
isteyen kiraci, kira bedelini tam gostermek istejdic. Boylece Devlet
kiralayandan bir yandan gergcek bedel tGizerindemnr geligisi alirken, dier
taraftan da toplam geliri yuksek c¢ikan kiralayandayrica vergi
alabilecektir.

C) SONA ERMEYE ILISKiN HUKUMLER

Konut ve catil gyeri kiralarinin sona ermesini diizenleyen ve tahliy
sebeplerini kiraci lehine sinirlayan hikimlerin,kguda aciklagimiz
gerekgelerle, catili — catisigyeri ayirimi terk edilerek, catisigyerlerini de
kapsayacak bicimde getetiimesinin isabetli olagani distiniyoruz.

Tasarinin  353. maddesinde getirilen 15 yillik siirersonunda
kiralayanin sebep gostermeksizin sézleye son verebilegme iliskin
hikim mesken kiralari agisindan isabetlidir. Cuntahliye sebepleri
gerceklemedizi middetce kiralayanin s6zlae ile b&l kalmasi ve stirenin
¢ok uzamasi, miulkiyet hakkinin 6zine dokunan bisitlama halini
alabilmektedir. Bir meskende kiraci olarak ogplgd oturan bir kimsenin bu
surenin sonunda seeger bir meskeni kiralama imkani da gmlukla
mevcuttur. Fakatsyeri kiralari icin farkh dgiinmek gerekir. Cunkisyerini
tahliye eden kiracinin benzer bigyeri bulmasi her zaman mimkin
olmayabilmektedir. Bu nedenlgyeri kiralarinda onbeyilin sonunda ger
kiralayanin tahliyeyi istemekte korunmaya layik tmienfaati ya da hakli bir
sebebi yoksa kiraclya, ssamazi bir yil daha tercihan kiralama hakki
taninmalidir. Ozellikle kiralanan, kiralayan tarafan yeniden kiraya
verilecekse, kiraci o zamana kadar borclarini gegéi yerine getirmy,
yeni dénem icin uygun bir kira bedeli de 6neysai, tahliye icin hakli
sebebin ve korunmaya layik bir menfaatin olngadkabul edilmelidir.
Kiralayanin kiracidan bikmasi tahliye icin yetdslr sebep sayilimamalidir.
Fakat kiralanan tanmaza dcuncu kiler tarafindan kiracinin yeni dénem
icin dnerdginden daha yiksek bir bedel 6nerignvie kiraci Uglncu kiler
tarafindan onerilen bu bedeli 6demeyi kabul etrgeenbnbg yilin sonunda
kiralayanin tahliye davasi agcmakta hakli bir metiféa bulund@unu kabul
etmek gerekir. Clnkl bdyle bir durumda kiralanaahalyuksek bir bedel ile
kiraya verme imkani bulunmaktadir.der bir ifadeyle, onbeyilin sonunda
kiraci Gglncu kiiler tarafindan 6nerilen kira bedelini 6demeyi kiabtmek
sartiyla tginmazi bir yil daha tercihan kiralama hakkina sablipalidir.
Ancak bunun igin kiracinin o zamana kadar olan laonm gergi gibi yerine
getirmis, dolayisiyla akde muhalefet etmgnalmasisarti aranmalidir. Bir
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yillik slrenin sonunda sOzini @hniz sartlarin olymasi durumunda
kiraciya yine bir yillik stire icin tercihan kiralantmakki taninmalidir.

Tasarinin 354. maddesinde yeniden kiralamagyatailgili olumlu bir
diuzenleme bulunmaktadir. Bu hikim de 6nemli OlciEsr0 sayil
kanundan alinmgtir. Madde ile ihtiya¢c sebebiyle tahliyeyi gerceskiren
yahut yeniden iga veya imar amaciylag@mmazi bgalttiran kiralayanin, tc¢
yil boyunca kiralanani B&asina kiraya veremeyegge iliskin 6570 Sayili
Kanun'un 15. madde hilkkm{ muhafaza edjtmi Fakat 16. maddedeki cezal
mueyyideler kaldirilmy, onun yerine son fikrada eski kiraciya bir yikika
bedelinden az olmamak Ulzere tazminat 6deme yukugilugetirilmistir.
Cezai mueyyidelerin kaldinlmasi isabetlidir. Cunkiir 6zel hukuk
iliskisinde borca aykiri davragmn mieyyidesinin hapis ya da para cezasl
olmas! dgru desildir. Ote yandan 6570 Sayili Kanun'un 16. maddeski
mueyyideler, hem uygulamadaki guclikler hemsdéyetci olan kiraciya
sgilayacgl bir fayda olmadiindan pek fazlasletiiememekteydi. Oysa
tazminatin 6ngérulmesi durumunda zarar goren kkandi menfaati oldgu
icin hak arama yoluna gidecektir. Bu da bir yan#aacilarin zararlarinin
(6zellikle zarar 1 vyillik kira bedelinden gikse) ispat mecburiyeti
olmaksizin tazmin edilmesi sonucunugdmcak, dier yandan da kotu
niyetli kiralayanlari caydiracaktir.

VII. SONUC

Halen yurdrlikte olan 6570 sayili Gayrimenkul Kaal Hakkinda
Kanun kiractyr koruma amaci ile ¢ikarighr. Bu kanunda mesken kiracilari
gibi igyeri kiracilari da korunmgiur. Ancak Kanunun 1. maddesine gore bu
Kanun sadece belli yerlerdeki musakkaf (catil) sirmazlarin
kiralanmalarina uygulanabilmektedir. Mesken kiredda musakkaflik
kavraminin bir 6nemi bulunmamaktadir. Cinki mushBkidnayan bir
tasinmazin mesken olarak kiraya verilmeskilitilemez. Bu kavrangyeri
kiralari acisindan 6nem arz etmektedigeEkiralanan tanmaz gyeri ise,
ancak musakkaf olmasi halinde bu Kanun kapsamiagdirs Musakkaf
olmayan tainmaz kiralari ise Borg¢lar Kanunu hikimlerine tabid

Subat 2008 Tasarisi da ayni aniggihazirlanmy ve catilli — catisiz
isyeri ayirmi yapimgtir. Tipki GKHK. gibi Tasari da catilisyeri
kiralarinda kiractyr korumaktadir. Ancak bu koruimem GKHK. hem de
Tasarida catisizyeri kiracilarina sglanmamgtir. Kanaatimizce bu ayirim
terk edilmeli ve catisizyeri kiracilari da korumanin kapsamina alinmaldir.

Isyeri kiralarinin kisa sureli olmasi hem kiracilaenin de ulke
ekonomisi agisindan énemli sakincalara yol agmakt@irellikle sozlgme
yapilirken alinan tarihsiz ya da ileri tarihli tafd taahhttleri kiracilar
tzerinde bir baski unsuru gturmaktadir. Bu sakincanin giderilebilmesi icin
tahliye taahhidinden donme imkani getirilmelidir. kda aykiri
davranmayan kiraci korunmali, Tasari ile getirilényillik siirenin sonunda
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da bazigartlar gerceklgmisse kiraciya tanmazi tercihan kiralama hakki
taninmahdir.

Uygulamada kiralayanin gelir vergisigyeri kiracilari 6demek zorunda
kalmaktadir. Bu durum hem kiraci aleyhine hakga&zhem de Devletin vergi
kaybina yol agmaktadir. Gelir Vergisi Kanunu'’ndgyacak bir dgisiklikle
stopaj usuli kaldinimali, gelir vergisini 6demekyinluligiind kiraciya
yukleyen stzlgmeler gegersiz saylimalidir.
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