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GIRIS

“ Esya kiras: 7 —Le louage des choses—, hasilat kirasi ve adi ki-
ra olmak iizere ikiye aynhr. “ Esya kiras1 ” tabiri yerine “ Mal kiras: -
louage des biens - tabirinin kullamlmas: daha isabetli olurdu. Ciinki,
esva sayilmayan gayrn maddi haklar da dahil, her nevi mal kiraya veri-
lebilmektedir (CC. 1713 md.) Akitler arasindaki bu temel taksim, CC.
in mubhtelif maddelerinde mevcuttur. (Bilhassa su maddeler: 1708, 1709.

(*) Revue Trimestrielle de droit civil, 1930, p. 291 ss.
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1711, 1713) Bu taksim, konusu ne olursa olsun, biitiin kira ¢esitlerini.
kucaklayan tam bir taksimdir. -Summa Divisio- Imdi, gerek hasilat ki-
rasi, gerek adi kira methumlan cok kullanilan tabirlerin akibetine maruz.
bulunuyorlar: her iki mefhum da iyi bilinmiyorlar. Bunlan kullanmadaki
itiyat, hakiki kiymet ve manalanm bulandinyor. Hatta, tatbikatta, yeni
kira mevzuat tarafindan arttinlan ve kanuni mevzuat tarafindan derhal
kabu! edilmeyen giic durumlar ortaya cikinca, sarihlerin, vazzh zannettik-
leri ve pesin bir tarifi liizumsuz bulduklan bir mefhum {izerinde anlasa-
madiklan goriilmektedir.

2’ — Taksimdeki fayda bugiine kadar lafzi olarak belirtiliyordu.*
Hasilat kiras: ile adi kira arasinda titiz bir taksim yapmak icin kanun me-
tinleri {izerine kapanildi ; ezciimle su farklar bulundu: siikiit ile tecditte-
ki miiddet bakimindan (1759 ve 1776 md. ler) ; akitteki sarta gore
yeni miiktesip tarafindan, ¢ikanlan kiraciya 6denecek tazminat bakimin-
dan (1745 ve 1746 md. ler) ; tezyin borcunun miieyyidesi bakimindan
(1752 ve 1766 md. ler) ; kiracimn haciz takibindeki miiddet bakimin-
dan (2102/1, § : 5) imtiyazh alacaklann sumulii bakimindan (19 Su-
bat 1889 tarihli kanun) ; intifa hakk: sahibinin ve idarecinin (koca, va-
si) yetkileri bakimindan (1440. md.) ; uzun vadeli kira akitlerinin kira
bedellerinin degistirilebilmesi bakimindan (6 Temmuz 1925 ve 9 Hazi-
ran 1927 tarihli kanunlar) ; Bunlardan baska, hasilat kirasimin adi ki-
rada olmayan baz borglara viicut verdigine (1765 ve 1768. md. ler)
isaret edildi, harpte hasar goren gayn menkullerin kiralanmasina dair
25 Ekim 1919 tarihli kanunda hasilat kirasmma ait hususi hiikiimlerin
mevcut  oldugundan bahsedildi, gerek miiddetlerin uzatilmasini ilgilen-
diren mevzuatin ve gerekse narh mevzuatimn yalmiz adi kiraya taalliik
ettigi soylendi, su nokta da ilave edilebilirdi: ciftcinin hasilat kirasmdaki
hukuki vasfi, bilhassa calisma miiddetini doldurmus ciftci ve isciler hak-
kindaki kanun? ve sosyal sigortalar hakkindaki kanunun3 tatbikiyle sos-
val bir mahiyet kazanmaktadir.4

3’ — Kiramn béyle iki kisma aynlmasinin derin manasim, 14fzi bir
tefsirden kurtulup, ilmi bir sekilde izah edenler cok mnadirdir. Gerek bu
hususta bir ayirma yapan mevzuatin, gerekse bizzat bu aynlmamn, his-

1) Bilhassa, bk ; H. Lalou, Note DP. 1924.1.221

2) Bk. 17 Agustos 1917 tarihli kanun ve Lalou, Note DP. 1920. 1. 1947.
col. 2

3) Civ. 23 Arahk 1913, DP. 1918. 1. 90 (18. me. éspece)
4) 5 Nisan 1928 tarihli kanunun 37. c¢i Md. si
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sedilir bir sebebi vardir; bu etiid de, tatbikatcillara ve kanuni mevzuat-
taki aksakliklann giderilmesine kilavuzluk etmek icin asikdr bir fikir
ortaya koymak amacim giitmektedir.

§ : I — HASILAT KIRASININ OLCUSU (kriteri)

4’ — Fransada, CC. in hazirlayict cahsmalarindan miilhem ve ka-
nuni bir tariften mahrum olan hakim fikir su idi: hasilat kiras, kiralanan.
maln hasil ettigi semerelerin mahiyetine gére tayin edilir: mal, tabii ve--
ya smnai semereler veriyorsa akit, hasilat kirasidir; aksine, mal medeni
semereler veriyorsa adi kira bahis konusudur. Gerek Isvicre BK. u gerek-
se Alman MK. u taksimi yapabilmek icin iki olciiye bas vurdular: bir
taraftan kiraciya taninan haklann mabhiyeti, diger taraftan da kiraya ve-
rilen malin kendine has tabiati bakimindan. Adi kiranin konusu, tabiatr
icabi olarak, bir mahn kullanilmasimin kiraciya terk edilmesidir. Hasilat
kirasinin konusu ise, kiracinin, semerelerini topladigi ve kullandigi bir
mal veya hak olabilir.

5’ — Bu anlamlar, asagida bahis konusu olan ve fikrimizce biraz mu-
balagah tenkitlere yol actlar. Bu fikirlere taraftar olanlara karsi pek
sun’i bir taksim -yaptiklanm belirtmek icin Paskal’m su sozlerini kullan-
dilar : “ Onlar, kelimeleri zorlamak suretiyle mukabil bir tez ortaya atan-
lan andinyorlar, simetri yapmak icin mukabil tarafta bos pencereler
acan kimseleri andiriyorlar, onlann kaideleri dogru soz soylemek degil;
dogru sekiller cizebilmektir ” ; Demek ki, Mosy Dubrujeaud ve Mésyir
Ropers *“ mukabele etme agki ” olarak izah edilen aksi fikirlerini ortaya
atmakla Fransa’da hakim olan genel fikre karsi gelmislerdir; * zira, di-
vorlar 5 hasilat kirasinda toprak, kiralayan icin de kira bedeli olarak me--
deni bir semere vermektedir ve, adi kirada, eger ticari bir sermaye kiraya
verilmisse, kiralanan, kiraciya, tibii veya smnai semerelere cok benzeyen
hasilat getirmektedir. 6 Mukayeseli Hukuk Cemiyeti tarafindan basilan
Alman Medeni Kanununun Fransizca terciimesinin sarihleri, Alman ve-
Isvicre kanunnamelerindeki kanuni hal sekillerine temas ederken sunu
tesbit ediyorlar : “ Konusu esya kiras: olan adi kira akdinde bir hak mev-

5) Lois nouvelles, 1929, 2. ci kisim, s. 117, no. 301.

6) Tenkidin birinci kismi dogrudur ; ikinei kismina gelince, burada ti--
cari sermaye kirasinin hakiki mahiyeti hakkinda pesin hiikiim veriliyor : bu..
ancak, hasilat kirasi mefhumunu keyfi olarak ¢ zirai bir arazinin kiralanma--
sina " hasreden halihazir miispet mevzuuatimiz i¢in dogrudur.
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cuttur : esya tizerinde kullanma hakki ” ;7 Burada da Pascal'n bah.’
settigi ‘“ bos pencerelerden ”’ birist vardir.

Biititn bu fikirlerin, biraz da sun’i olan bir simetriye dayandiklann
memnunlukla goriiyoruz. Bunlann bos olduguna derhal hitkmetmeli m:
dir? Boyle yapmak biraz acele etmek olur. Zira, belki de, fena bir ifade
yiiziinden yanhs anlagilan bir sentez tegebbiisiiniin ortiisii alinda dogru .
bir fikir vardir. Bunu bulmaya calisalim.

6’ — B. Fikrimizce, kira akitlerini yekdigerinden ayiran kendileri-
ne has unsur, konularindan qkanlabilir: :ege rbir isletmeden bahsedil:-
yorsa, her ne olursa olsun, bu bir hasilat kirasidir.

Her yasta ve her memleketteki hukukculan, bu iki cesit akdi birbi-
rinden ayirmaya, farkh isimler vererek giiliing bir hale getirmeye ve ay-
n bir sisteme tabi tutmaya sevkeden sey,  bos bir simetri askindan ”’ iba-
ret degildir. Yapici gayretler, vasayan hukukla temastan ve zaruretler-
den dogan ihtivaclann bir neticesidir. Onlann bize biraktiklan az ¢ok
miicerret formiiller, gerceklere uymaya cahsan kira akdinin hukuki du-
rumundan bizi haberdar etmek amacii giidityor. Imdi, iktisadi gerceklik
yéniinden, bir isletmeyi kiraya vermek veya kiralamakla bir mahalli ki-
raya vermek veya kiralamak arasnda cok fark vardir.

Bir mahalli kiralamak demek, bir mahalli isgal etmek ve - o yer
semere verse bile - sahsin zatindan bir gayret sarfolunmadan tam ma-
nasiyla pasif bir istifade ile fayda saglamak demektir.8 Kiracinin istifade
hakkimi kullanabilmesi icin kiraladigi yerlere bizzat kendisinin yahut ya-
kinlarinin ev esyasi koymasi - ikamete yanyan kira - veya ticari serma-
vesinden sayilan esyasini, sinai maddelerini yerlestirmesi - ticari kira -
kafi gelecektir. Tersine olarak, bir isletmenin kiralanmas: halinde, kiraci
faaliyetine yarayan maddeleri istihsal ediyor. Ciinkii bir isletmeden is-
tfade etmenin sarti, kiracisinin devamh ve azimli gayret sarfetmesidir.
Bir kimsenin, degerlendiremiyecesi bir isletme hakkimi mamelekine sok-
mas: kendisine ne fayda saglar? Isletmek kudreti, ortaya konabildigi za-
man deger kazanan gizli bir giictiir.

Bir mahalli kiraya vermek, bir igletmeyi kiraya vermekten daha az

7y Tome Il.p : 77

8) ‘ Mahal ” kelimesini en genis méanada kullaniyoruz: meseld, bir du-
var da adi kiranm konusuna girebilir; clinki{l, lizerini isgal etmek mimkiin.
dir. Kiracinin i1An vapistiracag: bir duvar bu mahivettedir. Civ. 3 Mart 1925.
D. Hebd. 1925, 257. Trib. Civ. Seine - 11 Nisan 1927 D. Hebd. 1927. 282
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tehlikeli ve daha az kiilfetlidir. Bir mahallin kiracisindan, kiralayan sa-
dece bir sey talep ediyor: kira bedellerinin tediyesi. Genel olarak, kira-
cmin sahsi faaliyeti, mesleki veya ahlaki durumu kiralayam ilgilendir-
mez. Kiralayan, kiracinin vasiflarmdan fayda gormiyecegi gibi, zarar da
gormez. Fazla olarak, kiracimin, mukaveledeki hakkina dayanarak kira-
lananm kullanmasi veya kullanmamas: ne fazla bir deger, ne de noksan
bir deger getirir.? Bir isletme kiracisindan ise, kiralayan kira bedelinden
gayn seyler de bekler: kiraci, isletmeyi devamh olarak, ihtiyatla ve usta-
ca degerlendirmelidir. Boyle yapmazsa isletme ¢cokmeye mahkéim olur,
ciinkii o, biitiin degerini kendisine harcanacak emekten alr. Kendisine uy-
gulanan idare tarzi dogrudan dogruya kiralayanin mamelegine tesir
eder. Kirac1 adeta kiralayanin ortag olur.

Iktisadi verilerden - données - kendiliginden fiskiran bu farklan
Troplong cok iyi duymus ve soyle yazmsh : “Hasilat kiras: kiraciya adi
kirada oldugu gibi, sadece semeresiz bir istifade hakki (?) vermez. Ak-
sine, hasi'at kirasinda su zaruri sart vardir: kiracinmn - giftcinin - sarfe-
decegi emek, ihtimamina birakilan toprag: verimli bir hale koysun. Ken-
disinden daimi gayret beklenen kiracinin, miilkiin gayesini temin ede-
bilmesi icin kanunun hususi tedbirler almas: gerekir. 7’10

Pothier, bu miielliften daha once, su noktayr belirtmigti: “Bir evia
muhtelif kiracilan arasinda bir fark gozetilmese bile, bir topragn aym
thtimamla ekmeyen ciftciler arasinda fark gozetmemek miimkiin degil-
dir, 711

Bu miiellifler sadece zirai isletmeyi nazara almislardir ; acaba orta-
ya attiklan goriis, az cok tadil edilerek - mutatis mutandis - kiraya ve-
rilen her igletmeye uygulanabilir mi?

7’ — Fakat bir isletme ne vakit kiraya verilmis sayilir? Isletilmek-
te olan veya isletilmeye hazir olan bir igletmede vasita ve gaye miinase-
betiyle biribirine sikica bagh olan miirekkep unsurlar vardir. Zirai bir is-
letme: toprak, alet, makina, hayvan, personel, bina vs. ister ; ticari bir
isletme, miisteri ,mal, stoku, malzeme, yer vs. ister. Bir isletmeye kira-
landi denebilmesi icin kiralayamin, biitiin malzemeyi kiraciya teslim et-
mesi ve isletmenin faaliyete gecebilmesi icin kiracmin sadece sahsi bir

9) Seyin isgal edilmemesi kiralayamin kira alacaklarn lizerindeki temi-
nata tesir edip, (1752 md.) kiralananin zati kiymetine siimulii yoktur.

10) Troplong, Louage, T. II, No. 630, p. 376

11) Pothier, Traité du louage, éd. Bugnet, T. IV, No. 284, p. 296
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{aaliyet gostermesi, mesela onu idare etmesi mi ldAzimdir? Yalmz isletme
kirasmni ilgilendiren ve kanun metninde “ hasilat kiras: - zirai isletme - ”’
adi altinda diizenlenen hiikiimler incelenirse boyle bir istegin yersiz ol-
dugu derhal goriiliir. Kiralayanin, kiracisina zirai bir araziyi hayvanla-
nyla ve tam techizatiyla teslim etmesi mutlaka liizumlu degildir. Hay-
van kiras1 arazi kirasimin bir cesidi olup, bu olmazsa hasilat kirasi vas-
fi ortadan kalkmaz. Buradan, su sekilde ifade edebilecegimiz genel bir
kaide cikiyor: Hasilat kiras: bir isletmenin cevherini tegkil eden kiralik
malin zatma has tabiatnda aranmalidir.

Cevher, ihtimamla cahgilirsa kiracimin elinde miismir hale gelecel
olan seydir.12

Zirai bir isletmede dogrudan dogruya semere veren toprak oldugu
icin, hasilat kirasm belirtecek olan, topragin kiraya verilmesidir. Deniz
veya kara avlarna gelince: gerek kara ve gerekse deniz av hayvanlanm
suyun ve karanin tabii semereleri olarak kabul etmeyi miibalagal bulu-
yoruz. Karada ve denizdeki avlanma bolgelerinden elde edilen av hay-
vanlan zirai arazinin verdigi mahsullere benzemez.13 Esasinda, isletme
kirasimi belirten,1¢ balik veya kara av hayvam avlama hakkinin kendi-
sidir. (Gayn maddi hak)15 Miilkiyeti miiellifine ait olan eserden nasire
istifade hakk: caglayan baz1 nesir mukaveleleri de kira akdi cercevesine
girerler. Imdi, bunlar da eserin isletilmesini konu olarak alirlar. Mosyo

12) Isletmenin gayesinin énemi yoktur; o yerin spor ,eglence gayesine
veva spekiilatif veya mesleki gayeye tahsis edilmesi 6nemli degildir. Bu mé-
nada : Seine-et-Marne Huk. Mah. 29 Mart 1928 D. Hebd, 1928. 199 ; aksi fi-
kir : Somme Huk. Mah. 17 Kasim 1927, D. Hebd. 1927. 112. Bu ictihat, biv
balik tutma mukavelesini, kiraci balikcilik meslegini icra ettigi icin hastls*
kirasi1 olarak kabul etmistir.

13) Mielliflerin ve mahkeme kararlarimn cogu, zayif oldugu asikar
olan aksi fikri mildafaa ediyorlar. Bilhassa bk. Lalou, Note D. P. 1927. 1. 221

14) Seine-et-Marne mahkemesinin verdigi karar - 23 Mart 1928, D.
Hebd. 1928, 299 - hal teklifimizin dogrulugunu teyit ediyor: Taraflar iki mu-
kavele yapmisti; senelik kirasi 1500 frank olan arazi ve agac kirasi ve sene-
ligi 5500 franktan bu arazi lizerinde avlanma hakk: kirasi. Mahkeme, arazi
kirasin1 avlanma hakki kirasinin teferruat:1 sayarak ortada bir tek akit oldu-
guna hikmediyor. Bu durum Kkarsisinda, av hayvaninin av mntikasmn bir
semeresi oldugu nasil mildafaa edilebilir? Esasen av hayvani sahipsiz esya -
res nullius - olarak kabul ediliyor; imdi, bir seyin temelliik edilen semereleri
de res nulius olmaz m?

15) Bu maéanada: Aubry et Rau, t. V, 5’ éd. p. 264-265, note: 1. Bis.
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Valery de soyle demisti: *“ Nasini ciftciye benzetmek kabildir .16  Bize
kahrsa, ihtira beratinm maliki tarafindan iiciincii sahsa imtiyaz olarak
verilen bazi lisanslar da bu gruba sokulabilir: bu halde, ihtira beratimin
miilkiyeti intikal etmeyip; sadece imtiyaz sahibine igletme inhisanndan
istifade hakk: temin eder.!” Son olarak sunu da zikredelim: esash un-.
suru-cevheri- miisteri olan ticari sermayenin kiralanmasi da isletme ki-
rasinin ozel sekillerinden birisidir,18 Esasen, ticari sermayeyi ilgilendiren
biitiin kira akitlerinin konusu daima ticari sermaye degildir. Bunlarnn
cesitlerini gozden gecirirsek, bir mahallin kiralanmas ile bir isletmenin
kiralanmas: arasindaki fark berraklagacaktir.

8 — Kiraya verilen mahaller ekseriya sinai veya ticari bir isletmeye
tahsis edilmis gibi muamele gériirler. Ictihatlarla genisletilen CC. metin-
- leri, malik tarafindan icine ticari malzeme yahut sinai aletler konulan
ve kullanis sekilleri ticarete veya sanayie tahsis edilmis hissini uyandiran
gayn menkullere isletme vasfim vermek istiyor. Isletmede kullanilan bu
nevi mahallerin kiralanmasi ile konusu bizatihi isletme olan kira akitleri
“arasinda fark vardir; zira, birinci tip akit, kiraciya, isletme icin bir vasi-
ta vazifesini gormektedir. Yoksa, kiraciya ticari sermayenin cevheri olan
miisteriyi temin etmemektedir. Binaenaleyh, boyle bir kira akdi kiraciya
hic bir isletme borcu yiiklemez. Ve kiracinin isletmede gosterdigi ihmal,
kira akdinin hitaminda mahallerin ve hattd kullanilmams malzemenin
hi¢ dokunulmamis olarak malike iadesine méni olmaz; malik de, akdin
mevzuuna dahil olmadigi icin kiralanan ile birlikte terkedilmeyen miiste:
rilerin dagilmasma sebep oldu diye, kiraciy1 sorumlu tutamaz. Bu olay-
da kiracinin sorumlu olmas: igin ticari sermayenin cevheri olan miister:
lerin de birlikte teslimi gerekirdi. Ancak bu sartladir ki, bir isletmenin ki-
ralahmas: bahis konusu olabilirdi. Burada ise adi kira vardir.

Ictihat bu farki 6nemli bir yerde nazara almaktadir: iki aym sahis
arasinda, iki farkh mukavele yapilmistir; birisi ticari sermayenin satigini,
digeri, bu ticari sermayenin isletilmesine tahsis edilen mahallern kira-

16) Vealery, Note DP. 1892. 2. 73. col. 1. Benzer fikir: Note DP. 1925. 2.
9&

17) Pcuillet, Tr. Th, et Pr. des brevets d’invention, 6 éd. 1915, p. 340
No. 274 ve p. 342-344. Inhisarin sumulii, ihtira hakkinin bizzat {iciincii sahis
tarafindan isletilip isletilmemesine gore, daralip genisleyebilir.

18) Ticari sermayenin kiralamasi — ,buna serbest idare de denir —
mesru olmasina ragmen cesitli giicliklere yol aciyor. Bk. Lalou, La mise en
gérance des fonds de commerse, D. Hebd. 1928, Chronique, p. 25 - 28; Montier,
Gérance libre et gérance vente, 1928 ; L. Minon, Contrat de gérance, Revue
de Notarfat, 1928, p. 57 ; Granger, Gérance et location des fonds de commerce
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lanmasim ilgilendirmektedir. Kira akdi sona erince, gerek ticari serma-
yenin miiktesibi, gerekse bu sermayenin isletiimesine tahsis edilen ma-
hallerin kiracisi olarak iki sifat tasiyan sahlus, ticari sermayeyi bagka bir
yere naklediyor. Kendisinin o mahalli terki iizerine, kiralayan, aym yeri,
tahsis cihetini degistirmeden, eskisine benzeyen bir ticari iste kullanil-
mak {izere liclincii sahsa kiraya veriyor- Bu halde, isletmeye yanyan yer-
lerin kiralayam sifatimi aliyor; ve bizzat isletmenin saticisi sifatiyla yiik-
lendigi teminat borcunu da ihlal etmemis oluyor.1? Boylece, her iki vasif
da bir salista birlesmekle beraber, ayn bir halde kaliyor.2¢

Kiralayan kiracisimin ticari rakibine aymi gayn menkuliiniin diger
bir kismin1 veya ona yakin bir gayn menkuliinii kiraya verirse, bunun
mes’uliyetini yiiklenmis saythr m: ? Yukanda da bahis konusu ettigimiz

olcti, kangik goriinen bir igtthadi aydinlatmaya yanyacaktir. Aubry et -

Rau’nun teklif ettikleri su yol meseleyi aydmlatmaz: “ Birinci kiraciya
verilen mahallerin kullanilmasi muayyen bir isletmeye mi tahsis edil-
mistir? 7’21 Sunu tetkik etmek lazimdir: “ Kiraci bu mahalleri miisteri-

lerinden istifade sarti olmadan, isletmede kullanmak iizere mi kiralams-

tir, yoksa aksine, isletmenin kendisini, yani miisterileri mi kiralamistir? 7’22
Birinci halde, kiralayan, kiracmin rakibine diger komsu mahalleri kira-
lamakta serbesttir.23, Ikinci halde ise kiralayan, kendisini bu haktan
mahrum eden bir teminat borcu yiiklenmistir2¢. Kisaca, muhtelif kom-

1929 - Gil Bear, Des quasi-aliénations de fonds de commerce, 1929 - Istisna
olarak bir laboratuarin, - eczahanenin ticari sermayesi - kiralanmasi, labora-
tuarmn idaresi ve miilkiyeti ayrilamayacag: icin ,kanuna aykiridir, (G. Renard,
Le droit de la profession pharmaceutique, 1924, p. 57 vd.)

19) Rouen, 21 Subat 1900, DP. 1901. 2, 154 ; Paris, 2 1Subat 1900, DP.
2. 476. 1900

20) Bu vesile ile Pothier’'nin soziinii nakledelimi: “ Muayyen vasiftaki
borclar ancak karsi taraf icin, lizerine akdin kuruldugu vasif mevcut oldugu
nisbette vardirlar ”’ éd. Bugnet, t. VII. n. 730, p. 369 ve t. II. n. 381, p. 326.

21) Aubry et Rau, t. V. 5. éd. p. 295

22) P. Voirin, Notes parlementaires de droit civil, Rev. Trim. 1927, p.
1085 no. 35 : ;

23) Civ. 6 Ekim 1867, s. 67. 1. 421 ve DP. 1868; 1. 129, 29 Ocak 1868. s.
1868. 1. 116, ve DP. 1868, 2. 213. Marseille Huk. Mah. 2. Ocak. 1924. Rec’ Gaz.
du Pal. 1924, 1. 541. Paris, 16 Ocak 1874; DP. 1877. 2. 229 ; Rennes Huk.
Mah. 10 Kasim 1893, DP. 1895, 2. 378 ; Mamafih, kiralayanin kanuna aykiri
rekabet gayesi glitmesi halini mahfuz tutmaldir.

24) M. Mesnard’in 8 Temmuz 1850 tarihli raporu, s. 1851, 1. 111 ; Civ.
Aralik, 1863, s. 1864. 1. 25 ; Colmar, 11 Mayis 1926, Rec. Gaz. du Pal. 1926.
29 Ekim 1893, DP. 95.2.117; Tulouse, 29 Kasim 1915, DP. 1927. 2. 87.
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su yerlerin maliki, bunlardan birisinin kiracisim1 su halde izrar etmis sa-
yilir: Ik kiraciya kiraya verilen isletmede teferruat sayilan bir mahalle
komsu olan diger bir mahal iiciincii sahsa kiraya verilmigse.

Adi kiranin bir nevi olan25 isletmede kullamlacak verlerin kirast
- le bail de locaux a usage d’exploitation - bizatihi isletme kirasindan
- bail d’une exploitation - kesin olarak aynlmstir:"kanun koyucu ““ bir
gayrnt menkulii hem adi kiraya hem de orada icra edilecek isletme kira-
sina ayn1 zamanda mevzu yapan akitler, *“ ticari miilkiyet hakkindaki
30 Haziran 1930 tarihli kanunun tatbik alanmindan gikarmustir, (6. md.)

9 — Yukanda miisahede edilen noktalar, bizi bir kira mukavelesi-
nin vashm tayinde teferruat kaidesinin oynadigi rolii aciklamaya gétii-
riiyor, .

Cunkii igleten kimse ticari sermayenin miilkiyetine degil, ancak istifade
hakkmna sahiptir.26

119 ¥

Teferruat mefhumu oldukca cesitli manalara gelir. Bazan “ arizi
fikrini ifade eder: ¢ teferruat sarti, mukavelenin bu sart olmadan da ic-
ras1 miimkiin ise, ortadan kaldirlabilen bir sarttir. ” Bu manada * te-
ferruat >’ ““ esasa ”” mukabil olarak kullamlyor. Aksine olarak teferruat
kelimesi * tabiiyet > bagim da ifade edebilir: Bu ikinci manada teferru-
ahn bizzat kendisi de asil - essentiel - yani zaruri olabilir. (CC. in 1615.
md. sine gore satilan seyle2? veya kefalet taahiidii ile, rehinle, imtiyaz-

"la, veya hipotekle birlikte devredilmeleri gereken teferruatlarda durum
boyledir.) Ancak, bu halde teferruat yalmz basina olmayip; taraflarca
iistiin durumda addedilen bir seye - maddr sey veya hukuki muamele -
tabi tutulmustur. Demek ki aslidir. Bu ikinci manada da teferruat asla
kars: kullamhyor; teferruat asla tabi oluyor. Bu durumda, teferruatmn

25) 1I¢tihat, genel olarak tefriki dogru yapmaktadir. Bununla beraber,
Paris mahkemesinin eski ve farklhl bir kararina isaret edelim: (16 Temmuz
1825, DP. 25, 2. 220 ve 29. 2, 93;) kirac1 kiraladif1 insaat arsasinda bir san--
tiye yapiyor. Bu durum, Kiraciya miisterilerin terkedilmedigini gostermekte-
dir. Burada ne smai ve ne de ticari bir igletmenin kiralanmasi1 bahis konu-
sudur. Sadece bir .isletmede kullamlacak mahallerin kiralanmasi hali vardir.
Paris mahkemesinin buna “ hasilat kiras1 ” demesi dogru degildir.

26) Bk. Ropers et Dubrujeaud, Etude pratique sur l'aplication de la
législation dite de la propriété commerciale, Les lois nouvelles, 1929, 2. Kisim.
p. 147 ve 4. '

27) H. L. nun notu: DP. 1927. 2. 132. col. 2. Uzerlerinde deniz rehni
olan gemilerin teferruat: icin de durum aymdir. 10 Temmuz 1885 yarihli kanu-
nun 4. cii md. si ve Douai, 5 Nisan 1928, Gaz. Pal. 19 Ekim 1928 ; Gayr1 men- .
kul hipotegi hakkinda: CC. 2118 Md.
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mevcudiyeti aslin mahiyetine?8 tesir edemeyip; aksine ikisini birlestiren
bag zaruri ve faydal olmak sartiyla ashn hukuki vasfi teferruata da ge-
ciyor.2Y

Mukaveleleri simflandirmak icin, igtihat devaml olarak bu kaideye
bas vuruyor. Bu miiracaat, gerek miiddetlerin uzatilmasm ilgilendiren
mevzuah tatbik edebilmek gayesiyle3? oturmaya yarnyan yerlerin kira
lanmas ile ticari, sinai, mesleki islerde kullamilan yerlerin kiralanmas:-
m birbirinden ayirmak icin; gerekse ticari miilkiyet - yani icinde miis-
terilerin de dahil oldugu miilkiyet - hakkindaki kanunun tatbiki baki-
mindan3! ticari veya sinal iglerde kullamlacak yerlerin kiralanmasi ile
miisteriyle siki miinasebeti olan mahallerin kiralanmasimi  birbirinden
ayirmak igin yapiliyor. Tabii olarak, mahkemeler aym kaideye miiracaat
etmek suretiyle, iki boliim arasinda kalan miirekkep mevzulu kira akit-
lerini de biribirinden aymyorlar.

28) Mesela, irtifak hakkina bagli sahsi borg¢. Colin et Capitant, Cours
#€lém, de Dr. Civ. t. 1 ; 5 éd. p. 842. Planiol, Traité élémentaire du Dr. Civ.
t. 1. no. 2931. Hémard, Precis de Dr. Civ., t. 1. no. 930 ; aym sekilde: kan
kocanin hipotekli bor¢lar: bile kanuni mal rejiminde ortakliga dahil olur. 6 Ha-
ziran 1921, DP. 1923, 1. 133.

29) Mesela, bir Kimse daimi bir hizmetc¢i tutarsa, hizmet mukavelesi-

" nin teferruatindan olan ikamet edilecek yer temini zarur isayilir. Sair haller-
de sadece faydalidir. Her halde ,kira akdi, hizmet akdi tarafindan yutulmak-
tadir. Bk. 1 Nisan 1926 tarihli K. nun 4/4 md. si Hamel, notes parlm. Rev.
“Trim. 1926, p. 514. note 2 ; Paris, 25 Nisan 1928, D. Hebd. 1928, 374. Bir
patron tarafindan imzalanan sigorta policesi, kendi mesleginden sayilmayan,
fakat meslegi icin zaruri veya faydali sayilan isten dolay: miistahdeminin go-
recegi zarara tekabill eden sorumlulugu karsilar. (6 ve 7 Temmuz 1927, D.
Hebd. 1927. 463.) Vasiyet edilen seyin teferruati hakkinda: Civ. 24 Ocak
1923, s. 1923. 1. 0. Bir miiteahhit: tarafindan temin edilen maddeler satistan
tefrik edilerek istisna akdinde birlestirilmektedir. Civ. 20 Subat 1893. DP. 84.
1. 32; Civ. 18 Ekim 1911, DP. 19i2. 1. 113. se s. 1913. 1. 449 ; Rennes, 24 Ocak
1870, DP. 71. 2. 140; Gand, 16 Ocak 1886, DP. 87.2.157; - Ticari muameleler
icin, bk. L. Duchange, Des actes de commerce par relation, Thése, Paris, 1900.

30) Besancon Huk. Mah. 25 Tem. 1922, Gaz. des Trib. 28 Aralik 1928;
Aurillac sulh Mah. 18 Kasim 1922, Gaz. du. Pal, 29 Kasim 1922; Paris, 20
Tem. 1927, DP. 1928.2.191. — Temyiz Mahkemesi, 1 Nisan 1926 tarihli kanu-
nun, oturma yeri kistasina gore asil veya teferruat sayilip sayilmiyacagim ir.~
celemeden ticari bir sanat jera edilen yerlere tatbik edilemiyecegine hiikme-
diyor; (27 tem. 1929. D. Hebd. 1927.511)

31) Valenciennes Huk. Mah. 29 Ekim 1926, D, Hebd. 1927, 94; Seine
Huk. Mah. 21 Mart 1927, DP. 1928.2.166; Paris, 12 Ocak 1927, D. Hebd. 1927.
120; Seine Huk. Mah. 12 ve 28 Ocak 1929, D. Hebd. 1929. 122 ve 171.
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Kanunla bagh olan ictihadimizin hasilat kirasinin yegine konusu
saydig1 (ileride No: 25) zirai isletmeye gelince: bir degirmen cayirlarla
birlikte kiraya verilirse, 4di kiranin konusu olan mahallin vasfimn de-
gismiyecegine hitkmedilmistir. Zira, deniyor, “cayirlar degirmenin tefer-
ruatindandir ve birlikte kiralanan hayvanlann beslenmesini temin eder-

ler.32 Aksine olarak, bir ev ile bir bahce kiraya verilmisse ve kiranin en
onemli kismum ziraata tahsis edilen bahce tegkil ediyorsa hasilat kiras:
bahis konusudur.33 Aym arazinin hem zirai bir isletme - mer’a - hem de
isgal icin kullamilan bir yer - kosu sahasi - sayilmasi miimkiindiir. Caen
mahkemesi bu durumda isletme unsurunu iistiin gérmiis ve akdi hasilat
kiras: olarak vasiflandirmigtir.34 Her halde, asil ile teferruat: tesbit etmek
icin taraflann belki de hatali olan tavsiflerini nazara almadan akdin ic
biinyesini tetkik etmek gerekir.35

Hasilat kirasinin bu giin icine sikishgi dar cerceveyi parcalamak
fikri kabul ediliyor. Bir isletme kirasiyla bir arada bulunan mahal kira-
s1, bilhassa icinde deger kazandigi yerlerle birlikte kiraya verilen ticari
sermaye kirasi icin de aym durum diisiiniilecektir. Bu duruma
vaklasan bir davada - bir satis vaadini miiteakip yapilan bir sahs akdi
bahis kenusuydu - Seine Hukuk Mahkemesi satigin, menkul sahsi oldu-
guna hitkmetmisgtir: “ Sats esas itibariyle ticari sermaye hakkinda olup,
diger yapilar san’atin icrasi icin liizumlu teferruati teskil ediyordu; ...
vapilar hususiyle ticari sermaye icin insa edilmis olup, onun isletilme-
sine tahsis edilmislerdir; binaenaleyh, sermayenin teferruatindandirlar...
taraflarin iradesiyle, bunlar tahsis edildikleri cihete gore menkul vash-
m almislardir. 7’36 Adi gecen satis vaadi bir kira akdine bagh idi; su hal-

32) Pau, 14 Ocak 1899, s. 99. 2.80 ve DP, 99. 2. 312,

33) Bruxelles, 29 Kasim. 1809 s. 10.2.150; Toulouse, 18 aralik 1840,
s. 41.2.136 ve DP. 41.2.141, — yakmn fikir : Gien Huk. Mah. 1 Arahk 1896
Pand. Franc. 97.2.178,

34) 1929, Rev. Trim. p. 454, no. 47 de tahlil edilen 1928, Ocak 28 ta-
rihli karar.

35)  Caen, 12 Ocak 1929, Rev. du Notariat, 1926, d. ci kisim, p. 454.
Mahkeme, ziraat:1 sart kosan bir kayit bulunmasina ragmen, akdin hasilat ki-
rast olmadigina hitkmediyor : zira, deniyor, ikamet edilecek binalar bakimin-
dan, akdin esas konusu, bir ytkanma yeri ile bunun teferruati oldugu icin ortada
adi kira vardir.

36) Seine Huk. Mah. 22 Mart 1927, Rec. Gaz. du Pal. 1927.2.257. An-
cak, kanun tarafindan tayin edilen “ tahsis yo6niinden gayrimmenkullestirme *’
nin mukabili olan “ tahsis y6niinden menkullestirme ” fikri miinakasa edile-
bilir, Zira, “ mallarin menkul ve gayri menkul vasiflar1 genel goériise gore,

A. Huk. F. Der. } 15
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de, ticari sermayenin, binasiyla birlikte kiraya verildigini kabul etmek Ia-
zimdir. Aksi halde, bir sahsin aym1 zamanda hem esas menkuliin - ticart
sermaye - hem de buna miiteferri gayn menkuliin - binalar - maliki ol
masi istenirken, tahsis cihetine gore gayn menkulleri menkul addetmek
mimkiin olamazds.

10 — Seine Hukuk Mahkemesinin yukanda zikredilen hitkmiin-
deki kaideler, kira akitlerinin tasnifindeki tatbikati bakimindan teferruat
kaidesinin hukuki mekanizmasim aydinlatiyor ve bu kaidenin hudut ve
mahiyetini acikhyor.

Bazan teferruat mefhumu bir itiyadin ifadesi olarak kullanilmak-
tadir; bu takdirde, meseld, saticinin satilan ile birlikte teslime borclu
oldugu teferruat tesbit etmek- veya asil bor¢ sakit olunca teferruat {ize-
rindeki hakkin da kalkacagimi anlatmak icin, asil ile teferruat arasinda-
ki miinasebet ortaya konulmakla yetiniliyor.

Bize kalirsa, teferruat mefhumu, gercegi keyfi olarak bulandiran
teknik bir mesele gizlemektedir; yani: bir hukuki durumun karmasik
unsurlan arasinda yapilan sun’i bir takim yer degistirmelerle, bir duru-
mu baska bir duruma benzetmek gayesini giiden bir faraziyeye miira-
caat ediliyor: teferruata asil deniyor, ve boylece bir takim mallann ve-
ya miirekkep akitlerin hukuki vasiflari birlestiriliyor. Muhievas1 isletme
ve ikamet edilecek yer olan bir kira akdine, hikim olan unsur nazara
alinarak, ya hasilat kirasi veya adi kira deniliyor. Nazariye, ameli ihti-
yaclarla desteklenmektedir. Mesela, akdin konusunu birbirinden farkl:
unsurlar teskil ediyorsa ve bunlar biribirine asil-teferruat kaidesine gore
bagh iseler, kendilerine has tabiatlanna bakilarak gerek zimni tecdit,
gerekse fesih miiddetleri ayn ayn nasil tesbit edilebilir, Bu durum, béli-
nemiyen ve tek bir akit yapmak isteyen taraf iradelerine aykin olur. Te-
ferruat kaidesinin ortaya cikardign nazariye, bu kaidenin tatbik sahasini
daraltmaktadir. Taraflann iradelerini nazara alarak ve ekonomik muta-
lan ihlal etmemek sartiyla ,gerek isletme kirasina, gerekse adi kiraya
ait olan hiikiimler ayn ayn uygulanirsa, tatbikatct nazariyeden gercege
donecektir. Bu suretle, o, tamir borcunu hiikiim altina alabilmek icin,

“

taraflarin iradesine tabi degildir ” ...... mallarin menkul ve gayr1 menkul
olarak ikiye ayrilmalar1 taraflarin keyfine tabi olamayacak kadar 6nemli bix
mahiyet arzediyor. (Josserand, Les mobiles dans les actes juridiques de droit
privé, Paris, Dalloz, 1928, p. 376, no. 299. Her ne ise, tahsis yoniinden menkul-
lestirme fikri bize eski latince res mobilis res vilis kuralinin ters cevrilmis bir
ifadesi gibi geliyor.
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bir isletmede teferruat halinde bulunan binalara adi kira hiikiimlerini
tatbika mecbur kalacaktir.37

11 — C. Isletme kiras: ile mahallerin kirasi arasinda yapilan tef-
rik gelenege uygundur,

Stiphesiz, Roma Hukuku gehirdeki mallarin kirasim zirai mallann
kirasindan aymyordu. Fakat bu hal, kanunnamenin yapildigi devirde
sadece zirai isletmelerin faaliyette olmasindan ileri geliyordu. Hi¢ olmaz-
sa, bu mahdut telakki, zirai mallann kirasim bir isletmenin kiras: ola-
rak kabul ediyordu. Ulpien’in Digest’teki38 methine gore bir malin sehir
mali sayilip sayilmamasi onun durumuyla ilgili degildi: *“ Urbana praedia
omne aedificia accipimus non solum ea quae suntnin oppidis, sed et
si forte stabula sunt vel alia meritoria in villis et in vicis sed si praetoria
voluptati tantum deservienta. Demek ki, sehir gayn menkuliine bu vash
veren, bulundugu hal degil; onun cevheri, maddesidir. Quia urbanum
praediumnon locus facit sed materia. Bir kelimeyle: bunun bir mahal
olmasi gerekir. Ve metnin ilerisinde, sehir malma karsihk olarak, islet-
me fiknyle izah edilen zirai mal mefhumu ortaya konuyor. Binalara bi-
tisikk bahcelerin sehir mallanna dahil oldugunu kaydettikten sonra - te-
ferruat kaidesi - Ulpien séyle diyor: “Plane si plurimum horti in reditu
sunt vinearii forte vel etiam holitorii, magis haec non sunt urbana. Bas-
ka deyisle, zirai mallar, kiracismin devaml ve sebatkir faaliyetiyle de-
gerlendirilerek kendisine gelir temin eden mallardir - in reditu sun - .
Yani bir isletme bahis konusu ediliyor.

Sonralan yeni isletme sekilleri ortaya cikinca - arazi sahibinin isini
cogaltarak kiray13? faydasiz bir hale koyan esaretin ortadan kalkmasimt
miiteakip - bunlann intifami bir kiraciya terk etmek adet oldu. Bundan
dolayi, eski miielliflerimiz bir araziden istifade seklini hasilat kirasi ola-
rak tahdit etmektedirler Bunu, ekseriya isletmenin cevherini teskil eden

.37) Bk. Baudry-Lacantinerie ve Wahl, Louage, t.1. p. 834, kiraciya tek-
rar serbestce kiralama hakkini vermiyen Isvicre CO. (ileride, no. 17) miirekkep
bir kira akdi olunca bu  kaideyi sadece isletmeye inhisar ettirip ; isletmeye
bagh mahalleri kiraya vermekte kiracay: serbest birakmaktadir, (md. 264,
289/2). ’

38) Digeste, kitap : 50, 16. c1 bap, de verborum significatione kanun: 198

39) Ayni miusahede, esaretin mevcut olmasy yliziitnden gelismesi uzun
zaman imkénsiz kalan cemiyet i¢in de yapilmistir. Em. Del. Chiaro, Le contrat
de société en droit Romain, Thése Nancy, 1928, p. 107 - 108.
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gayn maddi haklara da tesmil ediyorlar.4® Neticede bir hakkin veya ara-
zinin kirasi ile bir mahal kirasim biribirine karsihk olarak kullanmiglardir.
Denisard’a gore, kiranin konusu ev ise buna adi kira; eger herhangi bir
gayn maddi hakkin kullanilmas: veya arazi ise buna hasilat kirasi de-
nir.*! Pothier’'de aym sekilde yaziyor: Kira akdi, adi kira denen seydir;
eger kiranin konusu haklar veya arazi ise buna hasilat kirasi da de-
nir.42

12 — Imdi, Medeni kanunumuz hasilat kirasim Roma telakkisine
gotiiriirken - Ileride no: 13 - Alman ve Isvicre kanunnameleri, hic siip-
he yok, degrudan dogruya bizim eski hukukcularmzin mirascilan ol-
muslardir. Isvicre C. O. un 275. ¢i Md. sine gore: ©“ Hasilat kiras1 bir
akittir ki onunla kiralayan kiraciya licret mukabilinde hasilat veren biv
malin veya hakkin kullamilmasii ve semerelerinin iktitaftu terketmieyi
istilzam eyler . Alman Medeni Kanununun 581. ci Md. sine gore :
“ Hasilat kirasi mucibince kiralayan, kiraciya akit miiddetince kiralana-
nin kuhanilmasim ve bir hasilat sayildiklan miiddetce semerelerinden 1s-
tifadesini temin eder. ”

Bu kanunnameler, biitiin kira konularnm iki terimle ifade edemi-
yen Roma hukuku tasnifinin darhgmndan siynlmiglardir. Sehir mallanms
kirasi igletme kirasim ihtiva etmiyor; ve zirai mallann kiras1 da ancak
zirai isletmeleri ihtiva ediyordu. Bundan dolay, zirai olmayan isletme
kiralan bu tasnifin disinda kahyordu. Isvicre ve Alman kanunnameleri
aksine olarak, hasilat kirasi mefhumunu biitiin isletmelere dair hususi
hiikiimleri mahfuz tutarak, bu kiralarin hukuki statiilerinin genel cizgi-
lerini tesbit ediyorlar. Onlann, bir igletme fikrine yoneldiklerini anlamak
icin kanun metinlerini okumak kafidir.  Isletme - explotation - terimi
hemen biitiin maddelerinde tekrarlanmaktadir. Isvicre ve Alman kanun
koyuculannin niyetleri hakkinda siipheye diismeye mahal yoktur.

Yalniz, tariflerinde igletme fikrini acik ve basit olarak belirtemedik-
leri i¢in onlara tarizde bulunulabilir. Kendilerini kaypak ve vuzuhsuz in-
celiklere kaptirmislardir. Her iki kanun koyucu da, kiraciya “ kullanma
hakki ” - droit d’'usage - veren bir mal kirasina mukabil olarak kiraciya

40) Bilindigi gibi, eski hukukumuz vergi toplama hakkini - genel cifi-
liklerden ve genel ciftgilerden - Brissaud, Manuel d’histoire du Droit Fran-
cais, t. 1, p. 946 - ve bazt kamu hizmetleri gérme hakkim - Brissaud, op. cit.
t. I. p. 838, note: 2 — hasilat kirasi gercevesine sokmaktadir.
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* kullanma ve istifade hakk: 7’ veren - un droit d’usage et un droit d=
jouissance - bir hak veya mal kirasim aliyorlar, Birinci terim; onlara gé-
re adi kiray, ikinci terim ise hasilat kirasmi ifade ediyor. - Gegerken,
tariflerdeki dogru bir noktay: isaret edelim: ancak bir isletme kiras: isle-
tene gelir temin eder; aym sekilde, bu akdin jus fruendi - semere alma
hakk: - temin ettigini de soylemek dogru olur. Halbuki adi kira, kiracisi-
na kiralanan {izerinde sadece jus utendi kullanma hakki - temin eder.4?
Fakat, konulaninm maddi (bir mal) veya gayn maddi (bir hak) olma-
lanna gore iki akdi biribirinden ayirmak istemek bos bir fikirdir. Bir
maddi mal kirasi, hasilat kirasi olabilecegi gibi ; adi kira da olabilir.
Ciinkii, maddi mal, bir bina, arazi, zirai arazi, bir kelimeyle: bir isletme
olabilir. Denisard ve Pothier'den sonra yeni kanunnameler bu noktay:
idrak etmiglerdir. Bir kere, gayn maddi bir mal kirasmnin daima bir islet-
me kirasiyla bir arada bulunmasi gerekir mi? Misal verelim: bir evin
miisterek malikleri, miisterek miilkiyet miinasebeti devam ettigi miid-
defce, aralanndan bir kisiye, iicret mukabilinde, binada tek basma otur-
ma hakki saglayan bir akit yapiyorlar. Bunlann yaptiklan akdin konusu
evin kendisi olmayip, ev iizerinde miisterek maliklere ait olan miisterek
haklardir.44 Imdi, ister kiramin konusu baz miisterek maliklerin haklar:
(yani bagh oldugu gayn menkulden ayn, gaynmaddi bir mal) olsun;
isterse biitiin miisterek maliklerin miisterek haklan (yani gayn men-
kuliin bizzat kendisi) olsun, kiraci ancak ve ancak evi isgal hakki,
evi kullanma hakkini elde edebilir. Akdin ona verdigi hakkin mahiyeti
degismez,

Demek ki, hasilat kirasim belirten sey, ne kiralanan maln durumu,
ne de maddi veya gayn maddi olusudur. Bu vasif ancak igletmenin ic
biinyesine gére - la nature intrinsénque - belli olur. Iste, Roma hukukun-
dan ve bizim eski hukukculanmizdan sonraGermen hukukculannm ka-
nuni hale koyduklan iktisadi gerceklik budur. Germen hukukcularmmn
tabirlerindeki vuzuhsuzluk, vaziyette bir degisiklik yapacak degildir.

43) Bu fikre bosuna olarak sdyle itiraz ediliyor: bir binann Kkiracist
CC. in 1177. ci. md. sinin verdigi hakka dayanarak evi ikinci defa kiralar ve
bu suretle semere alir. Bu fikir dogru degildir. Ciinkti kiraci, asil kiralayana
kars: kiraci vasfimi aldig: halde ikinei kiraciya gOre kiralayan vasfini aliyor.
Ancak bu son halde, aldig1 sifatla semere topluyor. Dogru diisitnmek icin
son kiracry; yani malla dogrudan dogruya temasta olan kimseyi nazara almak
gerekir: eger kiracinin daimi temas halinde bulundugu mal jus fruendi temin
ediyorsa ortada bir isletme kiras1 yani hasilat kirasi vardar.

44) Bk. Pierre Voirin, note D. P. 1929. 2. 137
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Ciinkii, onlann da diizenledikleri hasilat kirasi bir isletme kirasinin yeni
bir sekilde tanziminden ibarettir.

13 — CC. maddeleri, kanun koyucunun, -geleneksel mefhumu iyi
kavnyamadiginin ender bir misalini veriyor: Kanunu hazrlayanlar, bi-
zim eski miielliflerimizde ve Roma hukuku formiillerinde ifadesini bu-
lan ve devirlerine has olan iktisadi gercekliklere baglanmak hatasina
diistiikleri icin, hasilat kirasim ¢ zirai igletme ”’ mefhumuna sikistirms-
lar ve sahasini daraltmiglardir. 1711, ci md. ye gore: ‘“ zirai mallann
kirasina hasilat kiras1 denir. ”

Belki, kanun koyucularn ““ zirai ”’ terimiyle hi¢ bir hususi durumu
kasdetmedikleri akla gelebilir; fakat 1711. ci md. ile 687. ci md. karsi-
lagtinhrsa, miielliflerin veya ictihadin boyle bir fikre baglanmak tesebbii-
siinde bulunmamalan gerektigi anlagihr: irtifak haklan, arazi icin tesis
edilmislerse, zirai irtifak haklann adm ahr; binalar icin tesis edilmislerse,
binanin durumundan miistakil olarak, sehir - urbaine - irtifak hakk: is-
mini alir. 1711, c¢i md. nin 6n gordiigii zirai mallar icin neden baska
bir durum bahis konusu olsun?

Acaba, CC. i kaleme alanlar, hasilat kirasin biitiin zirai isletme-
lere tatbik edilebilecegini mi diistinmiiglerdir? siiphelidir. Ciinkii, hasi-
iat kiras: icin takip ettikleri hususi yol, sadece tek bir zirai isletme cesi-
dini 6n goriiyor: ciftlik isletmesi. Hatta bu dar sahada bile kanun met-
nini ele alanlann, ne ekonomik gerceklikleri ne de bu gerceklikleri ifade
edecek olan isletme mefhumunu idrak ettikleri siiphelidir. Kendilerini ke-
limelere kaptirarak, kanun coklugu karsisinda, hasilat kiras: ile adi kira
arasinda sadece kelime benzerligi oldugunu anlamadan bu iki akdi biri-
birine kanstirmuglardir. Sayet, ayn bir béliimde, hasilat kirasma dair
hususi hitkiimler koymuslarsa bu bir itiyadin eseridir. Zira, o kadar ar-
zuladiklan ekonomik gercekliklerden tamamen ayn olan bu hususi béliim,
hasilat kiras: hakkinda bulanik bir fikir veriyor ve oonun esaslarnm ancak
kinntillar halinde belirtiyor. (Bk. ileride: no. 17) Kanun hakkindaki ilk
cahsmalar gozden gecirilirse, bunu kaleme alanlarn kelimelere kaml-
diklan goriiliir. Pasif bir isgalle degil, devamh bir isletmeyle arazinin ve-
riminin temin edilip edilmedigini hi¢ nazara almadan, onlar sadece seme-
relerin vash iizerinde durmuslardir.

Mauncault, komisyona verdigi raporda soyle diyordu: * Zirai bir
malin yani sinai veya tabii semere veren arazinin kirasma haslat kiras: de-
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nir; medeni semere veya kira bedeli getiren bir bina veya ev kirasina
da adi kira denir.45

Bu nazariye, kanunda yer bulamamakla beraber, umulmadik bir
talihe erigti: miielliflerin cogu, ihtiyaca gore tarifin temellerini kurma-
dan6 ve onu bir kere daha gozden gecirmek ihtiyacim duymadan ken-
dilerini cazibesine kaptirdilar. Bir ¢ok mahkeme kararlan ona atfta bu-
iundu.4” Halbuki, bu tarif yanm hakikati ifade ettigi gibi, catis1 da ko-
fay tenkitlere miisaittir. (Yukanda no: 5) -

Demek ki, CC. iki meseleye temas ediyor: bir taraftan, hasilat kira-
simn inkisafinda bir duraklama, hatta bir gerileme (kanun, bizi, devrinin
ekonomik sartlanndan dolayr mesru goriinen fakat cagdas medeniyeti-
mizin yaninda miidafaa edilemiyen Roma.hukukumuzun dar anlayigina
gotiiriiyor) ; diger taraftan da, hasilat kiralanna has rejimin yegane sag-
lam temeli olan geleneksel anlamda bir bulamkhik.

1804 den sonraki kira mevzuati da, idi kira mefhumunu, Isvicre
ve Alman kanunnamelerindeki gibi, yalmz esya kirasina inhisar ettir-
mekte, belki de ictihat bunu boyle tefsir etmektedir.48'Bu hal ise, yukan-
da no: 12 de yapilan tenkitlere maruzdur.

14 — 7 Mart 1929 tarihli yeni Belcika kanununda da aym vuzuh-
suzluk vardir.4? Siiphesiz, miinhasiran temas ettigi zirai isletmeler (cift-

A Y

45) TFenet, Recueil complet des travaux préparatoires du Code Civil, t.
XIV, p. 322 - Demek ki tarif tamamen yeni degildir; daha evvelki eserlerde
de aym fikre rastlamak kabildir. Bk. M. Code rural ou maximes et réglements
sconcernant les biens de campagne, 1762, t. 1, p. 99

46) Laurent, t. XXV, p. 472. Guillouard, Louage, t. II, no. 452; Baudry
- Lacantinerie et Wahl, Louage, t. II, p. 833 ; Lalou, note DP. 1924. 1. 221 ;
Dalloz, Rép. prat. V’. Louage, no. 1309, . ‘

47) Bruxelles, 29 Kasim 1809, s. 1910. 2. 150; Pau, 14 Ocak 1899, s.
99. 2. 80 ; DP. 99. 2. 312 ; Melvn Huk. Mah. 19 Mayis 1921, Gaz. des’ trib.
5 Temmuz 1921; Seint-et-Marn Huk. Mah. 23 Mayis 1928, D. Hebd. 1928, 299

48) Bu suretle, bir hakkin kiralanmasi, gerek kira bedelinin yeniden
gdzden gecirilmesini ve gerekse miiddetlerin uzatilmasim ilgilendiren mevzu-
atyn tatbikat sahasindan haric tutulmustur. (6 Temmuz 1925 kanunu) Pa-
Tis, -19 Ocak 1929, DP. 1929. 2. 737 ; Hautes - Alpes Huk. Mah. 2 Mart 1927
DP. 1929. 2. 103. o

49) Bk. Loir, Commentaire législatif et pratique de la loi 7 Mars 1929
portant révision des articles du CC. relatifs au bail & ferme, Bruxelles Larci-
er, 1929 ; Bruxelles, Hauchamps, 1929 ; Gourdet et Closon, Le bail & ferme,
commentaire du CC. sur la matiére et des modifications y apportées par la
foi du 7 Mart 1929, Bruxelles, Bruylant, 1929.
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lik, orman, bahge igletmeleri) igin isletme mefhumuna daha uygun ge-
len hal careleri bulmugtur. Fakat, hazirlayic1 ¢ahsmalarda, hasilat kirast-
nin tarif edilmesini israrla isteyen millet vekillerine verilen cevaplarda
tereddiit goriilmektedir. Bakan Baels, yukanda isaret edilen Mauricault’
un tarifini ortaya att1.50 Fakat gayretler, daha ziyade zirai mahn dar an-
laim ile genis anlami arasindaki farki tesbit ve genis anlam bertaraf et-
mek icin sarfedildi. Bundan dolay, i¢inde dar anlamn ifade edildigini
sanarak kullandiklan terimler, vuzuhsuzluga ve kafalarda genel olarak
hiikiim siiren kangikhga meydan verdiler. M. Van Dievoet soyle diyor
‘ Kanun, ziraat yapmak iizere isgal edilen her mala uygulanir.5t ” Fik-
rimizce, adi kiracim1 nbir mahalli isgali ile ¢iftcinin isletmesi biribirlerine
tezat durumdadirlar. Ve ancak hasilat kirasi methumunu isletme mefhu-
muna baglamak suretiyledir ki, bu mefhumu acikca izah etmek miim-
kiin olur. Su halde, herkesin, ekonomik gercekleri nazara alarak anla-
yabilecegi basit bir fikri agik olarak izah etmek giic miidiir?

§ : 2 — HASILAT KIRASININ MUHTARIYETI

15 — Hasilat kirasindaki 6lciiniin mesnedi olan mutalar, bir bakr-
ma onun muhtariyet prensibini tegkil ederler. Bu kiranin konusunun is-
letme olmasi, adi kiradan mutlak olarak ayn bir nizama tabi tutulmayr
istiyor. Bu suretle, isletme mefhumu, hasilat kirasimin genel statiisiiniin
cekirdegi olmaktadir. Bunun teferruati da, kiraya verilen isletmenin cin-
sine gore, cesith inkisaflara ve inceliklere elverislidir. Biz evvela bu sta-
tiinlin esas hatlanini belirtecegiz. Sonra da, bu giinkii kanunumuzda da-
raltilmis bulunan hasilat kirasi mefhumunu en genis méanada tatbik ede-
bilmek icin ne gibi imkanlar ortaya konabilecegini arastiracagiz.

16 — A) Fikrimizce, hasilat kirasimn muhtariyetim saglayan bas-
hca hususiyetleri sunlardir : cift¢inin - kiracimin - gahsi, isletmenin faali-
yeti, semere vermesi, akdin miiddeti.

Siiphesiz, bu hususiyetler ve teferruati, daima aym degildirler. Is-
letme mefhumunda farklar vardir. Bilhassa burada iki kissm igletmevi
birbirinden ayirmak lazimdir: Baz: kiralann konusu, cahstinlmalarnna fa-
sila verilince cevheri agir zarara maruz kalabilecek isletmeler olabilir.
(Mesela ticari veya zirai isletme). Halbuki, baz kiralarm konusu, fasi-
lah isletilse bile, hasilatna noksan gelmeyecek isletmelerdir. (Mesels

50) Annales parlementaires, Chambre des députes, séance du 31 Ocak
1929, p. 542.
51) Ad gecen eser, s, 545.
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maden ocaklan, tas ocaklan, balik avlama hakki:, avlanma hakk:) 52, Bi-
naenaleyh, igletme borcu, (ileride n. 19) ve isletmenin devamhhgin te-
min etme borcu (ileride n. 21) ancak birinci nevi isletmelerin kiracisma
diiger. Bununla beraber, ikinci nevi kiralar da, adi kiradan farkh olarak,
igletme kirasina dahildir. Ciinkii, 4di kiradan farkl olarak, kullanildik-
lan zaman fena igletilmeleri yiiziinden atil bir hale gelebilirler ve bundan
doayi, kiracinin sahsi meziyetine (intuitus personae) muhtactirlar. Bu
kiralar, igletiimeleri, kiraciya miilkiyetin semerelerini temin maksadin
tagir. Nihayet, bunlarda daima miiddet unsuru vardir.

17 — 1’) Isletmenin su kiraciya - ciftciye - degil de bu kiraciya
terk edilmesinin kiralayan icin 6nemsiz oldugu soylenemez. Ciinkii is-
letmenin kirac1 tarafindan kullanma tarzi kiralayanin mamelegine tesir
eder. Intuitus personae kiralayanm taahhiidiine hakimdir. Hasilat kirasi,
- ¢ift¢inin - zatindaki hatadan dolay: feshedilebilir mi ve kiraciya tam:-
nan hak, sahsa bagh bir hak mudir, boyle telakki edilmezse, tesadiifi bir
oltimle, tekrar kiralama veya temlikle, kira hakkimi elde eden mechul
bir kimseye isletmesini devre mecbur olan kiralayanmn, kendi kiracisini
secmesi neye yarar? Kiracinm isletmeyi dogrudan dogruya isletmesine
mani olan tekrar kiralama veya kira hakkimin temliki, siddetle men
edilmeli, hic olmazsa kiralayanin miisaadesiyle miimkiin olmahdir.53

52) Arzdan maden c¢ikarmak, bir kira olarak tavsif edilmektedir, (Pa-
ris 25 juin 1885, DP. 87. I. 79 ; Amiens, 19 janv. 1905, DP, 1905. 2. 35 ; Rea.
12 déc. 1887, DP. 81. 1. 429 ; Req. 10 mars 1914, DP. 1916. I, 127; Trib. Civ.
d’Aix, 26 nov. 1928, Gaz. Pal. 3 jan. 1930, p. 3, dip notu: g ; ve bakimz : M.
Ripert, Note DP. 1923. 2. 97. Fakat bu goriis gittikce terk edilmektedir. B
muamele, umumiyetle arzdan cikarilan' maddelerin veya madenlerin satist
clarak kabul edilmektedir. (Civ. 26 nov. 1845, DP 46. 1. 20 ; 26 janv. 1847,
DP. 47. 1. 80 ;5 mars 1855, DP. 55. I. 123 ; 6 mars 1855, D. P. 55. 1. 83 ;
28 janv. 1857, D.P. 57. 1. 391 ; Req. 15 déc. 1857, D. P. 59. 1. 366 ; Civ. 4 alt
1886, D. P. 87. 1. 36 ; Req. 15 fevr. 1893 D. P. 92. 1. 292 ; 14 juin 1895, D, P.
95. 1. 503 ; 2 fevr. 1914, S, 1918. 1. 242 ; Lyon, Smars 1928, D. P. 1929. 2. 91,
M. Frejaville’in notu ile). Bu mﬁnakasa{da fikir beyan etmiyecegiz.

53) Buna mukabil, kiraciyi, borcunun bir kismindan kurtaran ve gine
isletme hakkini miinhasiran kendisine véren akitlerin muteber oldugunu ka-
bul ediyoruz. Meseld, ticari bir isletmede kiraci kendi idaresinde bir midur
tutabilir, Zirai bir isletmede, arazinin bir kismini veya tamamini bir ortakegi-
yva teslim edebilir. Ciinkil ortakc¢iik statilsii, kiracinin idare hakkini tamamern
mahfuz tutmaktadir. Temmuz 18, 1889 kanunu, md. 5, P. Voirin, Note DP.
1929. 2, 8. Col. I,
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Kira hakk: kiracinin mirascilanna gecmemelidir. Veya hi¢ olmazsa en

-yakin mirascilanna, babalanyla veya kanlanyla is birligi ederek calisma

‘metotlanni devam ettirebilecek olan cocuklara veya kanlara intikal et-
meli ve bunlarm mutlak bir sekilde baba veya kocalannin aym1 mesleki
vasiflan tagimalan istenmelidir.54

Baz1 yabanci kanunlar, bu mantiki hal carelerine yer vermislerdir.
Isvigre CO. 289/1. maddesine gére, kiraci, kiralayanin nzasi olmadan
kiralanam kiraya veremez. Intuitus personae’yi biitiin kiralarda, hatta

- .adi kirada bile kanunlaghran Alman Medeni Kanunu, (madde: 549)

Y

hasilat kirasindaki istifade hakkinin sahsa baghlik vashm su sekilde be-
Tlirtiyor : ““ Adi kirada, kiracinin evi tekrar kiralamasina haksiz olarak
‘'mani olunursa, kiraci akdi feshedebilecegi halde, hasilat kirasinda bu
hak kiraciya taminmamgtir ’ (md. 596/1). 19 Haziran 1902 tarihli Fin-
landiya kanunimun 3, 7, 855 ve 17 Haziran 1907 tarihli Isve¢ kanunu-
nun5® I, kismmin 8, 9. cu maddeleri su kaideleri koyuyor: kiralayamn
nzast olmaksizin kiracinin, isletmenin bir kismim veya tamammm iiciin-
cil bir sahsa terkedememesi; birinci batin fiiru mirascilann kiray1 devam

-ettirebilmeleri selahiyeti, ve nihayet, kaydi hayat sartiyla kiralarda dui
kanya, kira akdinden evvel evlenmis olmasi sartiyla ve yeniden evlenin-
ceye kadar isletmeyi muhafaza hakk:.

Bu yabana kanunlann yerinde hiikiimleri, sadece zirai isletmelere
-degil, evleviyetle biitiin isletmelere tatbik edilebilmelidirler. Ticari serma-
‘yonin cevheri, cekirdegi olan miisteri, hassas bir deger olup; eger isle-
ten kimse, yerini ehil olmayan bir kimseye terk ederse, yok olmak; hic
olmazsa azalmak tehlikesine maruz kalabilir. Her ne olursa olsun, kanu-
numuz, hattd dar zirai igletme mefhumunda bile bu noktalan nazara al-
mamustir. Pothier, adi kirada oldugu gibi, hasilat kirasinda da kiraciya
tekrar kiralama hakkini taniyordu.57 Fakat sunu ilave ediyor : “ Hasilat
kirasmnda (siddetle) tatbik edilemiyen tekrar kiralama yasag, hasilat
kirasinda daha tahdidi olarak tefsir edilivor.58 ” Millet Meclisinde, CC.

54) Kanunun, ortakcilikta 6n gérdiighh intuitus personae’nin ictihatlac-
-da bu kadar sert tefsirini gerektiren teldkki bu mudur? Montlugon hukuk
‘mahkemesi (31 janv. 1930, Gaz. Pal. 20 Mart 1830) koca ve karimin birlikte
-olarak akdettikleri boyle bir akdin, kocanin 6liimiiyle nihayet bulacagina hiik-
“metmistir. -

55) Annuaire de législation étrangére, 1903, p. 603

56) Ayni eser, p. 783

57) Pothier, Traité du louage, ad. Bugnet, t. IV. n. 280

58) Pothier, ayni eser, n. 284
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projesinin miinkasas1 sirasinda, miistakbel 1717. madde goriisiiliirken
bunun hasilat, kirasina ne kadar uymadig: belirtildi. Bigot-Préameneu,
su cevah vermekle iktifa etmisti: *“ Tekrar kiralama hakki ancak bir ev
kirasina ait olup, bir zirai igletme kiracisina tanmamaz.59 ”” 1717. madde.
deki “zirai kiralarla ev kiralanna ait miisterek hiikiimlerden” ve ortakc
mukavelesini®? ilgilendiren 1763. maddeden baska bir yerde de kiranin
temlikine veya tekrar kiralamaya mani olan bir hiikiim yoktur. Fazla ola-
rak, taraflann Slimiinden sonra da akdin devam edecegini kaydeden
1742, md. hasilat kirasina da tatbik edilebilir.1 Kanunumuzda bu nok-
tada tam bir noksanhk vardir.62

Hasilat kirasinda, ekonomik gerceklerden dolay, bilgi isteyen in-
tuitus personae kanunda miieyyidesiz birakilmugtir.63

18 — 2) Hasilat kirasi, kiraciya hususi borglar yiikliiyor: igletme
borcu, muayyen bir tarzda isletme borcu ve kiramin hitaminda isletme-
nin devamhhgmni temin borcu.

19 — a) Isletme borcu — Adi kirada kiraci, binalan fiilen isgal
ederek akitteki hakkimi kullanmak mecburiyetinde degildir. Sadece kaf
derecede esya verlestirmekle miikelleftir. (1752 md.) Fakat bu, sadece ki-
ra bedelinin teminat: icin olup, kiralanan yerin degerini muhafaza etmek
icin degildir. Zirai bir isletme icin kaleme alinmis olan 1766. c1 madde
ise farkh bir hiikiim koyuyor: kiraciyr - ciftciyi - , zirai arazi igin siirii-
leri, isletmeye yarayan aletleri tedarik etmeye mecbur tutuyor ve ziraat

59) Fenet, adi gecen eser, t. XIV, p. 236

60) Bununla beraber, kanun, ortak¢i mukavelesinde maliki idare hak-
kindan mahrum etmeden intuitus personae’yi Ongoriiyor, evleviyetle, ihtimam-
11 idareyi kiraciya nakleden hasilat kirasinda da 6n gormesi gerekir,

61) 18 Temmuz 1889 kanununun 6. c1 maddesi ortakcilik icin muhalif
bir hilkiim koyuyor; suna da isaret edelim ki, ortakeihik ta intuitus personae
taraflar arasmdaki bir nevi girket miinasebetinden cikmaktadir. Zira, ortakcr-
Tik, ortakegiyr isletmeye serik yapiyor, yoksa ona idareyi vermiyor.

62) Bakimz : Pierre Voirin, Note DP. 1928. 2. 197

63) Bu noktada, 7 Mart 1929 tarihli kanunla Belcika'da hasilat kirasi-
na yapilan yenilik noksandir. Belcika CC. nin yeni 1741. ci maddesi kiracimn
mirascilarina sadece bir fesih hakki vermekle iktifa ediyor. Bu neye yarar?
Tsletmeye bizzat kendileri devam etmek istemezlerse, kirayi temlik etmek
veya ikinci bir kiraciya vermekte serbest degil midirler? Bundan baska, me-
sele iyi vaz edilmemistir. Esasinda, kiralayamn durumu nazara alinmaliyd::
¢lnkil, intuitus personae tek tarafhidir; sadece kiralayam baglar: vefat eden
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1sini terketmemek kiilfetini yiikliyor. Siiphesiz, ciftcinin araziye yerles
tirdigi menkuller, getirdigi hayvanlar ve aletler kira bedelinin temina-
tidir. Fakat, hakh olarak belirtildigi gibi,64 kira bedeli, bilhassa kirahk
yerlere yerlestirilen mahsullerle teminat altina alimir, (1767 md.) Hat-
ta kanun, hayvanlan ve aletleri, kira bedelinin teminat olacak miktarda
talep etmeyip, sadece isletmenin normal cahsmasmi temin edecek mik-
tarda istiyor. Belki de isletme fikrinin SARAHATEN nazara alindig: tek
yerde, kanunun ifadesini bertaraf etmekte israra ne liizum var?65

Zirai isletme miinasebetiyle kanunun hiikiim altina aldig1 isletme
borcunun mevcudiyetini ekonomik mutalarda aramahdir; calistinlmayan
veya terk edilmis bir igletme, harap bir mal sayihr. Ekilmeyen zirai bir
arazi, az bir miiddet sonra ekilmeye elverigsiz olur. Hakh olarak su mii-
talaa ileri siiriilebilir : ““ Topragin, kendisine harcanan emek nisbetinde
degeri vardir. O sekilde ki, islenmig bir araziyi kiralayan hir kimse, bu
araziye, ciftligi islenmis bir halde bulundurmak icin harcanmis olan eme-
gin mukabili olarak bir kira bedeli vermege mecburdurté ” Bu gorisii
genisletebilir miyiz? Bir ticari sermaye isletiimezse dagilacak olan, o ka-
dar calismayla toplanabilen miisterilerdir; kiymetten diisecek olan, ma-
meleki degerdir. Bir ihtira berati isletilmedigi takdirde, kisa zamanda is-
letme inhisannin kaybedilmesi miimkiindiir. (1 Temmuz 1906 kanu-
nuyla tamamlanan 5 Temmuz 1844 kanununun 32/2 maddesine gore,
iiciincil senenin sonunda tam olarak elden ¢tkarma ve mecburi lisans
sistemini koyan kanun projesine gore, tazminatla tahfif edilen bir elden
citkarma). Buradan da anlasilacag gibi, isletme borcu hasilat kirasmn
muhtar hukuki statiisiine hadkim bir unsurdur.

20 — b) Isletme metotlan - Ortakcihk mukaveleleri ile ticari ser-
mayenin idaresine taallik eden mukavelelerden farklh olarak, hasilat ki-
ras1, kiraciya istifadesini saglayan isletme hakki verir. Fakat, akitle bagh
olan kiralayan, her ne kadar, akdin devami miiddetince isietmenin ida-
resine miidahale edemezse de, hi¢ olmazsa, akde isletme tarzin ilgilen-
diren cok sarih hiikiimler koyabilir. Ve, CC. in 1134. maddesinin amir
hitkmiine gére bu sartlann harfi harfine tatbiki kiraciy1, isletmenin kena-
nna ahverir. Bununla beraber, metinlerin lafzi tefsirinden kurtulursak,

kiraciya gosterdigi itimadin aymmi gdsteremiyecegi mirascilara ¢ kendi " is-
letmesini terketmeye zorlamak mantiki degildir,
64) Planicl, Traité élém. de droit civil, t. II, 10 éd. 1926, n. 1701, p. 590
65) Miuisahedemiz, Colin et Capitant, cours élém. de droit civil ,t. II,
1, éd. 1929, p. 556 daki fikirlerini hedef tutrnaktadir.

66) Revue notariat, 1928 V, 33.
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isletme metodlanndan dolay1 cikan ihtilaflarin, gérenekle tekamiil arasin-
da mevcut ihtilaflarm hususi bir sekli oldugunu gériiriiz. Kiraya verilen
mahlyla dogrudan dogruya olan ilgisini keserek, isletmenin ihtiyacla-
nndan ve yeni sosyal hadiselere ayak uydurmasindan, ilmi ilerlemeler-
den, ekonomik sartlardan muhtemelen habersiz oldugu icin, kiralayan
ekseriya eski gelenege baghdir. O, kira akdine formiillesmis fakat es-
kimis olan ahsilmis sartlan koymak isteyecektir. Aksine olarak, kiraci,
idare ettigi isletmeyle daimi temasta oldugu icin, ihtiyaclan daha iy
kavrayacak ve tekdmiiliin 6n safinda yer alacaktir. Ve, giristigi tesebbiis-
lerle, akdin takhg: zincirleri koparmak isteyecektir. Iste bu sebepten,
miicadele ve dava cikiyor. Bilhassa hasilat kirasinin cok eski sekillerini

temsil eden zirai isletmeler ,bu nevi ihtilaflar icin ¢ok miisait olmakta-
chr. 67

7 Mart 1929 tarihli Belcika kanunu, kiracinin - ciftcinin - zirai
hiirriyetini, CC. in 1766. a1 (bis) maddesini ithal ederek, su sekilde te-
min etmigtir : “ M. Merget'nin de, maddenin miinakasalan sirasmda
belirttigi gibi, bu madde, ciftciye kabiliyetini gostermesi, arazinin isletil-
mesinde daha rasyonel olduguna inanilan su veya bu metodu tatbik et-
mesi, isletmenin yapisina uyan su veya bu ziraat seklini tatbik edebilme-
si ve genel menfaat cercevesi dahilinde verimini artirmas: ve mesru men-
faatlanm temin edebilmesi icin, akde konulan tahdidi sartlan batl ad-
detmektedir.68 Mesela, kiralayan kira akdinin devam: sirasinda kiraciya
araziyi ii¢ defa giibrelemek mecburiyetini sart koyamiyacak, bir giibrele-
meden iki defa semefe almasma méani olamyacak ve nadas usuliinii ve-
va su neviden kimyevi giibre kullanmayr men edemiyecektir. v. s.

Sarih bir kanun metni yoksa da, Fransiz ictihadi, hasilat kiralar-
rnnda gelenege bagh kalan tahdidi sartlann neticelerini genis mikyasta

67) Dogrusunu soylemek gerekirse, bu nevi ihtilaflara adi kirada da
tesadiif edilmektedir. Biz, “ tehlike yaratan sey " mefhumunu tetkik ederker.
(D. H. 1929, Chronique, p. 1-4) bu hususa dair misaller bulduk. Pek yakin-
da, 1 Nisan 1926 tarihli kanunun 14. maddesini degistiren 29 Haziran 1923
tarihli kanun, bu mahiyetteki ihtilaflar1 kiracinin lehine olarak hallediyor.
Bununla beraber, esashh bir fark var: adi kirada, ihtilaf sadece oturan kim-
senin rahathgim ilgilendirdigi halde, hasilat kirasinda isletmenin mismirligi-
ni ilgilendiriyor. Ve buradan, hususi sahay1 asan, milli ekonomiyi ilgilendiren
menfaatlere dokunuyor. L. Brocard, Principes d’économie nationale et interna-
tionale, Sirey, 1929, t. 1, p. 104.

68) Annales Parlementaires, Chambre des representants, sess. 1926-13
p. 504.
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bertaraf ediyor, cok defa ictihat bu sartlan bir “ yazis sekli 7 olarak
tavsip edip, mevcut degilmis gibi kabul ediyor. 69

Diger kararlar, daha dogru mucip sebeplere dayanmaktadir: sa-
yet, kiracimin yaptig: tadilat kiralayana zarar verirse, kiraci zamin olur
(md. 1766, &. 1, son). Fakat bu tadilat, bir geligme saglar ve igletme-
nin cevherini incitmeden istihsali arttirabilirse, kiralayanin sikayete hak-
ki yoktur. O zaman kirac kira akdindeki sarta miieyyidesiz olarak kar-
s1 gelebilir, CC. 1734/1, hukukumuzun diger bir genel kaidesiyle ber-
taraf edilmis bulunmaktadir. Ortada zarar yoksa dava da lazim gelmez.
70 Tadilat ancak su halde zaran mucip olabilir : o bolgenin ziraatcilarmin
bityiik bir ekseriyeti eski adetlere bagh olduklan icin kiralayan, akdin
hitaminda isletmeyi kiralayacak yeni bir kiraci bulamazsa. Bu tehlike
karsisinda ictihat, kiracinin akitte sart kosulan zirai ekim seklini tadil
edebilecegini, fakat akdin hitaminda, isletmeyi baslangictaki zirai eki-
me muvaffik sekilde terketmekle miikellef olduguna karar veriyor. 71,
Yukanda adi gecen Belcika kanunu da, bu zarureti nazara aliyor, ve
prensip olarak vaz'ettigi ziraat serbestisini tadil ediyor. 72

Mamafih Belcika kanunundaki hiikiimler, Fransiz ictihadinin en-
semedigi bir tesiri haizdirler- Zira, dyle sartlara tesadiif ediliyor ki, cift-
ciye tahmil edilen tahditlerin, mukaveleyi miinfesih kilmalan temin
ediliyor. Imdi, Belcika kanununun kabul ettigi hitkme benzer bir ka-
nun hiikkmii olmayinca, Fransiz kaza mercileri ister istemez akde riayet
kaidesine boyun eyiyorlar. Bir hasilat kirast akdi, ziraat yapilan ara-
ziye konulan samanlann giibre haline getirilmemeleri halinde, akdin
infisah edecegi sartim ihtiva ediyordu. Kirac, 240.000 demet saman
topladi. Ancak bunun 16000 ini satabildi. Fakat diger taraftan, miihim
miktarda kuru ot, kimyevi giibre ve tabii giibre satin almish. Bunlann
degeri, isletmenin degerini agsmakta idi. Temyiz mahkemesi, bu fesih
sartim kabule mechur oldu. *“ Ciinkii, diyordu, hakkaniyet miilahazasiyle
yargig, vazth mukavele sartini tatbikten kagnamaz .73 Bu goris, haliha-

69) Bruxelles, 24 Mart 1807; chron; Douai, 10 févr. 1860, Pand. Franc.
Répértoire V. Bail & ferme, n. 231. Trib. Civ. &’Arras, 29 nov. 1845; DP. 1847.
2. 207; Orléans, 21 juill. 1877, S. 77. 2. 292

70) Douai, 20 Mars 1846, D. 47. 2. 207; S. 47. 2. 385. Pand. frang. 46.
2. 109; Req. 26 déc. 1858, D, P. 59. I. 136 ve S. 80. 1. 66.

71) Orléans, 21 juill. 1877, yukarida gecti. Paris, 21 févr. 1822, chron

72) Belcika kanununun kabul ettigi sartlar esasen Fransiz mahkeme
ictihatlar1 tarafindan miieyyidelendirilmistir. (Amiens, 15 déc. 1898, D. P.
1900. 2. 46 ve S. 1900. 2. 278; 7 mars 1906, S. 1906 2. 144).

73) Civ. 10 mars 1919, S. 1920. 1. 105.
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zir hukukumuzun, hasilat kirasinin ihtiyaclanna gére tanzim edilmesi
gerektigini gosterir.

21 - ¢) Isletmenin devamhligi — Isletme faaliyetine fasila verilin--
ce igletme degerden diisecek durumda ise, akdin hitam buldugu anda.
isletme faaliyetinin durmasindan kaginmak lazimdir. (Yuk. n. 16 ve 19)
Halihazir kirac: ile onun halefi arasinda intikal muamelesini  diizen-
lemelidir. Bu diizenleme isi, ziraat hukukunun sahasimi gecer. Aym se-
kilde, ticari sermaye kirasi da, akdin hitaminda kendinden sonra gelen:
kiraci - isletmeciye sermayeyi teslim etmelidir. Bu hale, ticari sermaye-
nin satisnda da tesadiif -edilir. Bizim miisbet mevzuatimiz igletmenin
devamhhgim temin etmistir. 1) kiraci akdin hitaminda isletmeyi teslim
alirken mevcut ekim tarzim aynen muhafaza edecegine dair olan sart,
kanunen himaye gormektedir. (yuk- n. 20. 2) Ckan kirac, senelik
kuru ot ve samanlan birakmaya mecburdur. (CC. 1178 md.) 7,

3) Cikan kirac ile giren kiraa arasindaki miinasebetler tanzim
edilmigtir. (CC. 1777. md.) Bilhassa bu son hal, hasilat kirasinin husu--
siyetine bir karine tegkil etmektedir.

CC. i kaleme alanlar topragin eski iiclii ekim tarzim kabul etmis--
lerdir. Eylillde bugday ekimi, Mart - Nisanda yulaf ve arpa topragin .
liclincii kismu ise nadasa terk edilir. (Eskiden nadas topraga hic bir sey
ekilmezdi, - 6lii nadas- bu giin sebze veya hayvan yemi ekilmektedir
- canli nadas - Bu halde, akit hitam bulursa, nihayete eren istifade hak-
kiyla baslayacak olan yeni istifade hakki arasinda zaruri olarak bir inti-
kal devresi hasil olmaktadir- Yeni kiraci, ekim usuliine uygun: olarak,
tohum ekmek icin nadas topraga giriyor, miistakbel mahsulii hazirhyor,
halbuki gikan kiraci ektigi topraklardaki mahsul idrak edilinceye kadar
isletmede kaliyor. 1777. madde, bu intikal devresini nazara almaktadir.
75 Kiranm yapildigi yl ile ekim yih birbirine uymamakta, kansmakta--
dir. Cikan kiraci ekilen topraklardan mahsulii topladig1 zaman giren kira--
a1 nadas topraklan ekmeye baglarms bulunuyor. Iste, isletmeye anz olan-
fasila bu sebepten ileri gelmektedir. Bu suretle, igletmenin devamh ol-
mas1 icin bir takim tedbirler almabilir. Bununla beraber, ortada yalmz
bir tane hasilat kiras: akti vardir. Kiracilar hi¢c bir zaman kira bedelinden:
aym zamanda ve miiteselsilen mesul degildirler. Bu durum karsisinda,
intikal devresi acaba yeni kira akdine mi yoksa eski kira akdine mi ait-

74) Besancon, 29 oct. 1928, D. hebd. 1929, 11.
75) Bkz. Req. 12 juin 1903, S. 1904. 1. 133
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tir 7 Reims hukuk mahkemesi yeni kiraciya ait olduguna hilkmetmisse
de,”¢ Paris Temyiz Mahkemesi hitkkmii bozmustur-? 7Ciinkii, yeni kiract
icin ancak bir hazirlanma devresi bahis konusu olup, her ne kadar zil-
yet olmussa da, bu devre zarfinda o, isletmeden istifade saglayamaz.
Halbuki ¢ikan kiraci, ayni miiddet zarfinda mahsulii toplamaktadir. Me-
seleyl, mahsuller nazara alnarak halletmek, bizce, tetkik etmekte oldugu-
muz hastlat kirasinin muhtariyetine de uygun diismektedir.

22 - 3) Isletme, hasilat verir. Isletme kirasi, kiraciya, isletmeden
semere almasini temin eder.”8 Hususiyle, zirai isletme bahis konusu olun-
ca, CC. i kaleme alanlar bunu iyi kavramamuglardir. Hatta hazirlayici ca-
hsmalarda, bu fikri biraz da miibalagalandirmiglardir. MAURICOLT, ko-
misyona verdigi raporda soyle diyordu:7® Bu akit, miistakbel semereleri
satis akdi clup, semereler olgunlagip akit mevzuu olduklan an akit ta-
hakkuk etmektedir. Bu satis, akde konu olan semerelere degil akdin de-
vam etigi miiddetce hasil olacak * biitiin semerelere taallik eder. ” Ha-
kikatte, hasilat kirasi “ bir nevi sahs akdi ” degildir. Ve, isletmenin se-
mereleri bu akdin maddesi ” yani konusu degildir. Akdin konusu, islet-
menin neticelerinden ziyade, isletmenin kendisidir. Burada miistakbel se-
merelerin, gotiirii bir senelik iicret mukabilinde satist mevcut olmayip,
sadece kira akdi vardir. Hatta, istisna akdi amel kirasmm bir cesidi olup,
miiteahhidin, karsi akide teminini taahhiit ettigi miistakbel seyin satis1 de-
gildir. Fakat, nasil ki, miiteahhit kendi emegini muayyen bir netice temini
“mini icin, yani semere istihsali icin kiraya vermektedir.80

Buradan, bazi hukuki neticeler citkmaktadir.

76) Trib. civ. de Reims, 12 aolt 1864. DP. 64. 3. 109.

77y Paris, 22 juin 1865, D. P. 65. 2. 141 eti S. 65. 2. 329

78) ‘ Frugifere ” Kkelimesi, 1652/3. maddenin hukuki tefsirinden de
anlasilacagi gibi, miiphemdir. Bazan, kiralanmaya elverisli her sey ‘* frugifiére-
semere veren- olarak telakki edilmekte; (Req. 19 juin 1928, D. P. 1928, 1. 144);
bazan da “ durumunda hic bir degisiklik olmadan, mukavele ve teslimi mi-
teakip, kendiliginden semere ve gelir saglayan sey ” maénasina alinmaktadir.
Mesela ( ticari islerde kullamlmak {izere kiralanan bir mahal, kiracinin kar
teminine yardim eder; fakat bos iken hic bir gelir veya semere getirmez.
(Lyon, 20 dec. 1926, D. Hebd. 1927, 159). Biz, ‘“ frugifére ” kelimesini bu
ikinci manada aliyoruz. Isletme, ikinci defa kiralanmasina liizum olmadan ve
kiracinin, onunla olan dogrudan dogruya milnasebetini devam ettirmesiyle, se-
mere verir.

79) Fenet, op. cit. t. XIV. p. 336.

80) Bundan dolayi, hasilat kirasim belirtmek ic¢in, bazan kira bedellerinin
isletmeye evvelce harcanan emegin iicretini temsil ettifini soylerler. (Yuk. i
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Birincisi - ki zirai isletme miinasebetiyle CC. 1769 - 1771. md. ler-
«de yer almaktadir - soyle hiilasa edilebilir: Kiract miicbir bir sebepten 6tii-
rii semereleri toplayamazsa kira bedelinden tenzilat talebine hakk:i vardir.

Ikincisi - ki bankonotun mecburi tedaviilii sirasinda ictihat tarafin-
dan ortaya atlmistir - semereleri paradan gayri esya olan her nevi iglet-
meyle ilgisi vardir : Bu fikre gore, kiralayan, nev’iyle belli muayyen mik-
tarda esyaya tekabiil eden bir {icreti kabul edebilir. Esyanin zati degeri
para kurunun arzettigi degisikliklerden miiteessir olmayacag icin kirala-
yan bu nevi cdemeden kendine biiyitk himaye temin edecektir. Hatta,
kiralayan, kiraciyr ‘hububat veya malm tediye zamanlanndaki degerine
gore kirayi1 odemekte muhtar birakirsa dahi, durum degismez. Douai
mahkemesi, bu sarhn kiracidan istenen edimle kiracimin topraktan el-
de ettigi menfaat arasinda devamh bir dhenk sagladigina hitkmetmis-
tir.81éDevamhé vashi, belki bazi hususlara nazan dikkati ceker.82Bu hu-
susta One siiriilen delil bir hayli ciddidir. M. Hubert soyle yaziyor, ”
kira bedeli hem araziye yatinlan sermayenin bir geliri, hem de mahsul-
den ahnan bir hissedir. Bu hissenin aym olarak alinmas: hasilat kirasi-
min devamh ve istirak¢i vasfina uygun diiser”.83 Bildhare Temyiz Mah-
kemesi aym sekilde karar vermis, fakat Douai mahkemesinin deliller:-
ne atifta bulunmamistir.8¢ Meselede, zirai isletme mukaveleleri bahis
konusuydu. Yiiksek mahkeme hasilat kirasm ilgilendiren 9 Haziran
1927 tarihli kanunu zikrediyor, bu kanun 5 nci maddesi kira bedelleri-
nin bu gekilde tediyelerinin muteber oldugu fikrinin kabul edildigini "

19). Bazan da, kira bedelinin, yeni kiracinin istifade miiddetince isletmeden
elde edecegi semerelerin bedelini temsil. ettigini sOylerler,

Birinci telakki, maziye, ikincisi ise istikbale y®nelmistir, Fakat ikisi bi-
ribiriyle tezat teskil etmemektedir; hakikatte isletmenin verimliligi ile, islet-
meye sonradan giren isletmecilerin faaliyetleri arasinda siki bir miinasebet var-
dir. Her isleten kimse, toplayacag: semereler icin emek sarfediyor fakat bu-
nu yapmakla, semere veren sermayenin 1slahina ve muhafazasina yardim etmis
oluyor. Bu miisahede, 17 Mart 1929 tarihli Belcika kanununun 1778 c¢i mad-
desinde hal caresi bulunan ve Fransa’da heniiz Parlamento miinakasalari ha:
linde olan ZIRAT MULKIYET meselesine bir anahtar vazifesi gérmektedir.
(Bakimiz : Rev. Trim, 1927, p. 263 - 764, n, 20 ve 1928, p, 228, n. 14 . 15 ve
». 505, n. 4).

81) Douai, 6 mars 1928, Gaz. Pal. 25 juin 1928,

82) Bakmmz: Capitant, De l'effet de la suspention du cours forcé sur
les clauses de paiement en or, D. hebd. 1928, Cronique, p. 56, P. Voirin, Effet
de la loi monétaire du 25 juin 1928 sur les clauses - or antérieurement sous-
crites, dars lois nouvelles, 1928, 1. partie, p. 417.

83) Hubert, note S. 1930, 1, 2, col. 2, .

84) Req. 18 fevr. 1929 et mars 1929, D, hebd. 1929, 113, 202,

A. Huk. F. Der. 17
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bildiriyor. Genel olarak, bir isletmenin kiralayam, isletmenin semere-
lerinden muayyen bir miktanm kira bedeli olarak alabilir. (Zirai isletme-
de bugdaydan hektolitre olarak, bahk veya kara awvi mukavelele-
rinde su kadar bahk, su kadar av hayvam vs.)85 Kaide, ancak islet-
menin semerelerinin mahiyeti bahis konusu olunca tahdide ugramak-
tadir : sayet, semereler miinhasiran para ise, (mesela ticari bir isletme-
de oldugu gibi) kaide kiymetini kaybetmektedir. Her halde, kaide ha-
silat kirasinin tabiatina uygunsa da, sadece ikamet icin kiralanan ve se-
mere vermeyen mahallere tatbiki keyfi ve suni olur.88

23 —— 4) Biitiin kira akitleni ifa edilirlerken miiddetle baghdtrlar.
Ciinki: kira devamh olarak ifa edilen bir akittir. Fakat, akdin inikad:
anindan itibaren miiddet unsuru “‘taraflarn  miisterek  niyetlerinde”
zaruri bir yer isgal etmeyebilir. Roma hukukculan bu hale EX TEMPO-
RE - miiddetsiz derlerdi- Bu giin, GAYRI MUAYYEN BIR ZAMAN
ICIN - & duré indétérminé - tabirini kullamyoruz. Tabir vazih clmamakla
beraber, aym fikri miidafaa ediyor. Ciinkii ne kiraci ne de kiralayan,
zaman mefhumuna riayeli diistiimmediklerine gore, taraflann akit yap-
ma iradelerinin disinda bulunmaktadir. Zaman mefhumu, akit inikat
. ettikten sonra, ifa edilirken taraflann arzularna gore belli olacaktir.
Aksine olarak, sayet taraflar vecibelerinin miiddeti hakkmda anlasabilir-
lerse, buna ‘“zamanla bagh akit - ad tempus” yahut, modern terminolo-
jimize gére, “‘muayyen bir zaman icin - pour une durée détérminée-”
yvapilan akit denir.

fmdi, bir hasilat kiras;, hususiyle bir zirai isletme kirasi mantiken
ex tampore - miiddetsiz inikat edebilir mi ? Bu hal, ziraat icin yapilan
plan mucibince mevsimlerin ahengine uymak suretiyle idare edilen bir
isletmeye uygun gelir. Hatta burada ‘“‘asgari” miiddetin kiracmm bu

85) Yeni bir mahkeme karari, balik avi icin bir g6l kirasinda, metinde
genisletilmis olan fikre temas etmektedir. Hasilat kirasinda, diyor, kaide ola-
rak Kkira bedeli gayrt menkulden elde edilen zirai mahsulatin muayyen mikta-
rinin para ile ifadesidir. Su noktaya isaret edelim ki, bu hiikiim, fevkalade hai-
ler sebebiyle kira bedelinin tadiline uygun bir delil ortaya koymaktadir.
Somm hukuk mahkemesi, 17 nov. 1927, D. hebd. 1928, 112,

86) Muhtemelen, kiraya verilen mahn muismirligini ilgilendiren diger
hal careleri de gosterilebilir. Bu halde, hasilat kiras1 isletme kirasi olarak
kabul edildigi taktirde, hi¢ olmazsa zahiren satisa yaklasir. Biz kiraya veri-
len zirai arazinin kiymetinin teminatim1 nazara aldigimaz gibi; (CC. 1765), ti-
cari sermaye kirasinda ve satista da durumu ayni olan sahsi teminat: da goz
ontunde bulunduruyoruz. (Yuk. n. 8 e bakimz).
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‘miiddet sonunda hi¢c olmazsa bir defa menfaat temin edebilmesi igin,
arazinin ziraat durumuna uygun olarak tesbiti gerekir,

CC. 1774. maddesi bu hali nazara aliyorsa da, kaideye ihtiyari
bir mahiyet vermekte ve taraflara, mukavelenin ekonomik gayesiyle te
zat teskil edecek olan mantiksiz bir serbesti tamimaktadir. Bagka kanun-
lar, hakiki duruma daha bagh kalarak hasilat kirasi akdinin ex tempore-
miiddetsiz olarak inikadim1 men etmistir, Genel olarak: 14 Hazran
1907 tanhli Isvec kanunu, Béliim II, md. 2. Finlandiya kanunu 19 Ha-
ziran 1902 2. md. Adi gecen kanunlar, hasilat kirasinn siikit ile tecdi-
dinin hic olmazsa “asgari” bir miiddet icin devamm: da amirdirier.
Diger taraftan, 7 Mart 1929 tarihli kanunun 6. maddesi ile tadil edi-
len Belcika CC. nin 1774. maddesi “ilk isgali” bahis konusu etmek-
tedir.

Fakat, ex tempore - miiddetsiz hasilat kirasi akitlerini mahkim et-
mek kafi degildir. Aklin isterleri, gercek isterlerle birlesince, taraf ira-
delerine ister istemez hakim olan miiddet mefhumunun, isin mahiyeti
icabi Jizumlu olan “asgari - minimum” &lciiyii asmasm istiyor. Ara-
zinin veriminin 1slah: icin derhal karsihg: alinamayan masraflara ve eme-
ge ihtiyac vardir. Iste, er gec miieyyidesi tesbit olunacak olan zirai miilki-
vetin cazibesine ragmen, kiraci - ciftci yarma giivenmedikce bu masraf-
lann yapamyacag: gibi, emegini de sarfetmez. Zrrai kiralarda kafi bir
miiddete olan ihtiyac, mevzuatimizda, akdin yenilenmesi (1430 md.)
ve fesih (24 oct- 1919 tarhli kanunla degistirilen 1775 md.) dolay-
siyla kendini gosteriyor.87 Fakat yabanci mevzuatta aym ihtiyac, c¢ok
enerjik tedbirler alnmasmna sebep oldu. Bilhassa bu hal hasilat kirasin-
da “‘asgari”’ miiddet tesbiti dolayisiyla bahis konusu edildi. (Yukanda
zikredilen Isve¢ kanunu 5 yil, Finlandiya kanunu 10 yil, Belcika ka-
nunu 9 yil) .88

Fakat( ad tempus - miiddetle bagh ve kafi bir miiddet isteyen sa-
dece isletme kirasi degildir. Zira, akdin zirai mahiyetinden daha cok,
bu akdin konusu olan isletmenin bir miiddetle bagl olmas: gerekmekte-

87) Alman MK. 595 ; Isvicre BK. 290, 292 ; Belcika kanunu: 1775. mad.
desini tadil eden 7 Mart 1929 tarihli kanunun 7, ci maddesi.

88) Belcika kanununun kafi bulmadigi bir hasilat kirasi miiddetine
Fransa'da “ uzun vadeli ” denmektedir. Bu durum da, kanuni mevzuatimzin
ziral menfaatler icin ne kadar kifayetsiz oldugunu ve eskidigini gosterir. Su-
nu da kaydedelim ki, 7 Mart 1930’da M. Masson tarafindan diger tekliflerle
birlikte - ki bunlarin ekserisi miifrittir - hasilat kirasinin 10 yillik middet2
baglanmasim 6n goren bir kanun tasarist hazirlanmistir, !
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dir. Hangi diisiinceli insan, kendisine gayretini teskiladtiandiracak ve se-
mereleri toplama firsati verecek olan muayyen bir istifade miiddeti tayin
edilmeden, mesela, bir ticari isletmeyi kiralamayi kabul eder ? Bundan
dolay, zaman mefhumu da hasilat kiralannin muhtariyeti icin 6nemh
bir unsur olmaktadir.

24 — B) Yazih kanun, iktisadi mutalann icbar ettigi hasilat kira-
st muhtariyetini saglamak iizere, yasayan hukukla daimi temasta olan
ictihada ne gibi imkanlar vermektedir ?

Yazih kanun, hasilat kirasiyla adi kirayr birbinne karsi kullamiyor,
yani genel tarife gore, * menkul ve ev kiralanm '8 ““ zirai arazi kira-

lanna ” mukabil olarak kullanmaktadir. (CC. 1711/2-3 md.).

Bu tabirlerdeki agiklik, ilk bakista her tiirlii tefsiri reddetmektedir.
Bununla beraber, 1711°ci madde tek bagina degildir ; onu diger bir
maddeden ayiramayiz : 1713’cii maddeyi de birlikte okumamz lazim-
dir. Bu maddeye gore ““ menkul veya gayrimenkul, her nevi inal kiraya
verilebilir ”’. O halde, bir gaynnmenkul hakki da, bagl oldugu seyden ay-
n olarak kiraya verilebilir®®. imdi, boyle bir kira, 1711’inci maddenin
muhtevasma girmez. Ciinkii bu, ne bir ev kirasidir (maddi sey) ne men-
kul kirasidir, ne de zaruri netice olarak, bir zirai mal kirasidir. Bununla
beraber, oyle saniir ki konulan ne olursa olsun, her nevi kira akitleri
1711’ci maddenin tasnifine girerler (yukanda n. 1). Iste bu cihetten,
kanundaki formiillerin tefsiri -hakh olarak yapibyor ; fakat ilk engelde
vuzuh yine kayboluyor. Kanunun ifadesinden, su sekilde ifade edebile-
cegimiz bir mana cikabilir : * Adi kira, bir mahallin isgal edilmesidir ;
hasilat kiras: ise zirai bir isletmenin isgaline denir ”, zirai olmayan islet-
melere gelince, bunlar menkul vasfim tagmakta olup kanuni tarifl=
merhametsizce adi kira hiikiimlerine tabi tutulmuslardir. O sekildeki,
yazil kanunun mantiki tefsirle tezat teskil ettigi yegane nokta “ zirai ”
teriminin tavsifindedir. (Yukanda n. 13).

25 — Ictihat gayretini su noktalarda toplamaktadir : 1) Isletme
fikrinin kira akitlerinin tefsirinde esash unsur oldugu ; 2) adi kiramn ta-
bi oldugu kaidelerden haric birakmak icin, ‘“ zirai isletme kiras1 ”’ mef-
humuna miimkiin oldugu kadar cok sayida isletme ithal etmek ; 3) CC.
de cekirdegi bulunan hasilat kirasintn muhtariyetini gelistinp tamamla-

89) M. Lalou, menkul kirasmin, kiralar hakkinda cari has:lat kirasi ve
adi kira taksimine uygun diismedigini teyit etmek icin CC. i zayet -siir'atli
mi okumustur ? Note DP. 1924. 1. 221.

90) Paris, 19 Janv, 1929, D.P, 1929, 2, 137,
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mak ve yalniz zrai isletmeyi ilgilendiren bu tanzim tarzim, kiraya ven-
len diger nevi igletme kiralanna da tatbik etmek.

1) Ender olmasma ragmen, mahkeme kararlan Fransada XIX. un-
cu asnn basindan beri devam edegelen fikirden miilhem olmakta (yuka-
nda n. 13) ve kira akitlerini mevzulan olan seyin semerelerinin cesidi-
ne gore smiflandirmayip, isletme mefhumundan cikanlan daha dogru
olcliye miiracaat etmektedirler. Mahkeme ictihatlan bu 5lciiyli biliyitk
hukukcu M. Planiol’a atfedebilirlerdi : Bu 6lciiyii ¢oktan bulmus olan
“bu miiellife gore : “ Zirai arazinin ayinai vash zirai isletmedir 791, Ami-
ens mahkemesi verdigi bir kararda ¢ CC. in 1763 ve miiteakip madde-
lerindeki ziral arazi kirasi, ancak zirai bir isletmeyi icine aldigi takdirde
zirai hasilat kirasi sayiir 7’92 derken, adi gecen tarifi tekrarlamaktan
bagka bir sey yapmamistir. Daha yeni olarak, Somme Hukuku Mahke-
mesi, ““ kiracinin ancak gélii isletmek suretiyle kar temin edebilmesine
binaen, taraflarm ekonomik bir gaye takip ettikleri 93 neticesine vara-
rak, bu gol kirasim bir hasilat kirasi olarak tavsif etmistir. Bu sonuncu
karar eglence ve vakit gecirme gayesiyle yapilan isletme faaliyetlerini ha-
ri¢ tutarak isletme mefhumunu yalmz kazanc kastiyle yapilan isletmeye
hasrettiginden dolay1 tenkide sayandir. '

2) ‘ Hasilat kirasina ait hususi kaideler ” derken, CC. hususiyle
ziral isletmeyi kasdediyor. Fakat hasilat kirasi hakkinda vermis oldugu
tarif (yukanda n. 24) biitiin igletmelere, hatta zirai olmayan fakat kir
ve koy isletmesi saylanlara da tatbik edilir. Su halde, ictihadin ikinci
gayreti, zirai igletmenin hukuki cercevesinin icine miimkiin oldugu kadar
cok sayida isletmeyi ithal etmesinde olmustur.

Ictihat, zahmetsizce, isletme mefhumuna orman, bahce, bostan is-
letmeleri ve kara awv1,9¢ ballkk awi®5 kira mukavelelerini ithal ederek ki-

91) Planiol, Traité élém. de droit civil, t. II, 10. éd. 1926, n. 2488, p.
816, note 3.

92) Amiens, 12 Juil. 1912, D.P. 1914, 2. 100 ( 1 re esp.).

93) Trib. civ. de la Somme, 17 nov. 1927, D. hebd. 1928, 112,

94) Req. 13 avr. 1899, D.P, 99. 1. 598 ; Comm. sup. de cassation 1
mars 1923, D.P. 1924. 1. 221 ; Trib. civ. de la Seine - et - Marne, 23 mars 1928,
D. hebd. 1928, 299. '

95) Trib, civ. de la Somme, 17 nov. 1927, v

96) ( 15 déc. 1922 tarihli kanunun tatbiki icin “ zirai isletme ” kelimesi-
nin tefsiri mevzuunda bakimz : Poitiers, 4 déc. 1929, D. hebd. 1930, 13 : * zirai
vasf1, topragin ekilmesine ve ekonomik deger haline getirilerek semerelerinim
satilmasina uygulanan bu ilmin pratik tatbikatinda ziraat: ilgilendiren her
seye verilebilir, ”
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raya verilen bu isletmelerin vasfin1 da hic siiphesiz zirai olarak kabul et-
misgtir,9¢ ‘

Bazan, mahkeme kararlannda biiyiikk bir cesaret goze carpiyor :
karmagik bir kira akdi bahis konusu idi ; yani maden sulan kaynag: olan
otel olarak kullanilan evler vesair binalar, miisteriler, miisteri celbi, isim
ve marka bu mukavelenin konusunu tegkil etmekteydi. Riom mahkeme-
si, ad1 gecen mukavelede esash unsuru kaynak teskil ettigini, binaenaleyh
akdin hasilat kirasi olduguna hiikmetmistir®?. Mahkeme, kararmi su
kelimelerle ifade ediyor : “ Hakim unsur kaynagin ISLETILMESI
idi. 7 Su durumda, maden suyu olsa bile hakikatte bir kaynagin isletme
kirasina konu olup olmiyacag: sorulabilir : Her halde bu, ikinci derecede
bir igletme kirasi teldkki edilmelidir (yukanda n. 16). Ciinki, kirac1 su-
yu ister kullansin, isterse zayi etsin muntazam akis devam edecek ve
mukavelenin hitaminda malik seyi dokunulmamis olarak geri alacaktir.
Kiracnin faaliyeti veya ihmali kaynagin zati degeri lizerinde bir tesin
haiz degildir. Fazla olarak, sulann kullamilmas: icin hususi bir calismaya
veya kaynagin zati degerinin kiymetlendirilmesine liizum koytur. Sular
insan miidahalesi olmadan akip gitmektedir. Bu suretle mahkeme tas
ocaklan ve maden kiralarm ilgilendiren 9 Haziran 1927 tarihli kanunun
11’ci maddesinde kiyas ile vardigi neticede yamlmustir. - Zira, bu nevi is-
letmelerin verimliligi, bir kaynaginkinden farkh olarak, isleterin faali.
vetine baghdir ; ve oranin degerlendirilmesi icin hususi vasitalann kulla-
nilmasmna ihtivac vardir. Bununla beraber, kaynagin, dar manada - stric-
to sensu - isletme mevzu oldugunu kabul ediyoruz. Su hale z6re kira ak-
dinin, mevzu olarak iki isletmeyi ihtiva ettigini tesbit etmek gerekir: Bir
kaynak ve bir ticari sermaye. Ciinkii, kaynakla beraber misteriler de
kiraya verilmis bulunmaktadir. Bu iki isletmeden ticari sermaye daha
iistiin bir durumda bulunmaktadir. Ciinkii, intuitus personae’ye daha
siddetle ihtiyac gostermekte ve isletme mefhumunu da bir biitiin olarak
daha iyi gerceklestirmektedir. Fakat mahkeme bu goriisii kabul etsey-
di, kira bedelini tekrar gozden gecirmeyi kendiliginden reddetmesi la-
zimdi. Ciinkii ticari sermaye kirasi ZIRAI bir isletme kirasi sayilamya-
cagindan 9 Haziran 1927 tarihli kanun hiikiimlerinin tatbiki istene-
mezdi. 6 Temmuz 1927 tarihli kanunun tatbiki ise daha ziyade istene-

f

97) Riom( 18 Juin 1929, Rec. Gaz. du Pal. 1929. 2. 428,

98) Buna benzer diistinceler mahkemeleri teferruat kaidesini yanhs bir
sekilde tefsire sevketti. 6 Temmuz 1925 tarihli kanunu bir idrolik enerji ki-
rasina tatbik etmek icin mahkemeler gayrimenkul kirasinin mevcudiyetine

VORI i (1 d:08 ¢ L)) [EOETRE SRR 1T TRy SRR 13

AR A <25 103




HASILAT KIRASININ OLCUSU 263

‘mez. Ciinkit bu kanun, hakim tefsir tarzina gore gayri maddi haklara
tatbik edilemez.

Bu diigiince tarz, hakikati tahrif ederek teferruat kaidesinin®® yan-
hs ve hakkaniyete uymayan bir tatbikatmi: yapan mahkemeyi mazur
gostermekten zivade, durumunu izah etmektedir. Bununla beraber, ve-
rilen karar hasilat kirasmnin kanuni hudutlanm genisletmek icin kuvvetli
bir gayret sarfedildigini gosteriyor.

3 — Nihayet, ictihat, zirai isletmelere ait kanuni tanzim tarzim
diger biitiin kir ve kdy isletmelerine de tatbik etmek ve imkanlan da-
hilinde muhtariyetini gelistirmek icin biitiin gayretiyle calismaktadir.

Bir kara awvi kirasi dolayisiyla verilmis olan bir temyiz mahkemesi
karar, bu tatbik temayiiliinii hususiyle belirtmektedir ; kara:dan bir kac
sahir nakletmek kafidir : “ Av kirasi diger zirai kiralann istifade sekil-
lerinin tabi oldugu kaidelere aynen tabidir ve zimni tecdit siiresi ile ak-
ain nihayet bulacagi zaman CC. 1774 ve 1776’ci maddelerinde gos-
terilmigtir, su manada ki, kira akdinin yapildigi kabul edilen zaman, ki-
ralanan yerin yillik semeresini?? teskil eden av hayvanmm avlamlmasmi
Tesmen meneden avin durdurulmas: tarihinde baslar ve nihavet bulur .

Daha ileri gidersek, mahkemelerin hasilat kirasmin mubhtariyetini
gelistirebileceklerini soyliyebiliriz. Yukanda n. 20. de, hangi vasitalara
miiracaat ederek ciftcinin yaranna ziraat serbestisi tesisine muvaffak
olduklanna isaret ettik. Fakat acaba, CC. in 1717’ci maddesini ihlal et-
meden, bir igletme kirasma, ihtiyaci olan intuitus personae’yi ithal et-
meyi g6ze alabilirler mi ? Zannetmiyoruz!90, Fakat taraflar mukaveleye
koyacaklan her hangi sarih bir sartla, kira mukavelesi {izerindeki hakk:
kiracimin sahsina baglamak isterlerse, bize 6yle geliyor kit0! kiralanan

hitkmettiler., Halbuki hakikatte bu gayri menkuller kira mukavelesinin tefer-
ruatina taallik ediyordu. (Grenoble, 16 Janv. 1928, journ. de la cour de
‘Grenoble, 1928 p. 37 ; Trib. civ. des Hautes . Alpes, 2 mars 1927, M. Blaevo-
‘et'nin notu ile. D.P, 1929. 2. 103). Idrolik enerji tabii bir kuvvet oldugundan,
mevzuu bahis kira mukavelesindeki isletmeyi zirai isletme kabul etmek su-
retiyle bu dogru olmayan gorilis tarzina sapmaksizin kira bedelini tekrar gbéz-
‘den gecirmeyi ve bu suretle 9 Haziran 1927 tarihli kanunun tatbiki hakh
-goOsterilemez miydi ?

99) Kiraya verilen mahal, burada av hakkindan baska bir sey degil-
dir. Su halde vurulan av hayvani av hakkinin semeresidir ; yoksa, av hakkinin
kullanld:Z1 mahaller degil. Ictihat bu manada anlagilirsa dogrudur.

100) Pierre Voirin, note D.P. 1928. 2. 197 ve yuknida n, 17.

101) Pierre Voirin, note D.P. 1929. 2. 5 & 8.
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seyin yapisina uygun olarak bu sartin kiymetini vermek mahkemelere
aittir.

Boylece, bir i§letmé kirasi veya bir adi kira mevzuubahis olduguna
gore tekrar kiralamayr veya kira akdini temlik etmeyi men eden yahut
kayitlayan bir sart, tam bir sarahat ihtiva etmedikge, kira {izerindeki hak-
kin sirkete sermaye olarak konmasinda - hi¢ olmazsa sirketin istifadesi-
ne arzinda - mutlak bir tatbik alami bulamiyacaktir. Bir isletmenin sir-
kete sermaye olarak vaz’i, kiraciyr idarenin yegane hakimi yapabilir. Ki-
raliyanin isteklerine ihanet edebilir. Bu sebeple mahkemeler bu hali
men etmektedirler’0#, Halbuki aksine olarak, kira mukavelesinin mevzuu:
bir mahal ise bunun sermaye olarak vaz’im mahkemeler tasvip etmek-
tedirlert03,

26 — N E T I C E — Hiilasa, ¢ok eski kanun metinleri ve kisa bir
goriisle kosteklenen ictihat, neticesinde ancak zayif ilerlemeler elde ede-
bildigi ciddi gayretler sarfetmektedir. Hic olmazsa, ekonomik gercekleri
stkan ve daraltan cemberi bir giin gevsetmeye karar verecek olan kanun
koyucuya faydal bir sekilde hareket etmesi ve muhtar bir ““ teknik ” le
mubhtariyetlerini temin edecek sekilde isletme kiralarnin statiisiinii ge-
listirmesi icin elverigl bir istikamet cizmektedirler.

Kiracisina kiraladigi mahalde pasif bir oturma imkéan veren adi ki-
ra ile semere almak icin yaptg faaliyet neticesinde kiracisina istihka-
kini temin eden isletme kiralan1%4 arasindaki farkin kesinligine igma ile
kendimizi aldatmak istemiyoruz ; gercekler cok daha karmasiktir. Bu iki
nevi kiray: hukuki plan icine sokabilmek icin yapilmas: gereken diger ayir-
malar ve tetkiki icabeden diger farklar vardir. Mahal kiralannin (adi ki-
ralanin) icinde kiracisina oturma imkam saglayan mahaller ile esasen
ticart 'veya mesleki is yeri olup da buraya bagh bulunan bir isletmeyi

102) Douai, 6 juin 1855, D.P. 1855. 2. 37.

103) Paris, 24 févr. 1927, Rec. Gaz. des Trib. 1927. 2. 224 ; Trib. civ.
de la Seine - Inférieure (section de Rouen), 26 Avr. 1927, D. hebd, 1927, 315
et 15 Mai 1928, D.P. 1929. 2.5,

104) Hayat cok kesin kategoriler yaratmakta gecikmiyor. Su noktaya
temas edelim ki yasayan hukuk, intuitus personae mefhumunu sermaye gir-
ketlerine yani anonim sirketlere ithal ederken gsirketlerin tasnifini ele almak-
tadir. Bakimz : Bourcart, De l'intuitus personae dans les sociétés anonymes,
dans Journ. des sociétés, 1927, p. 513 - 557 ; Escarra, note D.P. 1927. 1. 161 ;
Camerlynck, De l'intuitus personae dans la société anonyme, thése, Paris, 1929.

105) Kiralivanin gayri menkul miilkiyeti (kiralik mahaller) ile kiraci-
nin menkul milkiyeti (ticari sermaye) meselesi, samimi bir yaklasmadar
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gelistirme veya béyle biv isgletmeyi yaratma imkam veren mahalleri biri-
birinden ayirmak yerinde olur. Bu durumda, adi kira mukavelesinin tan-
zimi, bilhassa, miiddet bakimindan isletme kirasi mukavelesiyle hem-
shenk olacak sekilde yapilacakhri®5, Buna mukabil, isletme kiralan
{(hasilat kiralan) arasindaki farklar kiracimn faaliyetsizliginin kiraliyana
zarar verip vermemesine gore ortaya cikmaktadrr (yukanda n. 16.) o
sekilde ki, baz1 cihetlerden muayyen isletmeler hakkinda hasilat kirast
mukavelesinin tanzimi Adi kira mukavelesininkine yaklasacaktr.

Pratikte, miisahhas vakialarla ortaya cikan durumlarda bu iki nevi
kiramn birbiriyle kansmas hali bir tarafa birakilirsa, IKI NEVI KIRA
MUTASI miistakil ve farkh iki tanzim tarzi ortaya koymak icin kafi de-
recede bir aynhk gostermektedirler. Hasilat kiras: icin isletme mefhumu;
adi kira icin ise oturma mefhumu ekonomik hakikati en dogru olarak
ifade etmektedirler. Bunlar aymi zamanda iki nevi kivanin aymnici isaret-
leri ve istiklallerinin temelidir.

dogmus, ticari veya smai islerde kullanilacak mahallerin kiralariyle teessiis
etmis olan tam bir ticari miilkiyet meselesidir. Bakimiz : Marin, Propriété
commerciale ou abus de droit ? dans Lois Nouvelles, 1927, 1. partie, p. 123-127;
rasbot, note D.P. 1929, 1. 116. col. 1.



