HUSUSH AKIT TiPLERi ETRAFINDA iINCELEMELER

Yazan : Ord. Prof. Esat ARSEBUK

Miilkiyet hakkinin temlikine dair akit tiplerini bundan evvelki yazim-
da incelemigtim. Simdi menfaatlerin temliki etrafindaki akit tiplerine temas
edecegim. Burada bir hakkm miilkiyeti degil; sadece menfaati bahis mev-
zudur. Kanunumuza gére 4&di kira, hasilat kirasi, ariyet, karz ve hattd
miistakil bir akit konusu tesgkil etmiyen intifa haklari, hep menfaatlerin
temliki etrafinda yer alirlar.

ADI KIiRA

1 — Kiraya dair mukayeseli bir tetkike girigmeden once Roma’daki
duruma bir goz gezdirelim. Roma hukukuna gore kira dahi satim gibi kar-
sihkh miikellefiyetler tahmil eden bir akittir. Isbu akte nazaran taraflar-
dan biri bir malin muayyen miiddetle kullamiimasim diger tarafa terk et-
megi veya kararlagtirilan bir hizmeti yerine getirmeyi ve yahutta bir ge-
yin imalini taahhiit eder. Buna mukabil karg1 taraf dahi muayyen bir
bedeli merces 6demek taahhiidiinde bulunur. '

2 — Ancak ilk zamanlardan beri Romallar satimi esash bir ihtiyac:
kargiliyan bir akit olarak kabul ettikleri halde kirada bu mahiyeti gor- .
‘memiglerdi. Bugiin en ¢ok gayrimenkuller iizerinde yapilmakta olan kira
akitlerine Roma’nin ilk devirlerinde tesadiif edilmemesi igte bundan ileri
gelir. Filhakika kira ile ev tutmak igin bir zaruret yoktu. Ciinkii her
Roma’linin gehir dahilinde Devlet tarafindan kendisine tahsis cdilen arsa
iizerinde bir meskeni vardi. Tarlalara gelince Romalrlar bunlari kendileri
eker ve hayvanlari aile fertleri tarafindan otlatirdi. Fakat menkul mal-
larmn kiralanmasina ilk zamanlarda dahi mecburiyet hasil olmustu. Ciinkii
hayvanlar kiymetli idiler; herkes kendisinin muhta¢ oldugu miktarda
hayvan bulamiyordu. Komsular arasinda ériyet yoluyla tedarik imkéni -
olmiyan hallerde bunlarin kira ile tutulmasinda bir zaruret vardi. -Oniki -
levha kanunlarmin yiiriirlitkte oldugu zamanlarda bu gibi kira akitlerine °
tesadiif edilmektedir. Hizmet veya . bir. seyin imali icin diger bir sahsin -
faaliyetinden faydaldnabilmek gibi iglere ancak cenaze térenlerinde bag-
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vuruluyordu. Liizumsuz masraflardan ¢ekinmeyi ananevi bir itiyat haline
sokan Romalr'lar bu alanda hi¢ bir tahdit kabul etmezlerdi. Cenaze mas-
raflari, Romal'larin seve seve katlandiklar1 liiks bir masraftl. Zenginler
cenazelerinin parlak bir surette kaldirilmas: icin bir ¢ok adamlar kirala-
makta idiler.

3 — Goriituyor ki ilk zamanlarda Roma’daki topluluk hayati, kira akti-
nin gelismesine pek imkan vermez. Fakat sonralari cemiyetin hayat sart-
lar degigti. Tarihte Guerres puniques ad: verilen ve ilki 23, ikineisi 18, ve
liciinciisii de 3 yil devam eden ii¢ bilyiilk muharehe vardir. Romali’lar ve
Kartacalilar miisavi kudrette iki biliylik komsu devletti. Aralarindaki
rekabet bu iki devleti carpistirdi; ve mildttan 146 sene Once, Kartaca'nin
tamamen istilasiyle neticelendi. Bunun iizerine bir ¢ok yabancilarin Latin-
lerin, Kartacalilarin ve hatti Romalilarin Roma sehrine akin etmekte ol-
duklarmi goériiyoruz. Bu hal tabiatiyle mesken buhranina viicut verdi.
Kimi bir ev Habitatio, kimi inga edilmekte olan biiyiik binalarda bir kat
veya bir oda kiralamak zorunda kaldi. Kiracilarla mal sahipleri arasimn-
daki ihtildflar miilk sahiplerinden birinin hakemligine tevdi olunmakta
idi. Kira bedeli i¢in mecur dahilindeki kiraciya ait egyalarin merhun sayil-
masl o zamandan beri teessiis eden bir kaidedir. Hattd kira bedelinden
borclu olan kiract esirlerini azat edemezdi. Diger taraftan mucirin hapis
hakkim suiistimal edememesi icin dahi bazi tedbirler alinmigti. Kira be-
delini 6dedigini isbat eden kiraci, Preteur tarafindan verilen bir emre isti-
naden egyalarmni diledigi yere nakledebilirdi; mucirin muhalefete hakki
yoktu interdi de migrando.

4 — Bugiin hasildt kirast seklinde ifade ettigimiz bahce ve tarla
kirasi Roma’da biraz daha gec¢ tatbik sahasi bulmugtur. Cumhuriyet dev-
rinin ortalarinda arazinin esirler marifetiyle isletilmesi genel bir itiyat
halini almist1. Ciinkit ancak bu suretle yabancilarin rekabetine méni olmak
imkanm vardi. Fakat Devlet, gittikce genisliyen arazisini kendi vasitala-
riyle isletemiyor ve bagkalarinin yardimina ihtiyac hissediyordu. Boylece
kamu hukukunun tesiriyle hasilat kirasi Roma’da tatbik edilmege bag-
land1 ve zamanla fertler arasinda inkisaf etti.

-5 — Roma hukukuna gore kira akti agagidaki nevileri ihtiva eder :

a) Locatio rel — Aktin mevzuu bir maln kiralanmasidir. Kirali-
yan kimse locator, kiraya verdigi seyi miistecire econductor teslime mec-
burdur. Buna mukabil kiracmin da kira bedelini 6demege, miiddetin hita-
minda mecuru iade etmege ve kendi kusuru yuzunden husule gelen zarari
tamaine. mecburdyr. o , v
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b) La locatio operarum — Aktin konusu hizmettir. Ayhkla veya
giindelikle calismak bu mevzua girer oprae illiberales. Hocalk, avukathk,
doktorluk gibi hizmetleri, Romalilar yiiksek hizmetlerden sayarlard
operae liberales. Ciinkii bu gibi hizmetlerin para olciileriyle takdirine im-
‘kéin yoktu. Esasen bu kabilden olan hizmetlere karsilik verilecek ivazlara
da iicret salaire degil, honoraire ad1 verilirdi. Bu tabir bugiin hali yasa-
makta ve Isvicre B. K nun 361 inci maddesinin Fransizca metninde hono-
raires terimi kullamiimaktadir,

c) La locatio operis faciendi. Kelime bakimindan bu tabirin ifade
ettigi mana “kiraci tarafindan yapilacak isin taalliik ettigi seyin birakil-
mas!” dir. Bu giinkii hukukta buna istisna’ akti diyoruz. Terimden de an-
lagildig1 iizere buradaki aktin konusu muayyen bir igin yapilmasidir :
insan ve esya nakli, bir malin tamiri gibi. Isci taahhiit ettigi isi yapmakla
Ticrete hak kazanir. '

6 — Su kiiciik baslangictan ' sonra muhtelif hukuk sistemlerindeki
kira aktinin tetkikine geciyorum.

Islam bhukukunda kira akti :

-7 — Bu hukuka gdre kira aktinin megruiyeti Kitap, Siinnet, Icmai
timmet ile sabit olmug ve fakat Kiyas’a muhalif bulunmugtur. Bilindigi
iizere Kitap dan maksat Kur’an’dir. Yani din kitabimizda kira aktinin
yapilabilecegine. ve maruf iicretin verilmesi icabedecegine dair ayetler var-
dir. Filhakika :

a) Bakara suresinin 233 iincii eéyetindé “Sayet gocuklar:mizi bagka-
larmma emzirtmek isterseniz maruf iicretini goniil rzasiyle veriniz; size
giinah yoktur” denilmektedir.

b) Kezalik talak suresinin 6 nct iyetinde dahi iicretin verilmesi lil-
zumuna dair bir emir vardir : ‘“Eger bosadigimiz kadinlar cocuklariniz
emzirirlerse onlara emzirme iicreti veriniz”.

c) Kasas suresinin 25 ve miiteakip dyetlerinde Musi peygamberle
Firavuna ait haberlerin nakli sirasinda o zaman yapilmig olan bir nevi
kira akitlerine dair bazi anlagsmalardan bahsediliyor. Vakia bunlar Musi
dinine uygun olarak yapilan akitlerdir. Fakat isldm hukukcular, eski din-
lerin, kaidelerin, hildfina bir hiikiim bulunmadikca IslAmhkta dahi cari ol-
dugunu kabul ederler. Bu izahat bize kiramin Kitapla mesruiyetini isbat
eder.

Peygamberimizin “ecire iicretini’ veriniz” mealinde bir hadisi. vardir.
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igbu Hadisteki “veriniz” hitabt bir emirdir. Seriat dilinde emir viicup ifade
eder. Su halde iicretin verilmesi liizumu slinnetle de sabit olmus oluyor.

""" fcma1 iimmete gelince her asrin hukukcular: icarenin sthhatinde itti-
fak etmigler ve kira akitlerini megru saymislardir.

Ancak bu aktin sihhati kiyas yoluyla isbat edilemez. Ciinkii mahiyeti
itibariyle icare, muayyen bir menfaati muayyen bir ivaz mukabelesinde
satmak suretiyle temlik etmektir. Nitekim Mecellede dahi bu tarif kabul
ediliyor. (madde: 405). Gorilliiyor ki kirada aktin taalllik ettigi sey, yani
makudiinaleyh menfaattir (Mecelle: 420). Halbuki temlik kabiliyeti mal-
lara miinhasirdir. Mal ise ihtiyac zamamn icin biriktirilebilen geye derler
(Mecelle: 126). Menfaat biriktirilemedigi icin mal sayilmaz. Demek ki
temlik aninda menfaat madumdur; madumun yani yok olan geyin satimi
batildir (Mecelle: 205). Su halde satima kiyasen icarenin de batil olmasi
lazimgelir. Esasen bu hiikiim Mecellede (madde: 205) sarih surette yer
almigtir: Bir agacin heniiz belirmemis olan meyvesini satmak batildir.
Fakat insanlarmm bu akte olan ihtiyact karsisinda butlana gitmek dogru
olmaz. Ciinkii insan bazan satin alamadigi mallarin menfaatine muhtag
olur; bazan paraya ihtiyaci oldugu halde malini elinden cikarmak men-
faatine muhtac olur; bazan paraya ihtiyac: oldugu halde malini elinden
cikarmak istemez. Demek ki hem kiralayan hem de -kiraci bakimindan
bu akte ihtiya¢ vardir. Sayet satima kiyasen kiranin mesruiyeti cihetine
gidilmemis olsaydi halkin muamelatinda giiclitk husule gelecekti. Halbuki
Islam hukukuna hiakim olan kaidelerden biri de sudur : Megakkat tesiri
celbeder; yani darhk vaktinde kolayhk gdsterilmek lazimgelir (Mecelle:
17). '

Igste her hangi bir aktin mesruiyeti hakkinda Islam hukukcularimn
muhakeme tarzindan bir niimuneyi bu vesile ile vermis bulunuyorum.

8 — Mecelleye gore icare iki kKisimdir :

1 — Taraflarin iradeleriyle meydana gelmesi miimkiin olan icare;
buna miinakit icare derler. ~a
\4
2 — Taraflarin iradelerinin bulunmasina ragmen meydana gelmesi 4

miimkiin olmiyan icare; buna miinakit olmiyan icare derler, sayet yap-
tirllacak is ecir iizerine urfen, akden veya kanunen vacip ise, icare taraf-
“larin anlasmis olmalarina ragmen miinakit olmaz.

Birinci kisma giren miinakit icare dahi sahil, fasit, nafiz ve mevkuf
olmak iizere dérde ayrilir :
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a) Sahlh icare; aslen ve vasfen me§ru olan icaredir. Burada. taraf-
lar aktin icaplarini yerine getirmek zorundadirlar.

b) Fasit icare; aslen yani aktin cevheri itibariyle sahih olup ta
vasfen yani dig vasiflar: itibaris Jle megru olmiyan icaredir. Fesat bazan
kira bedelinin mechul olmasindan, bazan kira miiddetinin tayin edilmemig
bulunmasindan tevelliit eder. Bu suretle yapilmig olan bir akitte karar-
lagtirilan iicret degil, belki ecrimisil verilmek l8zim gelir.

¢) Nafiz icare; kiralanan seye bir bagkasinin hakk: taallik etmiyen
lcaredlr bir adamin kendine ait bir mah kiralamsasinda oldugu gibi.

d) Mevkuf icare; gayrmn hakki taalllik eden icaredir. Bir kunsemn
bagkasina ait bir malh kiralamasinda oldugu gibi. Boyle bir akte icarei
fuzuli derler. Zira aktin sihhat iktisap etmesi malikin icazetine baghdir.

Icarede makudiinaleyh menfaattir demigtimn. Mecelle bu esastan ha-
reket ederek makudiinaleyh bakimindan icareyi iki nevi olarak teshit
eder. Filhakika icare :

Ya aymlarin menfaatleri fizerine akdolunur, Akarin, misli olmiyan
mallarin veya hayvanlarin icarinda oldugu gibi. Bunlara mecur derler.

Yahut ig tizerinde akdolunan icaredir. Burada kiralanan sahsa ecir der-
ler. -
Ecir dahi has veya miisterek olmak lizere ikiye ayriir. Evvelkisi ige
hazir bulunmakla, ikincisi fiilen isi yapmakla iicrete istihkak kesbeder.

9 — Kira aktine hikim olan prensip sgSyle bir kaide ilc ifade edile-
bilir : Kirae: akitten kastedilen menfacti veya ondan daha azmm istifa
edebilir; fakat daha fazlasina tecaviiz edemez. Demek ki kullanan kim-
senin degigmesiyle intifa derecesi degisen geyierin icarinda takyit muteber-
dir; degismeyen geylerin icarindaki takyitler lagivdir. (Mecelle : 426-428).

10 — Icarenin sihhatinde taraflarin rizasi, kiralanan geyin tayini,
ecirin muayyen olmasi(1), iicretin mallimiyeti(2) ve menfaatin ihtilifa
m?.i olacak sekilde belirtilmesi lazimdir. Bu gartlardan biri bulunmazsa
icare fasit olur ve bu takdirde tesmiye edilen {icret degil ecri misil 1a-

(1) $u halde Mecelleye gire ilan suretiyle vukubulan vait (B.K.8) lizum ifade
etmez. Clinkii ecir meghuldiir. Bu muameleye isldm hukukunda culle "derler. igbu
ictihat hanefi mezhebine goredir. $afii mezhebince cuile caizdir.

(2) Mecelleye gore makudilinaleyh cinsinden iicret malGm sayillmaz, meselad ki-
ralanan ditkkdnin kazancindan {icret kararlagtinlmasinda oldugu gibi. Bu suretle
kazancin tamami kiraciya ait olur ve ecri misil verilmek lazimgelir. ‘



8 ESAT ARSEBUK

zam gelir. Ancak menfaatin belirtilmesi gsartindaki bir hususiyete igaret
edeyim : Menfaatin kira ile istifasi mutat ve maksut olmak sarttir. Ma-
demki mutat olmak sartim koyuyoruz; su halde yalmz kiraciya gore bir
menfaatin bulunmasi aktin sihhatinde kifayet etmez. Bir adam cebinde
gsakirdatmak iizere bir digerinden para veya kapisinda bulunmak iizere
gosteris olarak bir hayvan veya otomobil kiralamasi caiz degildir. Fakat
diigiinlerde ziyne: altini kiralamak mutat olugundan cevazmda giiphe
yoktur.

- 11 — Uecretin ne zaman tediye olunacag hakiindaki soruyu Mecelle
g0yle cevaplandirir : Mutlak akitle iicret 14zim olmaz. Fakat kiraci {icreti
pesin verir veya pesin verilmesi sart kilinirsa ilicret lazim gelir. Bu iki
hal disinda iicretin liizumu menfaatin istifasiyledir. Ancak -sithhat sartla-
rim ihtiva eden icarede menfaatin istifasimi miimliin bir hale getirmekle
de iicret lazim gelir. Meseld kiraladigi evi mucirden tesellim ettikten
sonra kirac1 evde oturmasa bile {icretini vermesi icabeder. Fasit icarede -
hakikaten intifa bulunmadik¢a iicret ldzim olmaz.

12 — Sahibinin izni olmaksizin kullanilan bir malda iicretin liizumu
o malin kiraya tahsis edilmesine baghdir; bu mahiyeti haiz bir mala “mu-
addiin-lil-istiglal” denir ki kira icin ihzar olunmus demektir. Kiraya tah-
sis olunmamig mal, sahibi tarafindan {icret istenilmedigi miiddetce mec-
canen kullanilabilir. Eger mal kirahk olur veya olmayip ta sahibi tara-
‘findan iicret istenilmis bulunursa ecri misil 14zim gelir. iki cins mal ara-
sindaki fark sudur : Kiralik mal kuilanildig1 andan ititaren iicrete tabi-
dir, béyle olmiyan malin iicreti talep tarihinden itibaren isler.

13 — Acaba ecirin iicret alacagindan dolay1 miisteciriin fihi yani kira
akdiyle iltizam ettigi isi yapmak icin ecire teslim olunan mali hapsetmege
hakkl var midir? Burada kanuni rehin hakkina temas ediyoruz. Mecelle
bu sorunun cevabinda miidafaas: asla kolay olmiyan bir prensip kabul
eder: Terzi, boyaci, camasirer gibi yaptiklar1 iglerde gdériiniir bir eser
bulunan ecirler, veresiye mukavele olunmamigsa iicret icin mali hapsedi-
debilirler (madde: 482). Zira aktin taallitk ettigi gey, miisteceriin fihtr
bulunmasi istenen bir vasiftir. Bu vasif ise mevcuttur; binaenaleyh hap-
sedilebilir. Fakat hamal, kayikc1 gibi amelinde eser olmiyan ecirin hapis
saldhiyeti yoktur (Mecelle: 483, f: 1). Ciinkii aktin taallfik ettigi sey
igin kendisidir. Bunun da miisteceriin fihte eseri bulunamaz; binaenaleyh
hapis de tasavvur olunamaz. Kanunumuz bu esas1 pek hakl olarak kahul
etmemektedir (B. K. 425, 442).

- 14 — Kiralanan geyin iade masrafi mucire aittir (Mecelle: 594).
Ciinkii bir seyin menfaatine nail olan kimse onun mazarratina da taham-
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miil eder; mazarrat menfaat mukabelesindedir (Mecelle: 78). Vakia kira-
lanan seyin kabzinda kiracinin da menfaati vardir. Fakat onun menfaati
aymn degildir. Halbuki mucir kiraladigl mal istirdat etmekte ayni bir
menfaati vardir ve iade masrafi ayni menfaati olana aittir.

15 — Iste icar akti etrafinda Mecellede yazili hiikiimlerden esaslara:
taallik eden kismim hulisa etmis oluyorum. Bunlarin disinda Mecellenin_
temas ettigi bir cok meseleler vardir. Fakat bunlardan bir kism1 B. K,
nun umumi hiikiimleri arasinda yer alan prensiplere dairdir : Icarenin
inikadl (Mecelle 432-457), icare miiddetinin tayini (Mecelle: 484-496),
muhayyerlik haklar1 (Mecelle: 497-521) gibi. Bir kismi da icare aktinin
mevzuuna giren bahislerin izahina tahsis edilmigtir : Insan, akar, misli
olmiyan mallar, hayvan icar1 gibi (Mecelle: 522-581). Taraflarin vazife
ve saldhiyetlerine ve tazmin miikellefiyetine dair ayrica hiikiimler de var-
dir (Mecelle: 582-611). Bunlara ilerde siras1 geldikce temas edecegim.

Fransiz hukukunda kira akti :

16 — Fransiz M.K.nunda iki tiirlii icar kabul edilir :

Mal icari le louage des choses art. 1709; amel icari le louage d’ouvrage
art. 1710. Fransiz hukuku bakimindan icar akti gOyle tarif olunabilir :
Kira bir akittir ki onunla bir kimse (mucir) menkul veya gayrimenkul
malin1 veya faaliyetini diger bir kimse (miistecir) lehine muayyen bir
miiddetle tahsis etmeyi ve kirac: dahi kararlastirilan bedeli édemeyi ta-
ahhiit eder. Bu tarife gore icar, rizal bir trampa aktidir; temadi eder;
ivazhdir; ve nihayet muvakkattir.

Sahsi bir faaliyetin diger kimse lehine tahsisi tabirine hizmet ve is-
tisna’ akitleriyle insan ve egya nakli dahildir. Fransiz M. K., kiralanan
mahn mahiyeti bakimindan kira aktini bir takim kisimlara ayirir :

a) Ev kiralamak bail a loyer. b) Menkul kiralamak louage des
meubles. ¢) Arazi kiralamak louage d’immeubles ruraux. Bu son akitte
kira bedeli ya paradir. Bu takdirde mukavele bail a ferme ismini alir.
Ya hasilattir ki bu da iki sekilde olur : Colen paritaire; metayage.
d) Hayvan kiralamak bail a cheptel. Burada hayvan sahibi kiraladig
hayvanlardan elde edilecek menfaatleri hasilatin taksimi mukabilinde bir
bagkasina devreder. Esas itibariyle hayvan kirasi, menkul mal icar1 ma-
hiyetindedir. Fakat cok defa bu akit, ziral arazinin icarina bir fer’i olarak
yapilir ve arazi sahibi hasilat miistecirine hayvanlarini da kiralar. Ciinkii
arazinin igletilmesi bir talkim vasitalara ihtiyac gdsterir. Eger bu vasi-
talar canl: iseler fer’i akti cheéptel vif ismini verirler. Zirai alit ve edevat
gibi cansiz ise o zaman aktin ismi cheptel mort olur. ‘
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17 — Gerek Roma’da ve gerek Fransiz hukukunda yer alan hasilat
icarina Mecellenin bu akte dair sevkettigi 208 maddede temas edilmemis
oldugu elbette dikkati ceker. Acaba bu akit memleketimizde eskiden ya-
pilamaz miydi? Son zamanlara gelinceye kadar memleketimiz sirf zira-
.atle gecinirdi. Su halde bu mahiyeti haiz bir aktin yapilmamas: tasavvur
edilemez. Ancak Mecelle hasilat icarinda sirket unsuru galip olan kargan

"akit mahiyeti gérmiistiir. Filhakika hasilat icarinda bir tarafin serma-
“yesine mukabil diger taraf dahi mesaisini koymakta ve sermaye ile me-
sainin birlesmesinden husule gelen kar iki taraf arasinda taksim olun-
maktadir. iste bu akde Mecelle sirketi mudarebe ismini verir. Akte veri-
len bu isim Kur'an'daki bir istiareden alinmistir. Miizemmil suresinin 18
inci 4yeti de “ve aheriine yadribiine fil-ard1” fikrasi vardir. Manas: “diger
bazilar1 yer yuziinii déver” yani seyahat eder demektir. Sirkete kendi
mesaisini koyan gsahis, kir etmek icin cok defa seyahat eder. Iste Me-
celledeki mudarebe terimi buradan alinmig ve soyle tarif edilmistir : Bir
taraftan sermaye (rabbiilmal), diger taraftan saay ve amel (mudarip)
olmak {iizere bir nevi girkettir (madde 1404). Boyle bir girkete sermaye
ya nakit veya sirket sermayesi olmaga salih menkul mal olmalidir. Fakat
sermaye :

1 — Ekime salih arazi olursa meydana gelen sirket miizaraa ismini
alir ve goyle tarif edilir : Bir taraftan arazi, diger taraftan amel yani
ziraat olarak hasilat beyinlerinde taksim olunmak iizere bir nevi sirkettir
(madde: 1431).

2 — Bag ve meyvelik olursa bu takdirde akte miisakat denilir ki
tarifi sudur : Bir taraftan egcar, diger taraftan terbiye yani agaciarn
bakimi ve muhafazasi olmak ve hasil olan meyve aralarinda taksim olun-
mak {izere bir nevi girkettir (madde 1441). Iste Mecellenin kira bahsinde
hasilat icarina temas edilmemesinin sebebi budur. Tekrar bahsimize ge-
lelim.

18 — Fransiz hukuku bakimindan icar rizal bir akittir demigtim.
Su halde aktin meydana gelmesi icin yazli olarak yapilmasina lizum
yoktur. Kezalik aktin temadi eder bir mahiyet arzetmesi, onun makable
samil bir surette feshine de résolution imkan vermez. Burada fesih,
daima aktin ilerdeki hiikiimleri iizerinde tesirlerini gosterir.

19 — Bor¢ miinasebetlerinden husule gelen biitiin akitler gibi, icar
aktide mucirine kars1 kiraciya bir sahsi hak tanir ki o da bir seyi yap-
mak yani kiralanan seyden akit hiikiimleri dairesinde kendisinin fayda-
lanmasini temin etmek miikellefiyetidir. Bu miikellefiyet mucire aittir.
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Ancak F. M. K. nuna gore kiraci bu hakkim akitten sonra mecuru iktisap
etmig olanlara kars:t da dermeyan edebilir: “Eger mal sahibi kiraladig:
gayrimenkulil satarsa, iktisap eden kimse akti resmi sekilde yapmis olan
veya kiranin satimdan evvel oldugunu mevsuk tarihle isbat eden adi veya
hasilat ican kiracisim mecurdan gikaramaz; meger ki mucir bu hakkin
kira mukavelesinde muhafaza etmis olsun; art. 1743”. Ciinkii icar, kira-
lanan maldan faydalanmay: istihdaf eden idari bir tasarruftur. Bu iti-
barla temyiz kudretini haiz olan mahcurlarin icarlari da muteberdirler.
Ancak uzun bir miiddet icin yapilan icar miilkiyetin kismen devrini intac
edebilir. Bu sebepten dolay:1 F. M. K., dokuz seneden fazla bir miiddet
icin aktolunan icarin dokuz seneye tenzil olunabilecegini wve 18 seneyi
tecaviiz eden kira mukavelelerinin tapuya kaydedilmis olmadikca ii¢iincii
. sahislara kargi dermeyan olunamiyacagim kabul etryistir.

20 — Fransiz hukukunda zimni icar reconduction tacite da vardir.
Eger kira miiddetinin hitamindan sonra kiraci, muecirin muhalefeti ol-
maksizin mecuru kullanmakta devam ederse, sarih icar yerine zimni icar
kaim olur; bu takdirde taraflar eski mukavelenin sartlarimi kabul etmis
sayilirlar. Kira miiddetine gelince bunu mahalli adetler tayin eder; ma-
halli ddetlerin tayin ettigi miiddetler icinde fesih ihbar edilmedikce taraf-’
lar aktin hiikiimlerine riayete mecburdurlar. icar sktinin tevlit ettigi hii-
kiimlere gelince bu bahse ilerde kanunumuzun tetkiki sirasinda temas
edecegim. - )

Alman hukukunda kira akti :

21 — Kira aktinin nazari kavram iizerinde A. M. K. biiyiik bir hu-
susiyeti ihtiva etmez. i1k zamanlardan beri kira aktini diger akitlerden
ayiran ananevi hiikiimlere burada da rastlariz. Filhakika igbu akitte :

1) * Miilkiyet malikin uhdesinde kalir.

2) Malik yalmiz istifade hakkim devreder.

3) 1stifade hakki muvakkat bir zamana miinhasirdir.
4) Bir ivazin bulunmas: ldzim gelir. _

5) Kiralanan geyin misli mallardan olmamasi icabeder.

Bunlardan ilk dort hiikiim vedia ile vekileti; ilk ii¢ hiikiim satimi;
doérdiineii hiitkiim ariyeti; besinei hiikiim de karz icar aktinden ayirir.
Sirketle icar arasmdaki farka gelince burada AMK, Roma hukukundan
kasten ayrilmig ve sirket mallarinda istirdk halinde bir miilkiyet gdrmek
suretiyle tamamen orijinal bir prensip ortaya atmigtir. Iste bu goriis
bilhassa hasilat icarinda artik gsirket mahiyeti gérmege imkén birakmaz.
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22 — Icar aktinin tarifi etrafindaki sevk edilen bu hiikiimler biitiin
kanunlarda yer almis bulunmaktadir. Fakat icar terimine Alman hukuku
Fransiz hukukunun anladig1 minay1 vermez. Filhakika akitlerden birinin
mesaisini locatio operarum veya bu mesaiden e¢lde edilecek menfaati
locatio operis istihdaf eden bir anlasma Alman kanununa gore icar ak-
tinde yeri olmiyan nevi sahsina miinhasir sui gener's birer mukaveledir;
evvelkisi bir is akti, ikincisi bir istisna’ aktidir. Bu fark esash bir mak-
sada binaen ihdas olunuyor; mevzuu insan mesaisine taallik eden bir
aktin sosyal karakteri burada bir kira mahiyeti g&rmege imkén vermez.
Insan mal sayilmaz ki onun semereleri bir aktin konusu olabilsin. Iste
bundan dolayidir ki AMK, akitlerden birinin digeri {izerinde hakimiyetini
ihsas eden patron, amele, usak, efendi gibi terimlere maddelerde yer ver-
memig ve her iki taraf icin miisavi durum saghyan tabirler kuillanmigtir:
Biri ig alacaklisidir Payant droit aux services digeri de is bkorc¢lusudur
Pobligé aux services. Yine ayni fikre tabi olarak Roma hukukundaki
agagl hizmet, yiiksek hizmet telakkileri de ortadan kaldirilmig ve bir
insanin mesaisini konu ittihaz eden her aktin bir ig akii oldugu kabul
edilmigtir. Bu suretle demokratik telakki en genis ve kesin ifadesini AMK
nunda bulmus oluyor. Vakia bu teldkkinin ilk izlerine Isvicrenin 14 Tem-
muz 1881 tarihli eski B.K.nunda dahi tesadiif ediliv. Fakat ne bu kanunda
ne de onun tadil edilmis olan son geklinde terimler iizerinde AMK.nunda
oldugu kadar titiz davranilmamigtir. Eskiden beri hukuk dilinde asagi
hizmetler icin verilen ivaza salaire, yiiksek hizmetlere mukabii ddenen
paraya da honoraires derler. AMK, bu terimlerden hic birini kullanmaz.
Insan emegine karsilik verilen paranin ismi Vergiitung rénumération
dur. Halbuki B. K. muzun 353 iincii maddesi, bazt serbest meslek erba-
binin istihkak kesbettikleri ivaz icin hemnoraires terimini kullanmaktadir.
Bu yapilan is akitleri arasinda bir simif farki gozetmek demektir. ilk
bakigta bu yeniliklerin Alman mifrit sosyalistlerinin tesiriyle meydana
geldigi diisiiniilebilir. Halbuki hic te bSyle olmamigtir. Bilakis Reichstag
sosyalistleri biitiin is akitlerinin bu suretle tevhid olunmasina muhalif-
tiler. Onlarin fikrince evveld hizmet aktinin ig aktinden ayrimas: lazim-
geliyordu. Usak, hizmetci ve saire gibi kimseler hizmet akti; el isieri
.yapan sanat mensuplari ise ig akti hilkiimlerine tabi olmalt idiler. Bun-
dan basgka fikri mesai erbabmnin sanayi erbabi ile bir seviyede tutulmas:
pek yanhlis bir harekettir. Ciinkil fikri mesaileriyle caligsanlar, muvaffaki-
yetleri halinde licrete istihkak kesbedecekleri halde sanayi mensuplarinin
iicrete istihkaklarinda bu sart aranmazdi. K. Marxe in fikirlerinden ve
sinif miicadelesinden kuvvet alan bu goriisii Reichstag reddetti; ve biylece
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is akti, diger akitlerden ayr1 bir hususiyeti haiz olan bir akit olarak ka-
bul olundu. Iste gerek Mecellede (madde: 522 ve devami), gerek F.M.K.
ua (art. 1779) yer almis olan hizmet icarinin AMK. nunda neden dolay
sialunmadigini izah igin bu tafsilati vermege mecbur kaldim.

23 — AMK. nun Fransiz hukukundan ayrildig: diger bir noktada adi
kira ile hasilat kirasi akitlerinin siimuliinde gériiliir. Fransiz hukukunda
adi icar maddi mallarda hasilat icar1 ise tabii veya medeni semere getiren
gayri menkul mallarda olur. Bu iki akit arasmdaki fark evvelkisinde
kiracimin yalmz mecurdan istifade hakkina malik olmasi; ikincisinde ise
buna iliveten mecurun semerelerine de sahip bulunmasidir. Igte aradaki
bu farktan AMK su neticeyi gikariyor : Mademki hasilat icari kiraci me-
curun semerelerine malik olmaktadir; o halde mahiyetleri ne olursa ol-
sun (maddi, gayrimaddi, menkul, gayrimenkul) semere getirmege salih
olan biitiin mallgy hasilat icarinin mevzuunu tegkil edebilirler : Bir ara-
zide avlanmak, dalyanda balik tutmak, sunun muharrik kuvvetini kul-
lanmak, smai bir tesebbiisii isletmek ve saire gibi. Su halde adi icar es-
vaya, hasilat icar1 haklara taalliik eder.

24 — Bu derece miicerret olmamakla beraber 1881 tarihli Isvigre
B.K.nun 296 inc1 maddesinde ayni prensip formiillestirilmis ve bu B.K.
nun 275 inci maddesinde de daha vazih sekilde yer almigtir. Simdi AK.
nundaki tariflere gecelim :

1) Adi kira akti mucibince mucir, kiralanan seyin istimalini icar
miiddeti zarfinda kiraciya temin etmeyi tahhiit eder. Kiraci kararlastiri-
lan kira bedelini tediyeye mecburdur § 535.

2) Hasilat icar1 akti mucibince mucir, icar miiddeti zarfinda klra-
lanan seyin istimalini ve muntazam bir isletme kaidelerine gére mecurun
varidatin1 tegkil edebilecegi kabul edilen semerelerini kiraciya temin ve
temlik etmeyi taahhiit eder. Xiraci kararlagtirtlan kira bedelini mucire
tediyeye mecburdur. 582 - 597 inci paragraflara go6re hilafinin kabulii
lazimgelmedikce adi iear hakkindaki hiikiimler, h:silat icarinda da tat-
bik edilir § 581.

Kira akti etrafinda verdigimiz bu izahat mevzuumuzu mukayeseli bir
gekilde inceliyebilmek icin muhta¢ oldugumuz ilk malzemeyi ihtiva eder.
Roma hukuku bir tarafa birakilirsa ¢ muhtelif hukuk sistemi tesbit
etmis olduk. Simdi kanunumuzun hiikiimlerine geciyorum.

ADi KiRA
Bail a loyer B.K. 248 - 269; LBK. 253 - 274.

Birinci Bolim : Genel Bilgiler :
25 — B. K, numuzun VIII inci babs, biri adx kiraya digeri hasilat ki-
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rasma ait olmak lzere iki fasidan ibarettir. Mecelledeki icarei ademiye
gelince kanunumuz bu konuya iki miistakil babta temas eder : Ig akti
contrat de travail(3) (B.K. 313 ve devami); istisna’ akti yani bir seyin
imalini bir digerinden istemek hakkim1 veren mukavele contrat
d’entreprise (B.K. 355 ve devami). Vakia bir ¢ift kundura imal eden
kimseye miiteahhit demek biraz iddiali bir ifadedir. Fakat kanunumuz
Isvigre kanununa tabi olarak el igleri yapan sanat erbabini entrepreneur
miiteahhit farzetmis ve ayni kokten gelen entreprise tabirini de sanat
erbabi ile yapilan biitiin anlagmalari anlatan bir terim olarak kabul et-
migtir. -

Kira akti zamanla derin tahavviillere ugramigtir. Eskiden genis top-
raklara sahip olanlardan pek coklar1 bu yerleri isletmek imkanmdan
mahrum bulunuyorlardi. Bu sebepten ciizl bir kira mukabilinde canon
arazinin kiymetlendirilmesini bir bagkasma terk eden akitler yapilmakta
idi ki bunlara bail emphytéotique denilir. Burada kiraci emphy+éote
mecuru islah edecek ve en cok 99 sene nihayetinde asil malike iade eyli-
yecekti. Orta cag latincesinde emphyteosis terimi ile ifade edilen bu akit
kelimenin ashna nazaran Yunanllardan alinmis hir miiessesedir. Emphy-
téose Yunancada zeriyat yapmak demektir. Bununla araziyi islah ve
ekime elverigli olacak bir miiddetle icar méinasi kastolunuyor(4). Kira-
cinin mecur iizerinde ayni bir hakki vardir; su halde mirascilarina intikal
ettigi gibi onu bir bagkasina devir ve temlik dahi edebilir. Fransiz huku-
kunda bu akit hald yagamaktadir. 18 yildan az, 99 yildan uzun bir miiddet
icin yapilamaz.

26 — Modern hukuk kira aktini kendi tabif sinirlari iélinde tetkik eder.

“Icar sahsi mahiyeti haiz mahdut miiddetli bir istifade hakkidir. Bu hak

kiracimin mirasgilarmma intikal etmez. Ancak gayrimenkullere taallik eden
icarlarda aktin ayni mahiyet almas1 miimkiindiir (B.K. 255, 277).

27 — Neler kiralanabilir? Satim aktinin mevzuunu teskil eden biitiin
mallar kaideten icar olunabilir. Ancak, miistecir, kiraladigi mah miidde-
. tin hitaminda mucire aynen geri vermekle miikellef olmas: (B. K. 266),
istimalleri istihladklerini bagh olan mallarda icarin yapilamiyacagini bize
gosterir. Su halde bir gayrimenkuliin teferruatindan olmadikga giibre, sa-
man ve saire gibi misli geyler (B.K. 295) icar edilemezler. Diger taraftan

(3) Kanunumuzdaki hizmet akti tabiri ashina nazaran yanhgtir.

(4) Mecellenin 1270 ve devam ile arazi kanunnamesinin 103 iincli maddesinde
bahis mevzuu edilen arazii mevatin ihya edilmesi meselesinin bu akitle hi¢ bir mii-
nasebeti ybktur. . v
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satilmadiklar: halde icar1 miimkiin olan mallarda bulunabilir: Pazar ma-
halleri, fakiilte salonlar1 gibi. Mademki satim aktinin mevzuunu teskil
eden biitiin mllarin icar1 caizdir; o halde maddi olmiyan mallarin (T.K.
125 No: 2) kiralanmasina bir méini yoktur. Bunun en 6énemli misalini
ihtira beratlarinda bulabiliriz. Bir ihtira beratina sahip olan kimsenin, bu
berattan muayyen bir miiddetle faydalanmak hakkini bir bagkasina dev-
retmesi miimkiindiir. igbu ﬁnahiyeti haiz olan anlagmalara contrat de
Licence lisans mukaveleleri derler. Bir berata malik olan kimse lisans
mukavelesiyle isbu berata bagl olan haklarin tamemindan veya bir kis-
mindan faydalanmak hakkini bir digerine temlik eder (ihtira Berat: Ka-
nunu madde : 25). Lisans  mukaveleleri ya miinhastran bir sahis lehine )
yapilir; bu takdirde berattan istifade hakk: yalniz bir sahsa ait olur. Ve-
ya birden ziyade kimseler, muhtelif mukavelelerle bir berattan faydalan-
mak hakkin iktisap ederler. Evvelkisine Licence exclusive, ikincisine
licence simple veya l. ordinaire derler. Kaideten bir berata malik olan kim-
se, lisans mukavelesiyle devrettigi istifade hakkint mukavelenin devami
miiddetince kars: tarafa temin etmek zorundadir. Bu esas, inhisar mahi-
yetinde olmiyan mukavelelerde umumiyetle kabul edilmektedir. Fakat li-
sans miinhasiran bir sahsa verilmigse beratin hiikiimden sakit olmama-
st miikellefiyetinin kime ait olacag1 etrafinda Isvicre ve Alman mahkeme-
leri arasinda bir ictihat farkina rastlariz. Alman mahkemelerine gore bu
miikellefiyet, berattan miinhasiran faydalanan kimseye teveccith eder.
Ciinkii lisans mukavelesi hitaminda berati sahibine iale etmek mecburiye-
ti zaten o berattan istifade etmekte olan kimseye tahmil edilmis akdi bir
miikellefiyettir. Halbuki Federal Mahkeme, lisans mukavelelerinde daha
ziyade icar aktine yaklagan bir mahiyet gérmekte ve bunu mubhtelif ka-
rarlarinda tebariiz ettirmektedir. (J.d.T. 1925, I 336; 1927, I 458). Bu
itibarla ister tek bir sahis lehine yapilmis olsun, ister birden ziyade kim-
seler lehine taninmis bulunsun, lisans mukavelelerinde icar aktine hakim
olan prensiplerin cari olmas lazimgelir. Nasil ki malin1 kiralayan kimse,
miistecirin mecurdan faydalanabilmesi icin icabeden tedbirleri almak ve
meseld esash tamirleri yapmak miikellefiyet ve vergilerini 6demek zorun-
da kaliyor (B.K.258,280,283) ; ihtira beratt sahibi de berat hakkinin suku-
tunu onliyecek tedbirleri almiya vé bdylece her sene tediyesi icabeden re-
simleri zamaninda tesviyeye (Ih. Berati K. madde : 4) mecbur tutulmas:
tabif goriilmek lazim gelir. Binaenaleyh bir berat, lisans mukavelesi miid-
deti zarfinda kismen veya tamamen istifade edilemez bir hale gelirse, li-
sans sahibi, icar aktinde kiraciya taninan haklan (B. K. 249 ve devami,
272) yani lisans mukavelesinin feshini veya isbu mukavele mucibince ka-
arlastirilan bedelin tenzilini istemek lisans sahibine de tamnmahdir (J. d.
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T. 1935, I, 591). Lisans mukavelesiyle bir digerine kiralanan beratin akit-
ten maksut olan menfaati asli temin etmemesi veya noksan olarak temin
eylemesi ihtimali de vardir. Bu takdirde dahi lisans sahibine I. K. nun
249 ve 272 inci maddelerindeki haklarin tanmnmasi ldzimdir. Federal Mah-
keme bu gibi hallerde B. K. nun 106 ve miiteakip madde hiikiimlerinin ki~
yas yoluyla tatbikine gidilebilecegini igtihat etmistir (J. d. T. 1923, I, 370;
1925, I, 331). Beratin istimale salih olmamasi tabirinden anlasilmak 14-
zim gelen ména Ihtira Berati Kanununun hiikiimlerinden (madde: 36)
cikarilir.

28. Kira aktinin tarifi — Bir geyin ivaz mukabilinde muvakkat bir
‘miiddet icin istimalini bir digerine terkeden anlagmiya icar deriz. Eger bu
gsey menkul bir mal veya hasilat getirmiyen bir gayrimenkul olursa o
zaman akit “adi icar” ismini alir. Eger mecur hasilat getiren gayrimen-
kullerden veya haklardan ibaret ise akit “hasilat icar1” ismini alir. Satim
akti ile miisteri fruendi, abw’endi, utendi ye; hasilat icar1 ile kiract fru-
endi, utendi ye; adi icar ile miistecir sadece utendi'ye malik olur. B. K.
adi icar1 goyle tarif eder: Bir akittir ki onunla mucir, bir seyin iicret mu-
kabilinde istimalini kiraciya preneur terk etmegi taahhiit eder (B.K. 248).
Gorilliiyor ki icar :

1 — Ruizal bir akittir. Su halde rizalarin birlesmesiyle; mecurun tes-
liminden evvel dahi akit liizum ifade eder. Tevlit ettigi hak ayni degil sah-
sidir. Bununla beraber kiralanan gey teslim edilince kirac1 fer'i zilyet
olur (M. K. 888), ve hu sifatla zilyetligi kanunen himaye edilir (M. K.
894 - 897). o

2 — Sekle tabi degildir. Mecurun menkul veya gayrimenkul olmasi
arasinda bu bakimdan hi¢ bir fark yoktur (5). Ancak taraflar icar akti-
nin tapu sicilline gerh verilmesini kararlagtirabilirler (B.K. 255; M. K.
919). Bu takdirde mucirin tahriri bir beyanina tabiatiyle liizum vardir.

3 — Iki tarafa miikellefiyet tahmil eder. Kira bedeli miistecire tani-
nan istifade hakkinin bir ivazidir. Ucretin mutlak nakit olmas: ldzim gel-
mez; bir igin veya herhangi bir seyin iicret olmasi miimkiindiir. Isasen
tatbikatta adi icarin cok defa diger bir akitle birlikte yapildigini ve boyle-
ce karigsan akit contrat mixte mahiyetini aldigim goriiriiz. Bazan hasilat

(5) Vakia 5 nisan 1298 tarihli icar-1 akar nizamnamesinin birinci maddesinde ev,
diikkan, ¢iftlik gibi bir akarim kiralayan kimsenin mal sahibiyle bir mukavelename
tanzim etmesi emrolunmaktadir. Ancak ayni nizamnamenin 22 inci maddesi, ighu
mecburiyetin yerine getirilmemesi halinde aktin yine lizum ifade edecegl ve ancak
mucirden bir para cezast alinpeagl tasrih edilmigtir, . - :
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icar1 ile bazan is akti ile birlesir. Bu gibi hallerde mukavelenin hangi akit
hukumlermg tabi tutulacag meseleau her. hadlsemn hususuyetxm tetkik ile.:
halledilir (6). . o

29.. Satlmda semen: taksitlere bag“lanmlg oléa bile aktin vukuu ile be«
raber miigteri' semeriin tamam fizerinden bir ‘bor¢ altina girmistir (B. K.
182); yalmiz bu bor¢ mukavelede gésterilen’tarihlerde muaceeliyet kes-
bedecektir. Halbuki kirada miistecirin borcu akitle tahukkuk etmez. Ne-
tekim Mecellenin 466 mc1 maddesinde akti mutlak ile iicret lazim olmaz
denilmek ;suretiyle bu‘kaide tesbit olunmustur. Gériilliyor ki kira iicre-
tinden miitevellit bir borg, icar aktinin yapilmas: ile degil; belki muayyen
kira:devrelerinin: hulfliyle dogar.” Bu’'bakimdan Lkira alacagi, -nafakaya’
benzetilebilir. Nasi ki nafaka.alacaginin dogumu igin aradaki ‘aile rabii
tasinin ve zaruret halinin devami sarttir; kira alacagmn dogumu icin dé
kiraeinmn meeuru. - mukaveéledeki gartlar dairesinde kullanmakta dévam:
etmesi.icabeder. Istimal hakki ihldl: edilmedigi - miiddeteedir: ki - (B. K.
249 - 251) kira borcu dogmaktadir (J.d. T. 1917, I, 258). Federal Mahke-
menin ictihgding gore kiracmin. ifldsr halinde kira borcunun teminati, mu-
cire kanunen tamnan hapis hakkmin giimulii msbetme (B K. 267 ) inki-
sar eder (J.d.T. 1917, I, 258). : : :

30. Dogum :gartlary bakimindan kira bedeli.faize benzerse de hukuki
mahiyet.-bakimindan ondan ayrihr. Ciinkii kiraci, miiddetin hitaminda.
meeyru B. K. nun 470 incei maddesindeki kaidelere uygun olarak geri ver-
mekte mitkelleftir (B:K.266). Demek ki 'mecuru istihldk edemez. HEsasen:
kirayr karzdan ayiran (B. K. 308) farik hususiyet de budur. Kald: ki faiz;
“paranin 8diing alana teslim edilmig olmasindan ‘dolay1 verilmesi icabeden:
bir ivaz degildir. Igte bunun icindir ki B. K. kanuni faiz miktarim tesbit -
ettigi halde (B. K. 72) kanunf kira:-bedeline temas: bile etmémigtir.:. . -
. 81. Kiralanan dairelerin kigin 1sitilacagina dair olan muecirin taabhii-;
dilnii Federal Mahkeme evvelce icar aktine giren tabil bir ynsur gibi. te-:
lakki ‘etmig ve buna riayetsizlik halinde, miistecirin menfaatinde ehemmi-
yetli surette bir eksiklik husule geldiginin (B. K. 250):iddia olunabilece-.
gini. kabul etm1§t1 (J d. T 1917 I, 219) ‘Halbuki hadiseler bu 1gt!hadm

(6) Taraﬂarm akde verdxklen ismin burada te,sm kesm deglldxr Mesem bir, lsxm-,
senin kendxmm ait bir mall ayda yirmiger liradan olmak lizere iki sene muddetle blrv
dlgerme klraladlguu farzediniz. Mukavelede kiralar muntazaman odendigi takdirde'
kiracinin mecura malk olacag‘l gartr konulmug olsun. Bu mukaveleye hig bir- zZaimdi
icar hiikimleri tatbik edilemez. Bu taksitle yapilan.:bir satim akfidir; bu sébeple:
B. K. nun 222 ve devam maddelerindeki hiikiimlere tabi tutulur.

Hukyk Fakillesi Dergisi: 2
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hak ve nasafet kaidelerine uymadigini isbat edince mahkeme de kararini
degistirdi: Icar mukavelesinde 1sitma masrafi ayrica gdsterilmemis yani
kararlagtirilan kira bedelinde teshin masrafinin dahil oldugu beyan ve tas-
rih edilmis olsa bile mucirin teshin hakkindaki taahhiidiinde istisna akti-
ne yaklagan ve icar aktine fer’i olarak eklenen bir anlagma mahiyeti gér-
mek lazimdir. Bu itibarla B. K. nun 365 inci maddesi hiikiimlerinin tatbiki
icabeder (J.d.T. 1921, I, 472). Geneve Kanton Mahkemesi 20 mart 1940
tarihli kararinda su miitalday: yiiriitiiyor: Mecurun teshini  hakkinda
harpten evvel girigilen taahhiit edanin imkansiz olmas: yiiziinden sikit
olmugtur (B. K. 117). Bundan sonra kiracinin mecurda oturmakta devam
etmesi yeni bir akte viicut verir (B. K. 263). Bu sebepten isitma iicreti-
nin, isitma miiteahhidi tarafindan yapilan masraflar1 kargilayacak sekil-
de odenmesi zaruridir (B. K. 364). Iste hadiselerin hususiyetleri, mahke-
meleri normal bir kira mukavelesinde istisna akti unsuru aramaga sevk
ediyor. Burada clausula rebus sic stantibus kaidesinin bir tatbiki 11e kar—
silagiyoruz.

32. Icar aktinin meydana gelmesi, taraflarca miiddetin tayinine bagh
degildir - (B. K. 262). Esasen 248 inci maddede muddetten bahsedilmeme-
si bu sebepten ileri gelir. . .

- 33. B. K, adi icarn tarifinde “bir gey” tabirini kullamyor. Tabiidir ki
bu kelimenin siimuliine giren biitiin geyler, adi icar aktinin mevzuunu tes-
kil edemez; eger etseydi hasilat icar1 (B. K. 270) ile adi icar arasindaki
fark ortadan kaldirilmis olurdu. Binaenaleyh tarifi vazih bir hale sokabil-
mek igin “bir gey’”’ terimini “hasilat getirmiyen” kaydiyle takyit etmekli-
gimiz 1dzim gelir. Meseld ikamet icin bir ev, bir oda; santiye halinde kul- -
lanmak icgin bir arsa; ticaret yapmak icin bir magaza veya idarehane; ilin
yapigtirmak icin bir duvar kiralanabilir. Fakat meseld Ankara Belediyesi,
duvar ildnlarinin sehrin muayyen duvarlarina talik edilmesine karar ver-
migse bu duvarlarin icar1 hasilat icar1 mahiyetini alir. Yine bunun gibi va-
purlardaki biifelerin kiralanmasi da bir hasilat icaridir. Vakia biifeye
tahsis olunan yerin kiraciya teslimi, ilina hasredilen mahallerin kiract
emrine birakilmasi adi icarin bir hususiyetini tegkil eder. Ancak bu mu-
kaveleden maksat kiracinin sadece o mahalli kullanmas: degil; belki buna
iliveten o mahal icin verilen miisaadeden faydalanmasidir. Demek ki ak-
tin giimulii maddi bir mahn istimaline inhisar etmiyor; bir hakkin istimali
de bu aktin icine giriyor. Akitte hasilat icari unsuru, adl icar unsuruna
galiptir (J. d. T. 1922, 1, 472).

34. Icar iki tarafa da miikellefiyetler tahmil eden bir akittir demis-
tim. Su halde her iki tarafin miikellefiyetlerini incelemek 13zim gelir. Kira
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nakis bir trampa akti olduguna, yani mucir, kanunen kiracidan evvel edg-
stni yerme get;rmek mecburlyetmde bulundu’guna gqre evveld . .mucirin;
mukelLeflyetlerlne temas etmehylz, ; G e

B

¢ et fkinel boliim ¢ Mueirin® borglaﬁ (B K 249 255)

. 35. Mucirin hadd1 zatinda tek bir mukellef1yet1 vardlr ki o dahl klra-
ladigh geyden . musteclrl aktin -devami:taiiddetince ' istifade : ettirmekten
~ ibarettir Icar aktinin. esas unsurunst tegkil eden bu miikellefiyét B. K.
nun :248:inci-maddesinde ‘‘bir seyin-istimalini-terk- etmek” - kelimeleriyle
ifade -edilmigtir. Ancak hadiselerin-hususiyyetlerine gére bircok ‘ihitimal-
leri: kargilamak zorunda kalan kanunun: basit: bir gekilde tesbit:ettigi' bu
mitkellefiyet, tatbikatta oldukga miirekkep: complex bir: mehiyet arzeder:
B. K. num 249 ve devami maddelerinin: tahlili;: mueireteveceiih : eden: 1§bu
milkelleflyetm glimulii hakkmda. bize bir fikir venecektlr cErle s w

36 — Mucxr klraladlgl seyl akltfe sarahaten Veya z1mnen kaste-
bu esas mustemr lehine bir muhayyerhk hakkl tammak suretlyle temm
olunmug;tur Icalede muhayyerhgl mucip olan aylp, kastofunan menfaat-
lerin’ tamamen veya kismen ortadan kaIkmasma sebep olan eyd;r mad-
de 514 kiralanan bir degirmenin suyunun kes11m1§ olmas1 glbl Fakat kl-
racinin menfaatini ihlal etmiyen ayiplar, Mecelleye gote’ miistecire mu-
hayyerlik-hakk: vermez. Meseld evin-igerisine  yagmur:ve:soguk girmiye-
cek surette sivasi dokiilmiig olmak, icarede. niuha:yverhg:t -mucip- olmaz. .

37 F. M. K., mecurun ufak tefek ta.mn‘ ve laha b11e reparaﬁons lo-"
catlves 1ht1yag gostermlyecek b1r §ek1Ide teshmme mucm mecbur tutmak- :
tadir (art. 1720, £ : 1), Vakia’ kira mtiddeti u;mde zarun olmlyan bu’ ‘gibi
tamlrier gerek 1§bu kanunda (art 1720 f 2) gerek B K nunda (258 f
cinin, k1rac1mn véya adamlarimin 1hma11nden tevelliit etmesi ihtimali ga;'
liptir. Hukukta itibar ise galip ve gayi olanadir; nadir olana degildir, (Me-
celle42). B. K. nunda mecurun istimale salih bir durumda teslimi mii-
kellefiyeti mucire tahmil edildigine gdre ayni esasin bizde de kabulii zarusi
ridir.. Ciinkii teslimden evvel hadis olmusg :bir; noksanin igtilzam ettirdigi.
masrafi kiraciya tahmil i¢in hi¢ bir sebep tasavvur edilemez. Ancak: hila-
fma mukavele muteberdir.

38. ‘Bu izahat bizi satim ile klra aktl arasmda b1r mukayese y@pma-
ga sevkeder. Filhakika mucirden farkl, olaxak bayun sattlgl maly. istimale
salih-bir halde teslim etmesi.icin. bir mecburiyet yoktur. Satici, mebii, bu-,
lundugu. hal iizere teslim eder. Goriililyor ki kanun, mueiri, bayxden daha
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agir bir miikellefiyet altina sokuyor. Bunun sebebi sudur: Satim aktiyle
bayi, miisterisini mebiden istifade ettirmek mecburiyeti altina girmis ol-
maz; o yalmz mebiin miilkiyetini nakletmekle borcunu yerine getirir (B.
K. 182f : 1). Halbuki mucirin borcu, mecuru istimale salih bir durumda
teslim ile eda edilmis olur.

39. Mucire tahmil edilen teslim borcundan maksat, kiraciya mecur-
dan faydalanma imkanmni temin etmektir. Su halde teslim olunan mal me-
curdaki ayip dolayisiyle taraflarin maksatlarina ‘uygun sekilde bu istifa-
deye imkén vermez veya istifadenin siimuliinii daraltirsa mucir borcunu
ya tamamen veya kismen yerine getirmemis sayilir; bu surette ise kiraci
B. K.nun 106 ve devam maddeleri hiikiimlerinden faydalanabilecegi gibi
249 uncu maddenin 2. fikrasinda yazih haklar1 da kullanabilir. Demek ki
-akti fesheden kiraci, mucire miinasip bir mehil vermek mecburiyetindedir.
Ancak mecurdaki ayip 106 mc1 maddedeki miinasip mehil zarfinda izale
edilemiyecek bir mahiyet arzediyorsa, mehil itasina liizum yoktur: Kira-
la‘ngn gayri menkulde ikametin tehlikeli olmasi; evin sthhate muzir bu-
lunmas1; tahtakurusu, bocek, fare gibi hagerelerin evi istila eylemesi gibi.
Mucirin kiracis1 aleyhine haysiyet kirici isnatlarda bulunmasi halinde ki-
racinin 249 uncu maddenin 2. fikrasina istinat edebilecegine Federal Mah-
keme karar vermigtir.

40. Kiraciya ait istifade hakk: giimuliiniin mecurdaki ayiplar dolayr-
siyle azalmasi pek tabiidir. Fakat bundan miistakil olarak kiracinin igbu
ayiplar yliziinden bir zarara ugramasi da miimkiindiir. Meseld mobil-
yeleri hasara ugramis olabilir; yahut akit hiikiimleri dairesinde mecuru
kullanamadigindan dolay: bir kdrdan mahrum kalabilir. Bu gibi hallerde,
mucir kendisine hi¢ bir kusurun isnadi miimkiin olmadigim isbat etme-
dikce (B.K.96) kiracinin ugradigi zarari tazmin ile miikellef tutulmal-
dir.

41, Diger bir ihtimal ile daha kargilagabiliriz: Filhakika istifadenin
giimulii mecurun diginda hadis olan sebepler dolayisiyle azalabilir. Mesela
bir ailenin kira ile oturmakta oldugu bir evin yambaginda bir fuhus evi
aglldigim farzediniz; burada kiracinin akti feshe tabiatiyle salahiyeti
vardir (B. K. 250).

42, Teslim borcunun mukavele hiikiimleri dairesinde yerine getirilip
getirilmedigi, taraflarca kararlagtirilan istimal tarzimin mahiyetinden is-
tidtal edilir. Mahalli Adetler ve umumi telakkiler, iradelerin tefsiri baki-
mindan nazara alinmasi lazimgelen unsurlardir. Ciddi bir tetkik netice-
sinde yahut icerisinde bir miiddet oturmak suretiyle meydana cikabilecek
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olan ayiplar miistesna olmak iizere kiracinin mecuru, gezdikten sonra kis
ralamasgi, goriilen ayiplar hakkinda. hi¢ bir ihtirazi kay;t ileri surmedlgl
geklinde tefsir olunabilir (7). cun

43. Mucire kanunen tahmil olunan “istimale salili’ bir durumda “tes-
lim" miikellefiyetinin giimuliinii ‘izah etmig olduk slmch mucxrm 1kinci
borcuna geglyorum

‘M 2 — Mucir, klramn devanu muddetmee mecnru 1stlmale salbh blr
halde bulundurmakla miikelleftir (B. K. 249, f :1). Kira akti,. musteen‘e
akit siiresince mecuru kullanma salahiyetini vermesine gre mucir. mecu-
ru lstlmale salih bir durumda kiraciya. teslim etmekle borcunu. fdemisg ol+
maz;. Yo, . k1ran1n bagladig1 zamandan hitam. bulacagi ana kadar inkita. ka-
bul etmiyen bir miikellefiyet obligation successive altindadir. $u-halde ki-
raciya isnat edilemiyen sebeplerden dolayi mecur, muvakkat veya daimi
‘surette istimalden sakit olursa bundan miitevellit zarara mucir katlamr
Bundan agagrda a,b,c d,e flkralarmda. tehagrixz ettmlecek netlceler gl.-

'45.°a) Mecurun miikellefiyeti ve vergﬂerx ve esash' tamirleri grosSes
réparations mucire aittir (B. K. 258). Béylece mecurun varhgma ‘ve ‘ofiun
idamesine taalliik eden biitiin masraflar mucir tarafindan édenir.- Vakia
kamu miikellefiyetlerinin kiracidan talep edilmesi miimkiindiir, Fakat. ki-
ract bu maddeye istinat ederek odedigi vergi miktarmm kira borcu ile ta-
kas edebilecegi gibi mucire de riicu edebilir, Ancak hilafina. mukavele yar
pilmasina bir mani yoktir. Kanun esasli tamirlerin mahalli adetlere g-
re mucire ait olacagim tasrih eder. Esash tamjr tabirinde tam.bir vuzuh
olmamas! mahalli 4detlere miiracaat: icap ettirmektedir. Umumi surette
denilebilir ki mecurun idamesi icin yapiimas zaruri olan geyler, esasl ta-
mirat mefhumuna girer. Mucir yangin veya deprem neticesinde biighlitiin
harap olan mecuru yeni bagtan inga mecburiyetinde degildir,; - o

""46. b) Mucir kiralanan geyin miistecir tarafindan - istimaline ‘mani
olacak veya bu istimali ihl4l edecek her ‘tiirlli hareketlerden 'cekinniege
mecburdur. Bina dahilinde herhangi bir tadiliti veya tamiri yapamaz; ak-
si takdirde mucirin akte muhalefetine cevag vermis oluruz. Cinkii mesela
kira miiddetinin sonlarna dogru muecir, yeni luraclsmm ATEN . ett;gx tadx-

. (7) Mecelle, kiralanan gayri gaynmenkulun teslim1 hakkmdp, ameli baklmdan
¢ok bagit bir esas kabul etmigtir. Mecellenin 582 inci. maddesine gbre “mecurun tesli-
mi mﬁstecire bila mani onunla intifa edebilecek halde acirin yani ku-alaya.mn izm ve
‘ruhsat vermesidir”. Clinklt mucirin yapabilecegi gey aticak izin ve' ruhs%.t vermektir
Maddeten teselmm kiracin fiilidir; bununla mueir milellef tutulamaz. o :
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lat: yapmaga Kkalkabilir. Iste-bunun ‘icindir ki F.M.K. icarin devami
miiddetince mucirin mecurda - tadilit yapmiyacagin1 tasrih eder (art.
11723). Yine ayn1 sebepten dolay ilk icar aktinin tazammun ettigi istimal
tarzim ihlal edecek mahiyette diger biriyle ikinci bir icar akti yapamaz
(Slrey, 1903. II, 303). Kanunumuz, bu esasin miieyyidelerini 96 ve 250 in-
ci maddelerde gosterir. Filhakika mecur kiralama miiddeti zarfinda ki-
racimn bir kusuru olmaksizin akitten maksut olan kullamlmak miimkiin
olmiyacak veya ehemmiyetli surette azalacak bir hale diigtiigii takdirde,
kiracr ficretten miinasip bir miktarin' tenzilini talep edebilecegi gibi; ayip
‘miinasip bir miiddet zarfinda ‘bertaraf edilmezse, akti feshedebilir. Has-
talar i¢in tahsis olunan pansiyon kaloriferlerinin kéafi derecede sicaklik ve-
rememesi, damin akmasi ve saire gibi haller meksut olan menfaatin
ehemmiyetli surette azaldi$ manasii1 tazammun eder. Bu maddeden an-
lagiiyor ki kiract bu gibi haller karsisinda ancak istimalin azalmasiyle
miitenasip bir miktar iicret tenzilini talebe hakki vardir. Fesih hakkmin
kullanilabilmesi ayibin miinasip miiddet zarfinda bertaraf edilmemesine
baghdir. ister iicret tenzili, ister aktin feshi cihetine gidilsin kiracinin za-
rar ve ziyan istemek haklki mahfuzdur: Ucret tenzilindeki zarar miisbet,
fesih halindeki zarar menfidir.

47. Kararlastirilan ucfetm kastedilen menfaatle miitenasip olmasi
lazim gelecegi fikrini Mecelle de’ kabul etmisti : “Mecur ile intifa bilkiilli-
'ye yani tamamen fevt oldukta ' ‘licret sdkit olur. Meseld hamam tamire
muhtag olup da tamiri esnasinda bir miiddet muattal kalsa o miiddetin
icretten hissesi sakit olur. Keézalik degirmenin suyu kesilip de muattal
kalsa suyun kesilmesinden itibaren iicret sikit olur. Fakat miistecir un
ogiitmekten gayri bir suretle degirmenden intifa ettikte kira bedelinden
‘ona isabet eden hisseyi vermesi lazim gelir (Mecelle : 478). Ancak bazan
hal icaplar1 kiracinin mecurdan icar miiddeti disinda istifade etmesini za-
ruri kilar. Mecelle bu ihtimali kargifamak icin 480 inci maddede miistakil
bir hiikiim sevketmistir. Miiddet fizerine bir kayik kiralamp da yolda

. _’mi_iddet nihayete erse sahile .yanagincaya kadar icare miimtet olur ve
miistecir fazla olan miiddetin ecri mislini verir.

48. Akitle miistecire temin olunan istimal hakkinin ihlal edilememesi

- icin muecire tahmil edilen bu miikellefiyet, hic siiphesiz menfi bir eda ma-
hiyetini haizdir. Ancak bu miikellefiyete mucirin miilkiyet hakkim hige
indirecek bir siimul iza.fe edilemez. " Mucir kiralad:g1 bir gayrimenkulii
ahara ivazl veya ivazsiz olarak temlik, .veya ba§k4 bir mal ile miibadele
edebilir. Yapilan bu muamelelerin kira akti iizerinde tesirleri vardir. Ciin-
kii mecurun temliki halinde bayi miilkiyeti ve bunun neticesi olarak da
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mebiden faydalanma hakkim miisteriye devretmistir. Boyle bir durum
kars;smda _gerek kiraci, gerek miigteri haklarmi bayi ile mucirden isteye-
bilir. Zira satim gibi kira dahi lizum ifade eden bir akittir. O halde: bu iki
akitten hangisinin digerine iistiin ‘tutulacag1i meselesi kanunen halledil-
mek lizim gelir. Yukarida bilmiinasebe igaret edildigi iizere F. M. K. ki-
raciya yedi seneyi gegmemek iizere bir istimal hakla. tanmmusgt:, (art.
1743). Mecellenin bu husustaki hitkmii daha kesindir: ‘“Miistecirin izni ol-
makslizin 4cir, mecuru satsa miistecir hakkinda beyi nafiz olmazsa da bayi
ile miigteri beyninde nafiz olur (madde 590 f ::1). Demek ki kiraci satim
aktine icazet vermedikge bu akit kendi haklarina tesir etmez ve icarenin
hitamina kadar mecuru istimalde devam eder. Satim aktine kiraeinin ica-
zet vermesi, icarin feshine muvafakat etmesi demektir. Goriiliiyor ki bu-
rada kiracimin hakk: miisterinin hakkindan iistiin tutulmustur. B. K. bu-
nuh tam aksini kabul ediyor. Miisteri kabul etmedikce kiraci aktin deva-
min isteyemez. Biyle olmakla beraber: kiracinin haklarim - himaye edén
hiikiimler de vardir, Kiract mucirinden akte riayet edilmesini — ki mecur
misli seylerden oldugu takdirde bu ihtimal vérit olur — ve bu suretle va-
ki olan 1h1a1 yliziinden ugradig1 zarari isteyebilecegi gibi (B K. 253) aktin
icra, edllmemesmden tevelliit eden zarari da talep edebilir. AMK, bir se-
neden fa,zla bir miiddet i¢in yapilan gayrimenkul icarlarimn yazih olmasi-
n1 emreder §566 Bunun sebebi mecurun satilmasi hahnde miigterinin gi-
fahen aktedilmig mukavelelerle bagh tutulmasmm muvafik goriilmeme-
slnde bulabiliriz.

'49: Muhtelif hukuk sistemlerindeki farkin neden ileri geldlgml anla-
‘yabllmek igm mevzuumuzu yakmdan mcelemege ‘mechuruz,

Blllndlgl iizere satim, mulklyet hakkimin devrini intag eden bir aklt-
tir. Ancak 6liim halinde de miilkiyet mirascilara intikal eder. Su halde mus-‘
teri gibi' miras¢r dahi mucirin halefi olur. Fakat miisterinin halefiyeti hu-
susi bir akte succesion i titre particuller, mirascinin halefiyeti terekenin
tamaminin intikaline succession a titre universel istinat eder. Demek ki
miilkiyet hakkinin mtxkah bakimindan Gliimle satimi aym: seviyede tut-
mak yani mucirin dliimiyle mecurun mirascilara intikali keyfiyetini, sa-
timla meydana gelen intikal keyfiyetinden ayirmamak ve her ikisini de
-ayni-hitkme tabi kilmak mantiki bir zarurettir. Vakia diyebilirsiniz ki sa-
tim mucirin iradi bir hareketidir; mecuru satmakla kiracinin istimal hak-
ki ihlal ediyor, Oliimde bu mahiyet var m1? Bence itirazimiz dogrudur.
Ancak bir taraftan miigteri ile mirasginin, diger taraftan miistecire ait
haklarin su veya bu gekilde bir bagkasina intikal etmis olmasinin degisik
hiikiimlere tabi tutulmas1 hukukan miidafaa edilemez Yine diyebilirsiniz -
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ki mucirin 6liimii halinde tereke biitiin hak ve iiikellefiyetleriyle birlikte
mirasciya intikal eder. Bu sebepleé miiteveffa tarafindan kira aktiyle giri-
silen borcun mirascty: ilzarh etmesi normal bir haldir. Halbuki satimda
mucirin borglarindan miisterinin mesul tutulmas: icin hig bir sebep yck-
tur. Bu itiraz miisteri ile mirascinin kiraciya karsi olan hukuki durumla-
r1 arasinda bir fark gozetilmek icap edecegini anlatir; fakat unutulmama-
Lidir ki bu fark, mecuru istimal hakkim bir akitle iktisap etmis olan miis-
tecirin hukuki sahasi diginda meydana gelen hédiselere istinat eder. Me-
cur malikinin &lilm veya satim sebebiyle degismesi, kiracinin sahsen ya-
banc: kaldigr olaylardir. Bunlarin ‘mahiyetlerine bakilarak kiracinin hak-
larim héadiselerin mukadderatina tabi tutmak bilmem ki ne dereceye ka-
dar dogru olabilir?

50. Bu miildhazalardan sonra kanun vézilarinin nasil bir hareket
tarz1 takip ettiklerini muhtelif hukuk sistemlerinde arayalim.

51. A — isldm hukukunda. isbu hukukta &liimle jcarenin miinfesih
* olup olmiyacag ihtilaflidir. Hanefi mezhebindeki imamlar, akitlerden biri-
nin veya ikisinin vefat etmesiyle kira aktinin miinfesih olacag ictihadin-
da bulunmuslardir. Ciinkii mucir vefat ettikte mecur mirasciya intikal
eaer ve o andan itibaren mecurun menfaati varisin miilkiinde hadis olur;
varis ise akit degildir. Miistecirin &liimiine gelince kiracinin hakk: miicer-
ret bir menfaatten ibarettir; bu ' menfaat ise mirasciya kalmaz. Diger
mezheplere mensup olan imamlar, bunun tam aksini ictihat etmislerdir:
Yani mucir veya miistecirden birinin vefat1 icar aktine tesir edemez; zi-
ra kira dahi satim gibi liizum .ifade eden bir akittir. Nasil ki satimin vu-
kuundan sonra biyi veya miisterinin 6liimii aktin sthhatini ihldl edemi-
yor; kiranin sihhatini de ihlal edememesi lizimgelir.

52. B — Osmanl Imparatorlugunda. Buradaki mevzuat bir sisteme
baglanamiyacak kadar kangiktir. Filhakika :

1) icareteynli vakiflarda mecurun mirascilara intikali kabul edilmis-
- tir. Su halde miistecirin olumlyle icar munfesm olmaz. Bu hanefi mezhe~
bine muhaliftir.

2) 1284 tarihli konturato nizamnamesinin birinci maddesinde akxt-
lerden’ birinin 6liimiyle kira - munfesuh olur denilmigtir. Burada Hanefi
mezhebine riicu olunuyor. '

3) Mecellenin icareye dair olan kitabi 1286 tarihinde nesrolunuyor.
Fakat Mecellenin gerekcesinde’ Hanefi meézhebinin esas olarak alindigy
tasrih ed11m1§t1r Bu suretle konturato mzamnamesmm hiikmii teyit edil-

" ‘mis oluyor. - ‘
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- 4y+1201 ' tarihli Tear-i’ Akar Nizamnhamesinin 21 inci maddesinde “ve-
fat sebeb!yle jearenin: infisahi davas: istima clanmaz” denilmis ve boylece
Hanefi mezhebine muhalefet edilmistir.. : :

51299 tarihli icarry-akar mzamnamesmde ‘21 inci madde hhkmh
kaldmlmak suretlyle tekrar hanefl mezhebme riicu edﬂryor S

v 6) I§bu nlzamnamemn 17 mm maddesi 1 §ubat 1330 tamhxnde degxg-
tirilerek gu fikra eklemyor “Ne mucirin, ne de musteclrm vefatiyle icare
. miinfesih olmaz’. : ; oL

7), Hanefi mezhebmin esas olarak ‘ahnmig ‘olmasina ragmen Mecelle
satimin icareye mitessir ‘olmiyacagini tasrih eder; madde : 590. o

Yekdlgermi tiakzeden bu hitktimlerden anlagiliyor ki eski hukuku-
muzda bu konuya dair -6lai mevzuat Zrasinda hi¢ bir dhenk yoktur. *

53. C — Fransiz hulrukunda. F. M. K. icarin Gllimle nihayet bulmi-
yacagim tasrili’ eder (art. 1742)  Esgasen tear1 Akar Nizamnamesinm
17'inci maddesine eklenen fikra bu maddeden aynen alnmusti: M'écurun

satmmi halmde ne hukum cereyan edecegmr evvelce soylemigtim -

54 D— Alman hukukunda A M K na gelmce kiracimin olumu ha-
linde. onun nurasg1s1 kanuni mehle riayet. sartiyle akti feghedebilir. Bu
hak mucire, de tanmmgtir § 569. Satum halinde ise miigteri kira aktinin
tevlit ettigi | hak ve vecibelerde mucire, halef olur § 571.. . o

-55. E <~ Tiirk hukukundd. B. K. nitn 254 tincit maddesmde su h\ikdm
ler vardirs Aktin- yapllmasmdan sonra muéir, kiraladig1 seyi temlik eder
veya bu gey icrai takibat yahut ilis neticesinde ondan nezedilirse kiraci,
_ bu sebeplerle mecuru iktisap etmis okin tigiineii sahistan kira aktini ka-

‘Bule mecbur” bulunmadikes jicarin’ devamim isteyemez: yalniz mucirden
‘aktin ierasimi veya zarar ve 'ziyan Verilmesini talep edebilir; f : 1. ‘Bunun-
la beraber gayrimenkul i¢arlarinda, mukavele daha evvel fesithlerine ma-
i olmadikea ‘en yakin kanunt ihbar ‘miiddetine kadar ticiincll sahis icara
riayetle miikelléf tutulur ve feshi ihbar etmezse akti kabul etmis saythr;
£: 2. Kamu menfaati icin istimlake dair olan hususi hitklimler mahfuz-
dur; £': 3. Gérilliiyor ki kanunumuzda’ mecur malikinin gliméinden gayti
bir sebeple ‘degigmesini’inta¢ eden’ biitiin * ‘sebepler tek bir madde ‘iginde
toplanmigtir. Miicirin 6liimiine gelince B. K. nuna gore bu hal, dkte hig bir
suretle mileSsir olmaz; mucirin mirdscilari, miiteveffanin yaptigi- akitle
baghdirlar. Ancak ‘en az bir sene mtddetle “yapilan icarlarda kiraeinin
oliim# hem onun mirascilarme’ hem de mucire 262 inci madde hitkiimleri-
ne riayet gartiyle bir fesih hakki verir. Bu -sebeple kanunumuzun taniim



26 " ESAT ARSEBUK

teknigi bakimindan igbu konuya daha ilerde temas etmekligimiz icabede-
cektir (B. K. 264 ve devami). Asagidaki altinci boliime bakimiz.

56. Roma hukukuna gére satim, kira aktinin icrasina nihayet veren
bir sebepti. Bu esas eski Fransiz hukukunda dahi cari idi: Vendition brise
amodiation; vente brise bail a ferme. Fransiz M. K.nu tanzim edenler bu
esastan uzaklagsmak liizumunu hissettiler. Ciinkil bir kere icar akitlerinde
bir kararsizlik yaratihyordu; bu ekonomik bakimdan mahzurlu idi. Sonra
da kira aktinin hiikiimlerinden faydalanmaga hakki olan miistecir sati-
min vukuu ile bu hakkindan mahrum kaliyordu. Bu ise nasafet esasina
aykir: idi. Iste F. M. K.nun 1743 {incii maddesine hakim olan fikir budur.
Tiirk ve Isvicre Medeni Kanunlari, Roma’nin gériigiine iltihak etmigler ve
fakat bu esasin hulilinden dogacak mahzurlar1 gidermek carelerini de
aramiglardir. Bu noktay1 tebariiz ettirmek isterim. ’

.. 97. Kira sahsi vecibeler tevlit eden bir akittir. Gerek Roma’da, gerek
eski Fransiz hukukunda kabul edilen esas dahi bundan ibaretti. Vendi-
tion brise amodiation dan maksat miistecirin mecur iizerinde ayni bir hak-
ka sahip olmadigini anlatmaktir. Bor¢ miinasebetinden dogan bir hakta
ayni mahiyet aramak zaten dogru olmaz; bu miinasebet ancak sahsi bir
hakka viicut verir. Satimin yapilmasi miistecirin sahsi haklini ihll ede-
‘mez; mucir kiracisma kargi daimi baghidir. O halde durum su oluyor: me-
curu iktisap eden iiciincii gahis miisteciri mecurdan cikarabilir. Fakat
miistecir de aktin hiikiimlerine riayet edilmesini mucirden ister. Kiraci-
ya taninan bu hak, yeni maliki takyit etmiyecegine gore miistecir, satim
sebebiyle mecuru terke mecbur kalmasindan dolayr ugradig: zarar ve zi-
yan1 kendi mucirinden talep edebilecektir (B. K. 96 ve devami). Demek ki
bdyle bir talep karsisinda kalacagim diisiinen mucir tazmin miikellefiye-
tinden kurtulmak igin icabeden tedbirleri almak mecburiyetinde kahr:
Ya kira aktini tapuya tescil ettirir; bu takdirde miistecir yeni malikten
icarin devamini istemek hakkim haiz olur (B.K. 255). Yahut da yaptig
satim mukavelesinde icarin feshi hakkindan miigterisini vaz gegirir; bu
surette ise iiciincii sahis lehine yapilmig bir akit karsisindayiz demektir;
yeni malik kira akti hiikiimlerine riayete mécbur kalr (B.K. 111, f : 2).
‘Bundan baska yeni mallikin kiraci ile icar tecdit etmesi (B.K. 114) veya
bayi ile anlagarak kiraciya kars giristigi borclar: iizerine almasi (B.K.
-174) miimkiindiir. Her iki surette dahi kiracinin muvafakati 1lazim gelir.
. Miistecir arzusu hilifina yeni bir mucir kabuliine mecbur tutulamaz. igte
bundan dolayidir ki baz1 Isvigre hukukgularl, mecuru temlik vakiasinin
kiraci tarafindan aktin feshi mahiyetinde teldkki edilebilecegi fikrindedir-
JJer, Bununla beraber yeni malik kiray1 devam ettirmege hazir ve kira ak-
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tinde gahsa :ait bu tebeddilliin kiraciya . pir zarar getxrmxyecegh &bitsﬁﬂ ‘
mustecmn zarar ve ziyan talebine hakk: olamaz: .. , in

' 58. B. K riun 254 iincii maddesmlh 1. flkra51 mutlak olardk fnécurun
temlikinden bahseder Su halde mahiyet’lefl né oliirsa’ olsun temiiki Yazdit-
mun eden satim, trampa, hibe gibi biitiin® ‘akitler bl mefh‘uﬁ‘r{a “girerlér.
Fakat terekemn taksimi (M. K. 586 ve devami)” veya mécurﬁn mlrafsgilé:r-
‘ dan’ birine. tah51s1 (MK. 592) halmde bu hitkiin ceréyan etmez Qfﬁ‘nkh bi-
rala,rda temhk yoktur Mantikan dugiinﬁlecek o’hirsa bu’ maddehin hﬁkmﬁ
"haciz yoluyla yapilan cebri temhklere teSmil edi'fmeme]iydr fa‘kat kanuﬁu-
muz bu farka ehemmlyet vermlyor N e

59. Slmdl mecurun nevi ve cms1 baklmmdan bu ‘taddetiin sufflulu'le
glrebllen ‘muhtelif 1ht1maller1 gozden geglrehm Klraya Vé‘r’ih‘ms"tifan Ml
va. menkul veya gayrlmenkuldur Menkul ise ya ferdlyle Yeya' cmmy"é -
ayyendir. Eger ferdiyle toyin édilmisse miistecit hafz’ dr&ugﬁé‘ahsf‘ Halkich
dayanarak aktin hukumlerme riayet edilmesml muc1rden Stdr. Ancak 8-
ger taraftan yeni mahkin de mhstecmn Hemet zil&ethgmi nezefméée ilék—
k1 vardir. Bu takdirde mecurun edast kendi’ kustriyle ’ ﬁ'ﬁkanmz ‘ﬁalé gé-
m1§ olur ve klracmm ugr‘ad1g1 zararl tazmm eder (B K. 96 vé dev) Eger
‘nevile taym edilmisse 'miistecirin ‘akit’ hukﬁmlerme r*ayet “edilmesi ‘
daki talebi yer‘me get1r11eb111r kiralanan araba yerine ’bagka bir’ :i‘rd a'vé-
rilmesinde oldugu gibf Ancak imtma hahnde bu borg yme ia‘rar vé ﬁ1¥hna
1nk11ap eder. iy

60, Klraianan §ey ga.yrlmenkul ise (M K 632) 1car akt; muclr JTe
‘miistecir arasinda devam eder; ancak yeni ,mahkm 1Ik kanu meh'i zarfin
da (B K. 262) aktl feshe salah1yet1 vafdlr Yenl mahkm muc1re tem§1l yet;-
kisi vermesi ve mucirin bu. slfatla feshii ihbar' yet |

g%’ayet 'bu,
muddet zarfmda fes1h 1hbar edllmezse yem ahk 1camn devamliu '
etm1§ saylhr '

n-

x*u‘*ﬁ
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61. Yeni mahk satzm mukavelesmde fes1h hakkmdan nasil feragah ede- .
.bilirse kirac1 da.satim halinde mecurn terkedecegini, icar, akti ile.taghhiit
etmis olabilir. Bu suretle yeni malik kanuni.mehle riayete .- mggbur, Jdutul-
- maz. Iste maddenin ikinci fikrasindaki “daha evvel feshe miisait: degﬂsg
tabirinden maksat budur. Federal Mahkeme yeni milik tarafmdan yapr-
‘lacak fesih ‘thbarmn’ nuteber olabilmesini, miilkiyét hakkiifi intikal et-
'mig olmasma bagh tutar; su halde teScllden evvel yapﬂan 1hbarm ‘I‘rﬁ‘kl’rm
yoktur (J & T 1017, 1, 274). F ~o oo Fu i te
. 61, Iera dairesi yaptif1 mijzayede neticesinde kira aktini, icar muka-
velesindeki sarahate istinaden feshetmeksizin ihale etmis bulunursa, kira-
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alaria gayrimenkul kendisine ihale olunan miigteri arasindaki miinasebet,
adi icarda B.K. nun 254, hasilat icarinda yine B.K. nun 276 nc1 maddeleri
hiikiimlerine tabi olur. Vakia alelide satim gibi miizayede ile satim dahi
vlca,r aktini hiikiimden iskat eder. Fakat yeni mélik kanuni mehillere riayet
mecburiyetindedir. Kiracilarin lehine taminmig olan bu haklarin miizayede
. sartnamesiyle ihlaline imkan olmaz. Ciinkili kanunun bu hiikmiinden mak-
,s@t_bilhasSa kiracilarin cabucak mecurdan cikarimalarimn oniine gecmek-
tir. Bu itibarla ihaleden dnce yapilmig olan bir kira aktinin hususi ma-
hiyeti ve kanuni mehil miiddetinin neden ibaret olacagi hakkindaki sz
icra dairesine degil, belki hakime aittir (J. d. T. 1929, II, 12).

. 62, ¢) Kira miiddeti zarfinda mecurda yapilmasina zaruret hasil olan
tamlr masraflari mucire aittir (B.K. 251). F. M. K. nun 1720 nci maddesi-
nin 1k1n01 fikrasinda da aym hiikme rastlariz. Goriiliiyor ki burada dahi
_,muclre tahmil olunan “mecuru istimale salih bir halde bulundurmak” mii-
kelleflyetmm normal bir neticesiyle kargilasmaktayiz. Kanun bu gibi ta-
mirlerin miistecire ait haklar1 ihlal etmemek sartiyle yapilabilecegini sdy-
luyor Zaruri tamirata ihtiyac¢ hasil olmas: tabirinden anlagilmak lazim
gjelen fikir sudur: Tamirat geciktirildigi takdirde mecurun tamamen zya-
mdan veya ehemmiyetli derecede kiymet tenezziiliinden veyahut da muka-
ﬂvele hiikiimleri dairesinde istimal edilemiyeceginden korkulmakta ise ta-
mlratm miistacelen icrasi1 zaruridir. Binaenaleyh kira miiddetinin hitami-
na kadar geciktirilmesinde bir mahzur olmiyan tamirlerin icras: tehir edi-
11r ve boyle bir hal karsisinda kiraci tamirata miisaade etmege mecbur
tutulmaz, Oturulan bir evde yapilan tamirlerin kiraciy1 rahatsiz etmemesi
ve bunun neticesi olarak da istimal hakkinm ihlal eylememesi imkansizdir.
:Su halde tamirat sebebiyle mecurdan faydalanma pek cok azalir veya hice
\inerse kiracimin tamir miiddetine ait kira bedelinin tenzilini istemege veya
'mukaveleyx feshe hakki kabul edilmelidir (B.K. 250). Izalesi kiraciya ait
~ olmiyan ayiplar hakkinda 251 inci maddenin ikinci f1kras1 hitkmii tatbik
olunur

" 'Bazan mucire ait olan zaruri tamir masraflarimin kiraciya tahmil edil-
digi gorﬁlﬁr Normal zamanlarda bu mukavelenin sthhatinden siiphe edi-
lemez (8) : -

63 d) Kiralanan gey bir miicbir sebep neticesinde tamamen telef olur-
,ysa akdi ittisal sona erer ve bunun neticesi olarak geriye kalan miiddet icin
miistecirden artik iicret talep olunamaz. Kira aktinin mahiyetinden cikan

"*(8) Sirf B.K.nun hususi akit tipleri etrafinda durdugum cihetle Milli Korunma
Kanununun olagan disi hallerde tatbik olunacak hiiklimlerine temas etmiyorum. Fa-
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bu hiikiim Mecellede gbyle ifade edilmisti:: Mucebi.aktin icrasma yani kirg
aktinin icaplar dairesinde harekete nani-olacak bir 6ziir . zuhur ettikte
icare miinfesih olur; madde 443. Mecurun telefi kiraciya, metur-makemis
na kaim olan klymet iizerinde mesela s1gorta tazmmatl, 1st1ml§k edeh gi-
bi, hlg bir hak bah.setmez Demek ki M. K nun 722 inm madde nm i son
flkraS1 kiyas yoluyla da olsa 1car aktmde tatblk edllemez o '

"64. ey Aktin devamm sirasimda kiraecinin' kushru olmaksm mecur k:sm
men telef olursa mucir telef olan kismr yaptirmaga: mechurdur;:aksi k-
dirde B.K.nun 250 nci maddesi tatbik olunur. Fakat telef olan klsn}m Yyap-
tirilmasi klra.cmm mecurdan elde ett1g1 menfaate nazaran pek fazla. ma‘s- .
raf1 icap ett1r1yorsa bu takdlrde mecur tamamen telef olmus 8¢ -

motdriin pargalanmasx 1k1nc1s1ne mlsaldlr »

65. Yukardaki d) ve .e): fikrala,rmda yazm hukumlar F«M,K n}m
1722 inci maddesinde tesbit edilmigtir: “Icarenin devami swasnda mepur
eger umulmamazhk neticesinde tamamen telef olursa: akit,: kﬁnfﬁligindm
miinfesih olur. Eger kismen telef olursa kiraci halin 1cap1ar1na gore ya iic-
retin tenzilini veya aktin feshini dava édebilir, Gerek Biririci vé gérek ikin-
ci ihtimalde zarar ve z1yan ‘talébine ‘mahdl yoktur 2 FraIISIZ ma!rﬁem@iéri
kiralanan mahallerm 1kamete ererigh olmadlgma dalr 1dar1 t 1
ittihaz olunan kararlari bu mdde §ﬁmu1{1ne giren bir t:ﬂef oirak kabul éter-
ler (Sirey 1887, II 123). Kismen telefin ticrbt tenzilii feap’ Sttiretik dere:
cede ehemmiyetli olup olmadigt veya feshi miistelzim . bulunup,bnlunma-
dig1 hususunda Fransiz hukukeular: hikime mutlak bir takdir, h,aklp ta;
mmaktadirlar, §imdi mucirin uguncu borcuna geglyorum

66..3 — Uclinel gahislarn kiralanan sey iizerindeki 1dd1,alar1na kar§1
mucir mesul ve bu baklmdan klracmm haklarml korumakla mukelleftlr
Mucirin bu borcu bayiin satimdaki zapta Ve ayba karsi teminafma (B’K‘

N Jaf’

kat bilhassa mesken buhram hlssedlldlgl zamanlarda Kkira mukavelelermde yer alan
bdyle bir gart acabe haksiz ve addba muhalif- sayilir m? - Muoiris, meeurd! istimale
salih bir halde teslim etmek ve onu.aktin devam: miiddetince iyi bir halde bulundure:
mak miikellefiyetine dair olan kanyn: hﬁkﬁmﬂerim ‘kamu intizaminy. ilgilendiren kaide-,
ler olarak kabul. edersek bu soruya musbet cevap. vermek zorungda,, kahr}z, .
hiikiimlerin kamu hukukunu 1lg11end1rd1g1 1dd1a edilebilir mi? Dlger tarafta klrac;x-

nin boylg b1r §art1 kabul efmesx acaba ontin mesken bulamamasmdan Ao
kaltig1 muzayakadan haksiz surette istitade edildigine b1r detil degil Hidird BN bu
dorular ilerde miistakil Bif tetkik' meveuu’ yapacagim. - Aot pnd g

194) tekabiil eder. Nasil ki ‘mebiin ayiply elmasindan- veys, za:ptedd&mn—

den dolay: bayi mesuldiir; mucir de meecurun istimale salih olmdmasimddn:
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189, veya ficiincii bir sahsin miidahalesi- neticesinde miistecirin istimal
‘hakkim kullanamamasindan mesuldiir. iste B. K. nun 253 iincii maddesi
mar_]malmdekl teminattan maksat budur.

67 Mecurun ayipl olmasi ihtimaline 251 inci madde dolay151yle temas
éttik. Fakat kirada istimali ihlal eden ayip yalmz buna inhisar etmez,
mecura lciincii bir sahsin miidahalesini intac eden hallerde de mecur
ayiplusayilabilir. Simdi istimal hakkinin bir ticiincii }ahls tarafindan ihlal
edﬂmesx ihtimallerine temas edelim : »

- a) Bir kimse hic bir hak iddia etmeksizin mecuru kismen veya tama-
' men 1§gal etmig veya mecura. glzhce glrerek mustecmn egyalarin ¢almig-
tqu Burada sirkat mecura ait bir ayip dolayisiylé meydana gelmis olmadik-
ca mucire hi¢ bir mesuliyet tahmil edilemez. F. M. K. nun 1725 inci mad-
desinde yer alan bu ihtimale kanunumuz temas etmez. Haksiz fiillere dair
‘sevkolunan hiikiimler burada tatbik oiunur. Demek ki miistecir bu mahi-
yetteki miidahaleler neticesinde ugrad1g1 ‘zarari ancak haksm fiil failinden
taZrnm ettlrebllecektlr :

) b) Blr kimse mecura malik (1st1hkak) veya mecur iizerinde kiracinin
1st1ma1 saléhiyetini takyit edecek bir irtifak ha.kkma sahip bulundugunu
1dea edeblhr Her irtifak hakki kiracinin istimal hakluni takyit etmez;
nazaret hakkmda oldugu gibi. Burada kiracinin haklar1 hukuki bir sebebe
yani ayni bir hakka dayamlarak ihlal edilmigtir.

T c):Y;ne bir kimse mecurun bir kismi veya tamami iizerinde mucirden
afd;g‘f bir saldhiyete dayanarak istimal hakkini haiz oldugu iddiasiyle mii-
dahalede bulunabilir. Buradaki ihlal fili olup sahsi bir hakka dayanir.

d) Ve nihayet istimal hakkl 1hlal edilen miistecirin fail aleyhine agtlgl
dqvada fa11 hareketinin mucirden 1st1hsal ettxgx bir hakka istinat ettigini
defl suretlyle dermeyan edebilir, :

68 Bu son ii¢ ihtimalde mucir, miistecirin ihbari iizerine muhasamayi
iizerine almak ve ihlal edilen menfaati tazmin etmek zorundadir. F.M.K,,
riict hakkinin ancak ihbarla tahakkuk edebilecegini séyler; art. 1726. Hal-
'bukl kanunumuzda béyle bir mecburiyet yoktur. Demek ki kiracinin bu ka-
b11 xhlallerden dolay1 mucire riicu edebilmesi ihbarin yapiimasima bagh tu-
tulmaz. Su kadar ki kendisine ihbar yapllrnlya.n ve. vaki olan miidahaleden
herhangi bir suretle olursa olsun malfimati hulunmiyan mucir, vaktinde
haber verilmis olsaydi miidahaleyi. bertaraf edebilecegini defan ileri siire-
bilecegi gibi bu noktay: isbat ederse bu yiizden ugradigi zarari da kiraci-

.
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dan talep edebilir. B. K.nun 190 1nci maddesmm hédlseye klyas ybluyla
tatbiki bizi bu netmeye gotﬁrecektlr - ~

69 Musteclr 11erde bir 1st1hkak davas1 kar§1smda, kahnmak 1ht1ma.h
oldugunu blld1g1 halde icara muvafakat etm1§ ve mueirin kanuni temm.atla
n1 refetmege riza gostermlg ise ylne B.K.nun zapta karsi temmat hakkm—
dak1 hiikiimlerinin tatbik edilmesi 14zim gehr madde: 189, f 2 ve 3.

70 Rucu hakkma dayanarak muclrmden tazmmat talep eden klram,
mucirin kusurlu oldugunu xsbat mecburlyetmde deg;ldlr Fakat mugir,
madd1 1mkans1zhk karslsmda kahrsa kendisine mesuliyet teveeciih edemezH
Megru mudafaa halmde (1ztirar hah) veya. mudahalemn idarf. bn makam
emmyle yapllmasmda oldugu g1b1 1stimal hakkmm 1hlalme kendl kusu-,
ru ile sebeblyet vermls olan kiract mucirinden tazmmat 1steyemez Diger.
bir 1ht1mal daha z1hne geleblhr Filhakika ayni bina dah111nde iki kiraci-
dan blrmm, muclrle yapt1g1 icar akti hukumlerme dayanarak d;ger mu$te-
cmn 1nt,1fa hakklm ihlal etmesi mumkundur Bu gibi haller kargasmda su
esaslardan hareket edlleblhr intifa hakklmn ihjJali, eger mucirin, icar akti
1le klracxya tanldlgl b1r salahlyetten 11er1 gehyorsa mesuhyet muclre te-
veccuh eder gunku mucir, mulklyet hakklm kotuye kullanmlstxr Eger bu
1hlal k1rac1n1n kusurundan ileri gelmekte ise mucm mesul tutamaylz M. .
K un 661 1nc1 madde51 muclbmce kn:acl mesul tutulur (B K. 256)

7104 "Mueir, mecuru akit dairésinde istimale hazir bulundurmakld
ve masraflardan tasarruf ettigi veya mecurun diger suretle istimalinden
elde eyledigi menfaatleri kiraya mahsup. etmekle miikelleftir (B.K. 252).
Mecurun teglim ve, teselliimii kira aktinin taraflara;tahmil ettigi birer ve-
cibedir. Eger kiraci kararlagtirilan zamanda mecuru teselliim etmezse kai-
deten miitemerrit olur. Fakat kanunumuz 1carda temerrudd B K.nun 90
ve devami maddelenne tabi tutmamg ve muclre 94 ve 106 nex ‘thaddelér-
deki fesih hakkini vermemlgtlr Tesellumden imtma edllmesme rag'men
mukavele hiikiimleri bakidir ve zarar ve z1yan ‘jsé hususi bir ' gekilde he-
saplanir. Bir kere kiracinin mutlaka kusurlu olmasi zaruri degildir; yalniz
‘mecurun kullanllamamasi mijstecirin gahsinda pédis olan bir sebepten ile-
ri gelmelidir. Meseld kiralanan otel veya lokantanin temizligine itina edll-
memesi hasebiyle kapatiimasi — ki’ buradd ' kifaeinmn kusuru vardir —
miistecirin sildh altina alinmasi — burada da miicbir sebep vard; — g1b1
Neteklm B K nun 252 inci maddesmln 1lk flkrasmda, bu c1het aglkga goste-
r111y0r Mesel4 bir kimsenin iki y11 miiddetle b1r apartman klraladlglm‘
farzedelim. Kirac: daireyi iggal ettikten bes ay sonra ya sihhi bir’ sebeple
bagka bitr mahalle nakle mecbur oluyor; yahut memuriyetini degigtiriyor;
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veyahut da cezai bir hiikiim neticesinde diger bir mahalde ikamet zorunda
kaliyor. Kanunumuza gore bu ve emsali hallerde icar akti bakidir. Nete-
kim Mecellede dahi boyle idi (madde : 470). A.M.K.nunda askerler, me-
murlar,’tedrisatta bulunan profesorler icin bir istisna kabul edilmistir.
Memuriyetlerinin bagka bir mahalle nakli takdirinde kanuni mehle riayet
gartiyle icarin feshini mucire ihbar edebilirler § 570.

72. Mademki aktin mahiyeti icab1 olarak mucir, edasini miistecirden
evvel yerine getirmek zorundadir; o halde hilaf1 sabit olmadikc¢a, mucirin
akti icraya yani mecuru kastedilen menfaate salih bir halde ve kararlagti-
rilan zamanda teslime hazir oldugu kabul edilir. Eger mukavelede teslim
zamani sarih bir surette g6sterilmemigse miistecirin teselliime mecbur ola-
' ca@ zaman, hal icaplarina bakilarak tiyin olunur, ve bu zamandan iti-
baren kira igler. Goriiliiyor ki kiracinin yani alacaklinin temerriidii mucire
bir zarar vermez. Ancak muecir, bu intizar miiddeti zarfinda mecuru bizzat
kullanmak veya istimalini bjr digerine terketmek suretiyle intifa edebilir.
Bu sebepledir ki, kanun, elde edilen bu gibi menfaatlerin mucire ait olami-
yacagin ve kira bedelinden mahsubu lizim gelecegini tasrih ediyor. Mah-
sup takas demek degildir. Ciinkii mahsup edilen miktar bir alacak sayil-
maz; yalmz kira bedelinden bir miktarin tenzilini talep hakki verir. Bu

“hak kiraciya veya bedeli icarin indirilmesinde menfaati'olan kimselere
(mesela kefil gibi) aittir. Mecurun istimal edilmemesi baz: hallerde mucire
bir zarar verebilir. Bu takdirde zarari tazmin borcu tabiatiyle kiraciya te-
vecciih eder.

73. B.K.nun 252 nci maddesinin ikinci fikrasi ve hiisnii niyet kaideleri,
fikrimce mucire bir miikellefiyet daha tahmil eder ki o da gudur :

- 5 — Mecurun kullamlamamasi halinde, mucir kendisine zarari dokun-
mamak sartiyle mecurdan bagka suretle intifa temin etmege gahgmahdir.
Iste mucirin borglar1 bunlardan ibarettir. Bina méliki olmak sifatiyle mu-
cire tevecciih eden mesuliyetlere temas etmiyorum.

VCUNCU BOLUM
KiRACININ BORCLARI

74. Kirac1 mukavele ile kendisinetahmil olunanlar haric olmak iizere,
icar aktinin mahiyetinden tevelliit eden bir takim borgiar altina girer. Bun-
lan iic kalemde topliyabiliriz.

1) Mecuru tam bir ihtimam dairesinde kullanmak; BK 256.
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2) Kiralari mukavele ile tiyin edilen miiddetler iginde o6demek;
B.K. 257.

3) Icarin hitaminda mecuru kiralayana iade etmek; B.K. 266.

Kanunumuzda bu son madde miistakil bir hiikiim olarak sevk edil-
migtir. Halbuki iade miikellefiyeti, kanunda, Mecellenin hilifina olarak
(madde: 594) kiraciya tahmil ediliyor; bu ise bir borctur. Su halde bu
maddenin 257 inci maddeden sonra yazilmasi icabederdi. .-

75. Ayni esaslara Fransiz hukukunda da rastlariz. F.M.K. miistecire
ait olan isbu borclardan ilk ikisine icar akti bahsinde iiciinciisiine de “ve-
cibelerin edanin delili” konusunda (art. 1815) temas etmistir.

76. F.M.K.nun 1728 inel maddesinde gGyle denilivor: “Miistecirin iki
esash borcu vardir: 1) Mecuru akit hiikiimlerinin ve akitte bir sarahat bu-
lunmadig: takdirde hal icaplarinin istiizam ettirdigi tahsis dairesinde iyi
bir aile babas: gibi kullanmak; 2) Kira bedelini kararlastirilan védelerde
odemek”. Yapilan bir kira aktinde mecurun umumiyetle hangi is icin kul-
lanilacag: tasrih edilir. Eger mukavelede bu nokta mesklt gecilmigse me-
curun hangi maksat icin kullamlacagim hal icaplari tAyin eder. Meseld ne
icin istimal edilecegi zikrolunmakzizin bir ev kiralanmig ise bunun ikamete
‘tahsis olundugu hal icaplarindan anlagihir. Su halde kiracinin mecurda otel
veya kahvehane isletmege hakki yoktur. Demek ki miistecir, mecurun tah-
sis edildigi istimal tarzini degistiremez. Hattd hangi nevi ticaret icin kul-
lanilacag1t mukavelede gosterilen bir diikkdnda bagka nevi ticaret yapa-
maz (Sirey, 1884, II, 123). Fransiz mahkemeleri, mecurun dig duvarlarma
ilan yapigtirtmak hakkinm mueire ait olmasi ldzim gelecegi ictihadinda bu-
lunmaktadirlar. (Dalloz, 1902, II, 123). Kanundaki “iyi bir aile babasi gibi
kullanmak,, fikrasindan su anlasilir : Menfaatlerini takdir eden bir adam
mahnin muhafazast i¢cin ne gibi tedbirler almakta ise kiraci da ayn tedbir-
leri alacaktir; bu itibarla mecurun haiz oldugu kiymeti eksiltecek tarzda
istimale kiracinin hakk: yoktur. Meseld kiraladigi ati iyi besliyecek, ona
mukavele diginda yiik tahmil etmiyecektir. Kiralanan bir bag veya bahce
ise onun idamesi icin icabeden bakim ve ihtimami esirgemiyecektir. Iste
mecurun tathir ve 1slah: ve istimal zamaninda héadis olan ufak tefek ayip-
larin izalesi icin muktazi masraflarin kiraciya ait olmasi bu sebepten ileri
geliyor. . '

77. Mecurun iadesine gelince kiraci, mecura icarin devam ettigi miid-
detge zilyet olmak hakkini haizdir. Boyle gegcici bir sebeple bir mala zilyet
olan kimse iki tiirlii ddvaya maruz kalabilir : Biri dyni mahiyette olan is-
tihkak davasidir; digeri sahsi mahiyeti haiz mecurun iadesi ddvasidir. Ev-

Hukuk Fakiiltesi Dergisi: 3
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velkisi miilkiyet hakkindan, ikincisi kira aktinden dogar. Eger mecurun
iadesi imkansiZ hale girerse, kiraci bunun kendisine isnadi miimkiin olm-
yan bir sebepten miitevellit oldugunu isbat etmesi lazimdir. Burada Roma
hukukundaki bir kaidenin tatbikiyle kargilagiyoruz: Reus in excipiendo
fit actor defide bulunmakla miiddeaaleyh miiddei olur. Mecellede bu kaide
goyle ifade edilmisti : Defi, miiddeaaleyh tarafindan miiddeinin didvasim
defedecek bir dava dermeyan olunmaktir, madde : 1631.

78. Ayni mevzulara bazi hiikiim farklariyle Mecelle dahi temas eder.
Kira miiddetinin hitaminda kiracinin mecur iizerinden yedini refetmesi
(madde : 791), talep vukuunda kiralanan geyi mucire teslim eylemesi
(madde : 592) lazimdir. Ancak teslim masrafi istilzam ediyorsa bu masraf
mucir tarafindan ddenir (madde : 595). Zira miiddetin hitaminda mecuru
geri almak miikellefiyeti mucire aittir (madde : 594).

79. Mucir bakimindan kiralanan mal, kiracit yedinde emanettir (mad-
de : 600) ; fakat iigiincii sahis, meseld miistahik bakimindan mecur gaspe-
dilmis bir mal hiilkmiindedir. Bu hiikiimden su netice istidlal olunur : Eger
mecur, kiracinin elinde onun taksiri olmaksizin telef olursa kiraciya za-
man lazim gelmez; fakat bir miistahik ¢ikip da mecurun kendi miilkii ol-
dugunu isbat ederse kiraci, mecurun telefine sebebiyet vermemis olsa bi-
- le onun kiymetini zdmin olur. Demek ki Mecelleye gore miistecir kusursuz
oldugunu isbatla miikellef degildir. Mecurun telefinden dolay: kiracidan
tazminat alinabilmek icin telefin kiracinin kusurundan i'eri geldigini mu-
cir isbat etmelidir. Hangi hallerde miistecir kusurlu sayiir? Mecelle bu
sorunun ccvabinda iic hali tasrih eder: a) Mutadin hilafina hareket. b)
Emri muhafazada taksir. ¢) Megrutun mafevkine tecaviiz. iste bu ii¢c halde
kiraca kusurlu addolunur, (madde : 603, 604, 605). Mecurun nicin istimal
olunacagimn mukavelede tasrihi ldzim gelmez (madde : 527).

Simdi B.K.nun hitkiimlerine geciyorum.

80. 1 — Mecuru tam bir ihtimam dairesinde kullanmak (B.K. 256).
Aslima nazaran maddenin su sekilde okunmasi lazim gelir: Kiraci, mecuru
tam bir ihtimam ile kullanmaga ve mecur bir apartmansa, bina dahilinde
oturan diger kiracilara karsi olan vazifelerini yerine getirmege mecburdur.
Mugcirin ihtarlarmma ragmen, kiract yukariki fikrada yazily miikellefiyete
muhalefette 1srar eder veya acik bir suiistimal ile mecura daimi bir zarar
iras eylerse mucir tazminat ile birlikte icarin hemen feshini talep edebilir.
Mecurda icrasi mucire ait tamirata lizum goriildiigii, yahut tglincii bir
sahis mecur iizerinde bir hak iddia ettigi takdirde kiraci keyfiyeti derhal
mucire ihbar etmekle miikelleftir; aksi takdirde zarardan mesul olur. Go-
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riiliiyor ki kanunumuz mecurun istimalinde gosterilecek ihtimami ii¢ ba-
kimdan nazara almigtir,

81. a) Kiralanan seyi kullanma bakimindan — Kiract mecuru kulla-
nirken yalmz kendi menfaatlerini degil, mucirin menfaatlerini de gozetle-
mekle miikelleftir. Normal bir adamin kendi mah iizerinde gosterecegi ih-
timam, kiracidan da istenebilir. Kiralanan geyi akitle tahsis edilen mak-
sattan gayri bir maksat icin kullanmak, mecurun istimalinde ihtimam gos-
termemek ménasina alinabilir. Mesela bir magazanin bakkal diikkkan1 ola-
rak kiralandigin ve bu tahsisin mahalli icaplara uygun oldugunu farzede-
lim; ¢iinkii biitiin mahalle halki bakkaliye ihtiyaglarim1 daima o magaza-
dan almay: ddet edinmiglerdir. Bu durum karsisinda acaba kiract maga-
zay1l bagka bir maksada tahsis edebilir mi? Eger bu tahsis, icar miiddeti
hitaminda o magazaya baska bir kiract bulmak ihtimalini giiclegtiriyorsa
kirac: magazada diger bir ig yaparnyacgl gibi mecuru muttal dahi biraka-
maz. Sayet birakirsa istimalde ihtimam gostermemis sayiir (J. d. T. 1912,
I,198). Sunu da ilave edeyim ki bir magazanin yillardan beri bir nevi ti-
carete tahsis edilmig bulunmas: keyfiyeti, kiraci tarafindan mecurun bag-
ka suretle kullaniimasina bir mani tegkil etmez. Miistecire tahmil olunan
ihtimam miikellefiyeti mecurda oturanlardan birinin gecici bir hastaliga
tutulmasi halinde de kendisini gosterir. Boyle bir hal karsisinda evi fenni
vasitalarla temizietmek ve hastaligmn sirayetini 6nlemek icin icabeden
sthhi tedbirleri almak kiraciya aittir. Fakat bu tedbirler yiiziinden mecu-
ra bir zarar gelebilir; duvar kagitlarinin bozulmasi gibi. Burada kiract me-
sul tutulamaz. Ciinkii temizligin yapilmasi, kanunun gosterilmesini emret-
tigi ihtimam ciimlesindendir (J.d.T. 1915, I,428). Bahis mevzuu olan
zararin mutlaka maddi olmas: da lizim gelmez. Mecuru hemen vukuu
melhuz ciddi bir tehlikeye maruz birakan veya niecurun manevi kiymetini
diigiiren ve meseld onun gohretini izale eden hareketler dahi bu madde sii-
muliine giren zarar sayihr (J.d. T .1903, I, 258).

82. b) Ayni bina dahilinde oturan diger kiracilar bakimindan — Yaz-
Iig sekline ve kanunda kullanilan tébirlere bakilirsa maddenin hiikmii yal-
niz apartmanlar hakkinda cari olmasi lazim gelir: Bir bina dahilinde muh-
telif apartmanlar isgal edenler, yekdigerine kargt sayg1 gostermelidirler.
Ancak burada mefhumu muhalif yoluyla idarehane kiracilarinin bu mii-
kellefiyete tabi olmadiklar: manas: cikarlamaz. Ciinkii bu iki nevi kiraci
arasinda bir tefrik yapilmasim icabettirecek hic bir sebep yoktur. Her iki
nevi kiracilarin ayni himayeye mazhar tutulmalar: laizzimdir. Bilhassa ida-
rehanelerde miigtereken kullanilan kisimlar apartmanlardan daha fazla-
dir. iste bu sebeplere dayanarak Federal Mahkeme, 256 inc1 madde hitkmii-
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niin idarehane kiracilarina da tatbiki l4zim gelecegine karar vermistir. (J.
d. T. 1929, I, 198). Acaba mecur bina dahilinde oturmiyan mucire kargi da
kiracilar ayni saygiyr gostermek zorunda midirlar? Bu soruya Federal
Mahkeme biraz evvel igaret ettigim kararinda su cevabi veriyor: Mecurun
istimali icin kiracilariyle olan miinasebeti bakimindan mucir de bu madde
hiikmiinden faydalanmahdir.

83. Yukardaki a) ve b) bentlerinde yazih miikeilefiyetlerin miieyyi-
desi roaddenin ikinci fikrasinda gosterilmistir. Isbu miikellefiyetlere ria-
yet etmiyen miistecirin hareketine karsi mucir bir ihtarda bulunacaktir.
ihtar, alacaklinin yaptig1 tek tarafli bir irade beyamd:r. Su halde hareket-
lerinin takbiha sayan oldugu mucir tarafindan kiraciya bildirilirse ihtar
vaki olmusg demektir. Eger kiract ihtara ragmen hareketlerinde 1srar eder-
se mucir kiracisindan hem tazminat itasini, hem de akdl ittisale nihayet
verilmesini ister. Kanunun bu fikrasinda hemen kaydi bulunmasina gore
mucirin miinasip bir mehil tdyinine mecburiyeti yoktur. Bununla beraber
kiraci mecuru agiktan aciga fena kullanarak daimi bir zarar iras eylerse,
evvelce ihtarda bulunmaga mecbur kalmaksizin aktin feshini talebe mueci-
rin hakk: vardir. Kanunun burada mucire tamdig: fesih hakki, bor¢lunun
temerriidiine dair olan umumi hiikiimlerin (B.K. 106 ve devami) kira ak-
tine tatbikinden ibarettir. Ihtarin yapilmasina. ragmen kiracinin muhale-
fette devam etmesi vakiasina kanun, 107 inci maddenin 1 numaralr ben-
dindeki sartin tahakkuk ettigi manasini verir. Yalniz kanun kira aktindeki
hususiyeti nazara alarak 106 inci maddenin hitkmiinii iki bakimdan degis-
tiriyor: Birincisi, fesih hakki bir dava neticesinde kullanilir; ikincisi akti
fesheden mucir zarar ve ziyan da isteyebilir (B.K.108). Su ciheti de ilave
edeyim ki 108 inci maddeye istinaden talep olunan zararin mahiyeti men-
fidir. Fakat mucirin zarar1 her vakit, kiracinin hareketi sebebiyle aktin lii-
zum ifade etmemesinden husule gelen bir zarar olmaz. Mecurun tam bir ih-
timam ile kullanilmamasinin miisbet zarari da inta¢ etmesi miimkiindiir;
mecurun muattal bir halde birakilmasi veya tahrip edilmesi halinde oldu-
gu gibi.

84. ¢} Mecurun maddi veya hukuki bir sebeple ziyal ihtimali bakumin-
dan — Kiracit mecurun fer’i zilyedidir. Bu itibarla mucirin mah {izerindeki
nezaret hakki ne de olsa tahdit edilmistir. Mecurda esasli bir tamire ihti-
yac hasil olup olmadigini bilemiyecegi gibi herhangi bir gahsin mecur iize-
rinde bir hak iddia etmis olmasi vakiasindan da haberdar olamaz. igte bu
sebepledir ki kanun hiisnii niyet kaidelerinden miilhem olarak kiraciya ih-
bar miikellefiyetini tahmil etmektedir. Kiracinin mecuru kismen veya ta-
mamen ahara kiralamig bulunmas! onu bu miikellefiyetten halas etmez.
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Mucirin zaten malumu olan geyleri ihbara tabiatiyle luzum yoktur. Thbar
hic bir sekle tabi degildir. thbar zamaninda yapilmg olsayd: zararin gide-
rilecegini isbat eden mucir, bu yiizden ugradig1 zararin tazminini miistecir-
den ister. Bundan bagka B. K. nun 251 inci maddesinde mecurun muhafa-
zasina miiteallik olarak miistecire tahmil edilen bir miikellefiyet daha var-
dir ki onu da burada belirtmek yerinde olur: Kiraci zaruri tamiratin icra-
sina miisaade etmege mecburdur. Bu konuya yukarida temas etmistim.
Simdi kiracinin ikinci borcuna gegiyorum.

85. 2 — Mukavele ile tayin olunan miiddet icinde kiralar: 6demek (B.
K. 257). Kanunumuzda kira bedeline temas eden bir ¢cok maddeler vardir.
Filhakika iicretin kiraci tarafindan édenmesi lazimgelen mukabil bi» ivaz
oldugu 243 iincii maddede, bu bedelin hangi hallerde tenzile tabi tutulacag:
249 ve 250 inci maddelerde, iicretin 6denmemesi halinde kiracinin miitemer-
rit olacagi 260 inct maddelerde, kira bedelinin teminati olarak mucire ta-
ninan hapis hakkinin giimulii 267 ve 268 inci maddelerde, kiranr *odiye
mahalli 73 {incit maddenin muhtelif bentlerinde ve nihayet kira bedellerinin
zaman asimi 126 meci maddenin 1 numarali bendinde zikredilmistir. Simdi
tizerinde diirdugumuz 256 inc1 madde sadece kira bedelinin hangi zamanda
Odenecegi meselesine temas ediyor. Kira miktarinin tayinine gelince Milli
Korunma Kanunuhun gayrimenkul icarlar1 hakkindaki tahditleri bir tara-
fa bakilirsa B.K. nun 21 inci maddesindeki gabin sumuliine girmemek
gartiyle taraflar icar hedelini diledikleri gibi kararlagtirabilirler. Igbu be-
delin pesgin veya icarin hitaminda verilmesi veya muayyen taksitlerde éden
mesi mukavéleye derc olunabilir. Fakat mukavelenamede bir sarahat bu-
lunmazsa mueirin mecuru teslim borcu, kiracinin iicreti tediye borcundan
evvel yerine getirilmelidir, Zira nakis bir trampa akdi karsisindayiz
(B.K. 81). Ucretin pesin verilmesi hakkindaki sart, tereddiit halinde, me-
curun teslimini miiteakip tediye edilecegini gosterir. Eger mukavelede hic
bir sarahat yoksa mahalli 4dete bakilmak lizimdir. Mahalli Adetin tesbi-
tine imkan bulunmiyan hallerde kanun, mukaveledeki kira miiddetini na-
zara alarak tediye zamanini tayin eder;: Bir kag yi1l veya birkac somestr
i¢in yapilan akitlerde kira bedeli her alt1 ayin sonunda, daha kisa bir miid-
det icin yapilan akitlerde her ay sonunda ve en geg¢ icar miiddetinir hita-
minda verilir,

86. Kiiciik teferriiatindan sarfinazar olunursa, F. M. K. nun bu konu
“izerinde bir hususiyeti yoktur. Mecelleye gelince, burada tediye zamanina
temas edilmez. O yalniz iicretin liizum sebebi iizerinde durur: Ucretin lii-
zumunda mecurun teslimi sarttir (madde ; 477), Jcarei sahihada menfaa-
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tin istifasina iktidar ile dahi iicret 1azim olur (madde: 470). Bu iki hiikiim

kanunumuzun kabul ettigi esaslara uygundur (B. K. 81 ve 252). Eger iic-
retin pesin verilmesi sart edilmigse Mecelleye gore bu sartin minasi, me-
curun tesliminden evvel iicretin 6denmesidir (madde : 468).

87. '3 — Kira miiddetinin hitaminda mecuru mahalll adete uygun
olarak geri vermek (B. K. 266). Kiralanan seyin iadesi teslim vakiasindan
dogan bir bor¢ctur. Demek ki kira aktinin en esash bir unsurunu tegkil
eder. Kiralanan seyin iadesini talep eden mucir, teslimin yapildigini isbat-
la miikelleftir. Icar, kiraci ile mucir arasinda sahsi bir miinasebete viicut
verdigi cihetle iade talebi iiciincil gahislara kars: dermeyan edilemez, Su
kadar ki iiciincii sahis sui niyet sahibi ise mucir M. K. nun 904 iincii mad-
desindeki haktan faydalanarak ona karsida yedin iadesi divasinda bulu-
nabilir. Eger mucir hem asli zilyet hem de malik ise kiracisindan iade ta-
lebinde bulunabilecegi gibi ona karsgi ayni hakkina istinaden istihkak da-
vasl da acabilir. Mecurun iadesi meselesinde mucirle malik arasinda bir
ihtilaf ¢itkmas: miimkiindiir, Bu takdirde B. K. nun 470 inci maddesi kiyas
yoluyla tatbik edilir. Sayet mucir, kiralanan gey iizerindeki miilkiyet hak-
kin1 bir bagkasina devreder ve keyfiyeti kiraciya bildirirse bu hal, kiraci-
nin mecuru yeni malike iadeye mezun oldugu ménasini tazammun eyler.

88. Kiraciya tevecciih eden iade miikellefiyeti ferdiyle muayyen bir
borctur; binaenaleyh miistecir, kendisine teslim olunan mecuru aynen ia-
de etmekle bu borctan kurtulabilir. Kanuna nazaran mecur ne halde tes-
lim edilmisse yine o halde iade olunmalidir. Bunun tek bir istisnasi vardir
ki o da maddenin 2. fikrasinda gosterilir: “Mecurun akte uygun surette
kullanilmasindan tevelliit eden degisikliklerden kiraci mesul olmaz.” Kira
mukavelesi yapilirken mecurun hali hazir durumunu ve gayrimenkuldeki
teferriiatin kiymetlerini gosteren bir defter tanzimi ileride cikabilecek ih-
tilaflarin kolaylikla halline yardim eder. Fakat bu husustaki miigkiilat
taraflar: cok defa bu kiilfete katlanmaktan menetmektedir. Iste bu sebep-
ten dolayidir ki kanun mucir lehine bir karine kabul eder: “Miistecirin me-
curu iyi bir halde teselliim etmis oldugu asildir.” Su halde maddenin ikinci
fikrasindaki istisna disinda mecurda bir kiymet noksam gériiliirse bun-
dan tevelliit eden zarari tazmin kiraciya aittir. Ancak kiract mecurun iyi
bir halde teslim edilmemis oldugunu iddia ve isbat edebilir. Bu takdirde
mucir kanuni karineden faydalanamaz .Miicbir sebebin meydana getirdi-
gi kiymet noksani mueire aittir. Eger kiraci mecur iizerinde zaruri olmiyan
masraflar yapmig ve bu yiizden mecurda bir ziyadelik husule gelmigse mu-
cire bir zarari olmamak sartiyle bunlar: teslimden evvel refedebilir. Jus
tollendi (B.K. 64 son fikra),
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89. F. M. K. nunda mecurun iadesi miikellefiyetine dair olan hiikiim
iki maddede gosterilmigtir. “Icar akti sirasinda mecurun durumunu goste-
ren bir defter taraflar arasinda tanzim edilmig ise kiraci, eskime veya miic-
bir sebepten ileri gelen ziya yahut kiymet noksanlig1 miistesna olmak iizere
mecuru defterde yazili hal iizere iadeye mecburdur; art. 1730”. “Bé6yle bir

defter tanzim olunmadig1 surette mecurun ufak tefek tamirlerinin mucir
tarafindan yapilarak eyi bir halde kiraciya teslim olundugu asildir; hi-
laf1 isbat olunabilir; art. 1731”. Demek oluyorki kiraci ‘kendi kusurun-
dan ileri gelmedigini isbhat etmedikce, istimal sirasinda mecura ariz olan
kiymet noksanindan veya ziya’dan mesuldiir; art. 1732”. Mecurun bir yan-
gin neticesinde telefi kiracinin mesuliyetini icabettirir. Sukadarki kiraci
yanginin umalmamazhiktan, miicbir sebebden veya binanin fena inga edil-
mig olmasindan ileri geldigini yahut harikin civar bir evden sirayet ettigini
isbat ederek bu mesuliyetten kurtulabilir; art. 1733.

) 90 — F.M.K.nunda, mecur gayrimenkul ise kiraciya bir miikelefiyet
daha tahmil edilir ki o da sudur : “Mecura kafi miktarda egya koymiyan
kiraci, icar bedelini kargilayacak bir teminat gostermedigi takdirde mu-
cir tarafindan mecurdan gikartilabilir; art. 1752”. Gériiliiyor ki burada
kanun, miistecirin mecura egya koymasi hususunda taraflarin anlagtik-
lar1 faraziyesine istinat etmektedir. Bu egyanin kiymeti kira miiddetinin
tamamina ait iicreti karsilayacak nisbette olmasi ldzim gelmez. Yalniz
islemekte olan kira bedeline tekabiil etmesi kafidir. Bu cihet B. K. nunda
tasrih edilmiyor. Fakat boyle bir durum karsisinda B. K. nun 82 inci
maddesinden faydalanmak miimkiindiir sanirim.

91 — Eski hukukumuza gelince, biraz evvel igaret ettigim gibi, me-
celle mecurun kirac1 yedinde emanet oldugunu kabul eder. Su halde ema-
nete dair olan hiikiimler kirada dahi tatbik olunur. Netekim emaneti
tarif eden mecellenin 762 nci maddesi bu ciheti tasrih etmigtir : “Ema-
net, emin ittihaz olunan kimse nezdinde bulunan sey (mal) dir. Gerek
vedia gibi hifz i¢in verilmis, gerek mecur ve ariyet gibi bir akit zimninda
teslim edilmig bulunsun...”. Bu maddeden anlasiliyor ki vedia gibi ari-
‘yet te emanet akti icine girer (Mecelle, madde: 763 - 766). Esasen me-
celle emanst hiikiimlerini bir gok yerlerde tatbik eder. Batil bir satig
zimninda teslim olunan mebi, miigteri yedinde (mecelle 370); rehnedilen
mal miirtehin yedinde; vekilet aktine istinaden miivekkilden alinan mal
vekil yedinde; lukata bulan kimse yedinde emanettir. Igte icarin bu hu-
susiyetini tebariiz ettirmek icin Ali Haydar Efendi merhum, serhinde su
kaideyi beyan eder: Ariyette zamam icabeden her mevzide icarda dahi
zaman iktiza eder ve iicret lizimgelmez, Ariyette zamam icabetmiyen
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her nievzide icarede dahi zamam icabeylemez v iicret lAzimgelir. Ciinkii

iicretle zaman miictemi olmaz (Meeelle 86).
CHAREEY AT IO TR \:HR g mm
Kira aktinin taraflarim tegkil eden mucir ile lflracmm borclarini gor-

mils oluyoruz. Simdi bu aktin hususiyetlerinden dogan meselelerin miis-
takil boliimlerde tetkikine gecebiliriz.

DORDUNCU BOLUM — ZIMNi iCAR
Reconduction facite (B. K. 263)

92 — B. K. nun birinci maddesinde iradenin izhari sarih olabilecegi
gibi zimni de olabilir denilmektedir. Kirada sarih bir iradenin bulunma-
sin1 icabettivecek hic bir sebep yoktur. Bununla beraber kira bahsinde
kanwnun zimni icara temas etmesi, bu aktin bir hususiyeti lizerinde dur-
mak lizumunu his eylemesinden ileri gelir. Filhakika ‘“kira, muayyen bir
miiddetle aktedilip de bu miiddetin hitaminda mucirin maltimati ile ve
muhalefeti olmaksizin mecurun kullaniimasma devam olundugu yahut
mukavelede fesih hakkinda gosterilen ihbari iki taraftan hi¢ biri yapma-
dig1 takdirde, hilafina mukavele yoksa akit, gayri muayyen bir miiddetle
tecdit edilmig sayiir (B. K. 263).” Goriiliiyor ki bu madde, miiddeti ta-
raflarca kararlagstirilan kira akitlerinde tatbik olunacak bir hiikmii ih-
tiva etmektedir. Esasen daimi bir icar tasavvur olunamaz; aktin mabhi-
yeti buna ménidir. iste bundan dolayidir ki gerek Alman (§ 535), gerek
Fransiz (art. 1709) kanunlarinda, gerek mecellede (madde: 451) miid-
det tayini liizumuna isaret edilmistir. Bununla beraber B. K., adi icari
tarif ederken miiddetin zikrine 1izum dahi gérmez. Ciinkii, icar icin sarih
veya zimni bir miiddetin tayin ediimemesi halini devaml degil belki
gayri muayyen miiddetle yapiimis bir akit olarak kabul eder. Bu gibi
icarlarda ise taraflar her vakit, kanuni miiddetlere riayet sartiyle feshi
ihbar edebilirler (B. K. 262).

93 — Icar akti miiddetin miiruru ile sona erer. Fakat taraflar, miid-
detin bitmis olmasina ragmen mukaveleyi devam ettirebilirler. Bu sara-
haten olabilecegi gibi zimnen de olur. Iste miiddetin hitaminda mucirin
malfimat1 ile ye muhalefeti olmaksizin mecurun istimaline devam vakia-
sinl  kanunumuz mukavelenin zimnen temdidine bir karine olarak kabul
eder. Bu mukavele, mecurun-istimal tarz, iicretin miktari, tediye zaman:
bakimlarindsn eski mukavelenin sartlarina tabidir; ancak iki noktada
ondan ayrlyr :

94 — a) 1lk icar mukavelesine kefalet edenler, miiddetin gecme-
siyle kefaletten kurtulurlar, Zira kefiller zimni icar aktine tamamen ya-
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bancidirlar. Roma hukukunda ‘iki kimse arasinda kararlagtirilan seyden
diger kimselerin faydalanmalari veya zarar-gormeleri imkinsizdir” gek-
linde ifadesini bulan ve B. K. nun 144 iincii maddesinde tatbik edilen bu
‘prensip hidisemizde de cari olur. Mecelle ayni fikri pek veciz bir ciimle
ile ifade etmisti: “Hukuku akit, ancak akide aittir; madde 1377".

95 — b) Zimni icar mukavelesinin miiddeti eski miiddet degil-
dir; kira muayyen olmiyan bir miiddetle yenilenmistir. Su halde 262 nci
madde hiikiimlerine tabi bir akit karsisindayiz, demektir.

Kanunun kabul ettigi bu karine ne vakit tahakkuk eder? Yani mu-
cirin muhalefeti hangi zamanda ve ne sekilde tezahiir etmelidir ki kiraci
bu karineden istifade edebilsin? Kanunda bu sorularin halline yariyacak
bir sarahat yoktur, Fakat umumi esaslardan istiane ederek suali cevap-
landirmak miimkiin olur. Isbu maddedeki muhalefet oppos:tion, yapicr bir
hakkin kullanilmasidir. St halde bu gibi haklarm tabi tutuldugu kaidelere
riayet ldzimgelir. Yani ister yaz ile olsun ister sozle yapilsin muhalefetin
muhatab: hi¢ bir tereddiite sevk etmiyecek tarzda vazih olmas: lazimdir.
Muhalefetin icrast zamanina gelince bu daha ziyade hédiselerin hususi-
yetlerine gdre takdir edilmesi icabeden bir meseledir. Ciinkii madde sa-
dece muhalefeti olmaksizin demiyor; buna bir de “mucirin maliimati ile”
kaydinm ildve ediyor. Demek ki meseld seyahatte bulunan muecir, miiste-
cirinden bir mektupla kira aktinin hangi tarihte bitecegini sorsa ve ki-
ract da Martta nihayet bulan konturatosunun Mayisin ilk giinii nihayete
‘erecegini bildirse Marttan Mayisa kadar kiracinir muhalefetsiz olarak
mecuru istimale devam etmesi zimni icara viicut vermez. Bu ve emsali
ihtimaller bir tarafa birakilirsa muhalefetin, icar aktinin hitamim miite-
‘akip hemen yapilmasina liizum vardir. Buradaki hemen tabirini de hadi-
selerin hususiyetlerine gére tefsire mecburuz; meseld sari bir hastahga
tutulan kiracinin ii¢ aydan evvel bagka bir mahalle nakline tibben imkéan
olmamas1 halinde oldugu gibi. Sunu da ildve edeyim ki mucirin gahsina
ait sebeplerden meseld seyahatte bulunmasindan dolayr husule gelen bir
gecikme kiraciya 263 {incii maddeden istifade hakkini verebilir. Syle bir
~ ihtimal tasavvur edelim : Icar miiddeti hitam bulmus ve mucir mecuru
isgalde devam etmistir. Fakat miiddetin meseld 1 Martta hitam bulaca-
g1 bilen mucir seyahattedir. Bu arada seyahatte kendisine refakat eden
ve mecura talip olan diger biriyle mucir bir mukavele yapiyor. Aradan
iki ay gectikten sonra yeni miistecir avdet ediyor. Ev hald eski kiracmin
iggali altindadir. Bu sartlar dairesinde hakim, eski kira aktinin zimnen
- teedit olunduguna tabiatiyle karar veremez. Ciinkii mucirin muvafakati
olmadig1 yeni mukavele ile sabittir, Fakat kanuni ihbar miiddetlerine
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riayet olunmaksizin kiraciy1 tahliye ettirmek de hiisniiniyet kaidelerine
aykin diiser. Boyle bir durum kargisinda hakimin vazifesi cidden agirdir.
Ciinkii ikinci kiraci aktin lizum ifade etmemesinden dolayr mucirden
zarar ve ziyan istiyebilir. Bu zarar1 eski kiraclya tahmil edemezsiniz;
zira o kanunun kendisine tamdig1 bir haktan faydalanmigtir. Burada mu-
cirin eski akti kanuni mehillere riayetle feshe salahiyeti oldugunu kabul
ve yeni kiracinin zararlarini mucire tahmil etmek lazim gelir. Clinkii eski
kiracimin cikip cikmiyacagin anlamadan yeni bir akit yapmasi kendisini
kusurlu mevkie diisiiriir. Fakat eski mukavelede bu ihtimali karsilayan
bir gart varsa o vakit mesele degismistir.

96 — Zimni icar hakkinda kanun tarafindan kabul edilen bu kari-
nenin mukavele hiikmii ile ortadan kaldirilmasi miimkiindiir. Maddedeki
“hilafina mukavele yoksa” kaydi da bunu teyit eder. Ancak bu yoldaki
bir kaydin taraflarin durumunu degistirebilecegini hi¢ zannetmiyorum.
Ciinkii mukavele hiikiimlerinde feragata imkén vardir. Binaenaleyh mu-
kaveledeki sarahate ragmen kiraci, mucirin muhalefeti olmaksizin me-
curu istimalde devam ederse bu hal, mukavelenin o sartindan feragat
edildigine yeni bir karine tegkil edebilir; bunun neticesi olarak ta zimni
icar meydana gelir.

Biitiin kanuni karinelerde oldugu gibi zimni icarin istinat ettigi ka-
rine de hilafi ishat edilmek suretiyle hiikiimden diigiiriilebilir. Bu gibi hal-
lerde zimni icar tahakkuk edemez.

97 — Taraflar mukavelenin tanzimi sirasinda feshi ihbar icin bir
miiddet tayin edebilirler. Meseld bir evin 1947 yilinin Mayis ay1 iptida-
sindan baslamak iizere bir sene miiddetle kiralandigim farzedelim; kira
miiddeti 1948 senesi Nisaninin son giinii hitama erecektir. Eger mesela
25 Nisan 1948 de taraflardan birine veya her ikisine feshi ihbar hakki
taninmig olursa, bu hakkm kullanilmamasi tabiatiyle zimni icara viicut
verir fakat usulii dairesinde ve mukavele sartlarma uygun olarak ihbar
yapilir ve fakat miistecir, mecuru kiralayanin muhalefeti olmaksizin isti-
malde devam ederse 263 iincii maddedeki karine ortadan kalkmigs demek-
tir. Bununla beraber eski gartlar dairesinde zimni bir aktin meydana gel-
digini taraflar isbat edebilirler.

98 — Mecellede zimni icardan bahis yoktur. Fakat zaruret halinde
kira aktinin ibka ve temdit olundugu yani kira miiddeti nihayete ermis
olsa bile taraflarin rizalari bulunmamasina ragmen zaruret hali miidde-
tince icarin devam eyledigi kabul olunur, buna Islam Hukukunda icarei
cebriye derler. Su ciheti hatirlatayim ki Roma Hukuku gibi Isldm Hu-
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kuku da mesele hukukudur. Bu sebepten hangi hallerde aktin devami za-
ruri oldugu sualini ancak fikih kitaplarinda meselesini bulmakla cevap-
landirabiliriz. Mecelle bu meselelerden bazlarini zikreder :

1) Miiddet {izerine bir kayik kiralanip ta yolda miiddet bitse sahile-
yanagincaya kadar icare uzar ve kiraci fazla olan miiddetin ecri mislini
verir. Mecelle : 470. ’

2) Ekinin idrakinden mukaddem kira miiddeti miinkazi olsa, miis-
tecir idrake kadar ecri mislini vererek arz iizerinde ekini ibka edebilir.
Mecelle : 526. Demek ki mucir idrakten evvel mezruat: séktiiremiyecegi
gibi kiraci dahi idrdk etmiyen mezruatin kiymetlerini mucirden istiye-
mez. Fakat bu hiikmiin tatbiki icin ya hakimin hilkmii ya taraflarin an-
lagmas: ldzimdir. Bunun diginda ekin ibka edilirse mecur, yetim mah
veya vakif mali veyahut muaddiin lilistiglal olmadikca miitebaki miid-
detin iicreti kazaen Bzimgelmez. Ciink{i menfaatler haddi zatinda miite-
kavvim (9) olmadiklarindan tazmin ettirilemezler. Ancak kiralanan arazi
vakfa veya yetime ait olur yahut muaddiin lilistiglal bulunursa mutlaka
ecri misil 1azimgelir. Bu istihsanen kabul edilmig bir hiikiimdiir. Zira bas-
kalarimin mallarina kars: halkta gittikce artan tecaviiz temayiilleri son
zaman fakihlerini bu esas1 kabule sevk etmistir.

3) Miiddet iizerine hayvan kiralandikta, kira miiddeti dag baginda
nihayete erse, kira maksut olan mahalle ve boyle bir mahal yoksa bir
kasabaya kadar uzatilir.

4) Nefsini siit analiga hasreden bir kadin isticar olunup miiddet
nihayet bulmugken c¢ocuk baskasmnin memesini almazsa siitana cocugu
terk edemez; meger ki mecellenin 581 inci maddesinde yazili dziirlerden
biri tahakkuk etsin.

5) Ekin idrdk etmeden ve kira miiddeti nihayet bulmadan miiste-
cir vefat ederse icar akti hilkmen miinfesih olmaz(10).

(9) Miitekavvim tabirinin ligat maéanasi Kiymetli demektir. Istilahen iki mef-
humu anlatir: Biri ser'i manasidir ki intifar miibah olan geydir. Digeri urfi ména-
sidir ki ihraz edilmig mal demektir (Mecelle: 127). Menfaatlerin miitekavvim olma-
masi, onlarda baka bulunmamasindan ileri gelir. Su halde kiranin da caiz olmamasi
lazim gelmez mi? Bu soruya Islam hukukgulari su cevabi verirler : Kirada men-
faatin miitekavvim olmasi akte iktiran etmig bulunmasindan dogan bir zarurettir.
AXkit olmayinca menafiin miitekavvim olmasim icabettiren zaruret te ortadan kalkar.

(10) Al Haydar. Mecelle gerhi, C: 1, S: 861 ve devami,
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Kiralanan seyin miistecir tarafindan bagkasina icar
Sous location (B.K. 259)

99 — Isbu maddeye gore “kiraci, mecur icin zararh bir degisikligi
mucip olmamak sartiyle mecuru kismen veya tamamen ahara icar yahut
kira aktini iiciincii bir sahsa devredebilir. — Miistecir kendi kiracisimin
esas akitle miisaade edilenden baska suretle mecuru kullanmiyacagimi
kiralayana karsi miitekeffildir. — Bu hususa riayet etirmek icin mucirin
dogrudan dogruya ikinei kiraciya miiracaata hakki vardir.

Maddenin méanasina niifuz edebilmek icin birinci fikrada bahis mevzuu
edilen aktin iiciincii sahsa devri ile mecurun kismen veya tamamen ahara
icar1 arasindaki fark iizerinde durmakhgmiz lazimdir. Kirac ile diger
bir sahis arasinda aktedilen kira mukavelesine mecurun ahara icar1 de-
nir. Bu mukavele caizdir ve kanunumuza gére mucir igin bir zarar1 mu-
cip olmadig1 takdirde kiraci, mucirin miisaadesini almaga liizum gérmek-
sizin buna tevessiil edebilir. Burada mucir ile ilk miistecir arasindaki
hukuki muamelenin aynini kiraci ikinci bir miistecir ile yapiyor. Mecur
iizerinde kiracmin haiz oldugu istimal hakkinmin devrine gelince bu, icar
hakkinin satim veya hibe yoluyla bir digerine temliki manasim tazam-
mun eder. Ancak temellilk eden kimse ilk kiraciya ait miikellefiyetleri
de lizerine almak zorundadir. Goériiliiyor ki mecurun ahara kiralanmasi
ve kira aktinin iciincli sahsa temliki gerek nevi, gerek mahiyet baki-
mindan yekdigerinden tamamen ayri iki hukuki muameledir. Boyle ol-
makla beraber her iki muamelenin mukadderatim ayni hitkme baglamak
yani bu iki muamelenin ayni neticeyi tevlit ettigini kabul etmek fikrimce
hukuk teknigi bakimindan dogru sayilamaz. Bu yanlghk bakiniz nere-
den geliyor : Meshur Fransiz hukukcusu Pothier, Borclar Hukuku adli
eserinde “kiraci mecuru ahara icar edebilecegi gibi akti bagkasina da dev-
redebilir” demektedir. Ancak miiellifin getirdigi misallerden anhiyoruz ki
ahara icardan maksat, kismen olan icardir. Meseld kiraci kendisine liizu-
mu olmiyan bir oday1 veya bahgesinin bir kismim digerine kiralayabilir.
Halbuki icarin devrinde kiraci mecurun tamamini terk ederek kendi ye-
rine bagkasinm ikame eder. Iste F. M. K. tanzim edilirken Pothier’ nin bu
fikri eode civil 'in 1717 inci maddesinde gdyle ifade edilmigtir : “Kiraci,
mukavele ile menolunmadigr takdirde mecuru ahara icar ve hatti kira
aktini bir digerine devredebilir. —Kiracinin bu szldhiyetini kismen veya
tamamen tahdit miimkiindiir.— Tahdit sart: daima muteberdir.” Fransiz
hukukgular1 bu maddeye istinaden miistecire, mecurun kismen veya ta-
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mamen ahara icar hakkin tanidiklar1 gibi akti devir hakkini da tani-
maktadirlar, Kanunun serbest bir tarzda tefsiri esasina dayanan bu fikir
Fransiz Hukukunda sebepsiz bir ihtilaf kaynag dogurmustur. Ciinkii bu
iki mukavele arasindaki hukuki farki kavramiyan akitler, maksatlarinin
ne oldugunu izah etmeksizin bazan icar aktini ivazli veya ivazsiz olarak
devretmekte bazan da mecuru kiralamaktadirlar. Iste 1881 tarihli 1.B.K.,
bu fikirlerden ilham alarak tanzim edilmig ve kirayl devretmenin bagka-
sina, kiralamaga benzedigini de maddeye ilave eylemigtir (Eski IL.B.K.
285, f: 3). Isvicrede kanunun tadili sirasinda iki muamele arasindaki ma-
hiyet fark: nazara aliparak bu fikra kaldirildl. Fakat bu hareketle mad-
dedeki vuzuhun biisbiitiin zail olacagl diisiiniilmedi. Ciink{i mecurun kira-
lanmasina benzemiyen icar aktinin devrinden maksat nedir? Sorusu hal
edilmemege mahk{im bir talihsizlikle karsimizda duruyor. Miiellif Oser
bu iki muamelenin netice itibariyle ayn1 oldugunu yalmz aktin devri be-
delsiz olabilecegini sOyler. Kanun maddesine icabeden vuzuhu verebil-
mek icin ilk fikradaki “veya tamamen” kaydmi kaldirmak ldzimgelecegini
zannediyorum; bu suretle teknik bakimdan olan yanlishk ta kismen or-
tadan kalkar. ’ :

100 — A.M.K.nunda bu iki muamele arasindaki fark tebariiz ettiril-
migtir: “Kiracit mucirin izni olmaksizin kiralanan seyin istimalini bir dige-
rine terk etmege ve hususiyle onu ahara kiralamaga mezun degildir. Eger
mucir izin vermekten imtina ederse, isbu imtina iiciincii sahsin zatina ait
olan vahim bir sebepten ileri gelmedikge (3. sahsin mecuru adaba aykir:
bir gekilde kullanmasi hali gibi) miistecir, kira aktinden tevelliit eden hu-
kuki ittisalin feshini kanuni mehle riayet sartiyle ihbar edebilir. istimali
ficlincili bir sahsa terk eden kiraci, bunu mucirin izniyle yapmis olsa bile
istimal sirasinda iigiincii sahsin ika ettigi biitiin kusurlardan mesuldiir;
§ 549.

101 — icar aktinin devri mecelle icin mechuldiir. Mecurun miistecir
tarafindan ahara kiralanmasina gelince bu hususa dair olan hiikiimlere
yukarda temas etmistim; mecelle : 427, 428,

102 — Kanunumuzda gerek mecurun ahara icarl, gerek icar aktinin
devri mutlak olarak zikredilmisg, Fransiz ve Alman medeni kanunlarinda
oldugu gibi mucirin izin ve miisaadesine bagh tutulmamigtir. Acaba ka-
. nunumuzun bu ifadesine 4mir mahiyet verilmek yani mecurun ahara icar:
kanunun kiracitya tamdigt bir hak olmasina gore bu hakkin mukavele ile
tahdidine gidilememek imkani var midir? B.K.nun 19 uncu maddesine na-

zaran bu suale miisbet bir cevap verilemez. Ciinkii bir aktin mev-
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zuu kanunun gosterdigi smirlar dairesinde serbestce tayin olunabilir.
Kald1 ki mecurun ahara icar olunmasmi veya aktin devrini meneden bir
mukavele sartinda dmme intizamina,ahldk ve adaba veya gahsiyete mii-
teallik hiikiimlere muhalefeti intac eden hi¢ bir mahiyet yoktur. Kiraci
lehine bu saldhiyetlerin taninmasindan maksat, ihtiya¢ halinde kiracinin
icar akti ile giristigi taahhiitlerden biiyiik bir zarara ugramaksizin kurtul-
ma imkéanini temin etmektir. Fakat kira akti miinhasiran taraflarin ikti-
sadi menfaatlerini ilgilendiren bir mahiyet tagimaz. Bu menfaatlerin yam
baginda cemiyet hayatini cok yakindan alakadar eden sahsi menfaatler de
bulunabilir. Apartman kiralarinda miistecirin sahs1 biiyiik bir rol oynar
ve mucir bakimindan miistecirin sahsi, iktisadi menfaatler derecesinde bir
ehemmiyet arzeder. Ciinkii icar bedelini 6demek suretiyle kiraci mecuru
terk edebildigi yani mucir ile olan sahsi miinasebetini kesmek imkanina
malik oldugu halde muecir, fesih sebeplerinden biri hadis olmadikc¢a miis-
tecirle olan miinasebetini devam ettirmege mecburdur. Iste bu sebepten
dolay1, miistecirden bagka biriyle icar akti yapmak isteyip istemedigini
takdir tamamen mucire ait bir hak olarak kabul ediliyor. Kanunun tani-
dig1 saldhiyete dayanarak kiraci tarafindan kendi yerine ikame edecegi
her hangi bir gahisla mucirin miinasebete girmek istememesi onun en ta-
bif bir hakkidir. Su halde muvafakati olmadik¢a mecurun ahara kiralan-
mamasinl veya aktin baskasina devrolunmamasini temin zimminda muci-
rin mukaveleye koydugu sartlar, kanunen himayeye layik menfaatlere
taalliitk eder.

103 — Icar mukavelesinde mecurun ahara kiralanmasi menedilir ve
fakat aktin devir olunup olunamiyacagl meskit birakilirsa kiraci acaba
kanunun hiikmiine dayanarak akti bir digerine devredebilir mi? Bu sua-
lin cevabini federal mahkemenin 10 Haziran 1941 tarihli kararindan oku-
yalim : ‘“‘Hadisedeki kira mukavelesi, mecurun ancak bir baskasina ica-
rin1 menetmekte ve aktin devrinden bahseylememektedir. Kiract bundan
gu neticeyi cikariyor : Icar akti kanunun miisaadesi dairesinde ahara
devredilebilir. Pek hakli olarak kanton mahkemesi bu miitaldayr kabul
etmemistir. Vakia mecurun bir digerine icart ve aktin devri mahiyetleri
itibariyle yekdigerinden tamamen ayr1 iki hukuki muameledir. Fakat
ekonomik bakimdan her ikisi de aym maksad: istihdaf eder ki o da me-
curdan maksut olan menfaati kiracidan gayri bir kimseye devretmektir,
Iste hedefteki birlik sebebiyledir ki kanun bu iki miiesseseyi ayni sarta
yani gerek mecurun ahara kiralanmasim ve gerek icar aktinin bir iiciineil
gahsa devrini mucir i¢in bir zarari mucip olmamak sartina tabi tutmus-

tur. Mukavelede mecurun bir bagkasina kiralanmasini menetmekle mucir,
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istimal hakkimn kiracisindan baskasina birakmak istemedigi yolundaki
iradesini aciklamig bulunuyor. Binaenaleyh bu sart, gayedeki vahdet
dolayisiyle aktin devrolunamiyacagl sartin1 da tazammun eder; megerki
taraflarca bunun hilafi kastolundugu agikca tesbit edilsin. Mecurun
ahara icarn hakkindaki akdi memnuiyetin glimuliinii tayin edebilmek igin
her seyden evvel mukavele metnine bakmak lazim gelir. Eger mukave-
lede “kiraci mucirin miisaadesini almadik¢a mecuru ahara kiralayamaz”
denilmigse kiracidan icar saldhiyetinin kaldirldig1 anlagilir. Su halde baz
kanton mahkemelerinin doktrin tarafindan teyit edilen ictihad:i vechile bu
memnuiyet, “hakh bir sebep olmadik¢a mucir izin verme zorundadir” tar-
zinda bir tefsire tabi tutulabilir mi? Isbu davada bu meselenin tetkik
edilmesine mahal yoktur. Zira hadisede mecuru ahara kiralama saldhi-
yeti kiracidan biisbiitiin alinmistir; mukavelenin ikinci maddesinde “kiraci
mecuru bagkasina kiralamaktan memnudur” deniliyor. Mukavaleye boy-
le bir gartin konulmasi mucirin hic bir sebeb beyanina mecbur olmaksi-
zin kiracinin hareketine miimanaat edebilecegini gosterir ( J. d. T. 1941
1,521 ). ‘

104 — Verilen izahattan anlagihyor ki kiraci agagidaki hallerde me-
curu diger birine kiralayamaz:

a) Kira akdinde miistecirin gahsi nazara alindigr hal icaplarindan
anlagihrsa.

b) Mecurun ahara icari veya aktin devri sarahaten men edilmigse.
¢) Istimalin iiciincii bir sahsa terki muecir icin zararh bir tebeddiilii
mucip olursa . *

105 — Mecur iizerindeki istimal hakkinin kirac1 tarafindan bir dige-
rine terki halinde kanun kiraciya bir kefalet borcu tahmil etmektedir.
Uclincii sahsin kusuru ile mecura ariz olan her tiirlii noksan veya kiymet
tenezziilii kiraciyl mesul kilar. Eger mecurun ahara icar1 mukavele ile
mened11m1§ ve buna ragmen kiraci istimali dlger birine birakmmgsa umul-
mamazliktan miitevellit zararlari da zamin olur; meger ki akte muha-
lefet etmemis olsaydi bile mecura ayni zararin gelecegini ispat ede (B.K.
303, f: 3 ve 4).

106 — Mucir kendi kiracisina karsi 256 inci madde mucibince haiz
oldugu hakki, kiracisinin kiracisina karst da kuilanabilir. Su halde me-
curun tam bir ihtimam dairesinde kullanilmasim ve muhalefet halinde
aktin feshini istiyebilir, fakat mucirin saldhiyeti daha ileri gidemez.
Bilhassa ikinci kiracimn vermekle miikellef oldugu icar bedelini talebe
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hakk: yoktur. Bununla beraber 267 inci maddenin 2. inci fikrasi hapis
hakkl hususunda bir istisna kabul etmigstir.

107 — Adi icar1 hasilat icarindan ayirmak i¢in zaruri bir sebep de
yoktur. Bununla beraber kiraciya taninan mecuru kiralama veya icari
devir hakki yalniz adi icarlarda cari olan hilkiimciir. Sahsin ehemmiyeti
daha fazla miitebariz olan hasilat icarina kanununumuz bu saldhiyeti
vermemisgtir ( B.K. 284 ). B.K. nun 259 uncu maddesi, alacaklilar ara-
sindaki kanuni teselsiiliin bir nevini teskil eder.

ATLINCI BOLUM

Miiddetin hitamindan evvel aktin feshini icabettiren sebepler
(B. K. 264, 265)

108 — Kira iki tarafi ilzam eden bir akittir. Fakat mucebi aktin ic-
rasimi tahammiil edilmez bir hale getiren yani kira aktinin icaplar: daire-
sinde harekete imkan vermiyen sebebler circonstances graves hadis o-
lursa akit bir tarafli olarak feshedilebilir. Mecurun kiraci tarafindan is-
timal edilip edilmemesi arasinda hi¢ bir fark yokiur. Mecurun istimali
keyfiyeti olsa olsa zararin miktarmi tayinde bir amil olabilir. B.K. nuna
gore 264 iincii maddedeki fesih hakkinin kullamlabilmesi icin asagidaki
iic sartin tahakkuk etmesi lazimdir :

1) Kiralanan geyin bir gayrimenkul olmast. Demekki menkul mal
kiralarinda bu maddenin hitkmii tatbik edilemez,

2) Kira miiddetinin tayin edilmis bulunmas:. Eger miiddet tayin
edilmemis ise 262 nci madde hitkmi cari olur.

3) Mucebi aktin icrasinl tahammiil edilmez hale getiren bir sebebin
hadis olmasi.

109 — Simdi daha fagzla izahata girismeden evvel isvicre B. K. nun
269 uncu maddesine tekabiil eden 264 iincii maddemizi aslina yakin bir
tarzda okumaga calisalim :

“Muayyen bir miiddetle yapilan gayrimenkul kiralari, mucebi aktin.
icrasini ister aktin baglangicindan itibaren, ister akit yapildiktan sonra
tahammiil edilmez bir hale getiren sebepler hudusunda, kanuni mehle ria-
yet etmek ve diger tarafa tam bir tazminat vermek sartiyle dkitlerden
her biri tarafindan feshedilebilirler. —Kira bir sene veya daha ziyade bir
miiddet i¢cin yapilmigsa mucir veya miistecire verilecek tazminat alti
aylik kira bedelinden az olamaz.— Kendisine tazminat 6denmiyen kiract,
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mecuru terk etmege cebrolunamaz.’”’ Goriiliiyor ki madde istisnal. bir
hiikmii ihtiva ediyor. Ciinkii esas kaidemiz mukavele yapildigl zaman-
daki sartlar degismis olsa bile mukavele: hiikiimlerinin yerine getirilmesi
hiisnil niyet kaideleri icabindan oldugudur. M, K. nun 2, maddesinde yer
alan bu prensip, hukukta emsali olan bir ¢ok prensipler gibi istisnasiz
degildir. Ciinkii 264 tncii madde mucibince aktin icaplari dairesinde ha-
rekete imkan vermiyen agir sebepler hudusunda taraflardan her biri
kiray1 feshedebilirler. Demek ki taraflar mukavéle hiikiimlerini yerine
getirmege mecbur tutulmazlar. Su halde asil mesele esas kaide ile istis-
nanin hudutlarimi tayin edebilmekte yani ne gibi sartlar dairesinde is-
tisna, kaidenin tatbikma méani olacagim kestirmektedir. Vakia cok defa
goyle bir miitearife ile kargilagiriz : Tereddiit halinde kaide lehine ve
istisna aleyhine gidilmek lazzmdir.” Ancak bu miitearifeye mutlak surette
baglanmak bizi daima dogru bir neticeye gotiiremez. Zira kanunun istis-
nai bir hitkmii kendi sahasmda umumi kaide derecesinde bir giimulii haiz
olabilir. Bu fikrin isbat: icin B. K. nundaki istisnal hiikiimlere bir goz
gezdirmek kafi gelir. B. K., mukavele hiikiimlerinin yerine getirilmesini
emreder : Pacta sunt servanda; aksi takdirde akitten beklenen fayda
ortadan kalkar. Fakat diger akidin mukavele hiikiimlerine riayet etme-
mesi halinde aktin feshine gidilebilecegini kanun“ tasrih ediyor. Bu
istisnay1 teyit eden yine bir kanun maddesidir. Kezalik kanunun kesin
hiikiimleri kargisinda aym derecede himayeye layik ferdin ihtiyaclari
vardir; o ihtiyaclar ki insanlarin kiiltiir seviyelerine gére yiikselir veya
alcalir. Aktin icrasini tahammiil edilmez bir hale getiren sebeplerin hadis
olmas1 meselesini iste bu bakimdan nazara almak icap edecektir. Madde-
nin marjinalinde “fesih” den bahsedilmesine ve boylece aktin makable

samil bir tarzda ortadan kalkabilecégi fikri zihne tebadiir eylemesine
ragmen burada akitlere ancak feshi ihbar hakky tanmmustir. (}unku bu
muamelenin gecmisteki hukumlerme fesih tesu' etmez.

110 — B. K. nunda bu mahiyeti haiz olan hiikiimler pek coktur. Ha-
silat icarinda (286), is aktinde (344), istisna aktinde (365, f: 2), sirket
aktinde (545) oldugu gibi. Biitiin bu hallerde hakim muhik sebepler kay-
dindan anlagimak lizimgelen ménay1 takdir etmekle miikelleftir. De-
mek ki hakim gerek hakh sebeplere, gerek hal icaplarina gére hiikiim ver-
mekie miikellef oldugu hallerde hak ve nasafét kaidelerine riayet ede-
cektir. Yani hak kaidelerini yani esas prensibi ihmal ederek sadece nasa-
fete yani istisnaya dayanamiyacag: gibi yaln17 ‘Hak kaldelerme 1st1nat

Hukuk Fakiiltesi Dergisi: 4
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ederek nasafet kaidelerini de ihmal edemez. Su halde kanunda istisnay
icabettiren sebeplerin hikim tarafindan mutlaka hesaba katilmasi zaru-
ridir. Iste bundan dolayidir ki 264 iincii maddenin tatbikinda hikim is-
tisnanin konulmasini istilzam ettiren sebebi ameli bakimdan kiymetsiz
hale sokacak bir ictihatta bulunamaz.

111 — Icarin vaktinden evvel feshi, karst tarafa tam bir tazminat
istemek hakkim verir. Bagka bir ifade ile feshe maruz kalan taraf, aktin
icrasindan elde edecegi menfaati —ki miisbet zarardir— talep edebilir.
Umumi hiikiimler sirasinda tetkik olundugu iizere (B. K. 43, 44, 96, 98)
halin icaplar1 bazan tazminat miktarinin indirilmesini intac eder; ve bdy-
lece zararin ancak bir kismi tazmin ettirilir. Bazan zararin tamam o6det-
tirilir. Vaktinden evvel feshedilen kira aktinde mucirin ugradigi zarar,
. icar miiddetine tekabiil eden kiranmin tamamidir. Fakat 264 iincii madde-
den anlagihiyor ki, kiramn feshinden miitevellit miisbet zarar bu derece
gimullii olamaz. Clinkii hakh sebeplerin hadis olmas1 iizerine kanunun
kendisine tamdig1 fesih hakkinmi kullanan bir kimse, ortada muhik hi¢ bir
sebep bulunmadigi halde akte muhalefet eden kimsgeden daha agir bir
mesuliyete tabi tutulmasina mantikan imkin yoktur. Mademki mukavele
hiikiimlerine riayet etmiyen bir kimsenin verecegi tazminat miktar1 baz
sebepler dolayisiyle tenzile tabi tutulabiliyor; o halde hakli sebeplere da-
yanarak feshi ihbar eden kimsenin de bu gibi tenzillerden faydalanmas:
evleviyetle dogru olur. Eger mukavelenin icra edilmemesinden miitevellit
fesihle muhik sebeplere binaen feshin ihbar1 arasinda bir fark olmasayd
kanun vazunin 264 iincii madde hilkmiinii sevketmesine mantikan liizum

hasil olmazdi.

112 — Denilebilir ki 252 nci maddenin ilk fikrasi ile 264 iincii madde
arasinda tam bir tenakuz vardir. Ciinkii mucebi aktin icrasim tahammiil
edilmez hale getiren sebep ya mucirin yahut ta kiracinin sahsinda hadis
olabilir. Halbuki bu gibi hallerde kira bedelinin tamami1 6denecektir. Aca-
ba gahislarin diginda boyle bir sebebin hadis olmasina imkén tasavvur
olunabilir mi? Hig¢ giiphesiz ki olunamaz. Fakat bir kere 252 nci madde
menkul kiralarina samil bir hiikiim oldugu halde 264 iincii madde yalniz
gayri menkul kiralarina miinhasirdir. Bundan baska 252 nci maddenin
iigiincii fikras1 boyle bir itirazi hilkiimden iskat eder. Ciinkii tetkikini
buraya talik ettigim bu fikrada bilhassa istisnaya isaret edilmistir. De-
mek ki mucebi aktin icrasini tahammiil edilmez hale getiren sebeplerin
hudusu her iki tarafa da feshi ihbar saldhiyeti veriyor. Su halde esas
kaide, akit hiikiimlerinin yerine getirilmesidir; feshi ihbar saldhiyeti
istisnaidir. Meseld isi bir bagka mahalle tahvil edilen memur, fikrimce

LR TR Y ST



HUSUSt AKIT TiPLERt ETRAFINDA iINCELEMELER 51

264 iincit maddeye istinaden feshi ihbar edebilir. Kezalik akit yapildigi
zaman kararlagtirilmis olan-kira bedeli miistecir icin evvelden tahmini
miimkiin olmiyan haller dolayisiyle agir bir kiilfet mahiyetini alirsa aktin
feshine gidilebilir. Bu gibi istisnalarin kabuliine sebep te nasafet kaide-
sidir. Bilhassa 264 iincii maddenin ikinci fikrasinda verilecek tazminatin
6 aylk kira bedelinden az olamiyacagi tasrih edilmek suretiyle nasafet
kaidelerinin yaninda hak kaidesine yer verilmistir. Meseleyi nazari sa-
hadan kurtarmak icin bir misal alabm : Farzediniz ki zengin bir adam
Ankarada muazzam bir otel yaptiriyor; zemin kati bin kiginin yemek
yemesine miisait olacak derecede biiyitktiir. Bir kimse buray1 ve bodrum
katin1 lokantacilik etmek i¢in on sene miiddetle- kiralamigtir. Kira bedeli
her ii¢c ayda bir pesin olarak senevi otuz bin liradir. Kira mukavelesi mu-
cibince her giin saat 19 dan 23 e kadar lokantada birinci sinif artistler-
den miirekkep bir miizik heyeti bulundurmaga kiraci mecbur tutulmusg-
tur. Lokanta ilk senesi 120.000 liralik ig yapmis; ikinci sene is hacmi 90
bin liraya, iiclincii sene ise 60 bin liraya diismiistiir. Eger is hacminin
diismesi kiraciya isnadi miimkiin olmiyan’ bir sebepten ileri gelmigse ki-
raciya feshi ihbar hakkinin taninmamasi igin hic bir sebep bulunamaz.

Bu izahattan sonra “mlicebi aktin icrasim tahammiil edilmez bir
hale getiren sebep” fikrasindan ne anlagilmak lazim gelecegi {iizerinde
durahm. Fikrimce genel olarak bu suali soyle cevaplandlrmak miimkiin-
diir : Eger hiisnii niyet kaideleri, taraflardan birinin icar akti hiikiim-
lerine riayete mecbur tutulmasina méni olur veya akti fesheden taraf igin
kendisine isnadi miimkiin olmiyan sebepler yiiziinden aktin icrasi imkéan-
siz bir hale girerse o zaman mucebi aktin icrasim tahammiil edilmez
hale getiren sebep hadis olmus demektir. Mucirin mecurda bizzat ika-
meté mecbur kalmasi, kiracmin memuriyeti tahvil edilmesi gibi. Eger
264 iincii maddeye istinaden kiracr mecurdan cikarilmigsa yeni bir ev
aramak ve nakil masraflar: tazminatta yer alir. Bazan mecurdan intifa
kirac: i¢cin imkénsiz bir hale gelebilir. Bu takdirde nasil bir hareket hatt:
takip edilmelidir? Bu suali sormak mecburiyetindeyiz. Ciinkii B. K. nun
117 nci maddesi ile 264 iincii maddesi tezat halindedir. Evvelki maddeye
goére borg sakit olur. Nitekim,mecellede boyledir (madde: 478), veé mu-
kabil ivaz verilmez. Halbuki 264 iincit maddeye gore hem tazminat ver-
mek, hem de alt1 aylk icar bedelini ddemek icabeder. Bu kabil hallerde
icar aktine dair kanunun sevk ettigi hususi hiikiimler nazara alinacaktir.

113 — Mademki hadis olan sebeplerin takdirinde hiisnii niyet kaide-
lerini esas olarak alacagz; ve mademki bu sebeplerin feshi ihbar eden
tarafa isnat edilememesi 1ézun\ gelir; o halde normal bir ig adammnin ev-
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velden gormesi miimkiin olan hallerin hudusu, maddeten eda imkanlarim
son derece giiclestirse bile, mucebi aktin icrasim tahammiil edilmez bir
hale getiren sebep sayilamaz. Filhakika kanuni mehilden fazla bir miiddet
icin bir gayri menkulii kiraliyan kimse icarenin devami miiddetince ahval
ve ‘geraitin degigebilecegini diigiinmesi ve ona gore tedbirlexini almasi
icabeder. Bu, biitiin akitlerde ecari olan hiisnii niyet kaideleri icabindan-
dir. Sadece nasafet kaidesi akti fesih i¢in kafi bir sebep tegkil etmez.
Meseld 64 yasindaki bir memur ii¢ yil igin bir ev kiralarsa tahdidi sinne
ugradigin ileri siirerek icar1 feshedemez. Zira bu ihtimali nazara almasi
icabederdi. Kezalik Ankarada bir sene icin is bulan bir adam 4 sene
miiddetle bir ev kiralarsa sene sonunda issiz kalmasi, kendisine 264 iincii
maddeden faydalanmasi hakkmm vermez (J. d. T. 1937, I, 390).

114 — Maddenin ikinei fikrasi verilecek tazminatin asgari miktarim
tesbit eder ki bu da alti ayhk kira bedelinden ibarettir. Zararin bundan
fazla oldugunu isbat hakki bahsi sabit olunmazdan evvel son bir ihtimale
daha temas edelim : Mucebi aktin icrasim tahammiil edilmez bir hale
getiren sebep, feshe maruz kalan tarafin kusurundan ileri gelmekte ise
yine tazminat ldzim gelir mi? Buna miisbet cevap veremeyiz. Ciinkii bu
takdirde ya kiralayan, mecuru istimale salih bir halde bulundurmamais
demektir; o halde fesih hakki 249 uncu maddeye istinat eder. Yahut
miistecir miikellefiyetlerini yerine getirmemis demektir; bu surette ise
256 inct madde hiikmiinii tatbik ederiz. Binaenaleyh akit, kanunun diger
bir hiikmiine istinaden feshedilebildigi miiddetce 264 iincii madde hiik-
miiniin tatbikina mahal yoktur (B. K. 249, 250, 253, 254, 260, 261, 265).

115 — B. K. numuz kiracinin oliimiinii de miiddetin hitamindan evvel
aktin feshini icap ettiren bir sebep olarak kabul eder: “En az bir senelik
kira akitleri, kiracinin 6liimii halinde gerek mirascilar1 ve gerek mucir
tarafindan kanuni miiddetlere riayet sartiyle en yakin mehil icinde taz-
minat vermeksizin feshedilebilir’. Demek oluyor ki kiracinin &liimii aktin
mutlaka feshini icabettirmez. Ancak mucir ve miistecirin mirascilarina
iki sart dairesinde fesih hakkim verir :

1) Kira en az bir sene i¢in yapumis olmali;

2) Aktin feshini isteyen taraf, kanuni mehillere riayet ederek karsi
tarafa ihbarda bulunmalidir. Bu sartlara riayet edilirse en yakin vakit
icin akit tazminatsiz feshedilmis olur. Eger icar icin bir miiddet tayin
olunmamis veya tayin edilen miiddetbir seneden az bulunmus ise akit
B. K. nun 262 ve 263 iincii maddelerine istinaden feshedilebilir.

116 — Yukarda gormiistiik, F. M. K., mucir veya miistecirin &liimii
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ile aktin miinfesih olmiyacagini kabul eder. Hukuk bakimindan kolay-
hkla izah edilebilen bu hal sekline kanunumuz taraftar degildir. Zira
kiracinin 8liimii ile ailesinin maruz kalabilecegi giicliikler o kadar biiyiik
olabilir ki bunlar: nazara almamak nasafet kaidelerine pek aykir1 diiger.
iste bundan dolayidir ki kanunumuz akte miiessir olmadif: i¢cin muecirin
Sliimiine temas etmemigtir. Fakat fesih hakkl ne miiddet zarfinda kulla-
nilacaktir? Kanundaki “en yakin mehil icinde” kaydi ¢ok miiphem ve
cok lastiklidir. Ciinkii tatbikatta bu en yakin mehil bir kag saatle 89
giin arasinda degigebilir. Demek ki oliim tarihinden itibaren gerek mu-
kavelede kararlastirilmis olan akdi mehiller, gerek 262 nci maddedeki ka-
nuni miihletler gegirilirse taraflarin 265 inci maddede yazihh haklardan
istifade etmek istemedikleri anlagilir ve icar mukavele hiikiimleri daire-
sinde devam eder. Mesela mefrus olmiyan bir apartimamin 1 Mart 1945
tarihinden itibaren 5 yil miiddetle kiralandigim farzedelim. Icar miiddeti
31 ocak 1950 de sona erecektir. Eger mukavelede “oliimii takibeden bir ay
icinde fesih ihbar edilebilir, ihbarmn yapildig1 andan jtibaren otuz giin
hitaminda mukavele nihayet bulur” denilmigse mesele yoktur. Kezalik
“265 inci maddedeki fesih hakkindan taraflar vaz gecmislerdir” yolunda
mukaveleye konulmug olan bir kayit dahi muteber olur. Ciinkii kanun
fesih hakkini, Amme intizamina miiteallik bir hiikiim olarak kabul etme-
migtir. Fakat mukavelede bir sarahat yoksa o zaman 262 nci maddenin
1 numaral bendi tatbik olunur,  $imdi miistecirin 13 Haziran 1947 de
vefat ettiini farzedelim. Alt1 ayhk miiddet 14 Eyliil 1947 de nihayete
erecek, ihbarin iic ay evvel yapilmasi da lizim geliyor. Su halde feshi
ihbar icin bir ka¢ saat vakitleri kalmig olur. Eger kiraci 2 Mart 1947
de vefat etmis olsaydi mirascilar1 14 Haziran 1947 ye kadar fesih ihba-
rinda bulunabilirlerdi. Bu gibi hallerde hakimlerimiz en yakin mehil ta-
birini, takip eden mehil olarak genis méanada tefsir etmeleri lizimgelir;
aksi takdirde bir kac saatlik gecikme, fesih hakkim ortadan kaldiracak-
© tir. ) T ‘ ‘

117 — Ecellerin hesaplanmasina dair umumi kaideler, mehillerde de
tatbik olunur. Acaba mirasgilar arasinda feshin ihbar icin ittifak hasil
olmazsa ne yapilacaktir? Bilindigi iizere fesih-6liimle degil, belki ihbarin
yapilmasi ile meydana gelir. Su halde biitiin mirascilar ihbarda bulun-
madike¢a icarmn devam edecegi kabul edilmelidir. Fakat miistecir -birden
ziyade ise bunlardan birinin §liimii digerine feshi ihbar saldhiyeti vere-
cek midir? Thbar kanunen kiracinin mirascilarina taninmig bir hak olma-
sina gore diger kiracinmn —velev bu kirac: Slen kiracimin mirasgisi; ol-
sun— ihbarda bulunamamast zaruridir. Ancak sag kalan Kirac: 264 iincii
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madde hiikmiinden faydalanabilir. Vakia fesih hakkini vaktinde kullan-
miyan mirascinin da 264 iincii maddeye istinaden akti feshetmesine im-
kan vardir. Fakat bu takdirde tam bir tazminatla miikellef olurlar.

118 — Hiikmi bir sahsin infisahi 6liilme benzetilemez. Ancak infisah
mucebi aktin icrasini tahammiil edilmez bir hale getiren sebep olarak ka-
bul edilebilir.

YEDINCi BOLUM
ican sona erdiren sebeplér (B. K. 260 - 262).

119 — Kira aktini sona erdiren Sebepler muhteliftir. Taraflarin kar-
silikh rizalarn (B. K. 1), mecurun tamamen ziya1 (B. K. 117), kiracinin
mecura malik olmasi ve saire gibi sebeplerle de icar akti nihayete erer.
Bu bahiste umumi sukut sebeplerine degil, yalniz icar aktinin hususi-
yetleri bakimindan sukutu intac eden sebeplere temas edecegiz. Bu se-
bepler iigtiir: a) Kiracinin temerriidii; b) Miistecirin iflds1; ¢) Feshin
ihbari. Bunlara sira ile temas edelim.

120 — a) Kiracinin temerriidii — B. K. nun 260 inc1 maddesi su hiik-
mil ihtiva eder : Icarin devami sirasinda kiraci, vadesi huliil eden kira
taksitini edada gecikirse mucir alt1 ay ve daha fazla miiddetli icarlarda
otuz glinliik ve daha az miiddetli icarlarda alt1 giinliik bir mehil tayin
ederek bu miiddet zarfinda kira Gdenmedigi takdirde aktin fesholunaca-
gm kiraciya ihbar edebilir, —Bu mehil kiracinin ihbar1 aldigi giinden
baglar.— Isbu mehlin kisaltilmasina yahut kira ddenmedigi takdirde mu-
cirin hemen akti feshedebilecegine dair yapilan mukavele batildir. Gorii-
liiyor ki burada mucire B. K. nun 106 nci maddesine uygun olarak bir
feshi ihbar hakk: taninmaktadir; su farkla ki 106 nc1 madde, feshin hiik-
miinii makable samil kildiga halde buradaki ihbar hiikiimlerini ancak
ihbarin vusuliinden sonraki zamana miiessir kilar. Vusule kadar olan ,
aktin hiikiimleri bakidir. Fesih ihbarinda bulunabilmek icin mukavele
hiikiimleri dairesinde bir:taksitin 6denmemis olmasi1 ldzimdir. Kiranin
pesin olup olmamasi arasida bir fark yoktur. Meseld 1 nisandan 31 marta
kadar devam eden kir kira mukavelenamesinde ayliklarin ii¢ ayda bir
pesin olarak 6denecegi sart1 kogulmus olsun, temmuzun birinde vadesi hu-
1l eden bir taksitin 6denmedigini farzediniz. igte burada mucir 2 tem-
muzda feshi ihbar edebilir. Eger mukavelede kiralarin ne vakit 6denece-
gine dair bir sarahat yoksa o zaman taraflar 257 inci madde hitkmiinii
kabul etmis sayilirlar. Simdi. federal mahke kararlarindan mevzuumuza
temas eden oldukca karigik bir meseleyi tetkik edelim, hadise sudur: Ta-
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" raflar arasinda bir kira mukavelesi yapilmis ve 12 ay evvel ihbarda bu-
lunmak gartiyle her iki tarafin da feshi ihbara salahiyeti oldugu kabul
edilmistir, Mukavelenin yiiriirliige girdigi tarih 1 eyliil 1933 tiir, Daha
ikinei ayda kiraci vadesi hulfil eden bir taksiti 6demiyor. Su halde mucir
260 1nc1 maddeye istinaden otuz giinliik bir mehil tiyin ederek fesih
ihbarinda bulunabilirdi. Nitekim 31 ekimde bu ihbari yapmis ve borg
6denmedigi cihetle kira akti kendiliginden 1 arahkta hitam bulmustur. Fa-
kat mucir tahliye talebinde bulunmuyor ve bu suretle mecurun istimali
fiilen devam ediyor. Feshi ihbar yapici bir muameledir acte formateur.
Kaideten bundan riicu olunamaz. Ancak igbu ihbarin kirada hiikiimle-
rini tevlit edebilmesi icin 30 giinliik bir miiddetin ge¢mesj lazimdir. De-
mek ki burada 30 giin zarfinda riicu miimkiin olabilir. Hadisede mucirin
riicyu sabit olmadigina gore istimalin fiilen devami olsa olsa taraflarin
eski gartlar dairesinde yeni bir kira mukavelesi yaptiklari méinasim ta-
zammun eder. Ciinkii mucir 1943 ocak ayinda yeniden 30 giinliik mehil
vererek feshi ihbar etmis, yalmiz bu ihbar1 6deme emriyle yapmigtir.
Eger 12 subat 1934 tarihine kadar borc¢ édenmezse akit miinfesih sayila-
caktli. Bu miiddet zarfinda dahi bor¢ 6denmemekle kiraci-1933 yil1 son
baharndaki duruma diismiis oluyor, bununla beraber mucir yine tahliye
talebinde bulunmamsgtir. Ancak bu sefer mucirin cebri icra yoluyla tah-
liye cihetine gitmemesi ve kiracinin mecuru isgalde devam etmesi vaki-
alarim, 12 subat 1934 den itibaren eski sartlar dairesinde yeni bir mu-
kavele akti tarzinda tefsire méini olan bazi hususiyetler var. Filhakika -
bir icar aktinin bulundugu kabul edilebilmek igin mucirin, kiralanan seyi
terketmegi taahhiit ve iltizam etmesi ldzimdir (B.K. 248 ve devami).
Halbuki 12 subattan itibaren aradaki akdi ittisalin nihayet buldugu iki
tarafca da kabul edilmektedir. Mucir bunu kesin olarak kiraciya bildir-
mig ve kirac1 da mecuru terkeyleyecegini taahhiit etmistir. Nitekim miis-
tecir, mucirin tahliye talebi iizerine 23 mart 1934 giinii mecuru tahliye
ediyor. Bundan anlagihyor ki 12 subattan 23 marta kadar taraflar ara-
sinda kira akti yoktur. Fakat bu miiddet zarfinda kiracinin mecurdan
faydalanmis olmasi kira aktine benzeyen hukuki bir ittisalin fiilen mev-
cut oldugunu ispat eder. Eski mucirin kiracisina sayg1 gostererek mecu-
ru muvakkaten kullanmasina miisaade etmesi kanunen himayeye 1ay1k
bir hareket tarzidir. 1sbu hareket tarzini, akit hiikiimlerinin cari oldugu
zamandakinden daha fena ve kendisi icin zararh bir tefsir ile kargilamak
dogru olmaz. Ancak bu miildhazaya baz kayitlarin ilivesi icabeder. Mu-
cirin bu intizar miiddetini lizumundan fazla uzatmamasi lazimdir; aksi
takdirde hukuki muamelelerin istilzam ettirdigi emniyet ortadan kalkar.
Kezalik sayg1 gosterme bahanesi; mucire, eski kiracis1 aleyhine bir spe-
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killisyon yapmak imkani-da vermemelidir. Fckat bu hadisede bu iki
ihtimalden hic biri varit® degildir. Verilen izahata gore 12 subattan
23 marta kadar olan devre igin mucirin bir zarar ve ziyan alacagi oldu-
gu kabul edilemez. Mucir 23 martta tahliye talebinde bulunmakla artik
kiracynin mecuru isgal etmesine miisaade edemiyecegini higbir tereddiide
meydan vermiyecek tarzda isbat etmistir. Halbuki bu miiddet zarfinda
kiracit mecuru elinde bulundurmakian miitevellit fiili bir hale gilivenerek
isgalde deva mediyor. Bu kabil hallerde mucirin hukuki durumunu hima-
ye bir zaruret halini alir. Mecurun zamaninda iade edilmemesi halinde
mucirin teslim olunmiyan miiddete ait kira bedelini isteyebilecegi baz
kanunlar da yszilidir (AMK § 557). B.K. nunda acikca ifade edilmemek-
le beraber isbu hakkin Isvicre’de de oldugunu - kabul etmek lazimgelir.
Ciinkii miitemerrit bir kiraci, bu hareketiyle eski mucirini arzusu hilafi-
na fiilen bir mucir mevkiine sokuyor. Su halde iradesi hilafina mal kul-
lanilan bir kimsenin aleldde bir mucirden daha agir bir garta tabi tutul-
masi, hic¢ bir suretle tecviz edilemiyen bir haksizlik olur. Bilhassa bdyle
bir kimseyi kira alacaklist sifatindan cikararak bir tazminat alacaklisi
durumuna gecirmek ve boylece bir takimn giicliikklers meydar veren za-
rar1 iskat kiilfetini mucire tahmil etmek hukuk fikrinin kabul edemiye-
cegi bir prensiptir. Binaenaleyh hidisede mucirin miitemerrit kiracidan
1934 senesi nisan ayinm sonuna kadar siiren miiddete ait bir kira alacag
vardir. Bu suretle eski icarin devam etmekte oldugu veya yeni bir mu-
- kavele aktedildigi yolunda kiracr tarafindan ileri siiriilen iddialarin tet-
kikina mahal kalmamistir (J.D.T. 1938, I, 199).

121. ic. If. K. nun 269 imcu maddesi mucibince feshi ihbar, gecik-
mig kiralarin takibi sirasinda da yapilabilir. Su halde icrai takibat ba-
kimindan &deme emrinin herhangi bir sebeple muteker sayilamamasi ih-
barin hukuki kiymetine halel cetlrmez (J.d.T. 1944, I, 594). Kiracinin
Oliimii halinde feshi ihbar hakkl mucire veya haleflerine ait olduguna go-
re kira bedeli kendllen’nev‘temllk' olunan sahislar, fcsih ihbarinda buluna-
mazlar. Su kadar ki temelliik eden kimse tarafindan alacak tecil edilirse
mucir feshi ihbar edemgz Cunkil kira bedeli muacceliyet iktisap etme-
mistir. Bilindigi iizere kanunumuz ihbar1 hi¢ bir sekle tabi tutmaz; sifa-
hi de yapilabilir. Fakat isbat kolayligr bakimindan ihbarin yazili olarak
yapllma51 terciha sayandir. Eger kiranin 6denmemesi yiiziinden akit fes-
hedilir ve mucir, mecuru ahara kiralayamazsa, yahut fesihten sonra me-
cur miistecir yedinde umulmamazhktan telef olursa bundan miitevellit
zarar tablat1y1e kiraciya a1tt1r (B.K. 98).

122. thbardan sonra.kanuni miiddet Zarflnda kiramin tediye edil-
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memesi akdi ittisali sona erdirir, ve .6denmiyen kiralar temerriit faizine
tabi tutulur (B.K.103). Kanunda yazili olan ihbar miiddeti - ki-otuz ve-
ya alt1 giindiir - uzatilabilirse de kisaltilamaz; ve 30 giinliik miiddet B.
K. nun 76 ve devam maddeleri hilkmiince ay olarak degil, giin olarak
hesap edilmek lazimgelir.

123. - b) Miistecirin iflas1 (B.K. 261)— Bir arada icar aktl dola,yl-
siyle BK. nun 82 inci maddesinin bir tatbikina gahit oluyoruz. Bilindigi
iizere iflds, mahkeme karar ile acilir (Ic. If. K. 165); ve ancak bu andan
itibaren 261 inci.-madde hiikiimleri tatbik olunur.. Yine bilindigi iizere
kira borcu mukavele veya orfii adetle tayin olunan taksit vadelerinin hu-
1al etmesiyle ve mukavelede bir sarahat yoksa mecurun kullamlmasiyle
meydana gelir (BXK. 257). Ancak iflas halinde islemekte olan kiralar
muaccel hale gelirler (ic. If. K. 195) ve bu sebepten mucir lehine kanunen
taninmis olan hapis hakkinin siimuliine giren kira bedelleri i¢in (B.K.
267) miistecirden teminat istemege mucirin hakki vardir (J.d.T. 1917, 1,
258). Teminat talebi hakkindaki ihbar yalmz kiraciya degil, iflas idares:-
ne de yapilmahdir. Bu izahattan anlagiliyor ki iflisin vukuu icarin feshini
zaruri kilmaz; mucir fesih hakkin: kullanma zorunda degildir. Ancak iflas
idaresi de kira aktiyle bagh kalmaga mecbur tutulamaz. Eger mecur rehin-
le takyit edilmis bir gayrimenkul olursa kiralarin kime ait olmasi lézim
gelecegi meselesi M.K. nun 778 inci maddes1 hukumlem dairesinde hallo-
lunur.

124. B.K. nun 261 inci maddesindeki hususiyetlerden biri de teml-
nat gostermek i¢in mucirin kiraciya bir mehil vermege mecbur tutulma-
masidir. Yalmz feshi énlemek icin miinasip bir miiddette (B.K. 106).te-
minat gostermek miikéllefiyeti kiraciya aittir. Teminatin miinasip _ bir
miiddet zarfinda verilip verilmedigini hakim tiyin eder. Teminat veril-
medigi takdirde kiracinin mecurdan cikarilmasi istenebilir. Bu hiikiim
BTK. nun 290 mnc1 maddesinin mefhumu muhalifinden istidlal edilir. An-
cak mucir akti feshederse zarar ve ziyan talep edemez. Teminat menkul
veya gayrimenkul rehinleriyle olabilecegi gibi kefalet gostermek, 'para ve-
yva kiymetli evrak tevdi etmek gibi geylerle de olur. Gosterilen teminatin
kaf1 olup olmadig1 hakkindaki ihtilaf mahkemece halledilir.

-125. -Hig siiphe yok ki mucir, heniiz tediye edilmemis olan gecmis -
klra taksitlerini iflas eden kiracisindan isteyebilir.- Verilmedigi takdirde
260 1ncr maddenin Kkendisine tanidigi haklari mucirin kullanmasi miim-
kiindiir. Yine hi¢ siiphe yok ki mucir, kiracisimi miiddetin hitamina ka-
dar mecurda birakabilir. Bu takdirde 267 inci maddedeki hapis -Hak-
kindan istifade eder. Fakat iflds idaresinin icar1 devam ettirmede mah-
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zurlar gormesi kabildir. Eger kira borcu, miiflisin dostlan veya yakinlar

tarafindan temin edilmezse iflis idaresi mucebi aktin tahammiil edilmez
bir hale geldigini ve buna sebep de kiracinin iflas1 oldugunu iddia ederek
264 iincit madde hiikiimlerinden faydalanabilecegi kabkul edilmelidir. Ciin-
kil aksi takdirde masa aleyhine biiyitkk zararlar hadis olmasmna imkén
vardir. Meseld bir tacirin 6 yil miiddetle ve seneligi 7500 liradan olmak
iizere bir ev kiraladigin1 farzedelim. ikinci sene mninayetinde tacir iflas
etmisgtir. Evdeki esya c¢ok kiymetli oldugu ve mucir bu esya iizerinden
hakkinl tamamen elde edecegine kani bulundugu icin iflas1 feshe bir
sebep addetmemis ve fesih hakkini kullanmamigtir. Fakat tacirin 200
bin lira bir acig1 var. Dort senelik kira bedeli 30 bin lira eder. iflas ida-
resi, 264 iincii maddeye istinaden tam bir tazminat vermek sartiyle akti
feshedebilir. Yaptig: tahkikat neticesinde iflis idaresi anhyor ki mucire
verilecek tazminat, alt: ayhk kira bédeliyle yapilmasi kiraciya ait baz
tamirat masraflaridir ki yekiinu bes bin liray1 gecemez; ¢iinkii iflasta ki-
raclya isnad: miimkiin olan bir kusur (B.K. 108) yoktur. Iste bu misalde
kiracinin artik bu evde oturamiyacagini ileri siirebilir. Zira gerek tasar-
ruf edilen kira bedelleri, gerek ev esyasinin paraya cevrilmesinden elde
edilecek meblag alacaklilara yiizde otuza yakin bir menfaat temin edecek-
tir. -

126. ¢) Feshin ihban (B. K. 262) - Kira zamanla mukayyet bir akit-
tir. Ancak icarin zamanla tahdit edilmesi liizumuna dair kanunda hi¢ bir
hiikiim yoktur. Hatta hayat miiddetince devam etmek iizre yapilan bir
kira aktinin batil olmadifina federal mahkeme karac vermistir. (J. d. T.
1930, I, 546). Esasen zimni icarin kabul edilmesine gére miiddetin neka-
dar devam edecegi cok defa bilinmez. Fakat mukavelede bir miiddet ta-
yin edilmigse miiddetin hitam: ile akit sona erer ve o tarihten itibaren ki-
rac1 mecurdan faydalanamaz; mucir kiracisini ¢ikartabilir. Eger miid-
detin bitmesine ragmen kiracinin mecuru isgalde devam etmesine mucir
muvafakat ederse akit miiddetsiz olarak temdit edilmis olur; netekim
bu ciheti zimni icar bahsinde g6rmiistiik. Bu gibi hallerde icarin sona er-
mesi ancak taraflardan birinin feshi ihbar etmesiyle miimkiin olabilir;
burada kargilikl rizalarin bulunmasina ihtiyac yoktur. Ciinkii bir taah-
hiitten kurtulmaga imkén vermemek M. K. nun 23 iincii maddesi hiikiim-
lerine aykir1 diiger. Iste bu esaslara sadik kalan kanun vazn 264 iincil
madde hiikmiinii s0yle tesbit etmistir . Kira icin ne sarih ne de zimmi
bir miiddet tayin edilmemis olursa, gerek kiraci, gerek kiralayan
ihbar suretiyle akdi feshedebilir. igbu fikradaki zimmi miiddetten mak-

sat sergi, pazar, panayir, bayram miinasebetiyle tutulan yerlerdeki kira

.t gamim
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miiddetleridir. Eger mukavelede sarih veya zimmi bir miiddet tayin e-
dilmemis ise taraflar maddenin 1k1n01 fikrasindaki kaidelere tabl tutu-
lurlar. Filhakika bu fikranin :

1 numarah bendine gore “mefrus olmayan apartmanlar, yaz1hane
tezgih, dilkkkan , magaza, mahzen , samanlhk , ahir gibi mahaller ancak
mahalli adedince ancak muayyen en yakin vakit i¢in ve boyle bir adetin
fikdani halinde alt1 aylik bir miiddetin hitam: i¢in ve her iki halde ii¢ ay
evvel yapilmasi ldzimgelen bir ihbar ile. “Goriililyor ki burada ilk dnce
mahalli adet nazara alinir. Adetin bulunmamasi halinde her alt1 ayhik dev-
re bir icar miiddeti farzolunur. Yalniz bu devreler 1 ocaktan 30 hazirana
kadar gibi takvim devresi olarak hesaplanmaz; kira mukavelesinin bas-
ladig1 tarihe bakilir, Meseld kira 1 marta yapilmigsa agustosun son gii-
niine kadar olan miiddet ilk devre sayilir. Burada fesih ihbar en geg
may1s sonunda yapilmak ldzim gelir. Eger bu miiddette ihbar yapllma-
migsa feshin ihbari ikinei devreye kalr. ‘

2 Numarali bendine gére “mefrus apartimanlar yahut miistakil o-
dalar yahut siiknaya mahsus mefrusat ancak bir aylhk miiddetin hitamm
icin ve iki hafta evvel yapilmasi lazimgelen bir ihbar ile.” Su halde bir
fakiilte 6grencisi tarafindan. kiralanan bir odamin muciri iki hafta evvel
olmak sartiyle her ay sonu icin feshi ihbar etmesi miimkiindiir.

3 Numarali bendine gore “diger menkul seyler her istenilen zaman
icin ve iic giin evvel yap11m351 lazimgelen bir ihbar ile.”” Siiknaya mah-
sus mefrusat tabiatiyle bu hiikme girmez, Kitap, kalem, araba, kayik, bi-
siklet, at ve saire gibi biitiin menkul mallar ii¢ giin evvel ihbar edilmek
sartiyle bir icar devresine tabi olmaksizin her zaman lgm fesholunablhr-
ler.

SEKIZINCi BOLUM
Mucirin hapis hakk (B. K. 267 - 269)
127. " Isimdeki benzerlige ragmén B.K. nun 267 ve miiteakip madde-

lerindeki: mucirin hapis hakki, ayni haklar bahsinde goriilen hapis hak-
kindan bilsbiitiin ayridir. gunku -

Evveld; Ayni haklarda hapls hakk: borglunun r1zas1y1e alacakhmn
zilyet oldugu mallar iizerinde cari bulundugu halde (M.K. 864 ve devami)
kira aktinde mucirin hapis hakki, borglunun zilyetligi altindaki egya iize-
rine taalliik eder,
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Saniyen; ayni haklarin tanzim ettigi umumi hapis hakki, B.K. nun
81 inci maddesindeki exceptio doli mahiyetini haiz ve bu bakimdan biitiin
bor¢ miinasebetlerinde tatbik kabiliyeti olan bir hukuk kaidesidir (lege
lata). Halbuki mucirin mecurdaki esyalari hapsedilmesindeki mahiyet,
asil alacagl temin eden bir rehin hakki yani feri bir hak olmaktan ileri
gitmez (lege ferenda).

Salisen; kiraci zilyet bulundugu esya iizerinde serbestce tasarruf
edebilir. Bu bakimdan rehinden ayrihir. Ciinkii rehnin teessiis edebilmesi
igin- bor¢lunun merhun iizerinden zilyetligini refetmesi lazimdir (M.K.
853).  Halbuki burada kiraci merhuna zilyettir; ancak hapis hakk: kulla-
nildig1 - andan itibaren kiracinin egya iizerindeki tasarruf hakki zail olur
(BK. 269, £: 2). ' :

128. Goriililyor ki mucire ait hapis hakkinin kendine gore iizerinde
durulmas: lazimgelen bir takim hususiyetleri vardir. Yabanci devlet ka-
nunlarindan bir cogu kiraci zimmetindeki alacaklari icin mucire bazan
bir rehin hakki, bazan da bir hapis hakki tanimaktadirlar. Ancak bu
hakla teminat altina alinan alacaklarin nevi ve miktarlar1 her kanunda
ayni degildir. Bazi devietler hapis veya rehin hakkini yalniz kira borcun-
dan miitevellit alacaklara tahsis ederler: Eski Roma hukukunda, I.M.
K. nun tanziminden evvel cari olan kanton kanunlarinda (11) ve Avus-
,tutl'ya‘ M.K. nunda (msdde: 1101) bdyle idi. Fakat buna mukabil, diger
bir" takim kanunlar daha vardir ki buralarda hapis hakk: yalniz kira
borcunun degil belki icar aktinden miitevellit biitiin borclarin teminatim
tegkil eder. Klasik devrinin Roma hukuku, AMK § 559 ve litin memleket-
lerinde cari olan kanunlardan bir coklar: ezciimle F.M.K. nun 2102 inci
maddesi bu arada zikredilebilir. 1.B.K. etrafinda yapilan tasarilar bida-
yette bu ikinei goriige iltihak etmislerdi. Fakat 25 agustos 1880 tarihin-
deki komisyon miizakeresinde mucire taninan hapis hakki siimuliiniin
tahdit edilmesi icin bir teklif yapildi. Bu teklife gére hapis hakkinin sii-
mulii biitiin kira alacaklarina degil; belki vadesi huliil etmis iki senelik
kira bedeli ile islemekte olan yilin kira bedeline hasredilmesi icabediyor-
du. Yapilan teklif tartisma neticesinde gdyle bir karara baglandi. “Muci-
rin hulfil eden sene kiralariyle iglemekte olan yilin kiralar: icin mecurda-
ki egyalar lizerinde miimtazen bir hakki vardir.” Ve bu karara su fikra
eklendi: Maddenin karar dairesinde kaleme alinmasi icin ilgili komisyo-
na iadesi uygun goriilmiistiir.” Miizakere sirasinda tutulan zabitnameler

(11) Ziirih kanunu 898, 1506; Bern kanunu 840 ve miiteakip; Argovie kanunu
691; Lucerne kanunu 638.
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tam bir vuzuhu haiz olmamakla beraber tartigmalarin cereyan tarzindan
ve yapilan tekliften su istidlal olunabilir: Komisyon hapis hakkinmi kira
diginda borclara samil olmadigini tesbit etmek istememis, belki bu hakki
zaman bakimindan tahdide liizum gormiistiir. Mevzua bir ihtilaf dolayi-
siyle temas eden federal mahkeme (J.d.T. 1938, I, 204) bu istidlalini aga-
gidaki sebeplere istinat ettirmektedir: Tasardaki maddenin yeniden tan-
zim olunmasina dair olan karar hicbir zaman yerine getirilmedi. iste bu
sebepten dolayidir ki milll meclis komisyonu 9 arahk 1880 tarihli celse-
sinde mucire tanman hapis hakkinin giimuliinii tam bir sekilde teshit et-
mek lizumuna tekrar karar vermek zorunda kalmistir. Kararda denil-
nigti ki: “Mucire taninmasi ldzimgelen hapis hakki, iflasta oldugu gibi
rehin hakki hiikiimlerini meydana getirmeli ve' bu hak gecmisg olan ve
gecmekte bulunan sene kiralarindan ve mecura iras edilen zararlardan
miitevellit alacaklari temin etmelidir. Ancak bu. yoldaki bir tahdidin
normali agip agmadig1 meselesinin de tetkiki lazimgelir. Meseld islemek-
te olan kira bedelini ddiyerek miistecirin miiddet hitamindan evvel mecu-
ru terketmesi ve esyalarini beraberinde gotiirmesi ihtimali de vardir.
“Goriiliiyor ki biitiin bu tartismalarda milli komisyona hakim olan fikir
" hapis hakki giimuliiniin kira alacaklarina hasr1 degildi. Bunun tamamen
aksi olarak muacceliyet kesbeden kiralara sdmil olan hapis hakkinin he-
niiz mueccel hale gelmemis bulunan kiralari da ihtiva etmesi liizumu ileri
siiriillmiigtii., Ancak mucirin hapis hakk: icar miiddetinin tamamina ait
kiralara samil olursa kiracimin diger alacakhilar1 bu hilkiimden fazlasiyle
zarar gorebilirlerdi. Iste miizakereye hakim olan fikirler bunlardi. De-
mek ki alacagin nevine gore degil dogum zamanina goére bir tahdide tabi
tutulmas: isteniyordu. Maddenin bu karar. dairesinde tanzimi, miimkiin
oldugu kadar cabuk yapilmasi ricasiyle profesér Schneider’e 5 ocak 1881
tarihinde havale edildi Profesor 15 ocak tarihli cevabinda Milli Meclis
tarafindan verilen direktifler dairesinde maddeyi “bir gayrimenkuliin
muciri nihayet gecmis bir senelik ve cereyan etmekte olan senenin kira
bedelinin temini igin mecurun tefrigatina ve tezyinatina....” tanzim etmis
ve fakat tasarinin yammna tirnak isareti icinde su kaydi ilave eylemisti:
“Ve icar aktinden dogmasi muhtemel diger zararlar icin”. Bu kelimeler
tasaridaki “kiranin temini” kaydindan sonra gelecekti. Bu kayit etrafin-
da profesériin miildhazalar1 sunlardi: “Milli Meclis Komisyonu feri ala-
caklar icin de hapis hakkinin taninmasim teklif ediyor. Feri alacak tabi-
rinden ancak zarar ve ziyan alacagi anlasihr. Bu noktada komisyonun
fikrine taraftarim. Eger ifade edilmek istenilen fikir bu ise tirmak igin.
deki kelimelerin maddeye ildvesi maksadi temin eder”. Bundan sonra
profesor, kira disinda kalan alacaklar igin hapis hakki tamimiyan  ‘bazr
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kanton kanunlarina isaret ederek mektubuna son vermigtir. 22 ocak 1881
tarihinde profesor, Milli Meclis 4zasindan olan ve Federal Adalet Dairesi
Bagkam bulunan Velti'ye evvelki miildhazalar teyit zimninda bir muh-
tira tevdi etti. Bu ikinci muhtira, 29 ocakta resmi gazete ile yayinlanan
komisyon raporunda aynen mevcuttu. Fakat maddede “icar aktinden dog-
mas1 muhtemel diger zararlar” kaydi bulunmuyordu. Bunu gdren Pro-
fes6r Schneider, 1 subat 1881 de Velti'ye su mektubu yazdi: “B.K. tasa-
risina dair Milli Meclis komisyonunun zaptini bugiin gordiim. Eger da-
ha evvel malimatim olsaydi icar aktine miiteallik maddelerden bir kacini
bagka suretle kaleme alirdim. Faydal olabilmesi ihtimalini diistinerek
asagidaki mildhazalarimi hiildsatan bildiriyorum: “Madde séyle kaleme
alinmalidir: Bir gayriménkuliin muciri gecmis ve gecmekte olan kirala-
rin temini ve bu miiddet iginde icar aktinden doginasi muhtemel zarar-
lar icin....... ”. Tarafimdan yazilan ve tasarinin yanina ildve olunan bu ka-
yit unutulmustur”. Profesériin bu mektubu cevapsiz * kaldi. Acaba teklif
olunan kaydin maddeye eklenmemesi bir maksada m1 mebnidir; yoksa bir
zithul eseri midir? Bu cihet bilinmiyor. Fakat Schneider’in son muhtirasi
aynen nesrolunduguna ve bu muhtirada yalniz miildhazalara yer verilip
maddenin tanzim sekli gosterilmedigine gére kanunda kaydin bulunma-
mas1 daha ziyade bir ziihule isnat olunabilir. Bununla beraber 1 subat
tarihli mektup iizerine Federal Adalet Bakaninin o zamana kadar yiiriir-
likkte olan kanton kanunlar1 hiikiimlerini degistirmekten vazgecmis ol-
masl ve bidayette arzu olunmiyan bir seyin hédiseler ilcasiyle istenmis
bulunmas: da imkan dahilindedir. Kald:1 ki tesrii komisyonlarda calisan
hukukculardan hi¢ birinin bu noksami farketmemis olmasi kolaylikla ka-
bul olunamaz. (12) Nitekim eserinin ilk basiminda kanundaki eksikligi
bir zithul addeden Profesor Schneider, ikinci tabinda bu fikrinden riicu
etmesi ve tazminat alacaklarindan dolayr mucir lehine bir hapis hakk:
tanmamiyacaginl sarahaten ileri siirmesi ortada bir ziihul bulunmadi-
gina kendisinin de kanaat getirmis olmasindan ileri gelir. Tetkik konusu
olan 267 inci maddenin tanzimi tarihgesi etrafinda verdigimiz bu izahat-
tan, maddenin dar bir sekilde tefsiri lazim gelecegi méanasini cikarmak
yanhsg olur. Ciinkii bu tarihge bizi ancak tazminat alacaklarinin hapis hak-

(12) Bilindigi lizere Islam hukukunun kaynaklari arasinda icmar timmet de yer
yer alir. fcmai immet demek, limmetin ittifak etmesi demektir. Eger aym zamanda
yagayan miictehitler ger’i bir hitkiim {izerinde birlegmiglerse yani birbirlerinden ma-
limatlar1 olmasizin ayni meseleyi aym sekilde hallétmiglerse o mesele hakkinda ic-
ma1 limmet hasil olmusg sayilir. Islam hukukunda bu kaynagin kabuliine sebep, Pey-
gamberimizin “Ummetim dalalet {izerinde ittifak etmez” mealindeki bir hadisidir. Fe-
deral mahkeme burada agagi yukari hadiste belirtilen fikri kabul ediyor.
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- ki1 ile temin edilemiyecegi neticesine.vardirir, Fakat tazminat alacak-
larn tabirinden ne anlagilmalidir? Bu sual iizerinde, tereddiit etmeden du-
rabiliriz. Zira mantiki bir tefsirle kira bedeline benzedigi anlagilan yani
tazminattan ziyade kiraya yaklasan alacaklarin hapis hakki ile temin edi-
lebilmelerine bir mani yoktur. Daha bagka bir ifade ile kanun vazn evvel-
ce diisiinmiis olsaydi bu alacaklar1 da kira alacaklar1 arasinda gosterirdi
diyebilecegimiz yerlerde kira disindaki alacaklar i¢in hapis hakki kulla-
nilabilir. Mesela feshin ihbarindan sonra mucirin muvafakati olmaksizin
mecuru iggalde devam eden kiraci iggal miiddetine giren devre igin bir
tazminat vermege mecburdur. Ancak bu tazminatin kiradan higbir
farki yoktur. Nitekim federal mahkeme dahi (13) “fesih ihbarmna ve
mucirin kesin olarak akti temdide muvafakat etmemesine ragmen 12 su-
battan 22 marta kadar kiracinin mecuru isgal etmesini bir kira borcuna
viicut veren hidise olarak kabul etmis ve kararini ona gére vermigtir.
iste mucirin arzusu hilafina mecurdan cikmiyan kiracinin ‘bu yiizden ode-
mege mecbur oldugu para, tazminattan ziyade, kira borcuna yaklagir.

Acaba mucir, kiracidan alacakli oldugu teshin masraflar: icin hapis
hakkindan istifade edebilir mi? Burada da 267 inci maddenin dar tef-
sirine gitmektense mantiki kiyasin rehberligine dayanarak meseleyi tet-
kik etmek lazimgelir. Hi¢ siiphe yok ki kanun vazi bu mahiyetteki bir
alacaga kira bedeli mahiyetini izafe ederdi. Giiniin teknik icaplarina uy-
gun olarak biiyiik binalarda kalorifer tesisat1 yapilmakta ve biitiin daire-
ler bir merkezden isitilmaktadir. Binasinda kalorifer bulunan mucir,
kis aylarmmin devami miiddetince mecuru 1sitmak taahhiidiinii de iizerine
almig demektir. Bu taahhiidiin ifast bir masrafa tevakkuf eder; su halde
kiracinin 6diyecegi iicret yiikselir. Bu fazlaligin kira bedeli icinde goste-
rilmesi ile ayr1 gosterilmesi arasinda bir fark yoktur. Yine bunun gibi
tevelliit eden alacaklarda, tesviye tarzlari ne gekilde kararlagtirilmig olur-
sa olsun, kira borcu arasinda yer alirlar. O halde biitiin bu alacaklarin
hapis hakki ile temin edilebilecegini kabul etmek ldzimdir. M.K. nun 867
inci maddesi hapsedilen seyin teslimi mesrut rehinde oldugu gibi nakte
tahvil olunabilir, demekte ve bu suretle M.K. nun 860 inct madde hiikiim-
lerinin hapsedilen esyada da cari olacagini tasrih etmektedir. Bu esas,
mucir lehine taninan hapis hakk: icin de tatbik edilir. Demek ki ‘hapis
hakkinin istilzam ettigi masraflar egyalar iizerinden alinabilir ve bu yuz-
den miitebaki esya iizerine de hapis hakk: kullamlabilir.

129. Simdi B.K. nun 267 inci maddesini ashna yakin bir gekilde

(13) Yukandaki Yedinci boliimiin (a) bendine bakiniz; No: 120.
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okuyalim: Bir gayrimenkuliin muciri, gecmis bir senenin ve iglemekte
olan alt1 ayin kirasini temin i¢in mecur dahilinde bulunan ve mecurun
gerek tefris ve tezyinine ve gerek istimaline yarayan menkul egyalar
iizerinde bir hapis hakkml haizdir; (f: 1). Isbu asagidaki hiikiimler is-
tidlal edilir:

'a) Kiralanan sey ev, apartman, magaza, mahzen, garaj, depo, pazar
ve panayir yerlerinde muayyen mahaller gibi bir gayrimenkuliin tamami
veya bir kismi olmalidir; su halde mecur kayik, araba, mavna ve otomo-
bil gibi menkul mallardan olursa bunlarin 1§erlsme konulan egyalar, kira
alacagina mukabil hapsedilemez.

b) Hapis hakkindan istifade mucire veya onun hkaleflerine yahut da
kira aktinden sonra gayrimenlkulii iktisap etmis olan kimseye aittir.

¢) M.K. nun 864 {incii maddesi mucibince hapis hakkinin kullamlmasi
icin alacagin muacceliyet kesbetmesi lizim geldigi halde mucirin hapis
hakkin: istimal etmesinde bu garta lilzum yoktur. Demek oluyor ki mese-
1a alt1 ay sonunda verilmesi icabeden bir kira taksiti icin mucir alt1 ayin
hitamindan evvel hapis hakkini kullanabilir. :

d) Hapis hakki ile temin olunan alacak, gegmis bir senelik ve geg-
mekte olan alt1 ayligin kirasidir. Goriilliiyor ki hapis hakki ancak
18 ayhk kira bedeli i¢in taninmig bir teminattir. Bunun hesabinda son
kira taksitinin verilmesi lazimgelen tarih nazara alimir. Mesela farzediniz
ki 15 mart 1944 de bir sene miiddetle kir eV kiralanmis ve senenin hita-
minda icar zimnen tecdit edilmistir. Fakat gifahi vaidlerine ragmen ki-
raci ne eski borclarini ne de 15 mart 1946 6denmesi lazimgelen son Kira
taksitini tediye etmedi. Simdi mucirin 15 mayis 1946 da hapis hakkim
kullandigini farzediniz. Islemekte olan alti ay, 1946 yilnin 15 martindan
14 eyliililne kadar devam eden miiddettir. Su halde gec¢mis bir senelik ki-
ra dahi bundan evvelki 12 aylhga ait olmasi zaruridir. Sayet kiracinn
bundan fazla bir kira borcu varsa bu, hapis hakki ile teminat altina ali-
namaz ve mecur dahilindeki tahribattan veya mecuru tam bir ihtimam
dairesinde kullanmamaktan (B.K. 256) veyahut da miiddetinden evvel
feshi ihbar eylemis olmaktan (B.K. 264, f: 2) dolayl mucire vermekle
miikellef bulundugu tazminat miktar: igin de hapis hakk: kullanilamaz.
Bu hiikiim, fikranin mefhumu muhalifinden istidlal olunur.

e) Hapis hakkl, kiraci tarafindan mecur dahiline getirilen biitiin es-
yaya degil; belki mecurun gerek tefris ve tezyinine gerek istimaline ya-
riyan egyalara taalllik eder. Meseld kiralanan bir evin muhtelif yerleri,
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salon, yemek odasi, yatak odasi, mutfak vesaire muayyen maksatlar igin
kullanmlabilir. Bu maksatlar1 temin eden de egyalardir. Kezalik bir diik-
kan ancak icerisinde emtia bulundurmakla istimal edilir. Demek ki sey-
yar bir saticinin satmak iizere evde bulundurdugu emtia, evin kira bor-
cundan dolay: hapsedilemiyecegi gibi ditkkdnda bulunan. ve fakat diik.
kinda yapilan ticaret nevine gére emtiadan sayillamiyan mallar {ize-
rinde dahi diikkdn kirasindan miitevellit alacaklar icin hapis hakk: kul-
lanilamaz. Goritlityor ki mecur dahilinde bulunan ve mecurun istimaline
tahsis edilmiyen nakit, senet, miicevherat, elbise, giimiig takimlar1 gibi
geyler iizerine hapis hakk taallitk edemez. Buna mukabil bahcedeki ka-
napeler, pazar yerlerindeki sandiklar ve camekinla: o mahallerin kira
bedelleri i¢in hapis hakkinin giimuliine girerler. Kezalik atélye igin kul-
lanilmak {izere kiralanan mahalle kiracinin koydugu makineler, bir an-
trepoya tevdi edilen egyalar iizerinde dahi mucirin hapis hakk: oldugunu
kabul etmek 13zimgelir.

130. B.K. nun 267 inci maddesinin ikinci fikrasinda “mucirin hapis
‘hakk: ikinci kiracimin birinci kiraciya karg: borcu olan miktar nisbetin-
de ikinci kiraci tarafindan mecur dahiline getirilen esyaya da gamildir”
denilmektedir. Hapis hakkina tabi tutulmak icin mecur dahilindeki es-
yanin kiraeiya ait olmasi lazim gelmez (B.K. 268, f: 2). Igte bu sebep-
ten dolayidir ki ikinei kiraci tarafindan mecura getirilen esya dahi hapis
hakkindan miiteessir olur. Muecir bu hapis hakkin: kiraeis1 vasitasiyle
degil, dogrudan dogruya kullanablhr Ancak isbu hakkin istimali baai
gartlara baghdir: .

Evvela.— Ilk kiracimin esyalar kira alacagina kifayet edecek, yani
18 ayhk kira bedelini kargihiyacak kiymette olmahdir.

Saniyen.— Mucir bu hakki, ilk kiracidaki alacagl nisbetinde kul-
lanmalidir.

Salisen.— Ikinei kiracinin ilk kiraciya karsg: olan kira borcunun mik-
tarim agmamalidir. Binaenaleyh agagidaki ihtimallerle karsilasinz:

1. Ihtimal. Mucirin ilk kiraci zimmetinde ylizer liradan olmak {izere
18 ayhk kira alacagi bulundugunu farzedelim; eger mecur dahilindeki es-
ya bu alacag1 temin edebilecek kiymette ise ikinci kiracinin egyalar: hap-
sedilemez.

2. Ihtimal. Yukariki misalde mecurdaki egya 800 lira kiymetinde ise
o zaman ikinei kiracinin ilk kiraciya karsi olan borcu miktarina bakariz,
Eger borg 200 liradan ibaretse mucir jkinci miistecirin ancak bu kiymeti
karstlayacak esyasmi hapsedebilir. Fakat ikinei miistecir kira bedelle-

Hukuk Fakiiltesi Dergisi: §
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rini mﬁntazaman 6demi§Se, bu bedeller ilk mucire tesviye gdilmemi§ olsa
bile mucirin hapis hakki yoktur (J.d.T. 1934, II, 52).

. 3. thtimal. Mucirin ilk kiracidaki alacag1 yine 1800 lira olsun. Fa-
kat birinci miistecir teshin, tenvir, su masraflarim1 kendi iizerine alarak
mecurun .bir kismimi ayda 250 liraya kiralamig bulunsun. Eger mesela
ikinei - kiracinin ilk kiraciya on aylik borcu varsa, mucirin hapis hakki
yine kendi kiracisindan olan alacagi miktarina inhisar eder.

4, thtimal. Mucir, 267 inci maddenin ikinci fikrasiyle kendisine ta-
ninan haklardan faydalanmasimi saglamak igin ikinci miistecirle birinci
miistecir arasindaki aktin feshine miimanaat edemez. Meseld kiracinin,
mecuru kismen bir digerine bir yil miiddetle kiraladigim farzedelim; bu
suretle mucir, bir senelik kira bedeli iizerinden ikinci miistecirin egya-
larim1 hapsedebilecektir. Eger birinci ve ikinei kiracilar bu akti alt1 ay
icinde feshedelerlerse bu hal mucirin hapis hakkini alti ayhik kira bede-
line tenzil eder. ilk miistecirin iflasi halinde de hiikiim bodyledir; masa
idaresi, ikinci kiracilarla uyusarak kiralari feshedebilir, mucirin muhale-
fete haklki yoktur. '

131. B.K. nun 267 inci maddesinin iiglincii fikrasinda su hiikiim
vardir: “Kiracinin alacaklilari tarafindan haczedilmesi caiz olmiyan eg-
ya' iizerinde mucirin hapis hakkil yoktur.” Borclunun ne gibi egyalari
haczolunamaz? Bunu Ic. if. K. nun 82 inci maddesi tayin eder. Kiracinin
mecur dahilinde bulunan egyalardan bazilarinin haczi kabil olamiyacagi
yolundaki definden evvelce feragati hiikiimsiizdiir; fakat hapis hakki-
nin istimalinden sonra bu haktan vazgegebilir.

132. Mucir lehine taninan hapis hakkinin ic. If. K. nunu ile aldka-
st yalniz bundan ibaret degildir. Isbu kanunun 270 inci maddesi mucibin-
ce kiralayan, hapis hakkinin muhafazas1 igin icra dairesinin yardiminm
isteyebilir. Ayn1 maddenin son fikrasi geregince “icra dairesi iizerlerin-
de hapis hakki bulunan esyanin bir defterini yapar.” Bu muamele bir
himaye tedbirinden ibaret olup defterde kayith bulunan egyalar {izerinde
mucirin hapis hakk: oldugunu kesin surette tesbit etmez. Ciinkii bu hak-
kin siimulii ancak hakimin hiikmiinden sonra anlasilabilecektir. Ve c¢uin-
kii hapis hakki, defterin tanzim edilmis olmasindan degil; belki kiraci-
nin mecur dahiline egya getirmis bulunmasindan dogar. Isbu hakkin sii-
muliinii tayin, B.K. nun 267 ve 268 inci maddelerinde yazili gsartlarin ta-
hakkuk etmesiyle miimkiindiir. Bilhassa hapis hakkimin kullanmidig1 za-
man egyanin mecur dahilinde bulunmasi ldzimdir. Su halde mecurdan
gikarilmig olan egyalar, icra dairesi tarafindan tutulan defterde yazilmig
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olsalar bile kira alacagimi karsilayamaz (B.K. 269, f: 2). Goriiliiyor ki
icra dairesince mecur dahilindeki egyalarin tesbit edilmis olmast bu egya-
lar {izerinde mucire ayni bir hak temin etmez.

133 Hapis hakkinin taalliik ettlgl esya, liglincii §ah1slar tarafm-
dan -haczolunabilir. Bu takdirde hapis hakkim kullanan mucire karsi,
iiciincii sahislarin istihkak davasi acmalar: ldzimdir (J.d.T. 1928, II, 75).
Zira Ic, If. K. nun 270 inci maddesinin son fikrasinda su hiikiim var‘dlr’
“Iera dairesi iizerihde hapis hakki bulunan egyanin bir defterini yapar
ve rehinleri paraya cevirme yoluyla takip talebinde bulunmasi icin mucire
15 giinii gecmemek iizere miinasip bir miihlet verir”. Bundan bagka ayni
kanunun 206 mc1 maddesinin ilk fikrasi, rehinli alacaklarin satis bedelin- )
den riichan haklar oldugunu tasrih etmektedir. Rehin terimi icine hapis
hakk: da girdigi cihetle, mucir satis bedeli iizerinden riichanh bir alaca-
£1 var demektir.

134. Hig giiphe yok ki hapis hakkimi kiracimin mecur dahiline ge-
tirdigi bilimum esyalara samil kilmak dogru olmaz. Miistecirin malik ol-
dugu veya malik olmas: farzedildigi esyalar hapis hakkinin giimuliine
girebilir. Bu kaide B.K.. nun 268 inci maddehinin ilk fikrasinda tebariiz
~ ettirilmistir. Isbu fikraya nazaran “miistecire ait olmadigim, mucirin

bildigi veya bilmesi iktiza ettigi egya ile calinmig veya zayi olmus yahut
bagka suretle zilyetin elinden zaptolunmus seyler iizerindeki iigiincii
sahsin haklari, muecirin hapis hakkina karsi dahi mahfuzdur”. Bu
hiikiim M.K. nun 858, f: 2; 864, f: 3; 902 ve miiteakip maddelerde kabul
edilen esaslara uygundur. Su halde mecurun tezyin ,tefrig ve istimaline
yarayan esyalarin miilkiyeti iiclincii sahislara ait bulunsa bile muecir, hiis-
nii niyet sahibi olmak sartiyle kiradan miitevellit alacaéml bu esyalar
tizerinden istifa edebilir (J.d.T. 1917, I, 233). Ancak kaybedilen veya ca-
hinan yahut sahibinin rizasi olmaksizin elinden alinan mallar hakkinda
902 ve miiteakip maddelerin hiikmii tatbik olunur. Demek ki kiractya
ariyet verilen veya kiralanan yahut emaneten birakilan bir menkuliin sa-
hibi muecire ait hapis hakkindan tabiatiyle zarar gorur Kiraci tarafin-
dan emniyetin suiistimal edilmis olmasinin siibutu, kendisini bu zararlar-
‘dan kurtarmaga kifi degildir. Kanun burada hicbir miiddetten bahset-
mez. Fakat M.K. nun 902 inci maddesinin 5 senelik zamanasim: bu mese-
lede de nazara alinacaktir. Bes sene icinde istihkak davasi acilmamissa
mucir hiisniiniyetli olmak sartiyle bu kabil mallar iizerinde de hapis hak-
kint kullanabilir. Mucirin hiisniiniyeti egyalarin mecura sokuldugu za-
manda aranir. Egyanmn akitten evvel, yahut aktin baglangicinda veya ki-
ranmin devami ‘sirasinda mecura ithal edilmis bulunmasy arasinda bu
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bakimdan bir fark yoktur. Esasen mucirin M.K. nun 688 inci maddesin-
deki miilkiyeti muhafaza sartim ihtiva eden sicilleri tetkik etmege mec-
bur tutulamaz. Muciri siiphelendirecek ciddi sebepler hudusunda, ancak
mucir bu defterleri tetkik ile miikellef tutulabilir. Kald1 ki kiranin deva-
mu1 sirasinda mecura ithal edilen her egyanin kiraciya ait olup olmadiginin
mucir tarafindan fiilen tahkikine imkan yoktur. Bu itibarla mecura ithal
edilecek esyalar iizerinde miilkiyet hakki bulunan kimsenin keyfiyetten
muciri haberdar etmesi hiisniiniyet kaideleri icabindandir. Su halde mu-
cir ilé miilkiyeti muhafaza etmig ve fakat mucire ihbarda bulunmamis
olan bayi arasinda bir ihtilaf hadis olursa mucir lehine hitkmetmek, nasa-
fet kaidelerine hi¢ de aykir:i diismez. Esasen B. K. nun 256 inc1 maddesi-
* nin figiincii fikras1 bu hal tarzinin dogrulugunu teyit eden bir hiikiimdiir.
Ancak halin icaplarina gére mecura getirilen egyanin kiraciya ait olma-
digin1 biliyor veya bilmesi 1azim geliyorsa o takdirde mucir bu egyalar
iizerinde hapis hakkim kullanamaz, ¢iinkii hiisnii niyet sahibi degildir.
Meseld hususi ikametgahinda hali, vazo gibi kiymetli antika parcalar ta-
mir eden bir kimsenin evine tamir i¢in getirdigi bir vazo kiracinin mal
sayilmaz.

135. Mecur dahilindeki egyanin kiraciya ait olmadigina mucir kira
miiddeti zarfinda muttali olursa o zaman nasafet kaideleri, mucir lehine
bir fesih hakkinin taninmasim icabettirir. Filhakika 268 inci 1naddenin
2. fikrasinda su hiikiim vardir: “Muecir, kiract tarafindan getirilen egya-
nin ona ait olmadigin: kiramin devam esnasinda 6grenip de en yakin va-
kit igin aktin feshini ihbar etmez ise bu geyler iizerindeki hapis hakki
sakit olur.” Demek ki mucir 262 inci maddede yazl mehillere riayet
gartiyle fesih ihbarinda bulunabilecektir. Eger bulunmazsa en yakin ih-
bar miiddetinden sonra igleyecek kira taksitlerinden dolay: hapis hakki-
m kullanamaz. Cilinkii bu takdirde mucir bagkalarina ait mallar tizerin-
deki miikellefiyeti arttirmig olur ki buna cevaz yoktur (B.K. 144). Fakat
egyalarin bagkalarina ait oldugunu mucirin 6grenmesi, o bagkalarimin
durumlarinda da bir salah viicuda getiremez. Bu sebepten islemis ve ih-
bari miiteakip iglemekte olan kira borclar: i¢in muecir hapis hakkini kul-
lanabilir. Ciinkil bu, hiisnii niyetinin kendisine temin ettigi bir haktir.
Goriililyor ki mecur dahilindeki egya sahiplerinin muciri haberdar etme-
leri, zarariarinin asgari dereceye inmesini istilzam eder. Bu sahislar mu-
ciri fesih ihbarinda bulunmaga cebredemiyecekleri gibi aktin tecdit
edilmesine de méni olamazlar.

136. Simdi 269 uncu maddeye gegebiliriz. Aslina nazaran madde
goyle okunmalidir: “Mucir, haiz oldugu hapis hakkina dayanarak mecu-
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ru terk veya mecurun tefrigine yarayan esyalar1 nakletmek isteyen ki-
raciyl, kiralarin teminine muktazi miktarda egya birakmaga salidhiyet-
tar makam marifetiyle cebredebilir. Gizli olarak veya cebren nakledilen
esyalar, nakil tarihinden itibaren 10 giin ig¢inde zabita marifeti ile iade
olunabilir”’. Maddenin aslindaki saldhiyetli makam tabiri kanunumuzda
sulh hakimi seklinde ifade edilmig ise de ic. If. K.nun 271 inci madde-
sinde isbu muamelenin icra marifetiyle yapilacag tasrih olunmustur. Su
halde mucirin sulh hakimine degil icra dairesine miiracaat etmesi ldzim
gelir. Mecur dahilinde haczi caiz olan egyalara taallik eden hapis hakki-
nin normal neticeleri biri miisbet, digeri menfi olmak iizere iki sekilde
tecelli eder. Miisbet netice gudur: Kira bedeli 6denmedigi takdirde mucir,
icra dairesi marifetiyle hapis hakkina ~tabi olan esyanin bir defterini
tanzim ettirir, ve rehinleri paraya cevirme yoluyla takip talebinde bulu-
nur (M.K. 867 :1ic.If. K. 270, f : 3). Menfi neticeye gelince bu da kiraci-
wn mecuru tefris ve tezyin eden egyalar alp gotiirmesine miimanaat
edebilmesinden ve gotiiriildiigii takdirde Icra Kanunu hiikiimleri daire-
sinde tekrar mecura iade ettirilebilmesinden ibarettir. Maddenin ilk fik-
rasi ile mucire taninan hak, ancak kira borcu miktarina inhisar eder; ki-
racinin icar bedellerini kargilayacak miktardan fazla olan egyasini me-
curdan ¢ikarmasina miimanaat olunamaz. Kezalik gizli 'veya cebren ¢i-
kartilan seylerin iade miiddeti icin kanunun tiyin ettigi 10 giin, mucirin
ittilldindan degil, esyanin cikarildig: tarihten baglar. Haczedilmis esya-
mn icra dairesince emin bir mahalde muhafazasi, esyanin gizli cikaril-
mi§ olmas1 manasma gelmez; ciinkii bu hal mucirin haklarini hic bir su-
retle ihlal etmez (J.d.T. 1923, 11, 8).



