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§ 1. Giris

I. Sorunun Ortaya Koyulmasi

1. Calismanin Konu ve Amaci

Ticarl isletme c¢esitli unsurlarin bir araya getirilmesinden olusan yasa-

yan bir organizmadir. Ne var ki ticari isletmenin degeri, kendisini olusturan

unsurlarin degerinin basit bir toplamindan ibaret degildir. Sistemimizde bir
malvarligini biitiiniiyle kapsayan tek bir miilkiyet hakki s6z konusu olamaz.

O halde 6zel bir malvarlig1 olusturan ticari igletmenin sahibi olmaktan s6z
edildigi zaman, gercekte, bu isletmeyi olusturan ¢esitli unsurlarin her biri
iizerinde ayrica s6z konusu olacak hak sahipligi kastedilmektedir'. Bir taci-

) Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Medeni Hukuk Anabilim Dali Ogretim Uyesi.
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Ayni haklara 6zgii belirlilik ilkesi ve ayni haklarin bir malvarligini biitiin olarak kapsa-
may1p, her bir malvarlig1 unsuru lizerinde bagimsiz olarak s6z konusu olabilecegi hakkin-
da bkz: OGUZMAN, M .Kemal/SELICI, Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku,
Yenilenmis Ve Mevzuata Uyarlanmig 15. Bast, Istanbul 2012, s. 26; TEKINAY, Selahat-
tin Sulhi/AKMAN, Sermet/BURCUOGLU, Halik/ALTOP, Attila, Tekinay Esya Hukuku
Cilt I, Yeniden incelenmis Ve Genisletilmis 5. Basi, Istanbul 1989, s. 12; AKER, Halit,
Ticari Isletme Kiras1, Ankara 2012, s. 98; OZEN, Burak, “Sebepsiz Zenginlesme Talebi-
nin Konusu Olarak “Ticari Isletme™, Unal TEKINALP’e Armagan, C.II, s. 708; EREN,
Fikret, Miilkiyet Hukuku, Ankara 2011, s. 52; AYAN, Mehmet, Egya Hukuku III, Sinirh
Ayni Haklar, Giincellestirilmis 4. Baski, Konya 2012, s. 145; UNAL, Meh-
met/BASPINAR, Veysel, Sekli Esya Hukuku Giris Zilyetlik Tapu Sicili, Gézden Gegi-
rilmis ve Genisletilmis 6. Baski, Ankara 2012, s. 110; AYBAY, Aydin/HATEMI, Hiise-
yin, Esya Hukuku, G6zden Gegirilmis 3. Basi, Istanbul 2012, s. 27; ERTAS, Seref, Esya
Hukuku, Gézden Gegirilmis Ve Genisletilmis 10. Bask1, Izmir 2012, s. 15; SIRMEN, La-
le, Esya Hukuku, Ankara 2013, s. 36-37. Ne var ki ticari isletmeyi olusturan unsurlar ayni
hak konusu olabilecek degerlerden ibaret olmadigina gore (6rnegin isletme biinyesinde
cesitli alacaklarin, fikri haklarm bulunmasi miimkiindiir), isletme biinyesindeki unsurlarin
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rin ticari igletmesi iizerindeki sahiplik fonksiyonu, bu igletmenin biinyesin-
deki her bir malvarlig1 unsurunu kapsamia alir. Diger taraftan ticari islet-
menin varliginin korunmasi, s6z konusu isletmenin degisen sartlara siirekli
olarak uyarlanmasini gerektirir. Bu uyarlanma, tacirin ticari isletmesini ko-
sullarin gerektirdigi bicimde isletmesi (dinamik bir idare fonksiyonu) yoluy-
la hayata gegcirilir. Ticarl isletmeyi kendi hesabina ve hasar1 kendisine ait
olmak iizere igleten kisi, buna bagl rizikolar1 da tasir. Isletmeyle ilgili olarak
alman yanlis kararlar ve isletme biinyesinde olusacak kayiplar, maddi sonug-
larini, isletmeyi kendi hesabina isleten kisinin malvarlig: {izerinde dogura-
caktir. S6z konusu kisi, yanlig kararlarin olumsuz maddi sonuglarindan kendi
malvarligiyla (veya malvarliginin bir kismryla) sorumlu olacaktir. Boylelikle
tacirin ticari igletmeyle ilgili olarak, isletmeye bagl rizikolar1 tasima fonksi-
yonundan da s6z edilmesi olanakli hale gelir. Sonugta tacirin fonksiyonlari,
sahiplik, idare ve isletme rizikolarii tasimak olarak ifade edilebilecek ii¢
koseli bir formiille gosterilebilir’.

Tacir, ticari isletmeyle ilgili olarak idare fonksiyonunu yerine getirmek
istemiyorsa veya yerine getiremeyecekse, ¢esitli olanaklara sahiptir. O, is-
letmeyi bir baskasina devredebilir, bir konzern® yapilanmasina déhil edebilir
veya igletmenin idaresini bir idareciye birakabilir. Ticari isletmeyle ilgili
olarak sahiplik fonksiyonu birakilmak istenmiyorsa, buna karsilik idare ve
riziko tasima fonksiyonlar1 baskasina aktarilmak isteniyorsa, isletmeyi iiriin
kirasina konu yapmak yegane yol olarak goriinmektedir. Isletmesini iiriin
kirasina veren kisi, s6z konusu isletme iizerinde sahiplik konumunu koruya-
cak, buna karsilik idare fonksiyonunu biitiiniiyle, riziko karsilama fonksiyo-
nunu biiyiik 6l¢iide kiraciya aktarnus olacaktir®.

her birinin maliki olmaktan sdz etmek yerine, bu unsurlarin her birinin sahibi olmaktan
s6z etmek daha yerindedir. Ayrica esya hukukundaki belirlilik ilkesi ile Tiirk Ticaret Ka-
nunu’nun 11. maddesinin 3. fikrasi arasindaki geliskiye iliskin detayli agiklamalar icin
bkz: AKER, s. 107 vd.

Ticari isletme iizerindeki sahiplik, idare ve riziko tasima fonksiyonlar1 hakkinda bkz.
LINDENMEYER, Christoph, Die Unternechmenspacht, Diss., Bern 1983, s. 21.

Konzern, Alman hukuk sisteminde ortaya ¢ikmis iktisadi bir kavramdir. Cesitli 6zel is-
letmeler ve devlet kurumlari, borglar hukuku sézlesmeleri, ortaklik ana sozlesmeleri, pay
sahipligi iliskileri bir idare altina alinirsa, kurulan bu sistem konzern olarak adlandirilir.
Bu kavram i¢in bkz: TEKINALP, Unal, Anonim Ortakliklarin Yénetim Kurullarinda Ti-
zel Kisilerin Temsili, Ankara 1965, s. 18.

Isletmeyi iiriin kirasina veren, isletmeyle ilgili biitiin rizikolardan kurtulmus sayilmaz.

Zira isletmenin degerini korumasi ve siirekliligi biiyiik 6lciide iiriin kiracisinin faaliyetle-
rine bagli olacaktir. LINDENMEYER, s. 22, dpn. 2.
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Bir ticari isletmenin iiriin kirasina konu edilmesi, kiraci i¢in, s6z konusu
isletmeyi, onemli bir maddi yatirim yapmaksizin kendi hesabina ve rizikosu
kendisine ait olmak tizere isletebilme olanagini saglamaktadir. Diger taraftan
iiriin kiras1 sozlesmesi, kira konusu isletmeyi bir konzern yapilanmasina dahil
etmek i¢in arag olarak kullanilabilir. Bu yolla isletmeler iizerindeki pay sahip-
ligi iliskisi degismeden, ana ortaklik-yavru ortaklik kurgusu olusturulabilir’.

Uriin kiras1 sdzlesmesi araciliftyla ticari isletme iizerindeki idare ve ri-
ziko tagima fonksiyonlarinin kiractya aktarilmasi ve sozlesme sona erdikten
sonra bu fonksiyonlarin kiraya verene geri donmesi, ¢alismamizin merkezini
olusturacak ve smirlarii belirleyecektir.

2. Konunun islenme Bigimi

Ticari igletmenin iirlin kirasina konu edilmesi, Tiirkiye’de 6greti ve uy-
gulamanin iizerine yogun bigimde egildigi bir sorun olmamistir®. Buna karsi-
lik Isvigre ve Alman &gretileri konuyla yakindan ilgilenmis ve Fransa da
6zel bir kanun kabul edilmistir’. Bu nedenle konu genis 6l¢iide karsilastirma-
I1 hukuk ¢alismas1 yapmay1 gerektirmektedir.

> LINDENMEYER, s. 22.

5 Bu konuya iliskin ¢aligmalar i¢in bkz: ALTAS, Hiiseyin, Hasilat Ve Sirket Kiras1 (BK.
Mad. 270-298), Ankara 2009; CANSEL, Erol, isvicre Hukuku, Fransiz Hukuku Ve Al-
man Medeni Kanunu fle Mukayeseli Olarak Tiirk Hukukunda Hasilat Kirasi, Ankara
1953; ARKAN SERIM, Azra, Hasilat Kirasinda Taraflarin Hak Ve Borglari, Istanbul
2010; OZTURK, Giilay, Teoride Ve Uygulamada Hasilat Kirasi, Ankara 2010; AKER,
H., Ticari Isletme Kirasi, Ankara 2012.

Isvicre ve Alman 6gretileri icin bkz: KLINGLER, Louis, Die Unternehmenspacht, Diss.,
Zurich 1943; KLEIN-BLENKERS, Friedrich, Das Recht Der Unternechmenspacht, Kdln
2008; FOERSTER, Martin, Geschéftsraum-Miete Oder Unternechmens-Pacht Die Rechtlic-
hen Grundlagen Von Bestand- Vertriigen Uber Geschiftsraumlichkeiten, Wien 2006;
HERRMANN, Horst, Die Unternechmenspacht, Erscheinungsbild Und Rechtsstruktur,
Nurnberg 1962; OPPENLANDER, Frank, Die Unternehmenspacht, Insbesondere Das
Verhiltnis Von Pachter Und Verpdchter Bei Der Verpachtung Eines Unternehmens, Diss.,
Stuttgart 1974; MINDER, Matthias, Die Ubertragung Des Mietvertrags Bei Geschéftsrdumen
(Art. 263 OR), Einschliesslich des Verhaltnises Von Art.263 OR Zum Fusionsgesetz (FusG),
Schulthess 2010; STRAUB, Peter Andreas, Der Gastgewerbliche Mietvertrag, Diss., Ziirich
1988; CEBULLA, Mario, Die Pacht Nichtséichlicher Gegenstiinde, Berlin 1999; HURLI-
MANN-KAUP, Bettina, Grundfragen Des Zusammnwirkens Von Miete Und Sachen-
recht, Habilitation, Schulthess 2008; HIGI, Peter, Obligationenrecht, Teilband V 2b (Die
Pacht, Art. 275-304 OR), Hrsg. GAUCH, Peter/SCHMID, Jorg, 3. Aufl., Ziirich, 2000.
Fransa’da ticari isletme kirasi genel olarak; Ticaret Kanunu’nun (Code de Commerce)
L144-1 ile L144-13. maddeleri arasinda diizenlenmektedir. Ayrica ticari isletme kirasina
iliskin 6zel bir Kanun da meveuttur. “Ticari Isletmelerin Ve Esnaf Isletmelerinin Kira-
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Diger taraftan ticari isletmeyi konu alan {iriin kirasina uygulanacak hii-
kiimlerin belirlenmesi de gereklidir. Bu tiirden bir iiriin kirasiyla birlikte
ticari isletmeye iligkin fonksiyonlarin farklilasmasi ve bagka ellerde toplan-
masi, Borglar Kanunumuzdaki {irlin kirasina iligkin yasal modelin ¢ergevesi-
ni catlatmaktadir. Oyle ki iiriin kirasina iliskin hiikiimlere, satis sozlesmesi-
ne, lisans sdzlesmesine ve sozlesmenin devrine iliskin hiikiimler pek sik
olarak eslik edebilmektedir. Bor¢lar Kanunumuzdaki {irlin kirasina iligkin
hiikiimlerin, tarimsal taginmazlarin bu tiirden bir kira sézlesmesine konu
yapilmasina gore bigimlendirilmis olmasi da gézden kagirilmamasi gereken
bir olgudur®. Bu olgu, iiriin kiras1 s6zlesmesinin konusunun ticari isletme
olmas1 durumunda pek ¢ok sorunun cevapsiz kalmasina yol agmaktadir. Bu
sorunu agmak icin, karsilastirmali hukuk verilerinden yararlanma zorunlulu-
gunun yaninda, benzer hukuki kurumlara iliskin bir arastirma yapilmasi ve
bu kurumlardan kiyas yoluyla uygulanacak hiikiimlerin devsirilmesi kagi-
nilmaz goriinmektedir.

Il. Kavramsal Sinirlarin Belirlenmesi
1. Uriin Kiras1 Kavrami

Uriin kirasina iliskin yasal tanim, OR Art. 275 hiikmiinde yer almakta-
dir. Bu tanim su sekildedir:

“Uriin kiras1 sdzlesmesiyle kiraya veren, yararlanmaya elverisli bir esya
veya hakki, kullanmasi ve iirlin veya gelir elde etmesi i¢in kiraciya birakma-
y1, kiract da bunun karsiliginda kira bedeli 6demeyi borglanir”.

Bu yasal tanimdan triin kirasi s6zlesmesine iliskin ii¢ unsur g¢ikarila-
bilmektedir. Bu unsurlar soyle siralanabilir:

— Uriin kirasinin konusu: Yarar elde etmeye elverisli esya ve haklar
iiriin kirasina konu olabilecektir.

lanmasina Iliskin 56-277 Sayili 20 Mart 1956 Tarihli Kanun (Loi n°56-277 du 20 Mars
1956 Relative A La Location Des Fonds De Commerce Et Des Etablissements Artisa-
naux)”. Bu Kanun 21 Eyliil 2000 tarihinde degisiklige ugramistir.

8 AKER, s. 35; ALTAS, s. 86; SAGLAM, Ipek, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda
Uriin Kiras1 Sozlesmesine Iliskin Olarak Getirilen Degisiklikler”, Prof. Dr. Mustafa Du-
ral’a Armagan, Istanbul 2013, s. 1015; EREN, Fikret/BASPINAR, Veysel, Toprak Huku-
ku, Genisletilmis 2. Baski, Ankara 2005, s. 211; SAHIN, Ayse, “Hasilat Kiras1 S6zlesme-
sinin Ayirt Edici Unsurlar1t Ve Tabi Oldugu Yasa Hiikiimleri”, Prof. Dr. Hiiseyin Hate-
mi’ye Armagan, Cilt 2, Istanbul 2009, s. 1401.
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— Uriin kirasinin konusunu olusturacak mal veya hak, kullanmasi ve
iiriin veya gelir elde edebilmesi i¢in kiraciya birakilacaktir. Bu unsur
iirlin kiras1 sézlesmesinin siirekli sézlesme iliskisi olarak nitelendi-
rilmesi gerektigini de gdstermektedir.

— Kirac, elde ettigi kullanma ve yararlanma (iiriin veya gelir elde et-
me) yetkisi karsiliginda kira bedeli 6deyecektir’.

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununun 357/f.1 uyarinca; “Uriin kiras:
kiraya verenin, kiractya, iiriin veren bir seyin veya hakkin kullaniimasin ve
tirtinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda birakmayr iistlendigi sozlesme-
dir’. Kisacasi iirlin kiras1 sdzlesmesinin konusunu {irlin getiren taginirlar,
taginmazlar, iiriin getiren haklar ve ticari igletmeler olusturur.

2. Ticari isletme Kavrami

Ticari isletmeye iligskin ¢esitli tanim denemeleri yapilabilir. Bu tanim
denemelerinden ticarl isletme kirasi sozlesmesinin konusunu belirlemede
etkili olacaklar iizerinde durmak amaca elverisli olur. Ticari isletme kirasi,
isletme ve risk tagima fonksiyonlarinin kiraciya aktarilmasi sonucunu dogur-
dugundan, yapilacak tanim bu olguyu goz 6niinde tutmalidir. Bu bakimdan
¢ikis noktasi olarak Ulrich’in yaklagim bi¢imi {izerinde durulabilir. Ulrich
ticari isletmeyi “dinamik bir sistem” olarak ifade ederek'’, ticari isletme
kirasinin konusu olan ticari igletmeyi, ¢esitli unsurlarin bir araya getirilme-
sinden olusan bir biitlin olarak algilama olanagini bize vermistir. Lindenme-
yer bir adim daha atarak, Ulrich’in ifade bi¢imine ticari isletmeyi olusturan
unsurlar1 da ekleyerek su sekilde bir tanim yapmistir: “Ticari isletme, ¢alis-
ma giictinii ortaya koymus insanlar, doner ve yatirim malvarligi unsurlari,
teknik bilgiler, cesitli iliskiler, alacaklar, bor¢lar, para ve goodwill ‘den’!

. g 2
olusan dinamik bir sistemdir”"".

% Uriin kiras sozlesmesinin belirtilen bu unsurlar i¢in bkz. LINDENMEYER, s. 24. Yazar
aym yerde, Isvicre hukuk ¢evresinde iiriin kiras1 deyimini tarimsal tasinmazlarin kiralan-
masina hasretmek ve baska alanlarda gergeklesen kira iligkilerinde bu terimi kullanmamak
egiliminin oldugunu belirtmektedir.

10 ULRICH, Hans, Die Unternehmung Als Produktives Soziales System, 2. A., Bern 1970,
s. 155.

Good will (pestemaliye); isletmeye bagli miisteri ¢evresini de kapsayan ve isletmenin,
teker teker malvarlig1 unsurlarinin degerleri toplamini agan degeridir. Ticari isletmeye ait
malvarligini olusturan esya ve haklar bir arada tutan, hepsinin bir biitiin olarak algilan-
masin1 miimkiin kilan ve tacir tarafindan zamanla yaratilan diger degerlerdir. Ornegin ti-
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Pozitif hukuk g¢ergevesinde ticari isletmenin bir tanimi yoktur. Isvigre
Ticaret Sicili Tiiziigii 52/11I hitkkmiinde isletmeye iliskin sdyle bir tanim var-
dir: “Bu tiiziik anlaminda isletme, siirekli bir bi¢imde kazang elde etmeye
ozgiilenmis faaliyete denir”. Isvigre Federal Mahkemesi, Tiiziigiin bu tani-
mna, “organizasyon” unsurunu eklemistir'. Federal Mahkemenin yaptig1
bu rétusla birlikte isletmenin tanimi su sekilde belirecektir: Isletme siirekli
olarak kazang elde etme amacina yonelmis, bagimsiz, ekonomik bir faaliye-
tin diizenli bir organizasyon icerisinde ortaya koyulmasidir.

Ticarl igletme kiras1 bakimindan organizasyon unsuru asil olacak, diger
unsurlar bagiml bir nitelik tastyacaktir'®.

13.01.2011 tarihli ve 6102 No’lu Tiirk Ticaret Kanunu’nun 11/f.1 mad-
desinde, 6762 Sayili eski Tiirk Ticaret Kanunu’ndan farkli olarak ticari is-
letme agik¢a diizenlenmistir. Bu hilkkme gore: “Ticari isletme, esnaf isletmesi
icin ongoriilen sinwrt asan diizeyde gelir saglamay: hedef tutan faaliyetlerin
devamli ve bagimsiz sekilde yiiriitiildiigii isletmedir.” 8604 Sayili Karar ile
yiirtirliige konulan ve 98-11548 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile degistiri-
len Ticaret Sicil Tiiziigii 14/11’ye gore ise; “Bir gelir saglamay: hedef tutma-
yan veya devamli olmayan faaliyetlerle Tiirk Ticaret Kanunu’'nun 17. Mad-
desinde belirtilen esnaf faaliyeti simirlarint asmayan faaliyetler ticari isletme
sayilamaz” denerek ticari isletmeler dolayli yoldan tanimlanmustir.

Gergekten de bir isletme; bir girisimci tarafindan ekonomik avantaj sag-
lamak amaciyla emek ve sermayenin bagimsiz bir bicimde bir araya getiril-
mesidir. Ticari igletmelerin yiirtittiigii faaliyet mutlaka, gelir saglama amacit
giitmeli, devamlilik arz etmeli; esnaf faaliyeti diizeyini agmali ve bagimsizlik
unsuru icermelidir'’.

cari itibar, miisteri ¢evresi, isletmenin organizasyonu, deneyim ve iligkiler biitiinii bu kap-
samdadir. Bu kavrama, ticari isletmenin gekirdegi ismini veren yazar icin bkz: OZEN,
Burak, Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uzerinde Intifa Hakki, Istanbul 2008, s. 438.
(OZEN, (intifa) olarak adlandirilacaktir).

2 LINDENMEYER, s. 25.

" BGE 841187 vd.

LINDENMEYER, s. 26. Ticari isletmeye dahil olan organizasyon unsuru ile ilgili detayli
aciklamalar igin bkz: AKER, s. 81 vd.; KARAHAN, Sami, Ticari Isletme Hukuku, Giin-
cellenmis 23. Basi, Konya 2012, s. 25 vd.

Ticari isletme tamimi igin bkz: ARKAN, Sabih, Ticari Isletme Hukuku, Ondérdiincii Tipki
Basim, Banka Ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, Ankara 2010, s. 20; KAYIHAN,
Saban/YASAN, Mustafa, 6335 Sayili Kanun ile Giincellenmis Yeni Tiirk Ticaret Kanu-
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3. Ticari isletme Uzerindeki Hak

Ticari igletmenin kendisi, bir hak siijesi degildir. Ticari isletme agisin-
dan s6z konusu olabilecek tartisma, bir hak objesi olup olamayacagi nokta-
sinda ortaya ¢ikar. Ticari igletmenin sahiplik durumunun kime ait oldugu da
ayrica tartigilabilir. Yalin iligkilerde, ticari isletmenin sahiplik durumunun
kime ait oldugunu belirlemek bir sorun olusturmazken, genis yetkilerle do-
natilmig bir yoneticiler ekibinin faaliyette bulundugu biiyiik isletmelerde
sorun karmasiklasir. Bu tiir olgularda, ticari isletmeyi olusturan unsurlar
izerindeki tasarruf yetkisi, cok defa, ticari igletmenin sahibi olarak goriilebi-
lecek kisi veya kisilerde degildir. Tasarruf yetkisi profesyonel yoneticiler
eliyle kullanilirken, ticari isletmenin sahibi olarak goriilebilecek kisiler, sa-
dece, kazang elde etmekle yetinirler. Boylelikle ticari igletmedeki yonetim
diizeniyle, malvarlig1 diizeni arasinda bir boliinme ortaya ¢ikmus olur'®.

Oncelikle ticari isletmenin hukuki bir birlik olusturup olusturmadig1 so-
runu iizerinde bir agiklik kazanilmasi gereklidir. Ticari isletmeyi hukuki bir
birlik sayma, giderek bir hak objesi olarak algilama yoniinde c¢abalayanlar
goriilmemis degildir'’. Ornegin Oppikofer, daha 1927 yilinda bdylesine bir
cabay1 ortaya koymus, ticari isletmenin ticaret siciline kayit edilmesiyle
birlikte esya hukuku agisindan bir birlik olarak kabul edilmesi gerektigini
ileri sirmiistiir. Yazarin fikrine gore, bir ticari igletmenin ticaret siciline kay-
d1 bir doniisiime (kurucu bir etkiye) yol agmalidir. Ticaret siline kayit anin-
dan itibaren ticari isletme, kendisini olusturan unsurlardan ayri, bagimsiz bir
hak objesi kimligi kazanmalidir'®. Oppikofer’in bu diisiincesi bugiine kadar
yasama gegirilememis, esya hukukuna 6zgii belirlilik ilkesi ticari isletmenin

nuna Gore Ticari Isletme Hukuku, Gézden Gegirilmis ve Giincellenmis 2. Bask1, Ankara
2013, s. 45-50.

6 LINDENMEYER, s. 26-27; ASLAN, 1.Y1lmaz/SENYUZ, Dogan, 6102 Sayih (Yeni)
Tiirk Ticaret Kanunu'na Ve 6098 Sayili (Yeni) Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Hazirlan-
mus Isletme Hukuku, Giincellenmis 4. Baski, Bursa 2012, s. 10; KARAHAN, s. 21; PO-
ROY, Reha/ YASAMAN, Hamdji, Ticari Isletme Hukuku, 6102 Sayili TTK Nazara Alina-
rak Genisletilmis Ve Giincellestirilmis 14. Basi, Istanbul 2012, s. 39; ULGEN, Hiise-
yin/TEOMAN, Omer/HELVACI, Mehmet/KENDIGELEN, Abuzer/KAYA, Ars-
lan/NOMER ERTAN, Fiisun, Ticari Isletme Hukuku, Birinci Basidan Ugiincii (T1pk1) Ba-
s1, Istanbul 2009, s. 151 vd.

17 OPPIKOFER, Hans, Das Unternehmensrecht, In Geschichtlicher, Vergleichender Und
Rechtpolitischer Betrachtung, Tiibingen, 1927, s. 118; Von STEIGER, Werner, Zur Prob-
lematik Eines “Unternchmensrechts”, (SAG 53), 1981, s. 1 vd; LINDENMEYER, s. 27.

¥ OPPIKOFER, s. 118.
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bir biitiin olarak hak objesi sayilmasina engel olusturmustur. Bu ilkeye gore,
ayni haklar, malvarligini olusturan her bir unsur {izerinde ayr1 ayr1 s6z konu-
su olabilir. Yoksa malvarliginin tamami, bir biitiin halinde tek bir ayni hak-
kin konusunu olusturamaz. O halde 6zel bir malvarlig1 olusturan ticari iglet-
menin kendisi (bir biitlin olarak) miilkiyet hakkina konu olusturmayacak,
ticari isletmeyi olusturan unsurlar iizerinde birbirinden ayr1 miilkiyet haklari
kurulabilecektir'”.

Bir biitlin olarak ayni haklara konu olamayacak ticari isletmenin, borg-
landiric1 iglemlere konu olusturabilecegi agiktir. O halde ticari isletmenin
satilmasindan, kiralanmasindan, sigortalanmasindan s6z edilebilecektir. Ni-
tekim TTK m. 11 f. 3 bu gercegi dogrulamaktadir™. Esya hukukuna 6zgii
belirlilik ilkesi bor¢lar hukuku alaninda gecerli degildir. Borg iliskileri ala-
ninda borglanilan ediminin belirlenebilirligi yeterli kabul edilir. O halde
ticari isletmenin unsurlar tek tek sayilmadan bir biitiin olarak kiralanmasi,
satilmasi, sigortalanmasi vs miimkiin goriilmekte, edimin belirlenebilirligi
yeter diizeyde saglanmis sayilmaktadir. Ne var ki bu bor¢landirici islemlerin
ifasinin esya hukuku ilkeleri ¢ergevesinde gergeklestirilecegi de unutulma-
malidir. Ornek olarak ticari isletme kiralanmissa, her bir unsurun zilyetligi-
nin ayrica kiraciya aktarilmasi gerekecektir. Boylelikle kiracinin dogrudan -
fer’i zilyetliginden, kiraya vereninse dolayl: - asli zilyetliginden s6z edilebi-
lecektir. Bunun gibi ticari igletme satim sdzlesmesine konu yapilmigsa, her
bir unsurun miilkiyetinin aliciya ge¢mesini saglayacak tasarruf igleminin
ayrica yapilmast gerekir. Bu gercevede isletme biinyesindeki tasinirlarin

!9 Ticari igletmeyi olusturan unsurlar arasinda asil esya-eklenti iligkisinin (fabrika binasi ve

fabrikadaki makineler arasindaki iligki gibi) bulunmasi s6z konusu olabilir, ne var ki boy-
le bir iliski yukarida vardigimiz sonucu degistirmez. Zira eklenti niteligini kazanmak, asil
esyadan ayr1 bir esya olarak kabul edilmeyi engellemez. Ticari isletmenin biitiinii iizerinde
miilkiyet hakkindan s6z edilemeyecegi suradan da bellidir. Ticarf isletmeyi olusturan un-
surlar arasinda orgiitlenmis is giicii de yer alir. Ticari isletme biinyesinde yer alan is giicii
hizmet s6zlesmesi ¢ergevesinde faaliyette bulunur. Ticari isletmenin sahibi konumunda
bulunan kisi veya kisilerin, hizmet sdzlesmesi gergevesi igerisinde faaliyette bulunanlara
kars1 alacak hakki sahibi oldugundan s6z edilebilir. Ticari isletme iizerinde bir miilkiyet
hakkinin bulundugu, bu miilkiyet hakkinin (dolayli olarak), isletmenin bir unsurunu olustu-
ran is giiclinii de kapsamina aldig1 asla sdylenemez. Bkz. LINDENMEYER, s. 27, dpn. 16.

Ticari igletmenin bir biitiin olarak hukuki islemlere konu olusturmasi olasiliginda ticaret
fonundan s6z edilmektedir. Bu kavram, Fransiz Hukuku kaynaklidir. Ticari isletmenin bir
biitiin olarak devri ve sair igslemlere konu edilmesine iliskindir. Ticaret fonu Fransiz Hu-
kuku’na 1872’de vergiler sebebiyle dahil olmustur ve giiniimiizde ad1 gegen kavramun re-
hin ve satig sozlesmelerinde de uygulandigini goérmekteyiz. Ayrica bkz: PO-
ROY/YASAMAN, s. 44.

20
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zilyetligi malik kilma amaciyla alictya aktarilacak, taginmazlar alici adina
tescil edilecek, marka ve patentlerde yazili devir sozlesmeleri yapilacak,
alacaklarin her biri i¢in yazili devir beyan1 diizenlenecektir.

Ticari isletmeye iliskin iiriin kirasi sézlesmesinde, kiralayan ve kiraci
sifatin1 gergek kisiler tasiyabilecegi gibi, tiizel kisiler de tastyabilir.

4. Uriin Kirasi S6zlesmesinin Konusu Olarak Ticari isletme

Ticari isletmeyi, isgiiclinden, yatirim malvarligindan, alacaklardan, doner
malvarligindan, marka ve patent gibi fikrl haklardan, teknik bilgilerden, ¢esitli
iligkiler ve miisteri ¢evresinden, paradan ve good-will (pestemaliye)’den olu-
san dinamik bir sistem olarak tanimlamistik. Bu sekilde tanimladigimiz ticari
isletmenin {irlin kiras1 s6zlesmesine konu olabilmesi i¢in, “yarar saglamaya
elverisli bir esya veya hak” olarak diisiiniilebilmesi gerekir. Bir egsyanin yarar
saglamaya elverigli olmasi i¢in, o esyadan {iriin veya diger verimlerin elde
edilebilmesi gerekir. Ticari isletme olarak adlandirdigimiz ve unsurlarinm
belirledigimiz dinamik sistemin yardimiyla kazan¢ elde edilebilmesi, bu
sistemin iriin kirasina elverigli bir deger olarak ele alinmasina olanak verir.
Ticari isletme biitiinii kendi basina bir mal veya hak olarak goriilemese ve
ticarl igletmenin biitiiniinii kapsayan bir haktan s6z edilemese bile, yarar
saglamaya elverisli bir deger olarak kabul edilebilecektir. Uriin kirasmin
konusu olarak yasa tarafindan sozii edilen “yarar saglamaya elverigli hak”,
dar ve teknik anlamiyla bir hak olmak zorunda degildir. Bu kavram genis
yorumlanarak, ticari igletme olarak adlandirdigimiz sistem de bu kavramin
icine ithal edilmelidir. Nitekim 1881 tarihli eski Isvi¢re Borglar Kanunu m.
216 hiikkmii, yarar saglamaya elverisli hak kavramina 6rnek olarak, agikea,
smai isletmeyi gostermistir®'.

2l BECKER, Hermann, Kommentar Zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Bd. VI, Obliga-

tionenrecht, 2. Abteilung: Die Einzelnen Vertragsvrhéltnisse Art. 184-551, Bern 1934,
Art. 275, N. 2; OSER Hugo/SCHOENENBERGER, Wilhelm, Kommentar Zum
Schweizerischen Zivilgesetzbuch, (Hrsg. EGGER, A./ ESCHER, A.) V. Bd., Das Obliga-
tionenrecht, 2. Teil (Halbband), Art. 184 - 418, 2.Aufl., Ziirich 1936, Art. 275, N. 4;
SCHMID, Emil, Kommentar Zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Das Obligationen-
recht, Teilband V 2b (Miete, Pacht, Leihe), 1. Und 2. Lieferung (Art. 253-274), 3.A., Zii-
rich 1974/77, Vorbem zu Art. 253-304, N. 6; LINDENMEYER, s. 28.
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5. Ticari isletmeyi Konu Alan Uriin Kirasi S6zlesmesine iliskin Tanimimiz

Siirekli bir borg iligkisi kuran ticari igletme kirasi sozlesmesi Oyle bir
sozlesmedir ki, ticari isletmenin sahibi (kiraya veren), iggiiclinden, yatirim
ve doner mal varliklarindan, alacaklardan, fikri haklardan, teknik bilgilerden,
paradan, cesitli iliskilerden, good-will’den olusan dinamik bir sistem olan
s0z konusu isletmeyi, kullanmas1 ve kazang elde etmesi i¢in kiraciya birakir,
kiraci da ¢ok defa periyodik olarak bir karsilik 6demeyi tistlenir.

§ 2. isvigre Hukuku’nda Ticari isletmeye iliskin Uriin Kirasi
Sozlesmesi

I. Yasalagma Siireci

1881 tarihli Isvicre Bor¢lar Kanununda iiriin kirasina iliskin diizenleme
296. ve devamindaki maddelerde yer almaktadir. Bu maddeler, yiiriirliikteki
Isvigre Borglar Kanunundaki diizenlemeyle uyumludur.

Uriin kiras1 sézlesmesinin tanimi aOR Art. 296 hiikmiinde yer almakta-
dir. Bu tanim bir agidan ticari igletmeye iligkin iirlin kirasi sd6zlesmesini ilgi-
lendirmektedir, ¢linkii, {iriin kirasinin konusunu olusturabilecek degerlerden
s0z edilirken, smai igletmeler 6rnek olarak gosterilmistir. S6z konusu hii-
kiimde, iiriin kiras1 sézlesmesiyle, kiraya verenin bir tasinmaz esyay1 veya
yarar saglayan bir hakki iiriin elde edebilmesini saglamak amaciyla kiraciya
birakmay1 borglandigi belirtilmis, yarar saglayan haklara érnekler verilirken
sinai isletmelere de deginilmistir. 1911 tarihli Isvigre Bor¢lar Kanununda,
iiriin kiras1 s6zlesmesi tanimlanirken benzer bir ifadeye yer verilmis, ne var
ki yarar saglayan haklar i¢in gosterilen drnekler (bu arada sinai isletmeler)
kanun metnine alinmamistir. Bu tavir sinai isletmelerin iiriin kirasina konu
olmasinin artitk miimkiin olmadigi, yasa koyucu tarafindan bu sonucun en-
gellenmek istendigi seklinde yorumlanmamalidir.

Uriin kiras1 alaninda 1911 yilindan bu yana yapilmak istenen yenilikler,
biitiiniiyle tarimsal tasinmazlari konu alan s6zlesmelerle ilgilidir. Nitekim
iiriin kiras1 alaninda nispeten yakin bir gegmiste yapilmasi amaclanan reviz-
yon da, Oncelikle tarimsal taginmazlara iligkin s6zlesmeleri hedef almigtir.
Tarimsal taginmazlara iligkin iirlin kirasi s6zlesmelerinin federal diizeyde bir
kanunla ele alinmasi disiiniilmiis, bu kanunda, Bor¢lar Kanununun sozii
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gecen tlirden sozlesmelere uygulanabilecek hiikiimlerinin kaldirilmasi 6ngo-
riilmiistiir™.

Kira hukukunda genel olarak yapilmasi diisiiniilen revizyon da ticard is-
letmelere iligkin triin kiras1 sdzlesmelerini belirli bir 6l¢iide ilgilendirebilir.
Bu revizyonda devletin kira iligkileri {izerinde genis kapsamli bir etkiye sa-
hip olmasi amaglanmigtir. Bu genis kapsamli etki konumuz gergevesindeki
sozlesmeleri de kapsamina alacaktir. Diger taraftan isyeri kiralarina iliskin
getirilen bazi hiikiimler, {irtin kirasina iliskin uygulanabilir bazi1 hiikiimlerde
de degisiklige yol agmaktadir. Ne var ki s6z konusu revizyon genis tartisma-
lara yol actigindan ve yapilmasi amacglanan degisikliklerin gerekgeleri de
yayinlanmis olmadigindan, konuya iligkin bir tartismaya girmenin yarari su
asamada yoktur.

Il. Uygulama

Isvigre uygulamasinda, ticari isletmeyi konu alan iiriin kiras1 sozlesme-
leriyle dogrudan dogruya ilgili fazla bir karar bulunmamaktadir™. Konuyla
dolayl olarak ilgilenen Federal Mahkeme kararlar1 da nadirdir. Bu kararlar-
da da, daha cok, kira®* ile iriin kirasi arasindaki smirin belirlenmesine cali-
silmakta, belli nitelikteki isyerlerini konu alan s6zlesmelerin nasil nitelendi-
rilebilecegi lizerinde durulmaktadir.

§ 3. Benzer Hukuki iliskilerden Ayrilmasi

I. isletme Kirasindan Ayrilmasi

Caligmamizda kullandigimiz igletme kavrami, teknik-ekonomik bir birligi
ifade etmektedir. Buna karsilik ticari isletme kavramiyla hukuki-mali bir birlik
kast edilmektedir”®. Buna gore ticari isletme bir iist kavram olarak ele almir-
ken, igletme bu iist kavram icerisinde degerlendirilebilecek bir alt-kavramdir.

22 Bundesblatt Der Schweizerischen Eidgenossenschaft, 1982 I, s. 257 vd.; LINDENME-
YER, s. 31.

» Miinferit kalmis bir 6rnek igin bkz. BGE 50 II 79 vd.

26098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun Dérdiincii Boliimii Birinci Ayirimda “Genel Hii-
kiimler”; Ikinci Ayirimda “Konut Ve Catili Isyeri Kiralar”, Ugiincii Ayirimda ise “Uriin
Kiras1” diizenlenmistir. Bu degisiklik sebebiyle, konut ve ¢atili isyeri kirasi sdzlesmesi ile
iirtin kirast sdzlesmesini ayirt edebilmek adina; “dar anlamda (adi) kira sdzlesmesi yerine,
kira sdzlesmesi kavramini tercih edecegiz.

»  Buayrimda LINDENMEYER’i 6rnek almaktayiz. Bkz. LINDENMEYER, s. 57.
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Bir ticari isletme kendi biinyesinde, teknik-ekonomik bir biitiin olarak birden
fazla isletmeyi toplayabilir. Bu yaklasim bi¢iminin dogal sonucu olarak islet-
meye iligkin unsurlarin, ayn1 zamanda ticari isletmenin unsurlar1 oldugu soy-
lenebilir. Ne var ki ticari isletmeye iligskin unsurlar, igletmeye iliskin unsurlarla
Ozdestir diyemeyiz. Ticari isletme kavramimin iginde yer alan, buna karsilik
isletme kavraminda bulunmayan unsurlar bulunabilir. Bir isletme, isletmenin
faaliyet gosterdigi yerden, isletme faaliyetinde kullanilan donanimdan ve is-
letme faaliyetinin insan unsurunu olusturan is giictinden olusur*®,

Yukaridaki agiklamalar, ortadaki kira iligkisinin, bir ticari isletme kirasi
olarak nitelendirilip isletme kirasindan ayirt edilebilmesi i¢in gerekli olan
Olciitiin elde edilebilmesine de yardimei olacaktir. Bir ticari igletme kirasinin
mevcut olup olmadigi, kullanimi devredilen unsurlarin neler olduguna baki-
larak anlasilabilir. Ticari isletme kavramina dahil olan, buna karsilik isletme
kavraminda bulunmayan unsurlarin (miisteri ¢evresinin-good will’in) kulla-
nim olanag1 devredilmekteyse, ortadaki kira iliskisinin ticari isletme kirasi
olarak nitelendirilebilecegi sdylenebilir®’.

II. isletme Terkine iliskin S6zlesmelerden Ayirt Edilmesi

Isletme terki deyimi Alman hukuk dilinde kullanilir. Isvigre-Tiirk huku-
ku cercevesinde yapilacak bir arastirmada bu deyimin ne anlama geldigi
hakkindaki ¢esitli diisiincelere genis l¢iide yer verilmesi amaca aykiri olur.
Isvigre - Tiirk hukuku bakimindan isletme terki kavrami, Anonim Ortaklik-
larda azinligin korunmasi ¢ergevesinde belirli bir 6nem tagir. Bu 6énem dola-
yisiyla igletme terkine iliskin sdzlesmelere kisaca deginilmesi yararlt olabilir.

Isletme terkine iliskin sozlesmeler kavramina, ticari isletmenin sahibi
olan gergek veya tiizel kisinin, bu isletme faaliyetinin yiiriitiilmesini bir bag-
kasina biraktig1 sézlesmeler anlasilir. Isletme faaliyetinin yiiriitiilmesi kendi-
sine birakilan kisi, kendi hesabina hareket edecektir. Kendi hesabina hareket
etmesi bu kisiyi bir vekil (veya isletme sahibinin temsilcisi) olarak kabul
etmeyi engelleyecektir’®.

% LINDENMEYER, s. 57; POROY/YASAMAN, s. 39; ULGEN/TEOMAN/HELVACI/
KENDIGELEN/KAYA/NOMER ERTAN, s. 151 vd.; KARAHAN, s. 24.

27 LINDENMEYER, s. 57; AKER, s. 85; OPPIKOFER, s. 5.

2 LINDENMEYER, s. 58. isletme yénetiminin terkine iliskin sézlesmeler, isletme terkine
iligkin s6zlesmelerden ayirt edilmelidir. Ne var ki bu ayirimi gdzetmeden, belirtilen bu iki
tiir sozlesmeyi 6zdes olarak goren yazarlar da vardir. Omegin bkz. KLINGLER, s. 28.
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Isletmeye iliskin iiriin kiras1 sdzlesmesinin, isletme terkine iliskin soz-
lesmelerin bir goriiniimii oldugu, yukaridaki tanimdan ¢ikarilabilir. Bir is-
letmeye iliskin iirlin kiras1 sdzlesmesinde kiraci, kendi adina ve kendi hesa-
bina isletme faaliyetini yiiriitmektedir. Isletme faaliyetinin yiiriitiilmesi ken-
disine birakilan kisinin kendi hesabina hareket etmekle birlikte, isletme sahi-
bi adina hareket etmesinin kararlastirildig1 s6zlesmelerin de, isletme terkine
iliskin sdzlesmelerin bir diger goriinimiinii olusturacag: agiktir. Zira isletme
terki sozlesmelerinde 6nemli olan, igletme faaliyetinin yiiriitiilmesi kendisine
birakilan kisinin kendi hesabina hareket etmesi olup, ayni zamanda kendi
adma hareket etmesi gerekli degildir®.

1. isletme Y&netiminin Terkine iliskin S6zlesmelerden Ayirt Edilmesi

Ticari isletmenin sahibi olan gercek veya tiizel kisi, isletme yonetiminin
terkine iliskin bir sdzlesme yaparken, isletmeyi dogrudan yoneten kisi ol-
maktan kurtulmayi, isletme yonetiminin gerekli kildig1 ¢abadan uzaklagmay1
amaglamaktadir. Ne var ki isletmenin kaderi lizerinde son s6z sahibi olma ve
isletmenin kazancini elde etme konumunu kaybetmeyi de istememektedir.

Isletme yonetiminin baskasina terkine iliskin bir s6zlesme yapan islet-
me sahibi, isletmenin rizikosunu kendisi tasimaya devam etmektedir. Islet-
menin kazanci lizerinde hak sahibi olacak olan da isletme sahibinin bizzat
kendisidir. Isletme ydnetimi kendisine birakilan kisi, yiiriitecegi yonetim
faaliyetine karsilik, cok defa isletmenin kazancina gore belirlenecek bir icret
alacaktir’. Demek oluyor ki isletme yonetimi kendisine birakilan kisi, kendi
hesabina degil isletme sahibi hesabina hareket etmektedir ki, bu olgu, yone-
timin terkine iliskin sdzlesmeleri, isletme terkine iliskin sdzlesmelerden (bu
arada isletmeye iliskin iiriin kiras1 sozlesmesinden) ayirt etmektedir’'. islet-
me terkine iligkin bir sdzlesmeyle isletme faaliyetini yiiriitmeyi iistlenen kisi,

Temsil kavraminin ayirt edici 6zelliklerinden birisinin, bagkasi (temsil edilen) hesabina
hareket oldugu, kendi hesabina hareket eden kisinin ne dogrudan ne de dolayli temsilci
olarak nitelendirilemeyecegi hakkinda bkz: TEKINAY, Selahattin Sulhi/ AKMAN, Ser-
met/ BURCUOGLU, Haluk/ ALTOP, Atilla, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Basi,
Istanbul 1993; s. 167, dpn. 1; YAVUZ, Cevdet, Tiirk, Isvicre ve Fransiz Medeni Hukukla-
rinda Dolayl Temsil, istanbul 1983, s. 24, dpn. 35; INCEOGLU, M. Murat, Borglar Hu-
kukunda Dogrudan Temsil, Istanbul 2009, s. 47.
% LINDENMEYER, s. 58.

3 LINDENMEYER, s. 59; AKER, s. 42, KAYIHAN/ YASAN, s. 49.

31 Ne var ki bu ayrima dikkat etmeyerek her iki tiir sézlesmeleri 6zdes sayan yazarlar bulun-

duguna isaret etmistik. Ornegin bkz. KLINGLER, s. 28.
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isletme sahibi hesabina degil kendi hesabina hareket etmek durumundadir.
Isletme yonetiminin terkine iliskin sozlesmeler iiriin kiras1 sozlesmesinden
biitiiniiyle farkli bir alana, is gérme sdzlesmeleri alanma dahildir. Isletme
yonetiminin terkine iligkin sézlesmeler ¢ok defa vekalet, kimi durumlarda
ise hizmet s6zlesmesi olarak nitelendirilecektir®.

IV. Kira S6zlesmesinden Ayirt Edilmesi

Uriin kirasina iliskin sozlesmeler, kira sozlesmelerinden iki temel nok-
tada ayrilir. ilk olarak bu sozlesmelerin konusu birbirinden farkhidir. Kira
sozlesmesinin konusu sadece (tasinir veya tasinmaz) bir esya olabilirken,
iiriin kiras1 s6zlegsmesine esyadan baska haklar da konu olabilir. Diger taraf-
tan kira sozlesmesindeki kiraci kira s6zlesmesinin konusunu olusturan egya-
y1 kullanma hakkini elde ederken, iiriin kiracis1 kullanma hakki yaninda ya-
rarlanma (iiriin elde etme) hakkini da elde eder’.

Kira hukuku cercevesindeki ¢esitli problemler, {iriin kiras1 ve kira s6z-
lesmesi agisindan farkli ¢oziimlere kavusturuldugundan, ayrimin yapilmasi
pratikte biiyiik 6nem tastyacaktir. Bu farkliliklara kisaca ve topluca goz atar-
sak sunlar soylenebilir:

Uriin kiracisinin kira konusunu igletme yiikiimliiliigii vardir. Buna karsi-
lik kira sozlesmesindeki kiracnm boyle bir yiikiimliiliigii yoktur*. Uriin

32 LINDENMEYER, s. 59.

3 GUMUS, Alper, “YENI” 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesi
(TBK. m.299 — 356), 04.07.2012 Tarihli ve 6353 Sayili Kanun’a Gére Giincellenmis 2.
Basi, Istanbul 2012, s. 32 — 33; YAVUZ, Cevdet/ ACAR, Faruk/ OZEN, Burak, Borglar
Hukuku Dersleri, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Giincellenmis Ve Yenilen-
mis 11. Baski, Istanbul 2012, s. 314; ARAL, Fahrettin/ AYRANCI, Hasan, 6098 Sayili
Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Hazirlanmis Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Genisle-
tilmis 9. Baski, Ankara 2012, s. 210; ZEVKLILER, Aydin/ GOKYAYLA, K. Emre,
Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, 12. Basi, Ankara 2013, s. 191; TANDOGAN, Haluk,
Borglar Hukuku- Ozel Borg iliskileri — Cilt: 1/2 Kira Ve Odiing Verme (Ariyet, Karz)
Sozlesmeleri, Dordiincii Tipki Basim, Istanbul 1989, s. 2 vd.

Kira sozlesmeleri ile {irlin kiras1 sdzlesmelerini ayirt etmede bagvurulabilecek kriterlere
iliskin baz1 Yargitay Kararlar i¢in bkz: Y. 6. HD., 17.10.2005 T., 2005/7573 E.,
2005/9472 K. s. Karar1 (www.kazanci.com.tr); Y. HGK, 14.04.2004 T., 2004/11-222 E.,
2004/222 K. s. Karar1 (www.kazanci.com.tr); Y. 12. HD., 18.03.2003 T., 2003/2575 E.,
2003/5647 K. s. Karar1 (www.kazanci.com.tr); Y. 12. HD., 03.05.2002 T., 2002/8232 E.,
2002/9420 K. s. Karar1 (www.kazanci.com.tr); Y. 6. HD., 26.12.2002 T., 2002/8070 E.,
2002/8300 K. s. Karar1 (www.kazanci.com.tr); Y.13. HD., 18.02.1993 T., 1993/221 E.,
1993/1322 K. s. Karar1 (www.kazanci.com.tr).

34



Yrd.Dog.Dr. Ipek SAGLAM 145
Ticari Isletmelerin Uriin Kirasi Sozlesmelerine Konu Teskil Etmesi ve
Bunun Benzer Hukuki Iliskiler lle Karsilagtiriimasi

kiracisinin bakim yiikiimliliigii, kira s6zlesmesindeki kiracinin bakim yii-
kiimliiligiinden daha genis kapsamlidir. Kira sézlesmesi g¢ercevesinde alt
kira s6zlesmesi yapmak kural olarak gecerli kabul edilirken, iiriin kiras1 ger-
cevesinde alt iiriin kiras1 kurulmasi kural olarak gecerli kabul edilmez. Kira
stiresinin tamamlanmasindan sonra iligkiye fiilen devam edilerek kira soz-
lesmesinin yenilenmesi, kirada ve iiriin kirasinda farkli diizenlenmistir. Ki-
rada yenilenme belirsiz bir siire i¢in gergeklesirken, iirlin kirasinda bir yillik
siire icin gergeklesir35 . Hakli (6nemli) sebeplerle fesih {izerine s6z konusu
olabilecek tazminat yiikiimliliigii, her iki tiir kira sdzlesmesi igin farkl dii-
zenlenmistir.

Uygulamada kira sozlesmesinin ve {iriin kirast sézlesmelerinin ayirt
edilmesindeki giicliik, daha ¢ok, (genellikle belirli bir donanima sahip olan
ve bir ticari isletmenin faaliyetine hizmet eden) isyerlerinin kirasinda kendi-
sini gostermektedir’®. Isyeri kiras: tiiriinden kira sézlesmeleriyle bir isletme-
ye iligkin {irlin kiras1 s6zlesmelerinin ayirt edilmesindeki giicliik uygulamayz,
ayrimda kullanilacak ¢esitli dlgiitler aramaya yoneltmistir. Bu ol¢iitlere toplu
bir bakis sonucunda sunlar sylenebilir’”:

- Isyerinin kullanimmin terkinin envanterle birlikte gerceklesmesi,
iirlin kiras1 yoniinde yapilacak bir nitelendirme i¢in igaret olusturabilir. En-
vantere gecen esyanin bir kisminin kiraci tarafindan getirilmis olmasi, iriin
kiras1 yoniinde yapilacak bir nitelendirmeye engel olusturmaz.

- Ticari isletme isletmek ve kazang elde etmek amaciyla bir igyerinin
kiralanmasinda, elde edilen kazang esyanin (isyerinin) kullanilmasindan
daha ¢ok kiracinin bireysel faaliyetine dayaniyorsa, kira iligkisinin bulundu-
gu sonucuna varilabilir. Buna karsilik igyeriyle birlikte, kira sdzlesmesinin
kuruldugu tarihe kadar (kiraya verence) yiiriitiilen isletme faaliyetiyle olus-

¥ SAGLAM, s. 1021; SAHIN, s. 1437; DEVELIOGLU, Hiiseyin Murat, “Hasilat Kirast
Sozlesmesinden Dogan Uyusmazliklara Uygulanacak Hiikiimler”, Erdogan TEZIC’e Ar-
magan, Istanbul 2007, s. 945; ARPACI, Abdiilkadir, “Konut ve Isyeri Kiralarmin Ayni
Hiikiimlere Tabi Kilinmasi Dogru mudur?”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Der-
gisi, Cilt:V, Say1:2, Y1l 2008, s. 6; AKINCI, Sahin, “Isyeri Kiralarinda Kiracinin Korun-
mast Ag¢isindan Borglar Kanunu Tasarisinin Bazi Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, An-
kara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 57, Say1 3, Y1l 2008, s. 43; CANSEL,
Erol, “Ziraat Isletmesinin Gegirmekte Oldugu Degismeler Karsisinda Fransiz Isvigre Ve
Tiirk Hukuklarimn Durumu”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 10, Say1
1—4,Y1 1953, s. 651.

3 AKINCI, s. 39; ARPACI, s. 6.
37 Bu 8l¢iiler i¢in bkz. LINDENMEYER, s. 60-61.
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mus mevcut is iligskilerinden yararlanma olanagi da kiraciya taninmigsa, {iriin
kiras1 yoniinde yapilacak bir nitelendirme daha yerinde olabilir. Bu olasilikta
kiralanan igyerinde yiiriitiilen isletme faaliyeti kiraci tarafindan yiiriitiillecek,
kiract mevcut is iligkilerinden yararlanmakla birlikte, bu iligkilerin ortadan
kalkmasini da dnleyecektir.

- Kiracinin igletme yiikiimliiliigi bulunmasi, zorunlu olarak iiriin kira-
st seklinde yapilmis bir nitelendirmeye yol agmaz. Kira iligkisindeki kiraci-
nin 6zen yiikiimii, kira konusuna iligkin bir igletme yiikiimliiliigiinii de bera-
berinde getirebilir. Kira iligkisinin konusu olan egya, 6zel bir amaca 6zgii-
lenmis olup ticari veya sinai bir deger tagiyorsa ve bu degerin korunmasi igin
Ozgiilenme amaci1 dogrultusunda faaliyette bulunulmasi gerekiyorsa, kiract
acisindan bir isletme yilikiimliiliigiiniin varlig1 (6zen yiikiimiiniin bir geregi
olarak) kabul edilebilecektir.

- Kiralanan igyeri i¢in 6denecek kira bedelinin, bu isyerinden elde edi-
lecek kazancin belirli bir ylizdesi olarak nitelenmesi, zorunlu olarak iiriin
kirasinin bulundugu sonucuna gotiirmez.

Bir igyerinin kullanilmasinin devrinde, ¢ok defa bu isyerinde faaliyette
bulunan ticari isletmenin de kullanimi devredilir’®. Diger taraftan bir ticari
isletmenin kullanilmasinin devri, genellikle, bu igletmenin faaliyette bulun-
dugu igyerinin kullanilmasmin devri gerekliligini de beraberinde getirecektir.
Somut olaydaki (ticari isletme ve bu isletmenin faaliyette bulundugu isyeri-
nin kullanilmasimin devrine iliskin) s6zlesmenin kira veya lriin kiras1 olarak
nitelendirilmesi, kira s6zlesmelerinde s6z konusu olacak kiracinin korunma-
sina iligkin rejimin uygulanip uygulanmayacagini da belirleyecektir. Lin-
denmeyer’in fikrince, somut olaydaki sdzlesmede asli edimin ne olduguna
bakilarak karar verilmesi gerekecektir. Kiraya verenin asli edimi, ticari is-
letmeden yararlanma olanaginin kiraciya taninmasi olarak diisiiniilmiisse, bir
iiriin kirast sézlesmesinin bulundugu sonucuna varilabilir. Kiraya verenin
asll edim yiikiimliliigliniin ticari isletmenin faaliyette bulundugu isyerinin
kiractya kullandirilmasi olarak diisiiniildiigii iliskilerde ise, kiraya yonelik bir
nitelendirme daha yerinde olacaktir’®. O halde taraflarm ortak amacinin de-
gerlendirilmesiyle s6zlesmenin agirlik noktasinin igsyeri mi yoksa ticari ig-
letme mi oldugunun belirlenmesi gerekecek, taraflarin yaptiklari nitelendir-

3% SAHIN, s. 1414; AKER, s. 133; ALTAS, s. 155.
3 LINDENMEYER, s. 61.
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meye (sézlesmeyi ne sekilde isimlendirdiklerine) bakilmayacaktir (TBK. m.
19)*. isvigre hukuk uygulamasinda, iiriin kirasmnim tarimsal isletmelere ilis-
kin bir sozlesme olarak algilanmasi aligkanligr bulundugunu, bu nedenle
ticari isletmeye (ve bu isletmelerin faaliyette bulundugu isyerlerine) iliskin
kira sozlesmelerinin kira olarak nitelenmesi egiliminin goézlendigini, yine
Lindenmeyer belirtmektedir®'.

V. Finansal Kiralama Sozlesmesinden Ayirt Edilmesi

Finansal kiralama (leasing) sozlesmesi adi altinda ¢ok gesitli s6zlesme
yapilar1 yer alabilmektedir. Biitiin bu so6zlesme yapilarim1 gézden gecirerek
hepsi agisindan ortak 6zelliklerin tespit edilmesi ve bu 6zelliklerin ticari
isletmeye iliskin {iriin kirasi1 so6zlesmesinin temel 6zellikleriyle karsilagtiril-
masi altindan kalkilmas gii¢ bir ¢abay1 gerektirecektir.

Finansal kiralama s6zlegsmesi adi altinda toplanan sdzlesme yapilariin
hepsi agisindan ortak bir 6zellik, bir esyanin kullanilmasi ve bu esyadan
yarar elde edilmesi olanaginin kisa siireli olmayacak bir sekilde aktarilmasi-
dir*’. Finansal kiralama sézlesmesinin konusu olarak, uzun siire kullanilma-
ya elverisli tiiketim mallar1 (tasit araclar1 gibi) veya yatirim mallar1 (mobil-
yalar, makineler gibi) karsimiza ¢ikmaktadir.

Dogrudan finansal kiralamaya iliskin s6zlesmede iki kisi ile karsilasilir.
Bu tip sozlesmelerde imalatc¢i, finansal kiralama sdzlesmesinde kiraya veren
tarafi olarak yer alir ve kendi imal ettigi mallarm kullanimini sézlesmenin
kiraci tarafina terk etmeyi borglanir. Buna karsilik dolayli finansal kiralama
iligkilerinde {i¢ kisi bulunmaktadir. Bu kisiler imalatgi, finansal kiralama
sirketi ve kiracidir®. Finansal kiralama sirketi, finansal kiralama sozlesmesi-
nin kiraci tarafini olusturan kisinin belirledigi bir mali imalatgidan alarak ve
bu malin maliki durumuna gelerek, kiracinin kullanimina birakir. Finansal
kiralama iligkilerinin olagan gdriiniimii bu sonuncusudur. “Finansal Kirala-

% AKER, s. 165 — 194; DEVELIOGLU, s. 934.

' LINDENMEYER, s. 61-62.

2 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 362; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 402; ALTOP, Atilla,
Finansal Kiralama (Leasing) Sézlesmesi, Ankara 1990, s. 105 vd.; KOCAAGA, Koksal,
Tiirk Ozel Hukukunda Finansal Kiralama (Leasing) S6zlesmesi, Ankara 1999, s. 66 vd.;
KOTELI, Argun, Karsilastirmali Hukuk Ve Tiirk Hukukunda Finansal Kiralama (Leasing
Sézlesmeleri), Istanbul 1991, s. 5.

B KOCAAGA,s. 52.
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ma, Faktoring Ve Finansman Sirketleri Kanunu®™* da bu belirttigimiz yapi
tizerine kurulmustur.

Finansal kiralama s6zlesmesinin baslica goriiniimii, finansman leasingi
denilen tiirdiir. Bu tiire iligkin finansal kiralama sozlesmeleri belirli bir siire
feshedilmemek iizere kurulur. Leasing alanin kira bedeli olarak siire sonuna
kadar 6deyecegi toplam tutar, finansal kiralama sirketinin yatirim giderini
(kira konusu mali edinmek i¢in yaptig1 biitiin harcamalar1) karsilayacak ve
bir faiz miktarmi icerecek sekilde belirlenir®.

“Operating-leasing” denen tiirde ise, fazla uzun tutulmayan temel bir
sozlesme siiresi vardir®®. Bu nispeten kisa tutulmus siirenin sonu itibartyla
her iki tarafin (leasing alan ve verenin) iligkiyi sona erdirme (iligkinin yeni-
lenmesini engelleme) olanaklar1 vardir. Ne var ki taraflar siirenin tamam-
lanmasindan belirli bir siire 6nce iliskinin yenilenmesini istemedikleri sek-
lindeki iradelerini ortaya koymazlarsa, iliski yine kisa bir siire i¢in yenilene-
cektir. Yenilenen siirenin bitiminde taraflar sessiz kalarak bir diger yenilen-
meye yol acabilirler ve bu bdyle siirer gider. Bu tiir sozlesmeler daha ¢ok
leasing verence hizmet veya servis saglanmasi amacina hizmet ederler.

Yukarida belirtilen ¢esitli goriiniimlerden hangisinin gercek anlamda fi-
nansal kiralama kavramma dahil oldugu tartismalidir. Iliskiye katilan kisile-
rin sayisinin ayirt edici bir dlgiit olarak kabul edilmesi yoniinde genel bir
egilim vardir. Bir goriise gore hem dogrudan finansal kiralama iligkisinin
hem de dolayli finansal kiralama iligkisinin, kavramin teknik anlaminin kap-
saminda oldugu sdylenebilir’’. Bu goriis dogrudan imalatciyla yapilan s6z-
lesmeleri de, finansal kiralama sirketiyle yapilan sdzlesme lizerine sirketin
kiralama konusu mali imalatgisindan temin ettigi iligkileri de dar ve teknik
anlamda finansal kiralama iligkisi olarak gérmektedir. Buna karsilik bir diger
goriis, sadece dolayli finansal kiralama iligkilerinde, dar ve teknik anlamiyla
finansal kiralama s6zlesmesinden s6z edilebilecegini kabul etmektedir*®. Bu
son yaklasim bi¢imi acisindan finansal kiralama, sadece iki taraf arasinda

#6361 Sayili “Finansal Kiralama, Faktoring Ve Finansman Sirketleri Kanunu”, 13 Aralik

2012 Tarih ve 38496 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir.
 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 365; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 410; KOCAAGA, s. 47.
“ KOCAAGA, s. 45; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 365.

4 SOMUNCUOGLU, Unal, “Tiirk Hukukunda Finansal Kiralama (Leasing) Sézlesmesine
Yiizeysel Bir Bakis”, IBD 1986, S.4 — 56, s. 246.

4 ALTOP, s. 52; KOTELI, s. 58.
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kurulan bir sdzlesmenin degil, degisik taraflar1 olan sézlesmeler sisteminin
ortak adi olmaktadir. Bir sdzlesmeler sisteminin ortak adi olan finansal kira-
lama, finansal kiralama sirketiyle kiraci arasinda kurulan dar ve teknik anla-
miyla finansal kiralama sdzlesmesiyle, finansal kiralama sirketiyle imalatgi
arasinda kurulan ve kiralama konusu malin finansal kiralama sirketinin miil-
kiyetine ge¢mesini saglayan sézlesme iliskisini kapsamina almaktadir. Fi-
nansal kiralama sirketiyle kiraci arasinda kurulan dar ve teknik anlamiyla
finansal kiralama s6zlesmesi, kiralama konusu malin kiracinin kullanma ve
yararlanmasina birakilmasindan baska, vekalet s6zlesmesine iligkin unsurlari
da icermektedir. Sozlesmedeki vekalet sozlesmesine 6zgii unsur, finansal
kiralama girketinin kiracinin istedigi mali temin etmek i¢in ¢aba gostermeyi
(bir is gdrmeyi) taahhiit etmesinde aciklikla gézlenebilir olmaktadir.

Finansal kiralama sozlesmesiyle ticari isletmeye iligkin iiriin kirast s6z-
lesmesinin ayirt edilmesinde dar ve teknik anlamiyla finansal kiralama s6z-
lesmesi kavraminin ne olduguna iligkin yukarida belirtilen tartismalar biiyiik
bir 6nem tagimaktadir. Hem dogrudan finansal kiralama iliskisinde hem de
dolayli finansal kiralama iligkilerinde, bir malin kullanimi ve o maldan yarar-
lanilmas1 olanaginin bir bedel karsiliginda saglandigi agiktir. Ne var ki dolay-
I1 finansal kiralama iliskilerinin, iiriin kiras1 sdzlesmesinden ¢ok daha uzak
diistiigii de aym agiklikta ortadadir. Dolayli finansal kiralama iliskilerinde,
dar ve teknik anlamiyla finansal kiralama s6zlesmesi olarak nitelendirilen ve
finansal kiralama girketiyle kiraci arasinda kurulan s6zlesmede yer alan veka-
let sozlesmesine 6zgii unsurlar, bu sdzlesmenin {irlin kiras1 s6zlesmesinden
rahatlikla ayirt edilebilmesine olanak veren bir 6l¢iit olma islevini tagimakta-
dir. Kiraya verenin, kiracinin siparis ettigi bir mali edinmek i¢in malin ima-
latcistyla sozlesme iliskisi igerisine girmek, bu mali en elverigli kosullarla
edinmek i¢in faaliyette bulunmak gibi is gérme edimleri, bir {irlin kiras1 soz-
lesmesinde karsilasiimasi s6z konusu olamayacak tiirden edimlerdir®.

Finansal kiralama s6zlesmesi de, {iriin kiras1 sozlesmesi de kira konusu-
na iligkin kullanma ve yararlanma olanaklarimin kiraciya aktarildigi s6zlesme-
lerdir. Buna karsilik bu sozlesmelerin konusunu olusturan degerler bakimin-
dan 6nemli bir farklilik gdzlenebilir. Finansal kiralama sdzlesmesinin konu-
sunu bir igletme biinyesinde kullanilacak belirli bir mal olustururken, ticari
isletmeye iligkin iiriin kiras1 sézlesmesi, bir biitiin olarak ticari igletmeyi konu

4 LINDENMEYER, s. 63-64.
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alir. Finansal kiralama sdzlesmesinin kiraya veren tarafini olusturan finansal
kiralama sirketiyle, ticarl isletmeye iligkin {irlin kiras1 sd6zlesmesinin kiraya
veren tarafini olusturan ticari isletme sahibinin, s6z konusu sézlesmeleri ku-
rarken giittiikleri amaglar da birbirinden farklidir. Sahip oldugu ticari isletme-
yi tiriin kirasina konu yapmis olan isletme sahibi, kira iligkisinin devam ettigi
siire boyunca isletmenin korunmasimi amaglar. Oyle ki ticari isletmenin hem
malvarlig1 agisindan hem de is iligkileri agisindan korunmasinda (hatta mal-
varliginin ve is iligkilerinin daha da gelistirilmesinde) ciddi bir ¢ikar1 mevcut-
tur. Bu nedenle ticari igletmeyi kiralamis olan kiraci, isletmenin korunmasi ve
isletme faaliyetinin devam ettirilmesi ylikiimliiligii altindadir.

Buna karsilik finansal kiralama sézlesmesindeki kiract agisindan bu
tiirden yiikiimliiliikler mevcut degildir. Finansal kiralama sirketi, finansal
kiralama konusu malin korunmasiyla degil, yaptig1 yatirnmi karsilayacak ve
kendisine belirli oranda faiz geliri saglayacak olan kira bedellerinin aksama-
dan 6denmesiyle ilgilidir. S6z konusu kira bedelleri kira konusu malin kulla-
nilmasi ve bu maldan yarar elde edilmesinin bir karsilig1 olarak belirlenme-
mistir. Finansal kiralama s6zlesmesinin devamu siiresince isleyecek olan kira
bedellerinin toplaminin, finansal kiralama sirketinin kira konusu mal1 edinir-
ken 6dedigi bedeli, yaptig1 diger (yan) harcamalari biitiiniiyle karsilamasina
ve ayrica belirli bir faiz geliri saglayacak tarzda belirlenmesine 6zen goste-
rilmistir’’. Nitekim kira stiresi sonunda malin kullanim degeri ortadan kalka-
cak (amortizasyon) ve finansal kiralama sirketi i¢in sadece yaptig1 yatirim-
dan zaman igerisinde elde ettigi kazang kalacaktir.

VI. Yatinm Malvarligina iliskin Uriin Kirasi S6zlesmelerinden Ayirt
Edilmesi

Yatirim mallarina iligkin tiriin kirasi sézlesmesinin konusunu her tiirlii ya-
tirtm malvarlig1 olusturabilir. Uretim icin kullanilacak teknik donanimla birlik-
te bir yapimin iriin kirasina konu olusturmasi gibi. Belirli bir noktaya kadar
ticari igletmenin {iriin kirasina konu olugturmasiyla benzerlik gézlenebilir.

Bir 6rnek iizerinden konunun tartisilmasi yararli olacaktir. Bir televiz-
yon iireticisinin tiretimde kullanacagi bir makineye ihtiyaci olsa ve bu maki-
neyi kendi kaynaklariyla veya aldigi krediyle edinecegine, yatirim mallarina
iligkin {irlin kiras1 sézlesmeleri yapan bir igletmeyi bu hususta yetkilendirse,

0 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 405; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 372.
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yetkilendirilen bu igletme aranilan tiirden bir makineyi kendi adina ve hesa-
bina edinecektir. Kendi adina ve hesabina edindigi makineyi daha sonra {iriin
kiras1 sozlesmesiyle televizyon iireticisine kullandiracaktir. Televizyon {ire-
ticisi de kendi agisindan belirli bir siire boyunca kira bedeli 6deyecektir. Kira
bedellerinin toplami, kiraya veren isletmenin s6z konusu makineyi edinmek
i¢in yaptig1 biitiin harcamay1 karsilayacagi gibi, kiraya veren isletmenin bas-
kaca giderlerini de karsilayacaktir. Dahasi, makineyi edinmek i¢in ddenen
paranin faizlendirilmesi de ddenecek toplam kira bedeli icerisinde yer ala-
caktir. Nihayet toplam kira bedeli belirlenirken, kiraya veren isletmenin bu
isten elde edecegi kazan¢ da goz onilinde tutulacaktir. Makinenin miilkiyeti
de, bu makineyi kendi adina edinen kiraya veren igletmededir.

Ekonomik agidan s6z konusu olacak biitiin mali yiiklerin ise, tipki ma-
likmiggesine, kirac1t konumundaki televizyon iireticisi tarafindan karsilana-
cagi aciktir.

Yatirim mallarina iliskin {iriin kiras1 s6zlesmesiyle, ticari isletmeye ilis-
kin {iriin kiras1 s6zlesmesi arasindaki temel ayirim, kira sézlesmesinin konu-
su bakimindan ortaya ¢ikar. Yatirim mallaria iliskin {iriin kiras1 s6zlesmesi-
nin konusu, bir isletmeyi olusturan bir veya birkac unsurdur. Isletmenin yati-
rim malvarligina dahil olacak unsurlardan bir veya birkagindan yararlanma
olanag1 bdyle bir sozlesmeyle elde edilebilir. Kiraya konu olan malvarligi
unsurunun isletmenin asli bir unsurunu olusturmasi da gerekmez.

Ticari isletme kiracisindan farkli olarak, yatirrm malvarligi kiracisi bii-
tiin mali yiikleri ve bakim giderlerini tagir'.

VII. Lisans S6zlesmelerinden Ayirt Edilmesi

Lisans sozlesmeleri kanunlar tarafindan 6zel bigcimde korunan gayri-
maddi haklarm, genel hukuk normlar1 ile korunan gayrimaddi haklarin
veya fiili durumlarin kullaniminin baskalarina birakildig1 s6zlesmelerdir™.
Lisans sdzlesmesi, normalde, ivazli olarak kullanim terkine iliskin olan
sozlesmelerde ekonomik fonksiyon goriir. Bu sozlesme ile ekonomik de-
gere sahip olan bir eserin veya yapilan bulustan 6tiirii sahip olunan hakkin

51 LINDENMEYER, s. 65-66.

2 OKTAY OZDEMIR, Saibe, Sinai Haklara Iliskin Lisans Sozlesmeleri Ve Rekabet Huku-
ku Diizenlemelerinin Lisans Sozlesmelerine Uygulanmasi, Istanbul 2002, s. 30; ORTAN,
A. Necip, Patent Lisanst Sozlesmesi, Ankara 1979, s. 2.
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ve bilginin degerlendirilmesi giindeme gelir. Lisans sahibi, sahip oldugu
gayrimaddi hakki, ekonomik agidan fayda getirecek bi¢gimde kullanabil-
mektedir™.

Lisans so6zlesmesinin konusunu su tiirden degerlerin kullanimi olustura-
bilir: Patentler, isletme sirlari, know-how, iizerinde telif hakki bulunan eser-
ler, numune ve modeller, markalar vb.>. Lisans veren bir bagkasina da lisans
vermemeyi ylkiimlenmisse mutlak lisans, boyle bir yiikiimliiliik altina gir-
memisse basit lisans s6z konusudur. Mutlak lisansta lisans veren, belli bir
bolgede veya iilke genelinde sinai hakkin kullanimini bagkasina devredemez
ve kendisi de bu hakki kullanamaz. Basit lisansta lisans alanin inhisari yetki-
si yoktur®.

Pedrazzini’ye gore, lisans sdzlesmesi kullandirma sézlesmelerinden biri
sayilsa da isimsiz bir s6zlesme olarak {iriin kiras1 s6zlesmesinden ayrilmali-
dir’®. Ne var ki kira sozlesmesine iliskin kimi hiikiimlerin kiyas yoluyla uy-
gulanmas1 s6z konusu olabilir’’. Ozellikle OR Art. 279 ve 288 bu baglamda
anilmalidir.

Kullanmanin terkini konu almalar itibariyla, lisans ve ticari isletme ki-
ras1 sozlesmelerinin ekonomik fonksiyonu birbirine benzer. Haklar i¢in {iriin
kiras1 s6zlesmesi de yapilabileceginden; bu iki s6zlesme birbiri ile karigtiri-
labilir. Lisans sodzlesmesinin olasi konulari, ticari isletmenin unsurlaridir.
(Tek tek her bir unsur). Ticarl isletmenin biitiinii lisans s6zlesmesine konu
olamaz. Unutmamak gerekir ki, ticari isletmede lisans sézlesmesine konu
olabilecek unsurlar bulunabilecegi gibi, boyle olmayan unsurlarda vardir.
Ticari igletmenin bir biitiin olarak lisans s6zlesmesine konu olabilecegini
kabul etmek, normalde bdyle bir sézlesmeye konu olamayacak unsurlar agi-
sindan “kanuna kars1 hile”nin kapisini agabilecektir™.

Isimsiz bir sézlesme olarak lisans sézlesmesi i¢in 6greti ve uygulamada
gelistirilen ilkeler, isletmeye iliskin iiriin kiras1 sézlesmesi i¢in bir noktada

3 OKTAY OZDEMIR, s. 35; ORTAN, s. 3.
3% LINDENMEYER, s. 66; OKTAY OZDEMIR, s. 31.
> Bu ayirima iliskin agiklamalar igin bkz: ORTAN, s. 151 vd.; OKTAY OZDEMIR, s. 12 vd.

¢ PEDRAZZINI, Mario M., Der Lizenzvertrag, in: Schweizerisches Privatrecht, Bd. VII/1,
S. 596ff., Basel Und Stuttgart 1977, s. 601-602.

Tiirk Hukukunda iiriin kiras1 sézlesmesine iliskin hiikiimlerin lisans sozlesmelerine dog-
rudan uygulanamayacagi kabul edilir. ORTAN, s. 23; TANDOGAN, s. 63.

% LINDENMEYER, s. 67,

57



Yrd.Dog.Dr. Ipek SAGLAM 153
Ticari Isletmelerin Uriin Kirasi Sozlesmelerine Konu Teskil Etmesi ve
Bunun Benzer Hukuki Iliskiler lle Karsilagtirilmasi

onem kazanabilir. Zira isletmeye iliskin iiriin kiras1 sozlesmesiyle, pratikte
olagan olarak lisans s6zlesmesine konu olan bazi igletme unsurlarinin kulla-
nim1 da terk edilmis olur. Bir baska deyisle, isletmeye iliskin {iriin kirasi
sOzlesmesi, ekonomik a¢idan, isletme biinyesindeki pek ¢ok unsurla ilgili
olarak lisans s6zlesmesi yapilmis gibi bir sonu¢ dogurur®.

Marka hukukunda eskiden, bir markanin ancak biinyesinde yer aldig1 is-
letmeyle beraber devredilebilecegi kurali mevcuttu®. Bu kuralin zorunlu
kildig1 gerekliligin yerine getirilmesi i¢in, devredilen markayla beraber,
markanin yer aldig1 igletmenin driin kirasina konu olmasi yeterli sayilmak-
taydi. Bugiin artik, marka lisansi sdzlesmesi yapilabilmesi (veya markanin
kullaniminin herhangi bir bigimde devri) i¢in, markanin iginde yer aldigi
isletmenin de devri aranmamaktadir. Buna karsilik lisans alanin lisans veren
tarafindan siki bir bi¢imde kontrol altinda tutulmasi aranmaktadir. Marka
Lisansinin, marka hakkinin sahibinin isletmesinden biitiiniiyle bagimsiz bir
isletmenin sahibine aktarilmas1 bu nedenle uygun degildir.”'

VIII. Franchise Sozlesmesinden Ayirt Edilmesi

Franchise siirekli bir s6zlesme iliskisidir. Bu iliski ¢er¢evesinde, kendi
adina faaliyet gdsteren bir kisi olan franchise alan, iicret karsiliginda, franc-
hise verene ait markay1 veya franchise verenin ismini kullanarak, belirli mal-
lar1 pazarlama veya belli hizmetleri gorme imtiyazini elde eder. Bunun gibi
franchise alan, franchise verene ait teknik donanimi, patenti, mesleki dene-
yimi kullanma olanagimi da elde eder®”. Ne var ki, franchise alan igin de
franchise verenin organizasyonuna ve reklam sistemine dahil olmak, bu sis-
temler gergevesinde franchise verence belirlenmis ilkelere uymak yiikiimlii-
liigii getirecektir. Yine franchise verenin franchise alana danigmanlik ve
egitim sunmay1 {istlenmesi de s6z konusu olabilir®.

% LINDENMEYER, s. 67; ALTAS, s. 162; KLINGLER, s. 57.

% KAYA, Arslan, Marka Hukuku, istanbul 2006, s. 213; YASAMAN, Hamdi, Marka Hu-
kuku, 556 Sayili KHK Serhi, (ALTAY, Sitk1 Anlam/ AYOGLU, Tolga/ YUSUFOGLU,
Fiiliirya/ YUKSEL, Sinan), Cilt 2, Istanbul 2004, s. 680 — 681; ARKAN, s. 285.

' PEDRAZZINI, s. 636 vd., LINDENMEYER, s. 67-68.

62 Franchise sdzlesmesinin farkli tamimlari i¢in bkz: GURZUMAR, Osman Berat, Franchise
So6zlesmeleri Ve Bu Sozlesmelerin Temelini Olusturan “Sistem”lerin Hukuken Korunma-
s1, Istanbul 1995, s. 10; KIRCA, Cigdem, Franchise Sézlesmesi, Ankara 1997, s. 19;
AKER, s. 227.

6 LINDENMEYER, s. 68; KIRCA, s. 133; GURZUMAR, s. 101.
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Su halde, franchise sdzlesmesi, franchise verenin piyasada sahip oldugu
yerden, franchise alan1 yararlandirmay1 amaglar. Ne var ki, franchise alanin
bu yararlanmaya bagli yiikiimliiliikleri de vardir. Franchise veren ise franchi-
se alan lizerinde talimat verme ve denetim gibi yetkiler kullanabilir. Pek ¢ok
olayda franchise alanin belli mallar1 sadece franchise verenden alma yiikiim-
liligii de s6z konusu olabilir.

Franchise sozlesmesi lisans ve tek saticilik sdzlesmesinden unsurlar tasi-
sa da, SCHLUEP tarafindan sui generis bir s6zlesme olarak nitelendirilmek-
tedir. SCHLUEP, bu sézlesmeyi isimsiz sozlesmelerin ‘“karma sdzlesme”
kategorisine degil, “sui generis” sozlesme kategorisine dahil etmektedir®.

Bir ticari igletmenin piyasadaki yeri, bu isletmenin baglica unsurlar1 ta-
rafindan insa edilir. Su halde franchise sozlesmesiyle franchise verenin piya-
sadaki yerinden faydalanma olanaginin saglanmasi, franchise verene ait tica-
11 isletmeyi konu alan bir iiriin kiras1 sdzlesmesi yapilmasini andirmaktadir.
Franchise veren kisinin, sozlesme kapsaminda bulunan isim, marka, patent
hakki1 gibi smai haklar1 franchise alana sunmasi ve franchise sdzlesmesinin
de siirekli bor¢ doguran bir sdzlesme olmasi iiriin kirast biinyesinde bulunan
unsurlarin franchise sdzlesmesinde de bulunabilecegi kuskusunu yaratir. Ne
var ki, bir ticari isletmenin bir biitiin olarak franchise s6zlesmesinin konusu-
nu olusturup olusturmadigina dikkat edilmelidir. Bu sézlesme, belirli bir
ticari igletmenin piyasadaki yerinden yararlandirmay1 amaglamaktadir, yoksa
ticari isletmenin kullaniminin bir biitiin olarak terkini degil. Ancak tiiketici-
ler i¢in ortada kesinlikten uzak bir durumun bulunacagina da dikkat etmek
gerekir. Tiiketici, zincirde bulunan bir lokantanin franchise ger¢evesinde mi
faaliyet gosterdigini yoksa belirli bir ismin ve markanin sahibinden {iriin
kiras1 s6zlesmesiyle mi saglandigini bilemez. Nitekim belirli bir ticari islet-
meye bagl lokantalar zincirinin bir iinitesini isletme olanagi, pekala {iriin
kiras1 sozlesmesiyle de elde edilmis olabilir. Yoksa bu isletme sahibiyle bir
franchise s6zlesmesi yapip, s6z konusu igletmenin adini kullanarak hizmet
gbrme imtiyazi elde edilmesine gerek yoktur®.

Franchise sozlesmesi, biiyiik 6l¢lide kullanimin terkine dayali bir s6z-
lesmedir. Ne var ki, franchise ve ticari isletme kiras1 s6zlesmelerinin, tarafla-

64 SCHLUEP, Walter R., Innominatvertrdge, In Schweizerisches Privatrecht, Band VII/2, S.
763ff., Basel Und Stuttgart 1979, s. 44-46; LINDENMEYER, s.69.

8  SCHULTHESS, Victor G., Der Franchise-Vertrag Nach Schweizerischen Recht, Diss.
Zurich 1975;s. 112; LINDENMEYER, s. 69.
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rin ekonomik ¢ikarlar1 ve iistlendikleri ekonomik rizikolar bakimindan karsi-
lastirilmas1 miimkiindiir. Bu agidan yapilacak bir karsilagtirmada, franchise
alanin durumunun ticari isletme kiracisininkinden, franchise verenin duru-
mununsa ticari igletmeyi kiraya verenden farkli oldugu ortaya cikacaktir.
Franchise sozlesmesine dayali olarak kurulacak organizasyonda, franchise
verenin sermaye istiraki yok denecek kadar kiictiktiir. Sermaye biiyiik dl¢iide
franchise alana ait olacaktir. Ticarl isletme kirasi ¢er¢evesinde yiiriitiilen bir
organizasyonda ise, sermaye kiraya verence olusturulmustur. Kiraci kiraya
verene ait malvarlig1 unsurlarini kullanir. Su halde franchise s6zlesmesi yo-
luyla kurulan bir organizasyonda, igletme rizikosunu hemen hemen tamamen
franchise alan tagir. Ticari isletmeye iligkin {iriin kiras1 s6zlesmesinde, islet-
me rizikosu kismen kiraya verenin iizerindedir®.

So6zlesme siiresince franchise veren belirli servis hizmetleri gérmek ve
piyasadaki yerini korumak yiikiimliligi altindadir. Buna karsilik ticari is-
letmeyi kiraya verenin bu tiirden yiikiimliiliikleri yoktur®’.

Kimi zaman franchise sozlesmesi Uriin kirasi sézlesmesiyle “bilesik
sozlesme” iligkisi iginde bir araya gelebilir. Franchise veren bir ticari islet-
meyi kendi hesabina kendi sermayesi ile organize eder ve iirlin kirasi s6z-
lesmesiyle franchise alana kiralar®. Franchise veren bu isletmeyi istihdam
ettigi kisiler araciligi ile igletir. Bu tip bir 6rnekte, franchise sozlesmesi ile
iiriin kiras1 sézlesmesi i¢ ice gegmis bir vaziyettedir ve {irlin kirasina iligkin
hiikiimler kiyasen franchise sdzlesmesine de uygulanabilir.

IX. intifa Hakkindan Ayirt Edilmesi

Intifa hakk1, esya hukukundan kaynaklanan bir iliskidir. Intifa hakk: sa-
hibi, bir bagkasinin miilkiyetindeki esyadan yararlanma yetkisini elde etmis-
tir. Bu agidan bakilinca, intifa hakki bagkasina ait bir esyay1 kullanma ve bu
esyadan yarar elde etme yetkilerini veren bir irtifak hakkidir®. intifa hakki
bir ayni hak olduguna gore esya iizerinde dogrudan hakimiyet saglar. Ayni
haklara 6zgii koruyucu yetkileri de igerir. Intifa hakki sahibi esyay1 haksiz

% LINDENMEYER, s.69-70; AKER, s. 230.
87 LINDENMEYER, s. 70; KIRCA, s. 63; AKER, s. 231.
% AKER, s. 233; KIRCA, s. 63.

69 Intifa hakkinin tammu igin bkz: SIRMEN, s. 578; OGUZMAN/ SELICI/ OKTAY OZ-
DEMIR, s. 819; OZEN, (Intifa), s. 19 — 20; ARKAN SERIM, s. 29; CANSEL, s. 37 — 38;
ALTAS. s. 295,



156 MUHF — HAD, C. 19, S. 1

olarak elinde tutan kisiye karsi “istihkak davasi” acabilecegi gibi, hakkin
kullanilmasinda giicliik ¢ikaran herkese karst “miidahalenin 6nlenmesi dava-
s1” acabilir. Buna karsilik, iiriin kiras1 sdzlesmesinden sadece alacak hakki
dogar ve ancak taraflar arasinda hiikiim ve sonu¢ dogurur.

Bir ticari isletme tlizerinde intifa hakki kurulmasina Kanun izin vermis-
tir. Ne var ki, ticari isletmenin kendisi ayni haklara obje olabilecek bir esya
sayllmaz. Ayni haklara egemen belirlilik ilkesi ¢er¢evesinde ayni hak belirli
bir esya lizerinde kurulabilir. Ticari isletme belirli bir esya olmayip, “bir
esya birligi” olusturur. Ticari isletme {izerinde intifa hakki kurulmasiyla kast
edilen gergekte “ticari isletmeyi olusturan her bir unsur iizerinde ayri ayri

intifa hakki kurulmusg olmasidir”™.

Uriin kiras1 bir sézlesme iliskisidir. Intifa hakkmin hukuki sebebini ise,
sozlesme iligkisi olusturabilecegi gibi, tek tarafli bir hukuki islem (vasiyet-
name) veya bir kanun hilkmii de olusturabilir. Mal rejiminin tasfiyesinde
esin aile konutu {izerinde intifa hakki kurulmasimi isteme hakki, hukuki se-
bebini kanunun olusturdugu intifa hakkina 6rnek gosterilebilir’'.

Eskiden oldugu lizere, sag kalan eg tereke lizerinde miilkiyet yerine (ve-
ya miilkiyetle birlikte) intifa hakkini segebilseydi ilging durumlar ortaya
cikabilirdi’*. Terekede bir ticari isletmenin bulundugu durumlarda, sag kalan
es bu isletme {lizerinde “intifa hakki sahibi” konumunda bulunabilirdi ve bu
diger mirascilar1 hosnutsuz kilabilirdi. Ozellikle diger mirascilardan ticar
isletmeyi basariyla yonetebilecek olanlar varsa, yonetimden anlamayan esin
ticari igletme iizerinde intifa hakki sahibi olmasmin yaratacagi huzursuzluk
biiyiik olurdu. Bu sorunu agsmak i¢in soyle bir formiil gelistirilebilirdi. Ticari
isletme lizerinde intifa hakki kazanan es ticari isletmeyi yonetebilecek du-

70 LINDENMEYER, s. 70-71; ALTAS, s. 295; OSER/SCHONENBERGER, Art. 253 — 304,
Nr. 5; OZEN, (Intifa), s. 50.

TMK. madde 240, evlilik iliskisi dliimle sonlaninca hayatta kalan ese, mevcut yasantisini
siirdiirebilmesi i¢in beraber yasadiklari konutta kendisine intifa hakki taninmasini talep
etme yetkisini diizenler. Bu durumda intifa hakki, yasa geregince kendiliginden kurulmaz.
Hayatta kalan es, bunu talep etme hakkina sahiptir.

743 Sayili Eski Tiirk Medeni Kanunu’nun 3678 Sayili Kanunla degistirilmeden onceki
444. maddesine gore es, birinci ziimre ile birlikte miras¢i olunca dilerse terekenin ¥4’{iniin
miilkiyetini; dilerse ¥%’sinin intifa hakkini, ikinci ziimre ile miras¢1 oldugunda ¥4 miilkiyet
ve buna ek olarak % intifa hakkini; tiglincii ziimre ile miras¢i olursa terekenin % sinin
miilkiyetini ve buna ek olarak '4’linlin intifain1 miras pay1 olarak alabilmekteydi. Bugiin
4721 Sayih Tiirk Medeni Kanunu yiiriirliiktedir. Yasa hiikmii yoluyla kendiliginden kaza-
nilan bu intifa hakk: diizenlemesini kaldirmig bulunmaktadir.

71

72
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rumda olan (ve malik konumunda bulunan) diger mirascilarla {irtin kirasi
sOzlesmesi yapabilirdi. Ticari igletmeyi konu alan bdyle bir {iriin kiras1 s6z-
lesmesiyle, yonetim kabiliyetine sahip mirasgilar bu kabiliyetlerini {iriin
kiracis1 sifatiyla hayata gegirme olanaklarini bulurlard:”.

Ticari igletme iizerindeki intifa hakkiyla ticari isletmeyi konu alan {iriin
kiras1 sozlesmesi arasindaki baglica farklar asagidaki gibi 6zetlenebilir:

- Intifa hakk: bir ayni haktir. Uriin kiras1 sézlesmesinden bir kisisel
hak dogar. 818 Sayili Eski Bor¢lar Kanunu uyarinca, iiriin kiracist haklarini
yeni malike karsi ileri sliremezdi (eger liriin kirasi serh edilmisse yeni malike
kars1 da ileri siiriilebilirdi). Oysa 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 310.
maddesi dogrultusunda (bu hiikiim genel bir ilke igerir ve her tiirlii kira ilis-
kisi acisindan gegerlidir. Uriin kiras1 sozlesmesi de bu kira iliskilerine dahil
oldugundan TBK. madde 310, iiriin kiras1 sozlesmeleri agisindan da uygu-
lanmalidir), {iriin kiras1 konusu kiralananin el degistirmesi ile birlikte, yeni
malik yasaya bagl olarak kiraya veren konumuna gececektir. Bu durumda
kirac1 haklarini, yeni malike kars1 da aynen intifa hakki sahibi gibi ileri siire-
bilir. Benzer sekilde, miilkiyetin el degistirmesi bir ayni hak olan intifa hakki
sahibinin durumunu etkilemez. Yeni malik mevcut intifa hakkiyla baglidir.

- Intifa hakki miras yoluyla intikal etmez. Intifa hakki sahibi bir ger-
cek kisiyse, onun Sliimiiyle hak son bulur. Intifa hakk: sahibi bir tiizel kisiy-
se, intifa hakki en ¢ok yiiz yil i¢in kurulabilir, yiiz yilin ge¢gmesiyle sona
erer. Uriin kiras1 bakimindan miras yoluyla intikal miimkiindiir. Uriin kiraci-
smin 8limiinden sonra kira iliskisi OR Art. 297 uyarinca devam edebilir’*.

- TMK. madde 806/f.1 uyarinca intifa hakkinin kullanilmas1 bagka-
sina devredilebilir”. Buna karsilik, tiriin kiracisi, TBK. madde 366/f.1 uya-
rinca “alt drlin kirasim” kiraya verenin muvafakatiyla kurabilir. Kural,
kiraya verenin muvafakati olmadikg¢a alt {iriin kirasinin kurulamamasidir.
(OR Art. 289).

- TMK. madde 808/f.1’e gdre malikin haklar1 tehlikeye diiserse, malik
intifa hakki sahibinden giivence talep edebilir. Buna karsilik, TBK. madde
369 uyarinca iiriin kiras1 sozlesmesi belirli sebeplerle kiraya veren tarafindan

3 LINDENMEYER, s. 71.
" ALTAS, s. 296; AKER, s. 428; OZEN (intifa), s. 149.
S OZEN, (Intifa), s. 295 vd.
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sona erdirilebilir. Haklarinin tehlikeye diismesi, kiraya verene sézlesmeyi
feshetme olanag: verebilecektir’®,

X. Satistan Ayirt Edilmesi

Uriin kiras1 ve satig sézlesmelerinin ayirt edilmesi genellikle bir sorun
¢ikarmaz. Sorun belirli iiriinlerin iktisap edilmesini amaglayan sdzlesmeler
bakimindan ¢ikar. S6z gelimi belirli bir tag ocagindan gikarilacak taslar, bir
cayirdan elde edilen otlar, bir sebze bahgesinden elde edilen sebzeler, bir
koyundan elde edilen yiinler iktisap edilmek isteniyorsa, yapilmak istenen
sozlesmenin nitelendirilmesi bazen sorun yaratabilir’’.

Ana mala ait olan iirliinler zamanla tiikenebilen nitelikte oldugunda
(kum ve tas ocaklarinda oldugu gibi), taraflarin s6zlesme uyarinca ana mala
ait bu iiriinleri tamamen ya da ¢ok biiylik oranda tiiketme hususunda anlas-
malar1, ortada bir satis sézlesmesinin bulunduguna isaret edecektir’®.

Ticarl isletmeyi konu alan bir satig1 veya iiriin kirasi sézlesmesini ayirt
etmek temelde bir zorluk igermez. Ticari igletmenin el degistirmesi istenme-
digi stlirece (miilkiyetin devrine yonelik bir sozlesme yoksa) satistan soz
edilemez””.

Bir iirlin kiras1 s6zlesmesinde kiracitya alim veya 6n alim haklari tanin-
mas1 miimkiindiir. Ne var ki alim veya 6n alim haklar1 kullanilmadig siirece,

ortada tiriin kirasindan baska sézlesme iliskisi bulunmaz™.

Xl. Adi Ortaklik Sozlesmesinden Ayirt Edilmesi

Ortaklik s6zlesmelerinde iki ya da daha ¢ok sayidaki kisi ortak bir
amag¢ elde etmek i¢in emek ve/veya mallarini birlestirmeyi istlenirler. Adi
ortaklik sozlesmesi Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 620 — 645. maddeleri ara-
sinda diizenlenmistir ve bu s6zlesme yolu ile kurulan birligin tiizel kisiligi
yoktur. Yasal tanima gore, adi ortaklik, iki veya daha fazla kimsenin ortak

® LINDENMEYER, s. 72; ALTAS, s. 297.
7 CANSEL, s. 35; ALTAS, s. 243; ARKAN SERIM, s. 22.
8 Ayirt edici 6l¢ii kistaslarina iliskin agiklamalar igin bkz: ALTAS, s. 244; CANSEL, s. 35.

" ARKAN, s. 45; KAYIHAN/ YASAN, s. 57, YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 44; GUMUS,
Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel hiikiimler, Cilt I, Istanbul 2012, s. 26; TANDO-
GAN, Cilt I/1, s. 79; ARAL/ AYRANCI, s. 70; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 53.

8 T INDENMEYER, s. 72-73.
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bir amaca erismek i¢in emeklerini ve/veya mallarini bir araya getirmeleriy-
le ortaya gikar®'.

Taraflarin ortak iradesinin bir ortaklik kurmaya yonelik olup olmadigini
anlamak icin affectio societatis unsuruna bakilacaktir. Bu unsur ortaklik
sozlesmesini miibadeleye yonelik sézlesmelerden ayirir. Kisacasi ortaklik
sozlesmesi, blinyesindeki affectio societatis unsuru sayesinde, satis veya kira
(iiriin kiras1) gibi miibadele sozlesmelerinden ayrilacaktir®. Affectio societa-
tis unsuru, ortaklasa amacin gerceklesmesi i¢in ¢aba gostermek anlamina
gelir. TBK. m. 620/f.1°de bu unsur; “ortak bir amaca erismek tizere birles-
me” bigiminde ifade edilmistir. Bu ilke uyarinca, ortaklar tek baslarina ula-
sabileceklerinden daha fazlasini elde etmeyi hedeflerler®.

Uriin kiras1 sozlesmesi, ticari isletmenin kullaniminin ve saglayacagi
yararlarin belirli bir bedel karsiliginda terkini (birakilmasini) igermektedir.
Bu agidan bir ortaklik sozlesmesi degil de bir degisim sOzlesmesi igerir.
Uriin kirasinda kiraya veren kira bedeli, kiraci ise hasilat elde etmek ister ve
taraflarin hak ve borglar1 birbirleri ile sinallagma iligkisi i¢indedir; oysa adi
ortaklikta her ortak miisterek hedef dogrultusunda hareket eder. Buradaki
menfaatler ortaktir. Buna karsin iiriin kirasinda “zit menfaatler” mevcuttur.

Kira bedelinin cirodan veya safi kazancgtan belirli bir pay alma seklinde
belirlenmesi miimkiindiir. Bu olasilikta iiriine katilmali kiradan s6z edilir
(TBK. m. 357/2). Bu tiirlii bir kira iliskisi, niteligi geregi, katilma pay1 kav-
rammin 6nem kazandig1 bir hukuki iliskiye viicut verecektir™. Bu tiir kira
iliskilerinde, kiraya veren ve kiracinin ¢ikarlar1 paraleldir. Her ikisi de ticari
isletmenin olabildigince yiiksek miktarda kazang elde etmesini arzu ederler.
Kiraci veya kiraya verenin ¢ikarlarindaki bu paralellige ragmen, bir ortaklik
iligkisinden s6z etmek miimkiin olmayacaktir. Zira affectio sociatatis unsuru
eksiktir®. Uriin kirasi1 sozlesmesinde kirac1 isletmeyi kendi adina ve hesabi-

81 Adi ortaklik sézlesmesine iliskin detayh bilgi i¢in bkz: BARLAS, Nami, Adi Ortakhk
Temeline Dayali Sézlesme fliskileri, 3. Basi, Istanbul 2012, s. 12 vd.; ANSAY, Tugrul,
Adi Sirket, Dernek Ve Ticaret Sirketleri, Ankara 1967, s. 155 vd.; DOMANIC, Hayri,
Adi — Kollektif Ve Komandit Sirketler, 4. Basi, Istanbul 1988, s. 74- 75; YA-
VUZ/ACAR/OZEN, s. 735 vd.; AKER, s. 205 vd.; ALTAS, s. 293 — 294.

8 MEIER — HAYOZ, Arthur/ FORSTMOSER, Peter, Schweizerisches Gesellschaftsrecht,
9. Aufl., Bern 2004, s. 39-40; LINDENMEYER, s. 73.

8 BARLAS, s. 38 vd., AKER, s. 209; ALTAS, s. 294; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 736.

8 MEIER ~-HAYOZ/ FORSTMOSER, s.42 vd., LINDENMEYER, s. 73-74.

85 MEIER-HAYOZ/FORSTMOSER, s. 42; KLINGLER, s.36; LINDENMEYER, s. 74.
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na, kendi kaynaklari ile ve rizikosu kendi iizerinde dogacak bigimde igletir.
Oysa adi ortaklikta asli edim yiikiimii niteliginde olan ve siireklilik arzeden
“birlikte gayret gosterme yikiimliiliigli” yer alir. Adi ortaklik s6zlesmesinde
ortaklar faaliyetlerinin sonucuna, kazanca ve zarara her zaman beraberce
katilirlar.

Isvigre — Tiirk Hukukunda iiriine katilmali kiraya adi ortaklik hiikiimle-
rinin (tamamlayicit mahiyette olmak iizere) uygulanmasini 6ngdren bir dii-
zenleme yoktur. Boyle bir diizenleme olmasa da iiriin kirasina iligkin hiikiim-
lerin bos biraktigi noktalarin tamamlanmasinda, adi ortaklik hiikiimlerinin
kiyas yoluyla uygulanmasi miimkiin olmak gerekir. Uriine katilmali kira
sozlesmesi ortaklik s6zlesmesi olarak nitelendirilemese de, ortaklik benzeri
bir iliskiye viicut vermektedir ve boyle bir kiyasa kapilar kapatilmamalidir®.

Ortaklik sozlesmesi olarak yapilacak bir nitelendirmeye hizmet eden
unsurlar su sekildedir®’:

- Kazangtan bagimsiz kesin bir kullanma karsiliginin belirlenmemis
olmasi

- Taraflarin ekonomik durumlarinda benzerlik ve ¢ikarlarinda 6zdeslik

“Kiraya veren” olarak nitelenen kisinin yalniz kazanca degil, kayba
(zarara) da katilacak olmasi. Boyle bir durumda, kira olarak yapilan bir nite-
lendirmeye ragmen gercekte bir ortaklik s6zlesmesinin bulundugu sdylenebi-
lir. (Ne var ki Federal Mahkemeye gore, zarara katilma ortaklig iiriin kirasi
sozlesmesinden ayirt etmede yeterli bir 6lgiit degildir®®).

“Kiraya veren” olarak nitelenen kisi ticari isletmenin yonetimine ka-
tilacak, kendisine “kiraci” denen kisiyle birlikte hareket edecekse, gercekte
kira degil de ortaklik s6zlesmesinin bulundugu sdylenebilir.

“Kiraya veren” olarak nitelendirilen kisinin “kirac1” olarak nitelendi-
rilen kisiyi denetleme hakkinin kapsami da, gercekte kira degil ortaklik soz-
lesmesi bulundugunu gosterebilir.

8 LINDENMEYER, s. 74; ALTAS, s. 294.

87 Bu unsurlar i¢in bkz. LINDENMEYER, s.74; MEIER HAYOZ/FORSTMOSER, s. 42vd,
KLINGLER, s. 36 vd.)

8 BGE 99 11 303 ff.



Yrd.Dog.Dr. Ipek SAGLAM 161
Ticari Isletmelerin Uriin Kirasi Sozlesmelerine Konu Teskil Etmesi ve
Bunun Benzer Hukuki Iliskiler lle Karsilagtirilmasi

Sonug

Yukarida da bahsettigimiz ilizere; iiriin kiras1 sdzlesmesini benzer nite-
likte olan bazi hukuki iligkilerden ayirt etmek her zaman ¢ok kolay olmaya-
bilir. Ticari isletmeler hukuki sinirlar kapsaminda pek ¢ok sézlesmeye konu
edilebilirler. Bu s6zlesmelerden biri olan ticari isletmeler iizerinde iiriin kira-
s1 sdzlesmesi kurulmasi durumu ile de uygulamada siklikla karsilagsmaktayiz.
Ticari isletme kiras1 olarak da adlandirilan bu s6zlesmenin hukuki ac¢idan
dogru bigimde nitelendirilmesi 6nemlidir. Bunu yaparken sézlesmenin amaci
ve maddi unsurlar1 dikkatle irdelenmelidir. Benzer s6zlesme tipleri arasinda
yapilacak bir karsilagtirma, elimizdeki s6zlesmeyi hukuki a¢idan dogru nite-
lendirmede biiyiik 6nem tastyacaktir. Sozlesmeye uygulanacak hiikiimlerin
tespitinde isabetli davranilmasi, taraflarin hak ve yiikiimliliiklerinin belir-
lenmesinde de adil sonuglara yol agacaktir.
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