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1. Giris

Turk Bor¢lar Kanunu’nun 340. maddesi uyarinca, “Konut ve ¢atilt isyeri
kiralaninda sézlesmenin kurulmast ya da stirdtiriilmesi, kiraciun yarart olmakst-
zin, kiralananin kullanimuyla dogrudan iliskisi olmayan bir bor¢ altina girmesine
baglanmissa, kirayla baglantili sézlesme gecersizdir’. Hukukumuz acisindan
yeni olan emredici nitelikteki bu hiiktim!, Isvicre Bor¢lar Kanunu’nun 254.
maddesi esas alinarak diizenlenmistir. Ancak belirli noktalarda s6z konusu
huktmden ayrilindig: da gértilmektedir2.

Hukmun amaci, kira iliskisinde genel olarak tisttin durumda olan kiraya
verenin, kiralananin kullanimi ile ilgili olmayan bir borcu dayatmasinin éntine
gecmek suretiyle zayif tarafin korunmasidir3. Uygulamada da siklikla 6zellikle

? Bu makale 6égrencileri olmaktan her zaman gurur duydugumuz Sayin Hocamiz Prof.
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T istanbul Bilgi Universitesi Hukuk Fakultesi Medeni Hukuk Anabilim Dali

"0 istanbul Bilgi Universitesi Hukuk Fakultesi Medeni Hukuk Anabilim Dali

! Higi, Peter, Zlircher Kommentar zum schweizerischen Obligationenrecht, Teilband
V2b, Die Miete, Erste Lieferung, Art.253-265 OR, (Hrsg. Gauch, Peter), 3. Auflage, Zu-
rich 1994, Art.254, N.5; Permann, Richard, Kommentar zum Mietrecht, 2. Auflage,
2007, Art.254, N.1; Lachat, David/ Wyttenbach, Markus, Das Mietrecht fiir die Praxis
(Hrsg. Lachat, David), 8. Auflage, Zturich 2009, N.22/2.8; SVIT-Kommentar, Das
schweizerische Mietrecht Kommentar, 3. Auflage, Zurich - Basel - Genf 2008, Art.254,
N.7; Gumus, Alper, Yeni 6098 Sayili Turk Borclar Kanunu’na Goére Kira S6zlesmesi,
Istanbul 2011, s.49; Yavuz, Cevdet/ Acar, Faruk/ Ozen, Burak, Borclar Hukuku
Dersleri (Ozel Huikktimler), 9. basi, Istanbul 2011, s.261; Aydemir, Efrail, Yeni Ttrk
Borglar Yasasina Goére Kira Hukuku, Ankara 2012, s.65.

2 [svicre Borglar Kanunu’nun séz konusu hiikmiine goére, “Konut veya isyeri kirasi
sozlesmesinin kurulmasi ya da devam etmesi, kiracinin, kiraya verene veya bir
ugtncu kisiye kars: kiralananin dogrudan kullanimu ile ilgili olmayan bir bor¢ altina
girmesine baglanmis ise, baglantili islem gecersizdir”. Goértildtigi tizere Isvicre Borclar
Kanunu’nun htukmu, kiracinin yarari olmaksizin ifadesini icermedigi gibi, baglantil
sozlesmenin alacaklisinin kiraya veren veya bir ticiincti kisi olabilecegini agikc¢a vur-
gulamistir. Bunun yani sira Isvicre Borclar Kanunu’nda Turk Borglar Kanunu’nun
340. maddesinden farkli olarak baglantili s6zlesme degil, baglantili islem ifadesine yer
verilmistir.

3 Zihlmann Peter, Das Mietrecht, 2. Auflage, Zurich 1995, Art.254, s.47; Lachat/
Wyttenbach, N.22/2.4; Permann, Art.254, N.2; Aydemir, s.64; Gumus, s.48;
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alis veris merkezlerindeki kiralamalarda ya da is merkezlerindeki ofis kirala-
malarinda, kiraya verenlerin, kiracilara bu tir dayatmalarda bulunduklar:
gortilmektedir. Bu nedenle, uygulamayi1 da mesgul eden bir hukuki sorunun
yeni Turk Borclar Kanunu kapsaminda dtizenlenmesi isabetli olmustur*.

2. Yasagin Sartlar1

a. Konut veya Catil1 igyeri Kiras1

S6z konusu yasagin uygulanmasi icin aranan ilk sart, kiralanan yerin
konut veya catili igyeri olmasidir5. Diger bir ifade ile tasinir kirasinda veya arazi
kirasinda bu htikiim uygulama alani bulmayacaktiré. Bu noktada Tiurk Borglar
Kanunu’nun konut ve catili igyerine iliskin hiikiimlerinin uygulama alaninin
6570 sayili Kanun’a gore genislemis olduguna, 6zellikle Belediye sinirlari igcinde
olma unsurunun artik mevcut olmadigina dikkat cekmek gerekir?.

b. Baglantil1 S6zlesme

Tark Borclar Kanunu’nun 340. maddesi geregi, yasagin devreye girmesi
icin gereken ikinci sart, kira sézlesmesinin yani sira ayri bir sdzlesmenin ya-
pilmas ve kira sodzlesmesinin kurulmasinin ya da stUrdurilmesinin bu sézles-
meye baglanmis olmasidir. Baska bir deyisle baglantili s6zlesme yapmak, kira
s6zlesmesinin olmazsa olmazidirs.

Mehaz kanuna bakildiginda, Isvicre Bor¢lar Kanunu’nun 254. maddesi-
nin, baglantili sézlesme kavrami yerine, daha genis bir ifadeyle, baglantili is-
lemlerden bahsettigi gértilmektedir. Tturk doktrininde de, mehaz dtizenlemenin

Burcuoglu, Haluk, “Bor¢lar Kanunu Tasarisi’'nin Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira
ile lgili Dlizenlemesiyle Getirilen Yenilikler”, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan, {s-
tanbul 2008, s. 28; Yavuz/ Acar/ Ozen, s.261.

4 Basaran, Ece, “Borclar Kanunu Tasarisi: Turk Kira Hukukunun ikili Yapisinin Sonu
mu?”, Terazi Hukuk Dergisi, Ekim 2009, Yil 4, S.38, s.64; Yavuz/ Acar/ Ozen, s.261.
Bu dtizenlemenin yerinde olmadig: yontnde, Kilicoglu, Ahmet M., Turk Borg¢lar Ka-
nunu Tasarisi’na Elestiriler, Ankara 2008, s. 72; Acar, Faruk, “Ttrk Borclar Kanunu
Tasarisi’nin Degerlendirilmesi Sempozyumu - Kira Sozlesmesi”, Legal Hukuk Dergisi,
C.3, S.34, Yil 2005, s.3686; Ruhi, Ahmet Cemal, Kira Hukuku, C.I, Ankara 2011,
s.716.

5 Huktmde bu husus acikca ifade edilmis ise de, bu ifadeye yer verilmeseydi dahi, htik-
mun konut ve catili igyeri kiralarina iliskin ikinci ayrimda yer almasindan dolayi, ayni
sonuca ulasmak mimkindt. Hiktimde bu hususun 6zel olarak belirtilmesinin muh-
temel nedeni, Isvicre Borg¢lar Kanunu’nun 254. maddesinde de bu ifadenin yer aliyor
olmasidir.

6 Yavuz/ Acar/ Ozen, s.261; Giimus, Kira, s.49.

7 Turk Borglar Kanunu’nun 339. maddesi uyarinca, “Konut ve catili isyeri kiralarina
iliskin htktmler, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da uy-
gulanir. Ancak bu htikkiimler, niteligi geregi gecici kullanima 6zglilenmis tasinmazlarin
alt1 ay ve daha kisa stireyle kiralanmalarinda uygulanmaz. Kamu kurum ve kurulus-
larinin, hangi usul ve esaslar igcinde olursa olsun yaptiklar: btttn kira sézlesmelerine
de bu huktmler uygulanir”. S6z konusu htikme iliskin ayrintili bilgi i¢cin bkz. Acar,
$.3686. Gumis, Kira, s.21 vd., Yavuz/ Acar/ Ozen, s.258.

8 Higi, Art.254, N.17; Zihlmann, Art. 254, s.47; SVIT-Kommentar, Art.254, N.15; Yavuz/
Acar/ Ozen, s.262.
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esas alinarak, “baglantili s6zlesme” ifadesinin, “her tarli hukuki islem” olarak
anlasilmasi1 daha uygun gortlmektedir®. Bu tur genisletici bir yorumun,
hikmtin kiractyr koruyucu amaci ile de bagdastifn dustintlebilirse de,
kanaatimizce pratik olarak o6nemli bir fark ortaya cikmayacaktir. Zira bir
sozlesme niteliginde olmayan vasiyetname gibi bor¢ dogurucu hukuki islemle-
rin kira sézlesmesinin gecerlilifine baglanmasina ¢ok nadir olarak rastlanir.
Bununla birlikte baglantili islem bir birlesik sézlesme veya karma soézlesme
biciminde karsimiza cikabilir!. Onemli olan, kira sézlesmesi ile hukuki islem
arasindaki baglantinin siki olmasidir!!. Baska bir deyisle, kira sézlesmesinin
varlig1 veya devami icin diger bir hukuki islemin varlig: sart kilinmis olmalidir.

Baglantili olan husus, ayri bir sézlesme olabilecegi gibil? kira sézlesmesi-
nin icinde bir yan edim yUkimu de olabilirl3. Her ne kadar htikmuin bashg:
“baglantili sézlesme” olsa da ve hiukumde “baglantili sézlesmenin” gecersiz
olacagindan s6z edilse de, gerek hiktimde kira sbézlesmenin kurulmasinin ya
da sUrdurtlmesinin, kiracinin bir bor¢ altina girmesine baglanmis olmasi kar-
sisinda, gerekse de hikmtilin koruma amacinin saglanabilmesi acisindan bu
hususun kabul edilmesi zaruridir.

Bu konuda tizerinde durulmasi gereken bir diger husus, bu baglantinin
ne zaman var sayilacagidir. Hiktim, bu konuda kira sézlesmesinin kurulmast-
nin ya da stirdiirtilmesinin, kiracinin bir bor¢ altina girmesine baglanmis olma-
sindan bahsetmektedir. Kira sézlesmesinin strdirilmesinin bir baska sozles-
menin varligina baglanmasi nispeten kolay tespit edilebilecek olan bir husus-
tur. Zira bu gibi durumlarda ya baglantili s6zlesme kira s6zlesmesinin bir bo-
zucu sarti olarak 6ngoértilmekte ya da kiraya verene bir fesih hakki taninmak-
tadir'4. Ornegin kiraya verenin, kiraciya lisans vermesi ve sahip oldugu tasin-
mazi ancak bu lisans sézlesmesi varligini stirdurdiigd mutiddetce kiralamasi,
lisans sOzlesmesinin sona ermesi halinde kira sézlesmesinin de sona erecegini
6ngormesi halinde bu baglanti aciktir.

Buna karsilik kira sézlesmesinin kurulmasinin kiracinin borg¢ altina gir-
mesine baglanmasi halinde bu hususun tespiti cok glicttir. Zira kiraya veren,
taraflar arasinda bir diger s6zlesme yapilmadig: stirece kira s6zlesmesini imza-

9 Gumaus, Kira, s.48; Yavuz/ Acar/ Ozen, s.261.

10 SVIT-Kommentar, Art.254, N.11; Weber, Roger, Basler Kommentar, Obligationenrecht
I (Honsell/ Vogt/ Wiegand), Art.1-529 OR, 4. Auflage, Basel 2007, Art.254, N.2; G-
mus, Kira, s.49, 50; Yavuz/ Acar/ Ozen, s.262. “Bir imalathanenin kiracisinin kirala-
yana belli dénemlerde imal ettigi mallardan satmayi bor¢clanmasi” 6rnegi, doktrinde
bilesik sdzlesmeler icin verilmekte olup (Yavuz/ Acar/ Ozen, s.11) bu bor¢ TBK m. 340
bakimindan da, htikkmutn diger sartlarim da saglamak kaydiyla, baglantili s6zlesme
sayilabilir.

11 Yavuz/ Acar/ Ozen, s.262. Ancak bilesik sézlesmelerde bu baglantinin daha zor
kurulacag ifade edilmektedir. SVIT-Kommentar, Art.254, N.12.

12 Kira sozlesmesine baglanan sézlesme ayri bir metinde ditizenlenmis olabilecegi gibi,
kira soézlesmesinin icinde de yer alabilir. Lachat/ Wyttenbach, N.22/2.1; SVIT-
Kommentar, Art.254, N.13. Ortada tek veya birden fazla metnin bulunmasi nitelen-
dirmede 6nem tasimaz.

13 SVIT-Kommentar, Art.254, N.13; Guimis, Kira, s.50; Yavuz/ Ozen/ Acar, s.261.

14 Higi, Art.254, N.20.
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lamayacagini cogu zaman so6zli olarak ifade edecek ve bu husus kira s6zlesme-
sinin kendisine veya baglantili s6zlesmeye yansimayacaktir. Kanaatimizce bu
konuda iki hususu farkli degerlendirmek gerekir. S6z konusu borcun kira s6z-
lesmesinde yer almasi halinde bu baglantinin var oldugu karine olarak kabul
edilmelidir. Buna karsilik taraflar diger sozlesmeyi kira soézlesmesinden ayri
olarak yapmislar ise ilk bakilmasi1 gereken husus soézlesmelerin tarihidir. Her
iki s6zlesmenin de tarihinin ayni olmasi halinde bu baglantinin varhigi kabul
edilebilir. Buna karsilik tarihlerin farkli olmasi halinde tespit giiclesmektedir?!s.

Bu durumda Isvicre Federal Mahkemesi'nin baglantili sézlesme yasagi
kapsaminda baska bir husus icin kabul ettigi kriter burada da kullanilabilirlé.
Buna goére baglantili sézlesmenin edimleri arasinda énemli 6l¢tide bir oransizlik
varsa, bu durumda bir dayatmanin varligi kabul edilebilir. Zira kiraci normal
sartlar altinda boyle bir sézlesmeyi imzalamayacaktir. Eger kiraci edimler ara-
sindaki 6nemli 6lctide oransizliga ragmen soézlesmeyi imzaladiysa, bu soézles-
meyi, kira sozlesmesini kurabilmek ugruna imzalamak zorunda kaldig1 sdyle-
nebilir. Tarihlerin farkli olmasi bu hususta bir degisiklik yaratmamalidir, zira
kiraya verenlerin baglantili sézlesmeye 6nceki bir tarih yazmak suretiyle s6z
konusu baglantiy:1 koparmak istemeleri basvuracaklar: en kolay dolanma y6n-
temidir.

c. Kiralanin Kullanimiyla Dogrudan iligkili Olmama
aa. Genel Olarak

Kiraci, baglantili sézlesme ile kiralananin kullanimiyla dogrudan iliskili
olmayan bor¢ altina girmis olmalidir. Baska bir deyisle, kiracinin tstlendigi
borg, kiralananin dogrudan kullanimina iligskin ise, TBK md. 340 uygulama
alan1 bulamayacaktir. Kanun koyucu Isvicre Bor¢lar Kanunu’nun 254. madde-
sinde oldugu gibi, kiralanin kullanimi ile herhangi bir ilgiyi yeterli gérmemis,
baglantili s6zlesmenin mutlaka kiralanan yerin kullaniminin dogal bir sonucu
olmasini aramistir. Ancak bu unsurun oldukca muglak oldugu tartismasizdirl?.
Ozellikle kira sézlesmesine yabanci unsurlarin bulunmas: halinde, dogrudan
ilginin varligina tereddttle yaklagsmak gerekir!8. Bunun yani sira doktrinde,
baglantili sézlesmenin kiralananin kullanimi ile dogrudan baglantili olup olma-
diginin stpheli oldugu hallerde, dogrudan baglantinin varligi kabul edilmekte-
dir!9. Konunun muglakligi nedeniyle aciklamalarin 6érnekler tizerinden yapil-
masi faydali olacaktir.

15 Tarihlerin ayni olmasinin zorunlu olmadigl, ama iki sézlesme arasinda zamansal bir
iliskinin bulunmas: gerektigi ydontinde, Lachat/ Wyttenbach, N.22/2.4 dipnot 19.

16 Sz konusu karar icin bkz. dipnot 33.
17 Bu nedenle htikmun ifadesi isabetsiz bulunmaktadir. Bkz. Higi, Art.254, N.13.

18 Higi ise, kirayla dogrudan ilgili olmama unsurunu kira sozlesmesine yabanc: islem
olarak anlamaktadir. Higi, Art.254, N.13.

19 Weber, Art.254, N.3a; Glimus, Kira, s.50; Yavuz/ Acar/ Ozen, s.262.
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bb. Ornekler

Oncelikle ifade etmek gerekir ki yan giderlerin bu yasagn kapsamina
girmeyecegi aciktir20. Bunun disinda alis veris merkezi kiralamalarina iliskin
uygulamada siklikla gértilen, genel giderlere katilma borcu, alis veris merkezi-
nin acgik oldugu saatler arasinda isyerinin agik olmasi zorunlulugu?!, igyerinin
dekorasyonu konusunda aligveris merkezi yonetiminden 6nceden onay alma
zorunlulugu, isyerinin acilisini belli bir tarihten 6énce gerceklestirme ytktimli-
Iagh kiralananin dogrudan kullanimiyla iliskilendirilebilir. Sayilan bu hallerde
baglantili sozlesme veya baglantili bor¢c gecerli sayilir22. Rekabet yasagi da
kiralananin dogrudan kullanimu ile ilgili kabul edilmelidir23.

Bu baglamda kiralanan yerin sigortalanmasi zorunlulugu da kiralanan
yerin kullanimi ile dogrudan ilgili kabul edilebilir24. Ancak ifade etmek gerekir
ki gecerli oldugunu kabul etmis oldugumuz baglantili s6zlesme, kiracinin kendi
kiraladig: yeri sigortalamasina iliskin s6zlesmedir. Burada hem kiracinin, hem
de dolayli olarak kiraya verenin riskleri sigortalanmis olmaktadir. Buna karsi-
lik, sadece kiraya verenin risklerine yonelik bir sigorta sézlesmesinin yapilmasi,
Tark Borclar Kanunu’nun 340. maddesinde 6ngértilmuis olan yasagin kapsa-
minda degerlendirilmesi gerekir25. Alis veris merkezleri, uygulamada bir yan-
dan kiracilara kendi kiraladiklar: yerleri sigortalatma zorunlulugu getirmekte,
ama Ote yandan alis veris merkezinin btitiintinti de, meydana gelebilecek olan
dogal afetlere karsi, kendileri sigortalatmakta, bunun primlerini ise genel gi-
derler ad1 altinda tim kiracilara yansitmaktadirlar. Alig veris merkezinin btta-
nln sigortalanmasinda teminat altina alinan riskin tamamen kiraya verene ait
oldugu agiktir. Zira alis veris merkezinin zarar gérmesi halinde buray: eski hale
getirmek yukimlaligh kiraya verendedir. Iste sigorta, kiraya verenin bu ne-
denle ugrayacag: zararlar1 temin etmeye yoneliktir. Ustelik sigorta policesinin
de lehtar kiraya veren olduguna gore, kiracilarin bu sigorta sézlesmesi dolayi-
styla bir talepte bulunmalari mtimkin degildir. Bu nedenle de kira s6zlesmele-
rinde yer alan bu gibi kayitlarin gecersiz kabul edilmesi gerekir26.

20 Higi, Art.254, N.16; Permann, Art.254, N.5; Lachat/ Wyttenbach, N.22/2.4.

21 Lachat/ Wyttenbach, N.22/2.4 dipnot 29.

22 Bundan baska, kiraci kira sozlesmesiyle birlikte kiralanani satin almay: da ustlenmis
ise, burada da kiralananin dogrudan kullanimina iliskin olmayan bir bor¢ s6z konusu
olacagindan, baglantili sézlesme var sayilmalidir. Ancak doktrinde hakli olarak ifade
edildigi tizere, asil amaclanan islem satim ise ve bu ugurda bir stire kira soézlesmesi
yapilmis ise, bu baglamda yapilan satim s6zlesmesinin baglantili islem olmadigini ve
gecerli oldugunu kabul etmek gerekir. Yavuz/ Acar/ Ozen, s.262.

23 Permann, Art.254, N.5; Weber, Art.254, N.4; Lachat/ Wyttenbach, N.22/2.4; Gumus,
Kira, s.50; Yavuz/ Acar/ Ozen, s.262.

24 Lachat/ Wyttenbach, N.22/2.5; SVIT-Kommentar, Art.254, N.22; Higi, Art.254, N.16.
Aksi goruiste Zihlmann, s.46. Turk Borglar Kanunu’nun 340. maddesinin gerekc¢esinde
de bu tur kayitlarin gecersiz olacag: ifade edilmistir.

25 Ayni dogrultuda, Lachat/ Wyttenbach, N.22/2.5.

26 Ancak bu hukmuin yurtrltigintn, kiraci tarafi bir tacirin ya da ttizel kisinin teskil
ettigi isyeri kiralar1 acisindan 2020 yilina kadar ertelenmis oldugu gozden uzak tutul-
mamalidir. Bkz. boltim “5. Uygulama Kanunu”.
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Bir diger 6rnegi aligveris merkezi ya da is merkezi kiralamalarinda géri-
len kiraciya Ucret karsiligi otoparkta yer tahsisine iliskin soézlesmeler teskil
etmektedir. Bu soézlesmelerin de kural olarak baglantili sézlesme yasagina ta-
kilmamalar:1 gerekir??. Ancak bu noktada akla kiracinin motorlu aracinin
bulunmamasi nedeniyle otoparka ihtiyacit olmamas: halinde durumun ne ola-
cagi sorusu gelmektedir. Zira burada bir dayatma oldugu séylenebilir. Ote yan-
dan Ornegin is merkezi kiralamalarinda mevzuat geregi belli sayida otopark
alani ayirmak zorunda olan is merkezi sahibinin, bu otopark alanlarini da s6z
konusu isyerleri ile birlikte kiralamak konusunda hakli bir menfaatinin bulun-
dugu ortadadir28. Esasen burada temel soru, baglantili sézlesmenin kiralana-
nin kullanimi ile dogrudan ilgili olup olmadiginin, objektif bir degerlendirmeye
mi tabi tutulacagi, yoksa kiracinin subjektif ihtiyaclarina gére mi belirlenecegi-
dir. Kanaatimizce s6z konusu tespit objektif olmalidir. Zira aksi takdirde ha-
vuzu kullanmak istemeyen bir kiracinin aidat borcunun bir kismini 6demek
istememesi gibi sonuclar ortaya cikacaktir. Kald: ki, kiralananin kullanimi ile
dogrudan iliskili oldugunu yukarida tespit ettigimiz sigorta yapma zorunlulugu
veya rekabet etmeme ytuktmlultigti 6érneklerinde oldugu gibi bazi hallerde bag-
lantili s6zlesme, dogrudan dogruya kiraya verenin hakli menfaatlerini koru-
maya yoneliktir. Bu 6rneklerde kiracinin ihtiyaclarinin en azindan ilk planda
gozetilmedigi aciktir. Sonuc¢ olarak otopark 6rneginde veya benzer diger du-
rumlarda, kiracinin ihtiyacinin bulunup bulunmadigindan bagimsiz olarak,
baglantili sézlesmenin kiralanin kullanimi ile dogrudan ilgili olup olmadigi,
objektif olarak tespit edilmeli ve bu sekilde bir iliski kurulabiliyorsa, kiracinin
stbjektif olarak ihtiyaci olmasa bile bu sozlesmeler gecerli sayilmalidir.

Bu konuda tereddiit yaratabilecek olan hususlardan biri de reklamlara
katk: payina iligskindir. Alig veris merkezi kiralamalarinda, kiraya veren dogru-
dan kiracinin reklamini yapmay: tistlenmemekte, ancak alis veris merkezi icin
yaptig1 genel reklami kiracilarindan yan gider ad: altinda talep etmektedir. Bu-
nunla birlikte, Turk Borc¢lar Kanununun 341. maddesinde yan giderlerin neler
oldugunun sayilmis olmasi ve 346. maddenin “kiracwya kira bedeli ve yan gi-
derler disinda baska bir édeme ytiktimliiltigii getirilemez” hikmiine yer vermis
olmasi karsisinda, reklam giderlerinin kiracidan yan gider veya diger bir ad
altinda talep edilmesi glic géziikmektedir. Bu durumda akla s6z konusu rek-
lamlarin baglantili s6zlesme kapsaminda talep edilmesinin miimktn olup ol-
madig1 sorusu gelmektedir. Doktrinde hakim go6rts, bir alis veris merkezinden
yer kiralayan kiracinin, bunu yapmakla alis veris merkezinin reklaminin ya-
pilmasini ve bdylece kendisine daha cok musteri gelmesini de arzuladigini ifade
etmekte ve s6z konusu edimleri gecerli saymaktadir29. Kanaatimizce alis veris
merkezinin reklaminin yapilmasina iliskin olarak katki payinin alinmasi, kira-
lananin kullanimi ile dogrudan ilgili olarak kabul edilmese dahi, bu sézlesme-
nin kiracinin yararina oldugu gerekcesiyle gecerli sayilmas: gerekir. Diger bir
ifade ile bu gibi edimler dogrudan ilgili olma unsuru acgisindan sikintili olsalar

27 Lachat/ Wyttenbach, N.22/2.4.
28 Bu dogrultuda Lachat/ Wyttenbach, N.22/2.4 dipnot 22.

29 Permann, Art.254, N.5; SVIT-Kommentar, Art.254, N.16. Turk Borc¢lar Kanunu’nun
340. maddesinin gerekcesinde de bu tur kayitlarin gecersiz olacag: acikca ifade edil-
mistir.
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dahi, kiracinin yararina olduklar icin yasagin kapsamina dahil olmayacak-
lardirs3o.

Kiracinin, 6nceki kiracinin biraktigi seyleri satin almaya zorlanmasi ge-
nel olarak kiralanan yerin kullanimi ile dogrudan ilgili kabul edilmemektedir3!.
Buna karsihik o6zellikle isyeri kiralamalarinda istisnai durumlar s6z konusu
olabilir. Ornegin eskiden berber diikkani olan bir yeri, yeni kiraci da berber
dukkani olarak kullanmak isterse, burada satim sézlesmesinin kiralanan yerin
kullanimz1 ile dogrudan iliskili oldugu ifade edilebilecektir32. Ancak bu durumda
da cesitli dayatmalar s6z konusu olabilir. Iste bu noktada asagida incelenecek
olan istisna devreye girecektir. Ayni sekilde kiraya veren tarafindan kiralanan
yerin i¢c temizliginin veya faks ya da internet hizmetlerinin UGstlenilmesi, kirala-
nan yere iliskin teknik hizmet sézlesmesinin yapilmas: da kiralanan yerin kul-
lanimi ile aslinda dogrudan iliskilidir. Ancak dogrudan ilgi olmasina ragmen
dayatmanin oldugu durumlarda farkl bir degerlendirmenin yapilmasi gerekir.

cc. istisna: Dogrudan ilginin Varligina Ragmen Bir Dayatmanin Varhg

aaa. Genel Olarak

Her ne kadar hikmun ifadesine goére, kiracinin borcunun kiralananin
kullanimi ile dogrudan ilgili oldugu hallerde s6z konusu yasagin uygulama
alani bulmamas: gerekir ise de, bu hallerde dahi bazen kiraya veren tarafindan
kiraciya bir dayatmanin gerceklestirilmesi mimktindtir. Dayatmanin mevcut
oldugu hallerde ise htikmun amaca gore yorumlanmasi ve dogrudan ilginin
varligina ragmen baglantili sézlesmenin gecersizligi kabul edilmelidir. Ancak bu
dayatmanin ne zaman mevcut oldugu kolay tespit edilebilecek bir husus degil-
dir. Bu noktada iki karineden yararlanilmasi mUmkindtr. Bunlar; edimler
arasinda 6nemli 6lctide bir dengesizlik olmasi ile bir hizmetin veya malin belirli
bir kisiden, o6zellikle de kiraya verenden alinmasinin zorunlu kilinmasidir. Hic
sUphesiz karinelerin aksinin ispati mtimkitndtir. Ancak bu karinelerden ikisi-
nin birden ayni anda mevcut olmasi halinde dayatmanin varligi konusunda cok
da tereddtit etmemek gerekir.

bbb. Edimler Arasinda Asir1 Dengesizlik

Isvicre Federal Mahkemesine gore, baglantili sézlesmede yer alan edimle-
rin arasinda o6nemli 6lctideki dengesizligin bulunmasi halinde dogrudan ilgi
bulunsa dahi baglantili soézlesmenin gecersizligi sonucuna ulasilmalidirss.
Ornegin, aligveris merkezinde kiralanan yere belli say1 ve araliklarla yangin
séndtrme sistemi konulmas: kiraya veren acisindan 6zel bir 6neme sahiptir.
Bu nedenle aligveris merkezi yonetimleri kira s6zlesmesinden 6nce bu yangin
sondirme sistemlerini kendileri takmakta ve bunlar: kira sézlesmesi ile birlikte
kiraciya satmaktadirlar. Her ne kadar bu satim sézlesmesinin kiralananin

30 S6z konusu unsur i¢in bkz. asagida boéltim 2/ d.

31 Higi, Art.254, N.15; Zihlmann, s.46; Lachat/ Wyttenbach, N.22/2.5. Aksi gortste
Permann, Art.254, N.5.

32 SVIT-Kommentar, Art.254, N.21.

33 Bger4C.207/1998; 13.1.1998. So6z konusu karar icin bkz. Weber, Art.254, N.3a;
Lachat/ Wyttenbach, N.22/2.4.
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kullanimiyla dogrudan baglantili oldugunu kabul etmek miimkiin olsa dahi; bu
sistem fahis fiyat tizerinden satiliyorsa, baska bir deyisle edimler arasinda asir1
bir dengesizlik olusuyorsa, Isvicre Federal Mahkemesi'nin kabul ettigi kritere
gore, baglantili s6zlesmenin gecersiz olmasi gerekir34.

Yukarida da ifade edildigi tizere, dogrudan ilginin bulundugu durum-
larda dahi eger bir dayatma var ise, baglantili sézlesmenin gecersiz sayilmasi
isabetli olacaktir. Zira hikmutin amac: esas olarak dayatmalarin 6ntine gec-
mektir. Iste Isvicre Federal Mahkemesi'nin kabul etmis oldugu edimler arasin-
daki asir1 dengesizlik kriteri de bu sekilde anlasilmali ve bu dayatmanin varli-
gina iliskin bir karine olarak kabul edilmelidir. Diger bir ifade ile sadece edim-
ler arasinda asir1 bir dengesizligin bulunmas: nedeniyle baglantili s6zlesmenin
mutlak olarak gecersiz oldugu kabul edilemez. Boyle bir yaklasim edim denge-
sinin hakim tarafindan kurulmas: anlamina gelecektir ki, gabinin sartlari1 ger-
ceklesmedigi stirece, boyle bir mtidahalenin yapilmasi1 Tirk Borg¢lar Kanunu-
muzun karakteri ile bagdasmayacaktir. Ancak edimler arasinda asir1 dengesiz-
ligin bulunmasi dayatmanin varligina isaret edecektir ve dayatmanin bulun-
madig1 ispat edilmedigi stirece bu husus baglantili sézlesmenin gecersizligine
yol acabilecektir3s.

ccc. Mal ya da Hizmetin Belli Kisiden Alinmasinin Zorunlu Kilinmasi

Bu baglamda tizerinde durulmas: gereken bir diger husus, kiraya vere-
nin, belirli bir malin ya da hizmetin belirli bir kisiden ya da kendisinden alin-
masini zorunlu kilmasidir. Ornegin yukarida da ifade edildigi tizere, isyeri ki-
ralarinda sigorta yapma zorunlulugu kural olarak baglantili s6zlesme yapma
yasagina aykirilik teskil etmeyecektir3é. Ancak bu sigortanin mutlaka belli bir
sigorta sirketinden yaptirilmas: zorunlu kilinmis ise, bu husus dayatmanin
varligina isaret edecektir3’. Yangin s6ndiirme Ornegine geri déntlecek olursa,
eger kiraya veren sistemin belli bir sirketten ya da belli bir marka olarak alin-
masin1 zorunlu kilmis ise ya da kendi taktirdigi yangin séndirme sistemini
satmak istiyor ise38, bu durumda kural olarak dayatmanin var oldugu kabul
edilebilir.

34 Bu baglamda, Yavuz/Acar/Ozen’e gore, kiracinin rekabet yasagi, kiralananin dogru-
dan kullanimu ile ilgili olarak kabul edilse de, edimler arasinda 6énemli 6l¢tide denge-
sizlik olusuyor ise, rekabet yasag baglantili islem sayilacaktir. Yavuz/Acar/Ozen,
s.262.

35 Benzer bir sekilde, edimler arasindaki dengesizligin mutlaka baglantili sézlesmenin
gecersizligine yol agmayacagi, sadece bu konuda bir kistas teskil edecegi yontinde bkz.
SVIT-Kommentar, Art.254, N.21.

36 Weber, Art.254, N.4.

37 SVIT-Kommentar, Art.254, N.22; Lachat/ Wyttenbach, N.22/2.5; Weber, Art.254, N.4.

38 Alis veris merkezi uygulamasinda kiraya verenler, 6zellikle yangin séndtirme sistemle-
rini ya da duman detektorlerini tedarik¢isinden temin edip, 6ngordtikleri projeye gore
kapasitesini belirleyip, kiralanan yerde montajlarini yaptirmakta, bunun bedelini de
“alt yap1 bedeli” olarak kiraciya yansitmaktadirlar. ifade etmek gerekir ki, ttim alis ve-
ris merkezinin glivenligi ac¢isindan kiraya verenlerin yangin séndlirme sistemlerini
veya duman detektorlerini kendileri istedikleri marka olarak temin edip, 6ngoérdukleri
projeye gore montajini yapmakta hakli bir menfaatleri vardir. Ama bunun da kiracilar
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Bunun disinda yine alis veris merkezi kiralamalarinda siklikla gértinen
dekorasyonun kiraya verenin onayina tabi olmasina ya da dekorasyonun alig
veris merkezinin konseptine uygun olmasina iligskin kayitlar gecerliyken, kira-
cinin alis veris merkezinin belirleyecegi mimarla calismas: zorunlulugu, Turk
Bor¢lar Kanunu’nun 340. maddesinde 6ngoriillen yasagin kapsamina girecek-
tirso,

Yukarida ele alinmis olan kiracinin, énceki kiracinin biraktig esyayi sa-
tin almaya zorlanmasi veya kiraya veren tarafindan kiralanan yerin i¢ temizli-
ginin, faks veya internet hizmetlerinin Ustlenilmesi, kiralanan yere iliskin tek-
nik hizmet sbézlesmesinin yapilmas: 6rneklerinde de durum benzerdir. Yine
Isvicre doktrininde tartisilan, érnegin bir lokantanin ya da barin kiralanmasi
halinde, biranin ya da sarabin mutlaka kiraya verenden veya belli bir ticinct
kisiden alinacagina iliskin s6zlesmeler de bu anlamda anlasilmalidir4o.

Kanaatimizce bu gibi hallerde dayatmanin varligi karine olarak kabul
edilmelidir. Kiraya veren eger dayatmanin olmadigini iddia ediyorsa aksini is-
patlamalidir. Kuskusuz bu ispat kolay olmayacaktir. Ancak burada da Federal
Mahkeme’nin kriterinden - ancak bu sefer tam aksine - yararlanabilir. Kiraya
veren edimler arasinda asir1 bir dengesizlik olmadigini kendisi ortaya koymak
zorundadir. Eger bunu ortaya koyabiliyorsa dayatmanin olmadig kabul edile-
bilecektir.

d. Kiracinin Yararinin Bulunmamasi

Tark Borc¢lar Kanununun 340. maddesi geregi, baglantili s6zlesmenin
gecersiz olmasi icin, kiracinin yararinin bulunmamasi gerekir. Diger bir ifade
ile yapilan baglantili s6zlesme kiralananin kullanimi ile dogrudan ilgili olmasa
bile, eger kiracinin yarari da bir var ise bu durumda yasaga takilmayacak ve
gecerli olacaktir*!. S6z konusu unsur Isvicre Borclar Kanunu’nun 340. madde-

acisinda bir risk tasidigi ve kiraya verenlerin haksiz kazanclar saglamalarina yol
acabilecegi aciktir. Iste burada Federal Mahkeme’nin edimler arasinda asir1
dengesizlik kriteri devreye girmeli ve edimler arasinda denge varsa bu gibi borglar
gecerli sayilmali, eger denge bozuksa baglantili sézlesmenin gecersiz oldugu kabul
edilmelidir.

39 Lachat/ Wyttenbach, N.22/2.5.
40 Bu sozlesmelerin gecerli oldugu yonunde bkz. SVIT-Kommentar, Art.254, N.16.

41 Aksi goruste Gumus, s.52. Yazara gore, “kiraci, akdettigi konut kirasi sézlesmesinin
kiralayanindan, baska bir yerde yaptirmakta oldugu insaatta kullanmak tizere ihtiyaci
olan ¢imentoyu satin almay1 bor¢lanmissa yapilan islemle kiraci bir yarar saglasa da
kiraci kiralananin dogrudan kullanimi ile baglantili olmayan bir borg¢ altina girmis ol-
dugundan, yapilan satim sézlesmesi gecersizdir”. Kanaatimizce Turk Borglar Ka-
nunu’nun 340. maddesi, “kiracinin yarari olmaksizin, kiralananin kullanimiyla dog-
rudan iliskisi olmayan bir bor¢ altina girmesine baglanmissa” demek suretiyle, kiraci-
nin yararinin bulunmamasini ve kiralananin kullanimi ile dogrudan ilgili olmamay
ayr unsurlar olarak ele almistir. Diger bir ifade ile bu hiikiim anlaminda gecersizligin
s6z konusu olabilmesi icin, her iki unsurun birlikte gerceklesmesi gerekir. Eger bag-
lantili s6zlesme kiracinin yararina ise, artik ister kiralananin kullanim ile dogrudan
ilgili olsun, ister olmasin, baglantili sézlesmenin gecerli oldugu kabul edilmelidir. Ayni
dogrultuda, Yavuz/ Acar/ Ozen, s.262, 263. Bu nedenle Giimiis’in s6z konusu goérii-
stine katilmamaktayiz.
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sinde aranmamistir2. Bununla birlikte Isvicre doktrininde de bu husustan
bahseden yazarlara rastlanmaktadir43.

Kiracinin yararinin bulunmamas: kavrami, ihtiyaci olmadigi halde o
sézlesmeyi yapmak durumunda kalmak seklinde ifade edilebilir44. Onemli olan
kiracinin ihtiyaclar1 ve hangi sézlesmeyi veya sozlesmeleri kurma arzusunda
oldugudur#s. Hi¢ stphesiz bu ihtiyacin varliginin tespit edilmesi gtictiir. Nite-
kim bu ifade icerdigi belirsizlik nedeniyle doktrinde elestirilmistirt¢. Ancak bag-
lantili s6zlesme yapma talebinin kiracidan geldigi durumlarda kiracinin ihtiya-
cinin - diger bir ifade ile baglantili s6zlesmeyi yapmakta kiracinin yararinin -
bulundugu aciktirt’”. Esasen baglantili sbézlesme yapma talebinin kiracidan
geldigi hallerde baglantili s6zlesmenin gecerli olmasi gerektigi, benzer bir unsur
mevcut olmamasina ragmen, Isvicre’de de kabul edilmektedir4s. Bu gériis hiik-
mun amaci ile de uyumludur?®. Zira yukarida da aciklandigi tizere, hikmun
amaci glcli durumda oldugu kabul edilen kiraya verenin, kiraciya dayatmada
bulunmasini 6nlemektir. Kiracinin istegiyle yapilan bir sézlesmede ise dayatma
olmadig aciktir.

Ancak sorun, boyle bir talebin gercekten kiracidan gelip gelmediginin
tespitindeki gtcluktir. Zira baglantili sézlesme yapma yasagindan kurtulmak
isteyen kiracilarin kira sozlesmesini imzalamadan 6nce, kiracilardan bodyle bir
talebin varligina iliskin yazi almalar1 muhtemeldir. Uygulamada ortaya cikabi-
lecek olan bu gibi ispat sorunlarinin ¢é6ziimu giic gbézikkmektedir. Kanaatimizce
bu konuda ispat yuktnun kiraya verenin Ustlinde oldugu kabul edilmeliSo,
ayrica Ozellikle kira soézlesmesinin kurulmasindan 6nce alinmis olan bu tur
yazilara da mutlak bir ispat glicti taninmamalidir. Ozellikle alisveris merkezleri

42 Dtizenleme tasar halindeyken, kiracinin yararina aykiri olma sartinin dtizenlemeden
cikartilmas: gerektigi ileri strtlmustir. Zira kiraci yararina bile olsa, kiraya verenin
bir bor¢ dayatmasi yerinde bulunmamistir. Kuntalp, Erden/ Barlas, Nami/ Ayanoglu
Morali, Ahu/ Cavusoglu Isintan, Pelin/ Ipek, Mehtap/ Yasar, Mert/ Kog, Sedef, Ttrk
Borclar Kanunu Tasarist’na {liskin Degerlendirmeler, Istanbul 2005, s.183.

43 Lachat/ Wyttenbach, N.22/2.4.

44 Yavuz/ Acar/ Ozen, s.263.

45 SVIT-Kommentar, Art.254, N.16.

46 Bkz. Yavuz/ Acar/ Ozen, s.263.

47 Ayni gértiste Inceoglu, M. Murat, “Kira Sézlesmelerinin Kurulmasi ve Yenilenmesi”,
Turk Borglar Kanunu Sempozyumu, (Derleyen, Inceoglu, M. Murat), Istanbul 2012,
s.249; Gumus, Kira, s.49.

48 Weber, Art.254, N.3; Lachat/ Wyttenbach, N.22/2.4; Higi, Art.254, N.23.

49 Inceoglu, s.249.

50 Ayni dogrultuda, Gumus, Kira, s.49. Weber ise, Isvicre Borglar Kanunu’nun 254.
maddesinin sartlarinin gerceklestiginin kiraci tarafindan ispatlanmasi gerektigini, zira
burada soézlesme o6zglrligine getirilmis bir sinirlamanin mevcut oldugunu savun-
maktadir. Weber, Art.254, N.8. Oncelikle ifade etmek gerekir ki, Isvicre Bor¢lar Ka-
nunu’nda “kiracinin yararina olmama” sarti mevcut degildir. Bu nedenle yazar, goru-
stnu diger sartlar agisindan ifade etmistir. Kald: ki kanaatimizce hitkmtin korumak
istedigi menfaatler gz 6ntine alindig zaman diger unsurlar acgisindan dahi bu gortse
tereddtitle yaklasmak gerekir. Yazarin bu goéristiinin kati bir sekilde uygulanmassi,
htkmun i¢inin bosaltilmasi anlamina gelebilecektir.
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veya is merkezleri 6rneklerinde oldugu gibi, kiraya verenin, cogu kiracisi ile
benzer nitelikte baglantili sézlesmeler yapmis olmasi durumunda, kiracilarin
hepsinin birden yararinin bulunmasi icin olagantistii bir sebep mevcut olma-
dikca, baglantili sézlesmenin kurulmasinda kiracinin yarari bulundugu nokta-
sina son derece tereddutle yaklasmak gerekir.

Baglantili s6zlesmesinin kurulmasina yo6nelik talebin kiracidan gelmesi
ihtimali disinda, kiracinin yararinin bulunup bulunmamasi konusunda edimler
arasinda bir denge degerlendirmesinin de yapilmasi faydalidir. Edimler ara-
sinda asir1 bir oransizligin bulundugu durumlarda kiracinin yararinin bulun-
madig1 aciktirSt. Ancak tersi gecerli degildir. Edimler arasinda dengenin bulun-
mas1 mutlaka kiracinin yarari bulundugu anlamina gelmez. Zira en basta da
ifade edildigi Gizere 6énemli olan kiracinin bu soézlesmeyi yapmaya ihtiyacinin
bulunup bulunmamasidir. Kiracinin s6z konusu mal ya da hizmete ihtiyac:
bulunmuyorsa, edimler arasinda denge olsa da, kiracinin baglantili s6zlesmeyi
yapma konusunda bir yararinin bulundugundan da hi¢ stiphesiz s6z edilmeye-
cektir.

3. Baglantili1 So6zlesmenin Taraflar:

Tark Borclar Kanunu’nun 340. maddesi, baglantili sézlesmenin taraflari
hakkinda bir aciklik getirmemektedir. Bu konuda Isvicre Borclar Kanunu’nun
254. maddesi ise, kiracinin kiraya veren veya Uclncu kisi ile yaptigl s6zlesme-
lerin batil oldugundan bahsetmektedir. Tirk hukukunda yer alan dlizenleme-
nin de bu sekilde anlasilmasi gerekir52. Hikmtin lafzi buna engel olmadig: gibi
maddenin gerekcesi de Ui¢liincu kisiyle yapilan baglantili sézlesmelerin kap-
sama dahil oldugunu acikca ifade etmektedir. Diger bir deyisle, baglantili s6z-
lesme kiraci ile kiraya veren veya kiraci ile ticincti kisi arasinda yapilabilir.
Esasen uygulamada da kiraya verenin, kendisinin ortak oldugu bir sirket ile ya
da kendi grup sirketlerinden biri ile s6zlesme yapmaya kiracilar1 yonlendirdik-
leri gortlmektedir.

Doktrinde bir gorts, tictinct kisi ile kiraci arasindaki sézlesmenin bag-
lantili s6zlesme sayilabilmesi icin kiralayanin, kiraci ile ticiinct kisi arasindaki
sozlesmeye kurulus asamasinda ya da ifa asamasinda katilmasini aramakta-
dir33. Kanaatimizce 6nemli olan kira so6zlesmesinin kurulmasinin, baglantili
sb6zlesmenin yapilmasina baglanmis olmasidir. Bu unsur gerceklestikten sonra
kiraya verenin baglantili sézlesmenin kurulmasina katilmis olup olmasinin bir
énemi bulunmamaktadir. Ornegin, kiraya veren kira sézlesmesine koydugu bir
huktmle, ticlinct kisiyle bir hizmet s6zlesmesi yapilmasi zorunlulugu 6ngoér-
mus ise, artik kiraya verenin, s6z konusu hizmet s6zlesmesinin kurulmasina

51 Ornegin kiracinin, kiralanan yeri kafe olarak kullanacagi ve icecekleri kiralayandan
satin alacag bir ihtimalde, zaten ihtiyaci olan mesrubatlar aliyor olmasi, yarar: ol-
dugu anlamina gelmemelidir. Kiraci, ancak mesrubatlari piyasadan alacag: fiyata veya
bu fiyatin altinda aliyor ise baglantili sézlesmede bir yarar oldugu soylenebilir.

52 [nceoglu, s.249; Yavuz/ Acar/ Ozen, s.263; Kuntalp/ Barlas/ Ayanoglu Morali/
Cavusoglu Isintan/ Ipek/ Yasar/ Kog, s.183; Giim1is, Kira, s.48.

53 Weber, Art.254, N.5; Yavuz/ Acar/ Ozen, s.263. Yazarlara gore, baglantili sézlesmenin
kiraci ile ticiinct kisi arasinda yapilmasi halinde, baglantili s6zlesmenin gecgersiz ola-
bilmesi i¢in, kiraya verenin baskisi sonucu yapilmis olmas: gerekir.
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ya da ifas1 asamasina katilmasini aramak, htitkmtin korumasini gereksiz yere
daraltmak ve boylece de dolanilmasini kolaylastirmak anlamina gelecektirs+.

Bu konuda tzerinde durulmasi gereken bir diger husus ise, baglantili
s6zlesmenin taraflarindan birini kiract disinda bir ticiinct kisinin teskil etme-
sinin mimklin olup olmadigidir. Hikmuin lafz1 buna engel géztikmektedir. Zira
hiuktmde acikca, kiracinin borg¢ altina girmesi 6ngdérilmusttir. Ancak htikmutn
kiraya verenler tarafindan dolanilmaya acik oldugu ortadadir. Ornegin kiraya
veren, baglantili s6zlesmeyi kiraci ile yapmak yerine, kiracinin esi ya da oglu ile
bir baska sozlesmenin yapilmasini sart kosabilir ve bu baglantili s6zlesme ya-
pilmadig1 stirece kira s6zlesmesini yapmaktan kacinabilir. Fakat bu tehlikeye
ragmen, baglantili sézlesmenin tarafinin kiraci disinda bir tictinct kisi olabile-
cegini kabul etmek kanaatimizce isabetli olmayacaktir. Zira bu durumda kiraci
ile kiraya veren arasinda yapilmis olan bir kira soézlesmesi dolayisiyla, kira
s6zlesmesinin taraflarindan tamamen farkl kisiler arasinda yapilmis bir diger
s6zlesmenin gecersiz olmasi gibi sonuclar ortaya c¢ikabilecektir. Bu ise sézles-
melerin nisbiligi ilkesini benimsemis olan hukuk sistemimiz acisindan kolay
kabul edilemeyecek olan bir ¢cé6ziimdtir. Bu nedenle baglantili s6zlesme yasagi-
nin devreye girebilmesi icin baglantili s6zlesme ile mutlaka kiracinin bor¢ altina
girmesi gerekir. Yukarida 6rnegini verdigimiz sekilde kural dolanilmalar: ise
hakkin kétiye kullanilmasi yasagi kapsaminda ¢éztimlenmelidir.

Isvicre doktrininde, kira sézlesmesini devreden kiracinin, yeni kiracidan
devir karsilig: talep ettigi hava paralarinin da bu hikmtn kapsaminda deger-
lendirilip degerlendirilemeyecegi tartisilmistirSS. Esasen isyeri kirasinin dev-
rinde hakli bir sebep olmaksizin kiraya verenin devre izin vermesi gerektigini
6ngoren ve bu nedenle eski kiracilarin yeni kiracilardan hava parasi almasina
adeta zemin hazirlayan Turk Borclar Kanunu’nun 323. maddesi karsisindasé
bu konu Tirk Hukuku acisindan da énem arz etmektedir. Ancak Isvicre dokt-
rininde hakim go6rts, kiraya verenler s6z konusu hava parasinin alinmasina
onay vermedikleri ya da bu paradan bir pay almadiklar1 slirece, eski ve yeni
kiract arasinda yapilan s6z konusu anlasmalari baglantili sézlesme yapma
yasagini éngéren Isvicre Borglar Kanunu'nun 254. maddesinin kapsamina
sokmamak yénindedir57.

54 Ancak baglantili sozlesmenin tarafinin tGg¢lnct kisi oldugu hallerde baglantinin
kurulmasinin kolay olmayacagi doktrinde hakli olarak ifade edilmektedir. SVIT-
Kommentar, Art.254, N.25.

55 Higi, Art.254, N.29.

56 Bilindigi tizere, aligsveris merkezinin degerinin zaman i¢inde artmasi ile birlikte kirala-
nan yerler de degerlenmekte ve bu nedenle bu alisveris merkezine girmek isteyen bazi
kisi veya sirketler, mevcut kiracilara ytksek bedeller teklif etmektedirler. Hava parasi
olarak adlandirilan bu gibi 6demelerin eski kiraciya yapilmasinin hicbir hakh gerek-
cesi olmadigi aciktir. Zira 6zellikle reklam faaliyetleri ile s6z konusu yerin degerinin
artmasini kiraya verenler sagladigi halde, bundan haksiz yere kazang elde edenler eski
kiracilar olmaktadir.

57 SVIT-Kommentar, Art.254, N.25a; Lachat/ Wyttenbach, N.22/2.2. Farkli bir gerek-
ceyle aymi goruiste Higi, Art.254, N.29. Yazara gore, bu anlasmalar, ancak eski kiraci-
nin, kira sézlesmesinin devamini bu paranin verilmesine baglama imkani varsa geger-
siz olacaktir. Bunun da pek cok halde eski kiraci ile kiraya verenin birlikte hareket
etmesini zorunlu kilacag aciktir. Sonucta Higi de, dolayli olarak benzer bir sonuca
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4. Yaptirim

Tark Borclar Kanunu’nun 340. maddesi geregi baglantili sézlesmeler ge-
cersizdir. Kanun’un gerekcesinde bu gecersizligin tirintn kesin hiktimsutzltik
oldugu belirtilmistir. Buna gore baglantili sézlesme gecmise etkili olarak gecer-
siz olur ve bu gecersizlik hakim tarafindan resen dikkate alinir. Doktrinde de
hakim go6rtis bu yondedir5ss.

Tark Borg¢lar Kanunu’nun 340. maddesi acgikca “kirayla baglantili s6z-
lesmenin” gecersizliginden bahsetmektedir. Baska bir deyisle buradaki htiktim-
stizltik zorunlu kismi butlandirs9. Baglantili islem gecersiz olurken, kira sézles-
mesi gecerliligini koruyacaktir. Hikmtin koruma amacina uygun olarak Turk
Borc¢lar Kanunu’nun 27. maddesinin ikinci fikrasinin son ctimlesi uygulama
alani disinda birakilmistir. Diger bir ifadeyle, kiraya verenin, baglantili sézles-
menin gecersiz oldugunu bilmesi halinde, kira stzlesmesini de yapmayacagi
yonlinde bir savunmasi dinlenmeyecektir®®. Baglantili soézlesme ile kira
sOzlesmesinin bir bilesik sozlesme seklinde bir araya getirilmeleri halinde ise,
bilesik sozlesmelerin birinin gecersizliginin diger soézlesmeyi de etkilemesi il-
kesi®! burada uygulama alani bulamayacaktiré2.

Huktmde her ne kadar sadece baglantili sézlesmenin gecersiz olacagi
ifade edilmis ise de, kira soézlesmesinin icerisinde yer alan ve baglantili s6z-
lesme yapma zorunlulugu 6ngoéren htiklimlerin de gecersiz oldugunu kabul
etmek gerekir. Ornegin kira sézlesmesinde temizlik hizmetinin belirli bir firma-
dan alinacagina yoénelik bir hiitkmtin bulunmas: halinde, sadece s6z konusu
firma ile yapilan temizlik sézlesmesi gecersiz olmayacak, kira soézlesmesinin
icinde yer alan s6z konusu yukumltltik de gecersiz kabul edilecektir. Aksine
bir yorum, bu yuktmlultige aykiri davranan kiracinin tazminat ve hatta soz-

ulasmis olmaktadir. Tlrk Hukuku bakimindan da eski kiraci ile yeni kiraci arasindaki
bu anlagmalarin gecgerli oldugu yéninde, bkz. Gumus, Kira, s.227.

58 Higi, Art.254, N.36; Weber, Art.254, N.6; SVIT-Kommentar, Art.254, N.26; Lachat/
Wyttenbach, N.22/2.4; Permann, Art.254, N.7; Yavuz/ Acar/ Ozen, s.263; Aydemir,
s.64; Acar, s.3686; Basaran, s.63; Oz, Turgut, Yeni Bor¢lar Kanununun Getirdigi Bas-
lica Degisiklikler ve Yenilikler, Istanbul 2012, s.71; Ruhi, s.716. Buna karsilik olmas1
gereken hukuk bakimindan iptal edilebilirligin daha uygun oldugunu ifade edilmekte-
dir. Permann, Art.254, N.8; Weber, Art.254, N.7. Gumus de, gabine benzeyen bu du-
rumun yaptirirminin iptal edilebilirlik olmasinin daha yerinde olacag: goértistindedir.
Gumus, Kira, s.54. Kesin huktmstzltigtiin daha isabetli bir ¢é6ziim oldugu yonunde
SVIT-Kommentar, Art.254, N.3.

59 Permann, Art.254, N.7; SVIT-Kommentar, Art.254, N.26; Weber, Art.254, N.6; Lachat/
Wyttenbach, N.22/2.6; Inceoglu, s.248. Aksi gbriiste Higi, Art.254, N.38. Yazara gore,
birbirine baglanmus iki sozlesmeden biri gecersiz olduguna gore, burada kismi butlan-
dan soz etmek isabetli degildir. Kanaatimizce yazar, baglantili islemin, kira s6zlesme-
nin bir parcgasi, hatta sadece bir yan edimi olabilecegini gézden kacirmaktadir. Bu gibi
durumlarda kismi butlanin s6z konusu olacag: aciktir.

60 Weber, Art.254, N.6.

6

=

Anilan ilke icin bkz. Baspinar, Veysel, Bor¢c Sozlesmelerinin Kismi Butlani, Ankara
1998, s.69; Giimuis, Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiiktimler, C.I, Istanbul 2008, s.10-11.

62 Lachat/ Wyttenbach, N.22/2.6; Gumts, Kira, s.53.
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lesmede 6ngodrilmuisse cezai sart 6denmesi zorunluluguna yol acar ki, bunun
da htikmtin koruma amaci ile bagdasmayacagi aciktir.

Doktrinde bir gortis, hakimin, edimler arasinda dengeyi saglayacak se-
kilde kars1 edimde indirime gitmesinin de mumkin oldugunu ileri stirmekte-
dir63. Isvicre Federal Mahkemesi de, yukarida ele almis oldugumuz, dogrudan
ilginin bulundugu hallerde dahi, edimler arasinda asir1 bir dengesizligin bu-
lunmasi halinde, yine de yasagin devreye girmesi gerektigine iliskin ictiha-
dinda, hakimin edimde indirime gidebilecegini kabul etmistiré4. Kanaatimizce
bu goérts, ancak kiracinin s6z konusu soézlesmeyi gercekten kurmak istedigi,
ancak kiraya verenin dayatmasi neticesinde, aslinda istediginden daha yuksek
bir bedel tizerinden kurmak zorunda kaldigi hallerde kabul edilebilir. Buna
karsilik, kiracinin baglantili sézlesme konusu mal ya da hizmete hic ihtiyac:
olmadig1 halde, sirf kira sozlesmesini imzalayabilmek adina, baglantili sézles-
meyi kurmak zorunda kaldig1 hallerde, edimler arasindaki oransizligin gideril-
mesinin anlaml olmayacag: aciktir.

Doktrinde de ifade edildigi tizere, kiracinin baglantili s6zlesme konusu
mal ya da hizmeti uzun stire kullandiktan sonra baglantili s6zlesmenin gecer-
sizligini ileri stirmesi hakkin kéttye kullanilmas: teskil edebilecektirs. Esasen
boyle durumlarda bir dayatmanin da bulunmadigi, diger bir ifade ile baglantili
so6zlesmenin kurulmasinda kiracinin da yararinin bulundugu - en azindan
karine olarak - kabul edilebilir.

Ayrica belirtmek gerekir ki, her ne kadar Turk Bor¢lar Kanunu’nun 340.
maddesinin yaptirimi kesin htikimstzlik ise de, kiraya verenin bu gecersizligi
ileri stirmesi hakkin kétiye kullanilmasi teskil eder ve dinlenilmez66. Zira s6z
konusu hukim kiracilarin kiraya verenlere karsi korunmasini amacglamakta-
dir. Esasen bu gibi durumlarda Turk Medeni Kanunu’nun 2. maddesine bas-
vurmaya c¢ogu zaman ihtiya¢c bulunmayacaktir. Zira dliizenleme geregi, kiraci-
nin yarari varsa, dogrudan ilgi olmamasina ragmen baglantili sézlesme gecerli
sayilmaktadir. Kiraya verenin gecersizligini iddia ettigi, ama kiracinin stirdir-
mek istedigi bir baglantili s6zlesmede ¢cogu zaman kiracinin yararinin buluna-
cagi aciktir. Bu nedenle de kiraya verenin gecersizlik iddiasi yerinde olmaya-
caktir.

Sozlesmenin gecersizligi nedeniyle 6zellikle kiraya verenin kiracidan bir
tazminat isteyemeyecegi aciktir. Bu yondeki anlasmalar htitkmtin amacina ay-
kir1 olacaktir. Buna karsilik doktrinde, baglantili s6zlesmenin gecersizligi nede-
niyle kiracinin, kiraya verenden culpa in contrahendo esasina dayali bir tazmi-
nat istemesinin mtimkuin olabilecegi ifade edilmektedir67.

63 SVIT-Kommentar, Art.254, N.26; Lachat/ Wyttenbach, N.22/2.6.
64 Karar i¢cin bkz. Lachat/ Wyttenbach, N.22/2.6 dipnot 53.
65 Lachat/ Wyttenbach, N.22/2.6.

66 Permann, Art.254, N.7. Kars. SVIT-Kommentar, Art.254, N.27. Yazarlar, kiraya vere-
nin gecersizligi ileri sirmesinin her zaman hakkin kéttiye kullanilmasi teskil etmeye-
cegi gorusundedirler.

67 Higi, Art.254, N.41.
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5. Uygulama Kanunu

Tark Borg¢lar Kanununun Yururligti ve Uygulama Sekli Hakkinda Ka-
nun’un 1. maddesi uyarinca, “Ttirk Bor¢lar Kanununun ytirtirliige girdigi tarih-
ten onceki fiil ve islemlere, bunlanin hukuken baglayict olup olmadiklarnina ve
sonuclanina, bu fiil ve islemler hangi kanun yiirtirliikte iken gerceklesmisse, kural
olarak o kanun hiikiimleri uygulanwr.” Goruldugt tizere esas olan gecmise etkili
olmama kuralidir.

Bununla birlikte ayni Kanun’un 2. maddesinde bu kurala bir istisna ge-
tirilmektedir. Buna gore, “Ttirk Borclar Kanununun kamu diizenine ve genel
ahlaka iliskin kurallar, gerceklestikleri tarihe bakilmaksizin, biitiin fiil ve islem-
lere uygulanir”. Ancak bu kuralin soézlesmelerin baglayici olup olmadiklarina
iliskin degerlendirmede uygulanmasi mimkin degildiré8. Yeni bir Kanun’un
eski Kanun zamaninda gecerli olarak kurulmus bir s6zlesmeyi gecersiz hale
getirmesi - bu konuda ac¢ik bir diizenleme mevcut olmadig stirece - mUimkin
olmamalidir. Bu nedenle, 6098 sayili Tirk Bor¢lar Kanunu’nun yurdrltige gir-
digi tarih olan 1 Temmuz 2012’den 6nce yapilmis olan baglantili islemler gecer-
liliklerini koruyacaklardir.

Ote yandan o6zellikle alis veris merkezlerini yéneten sirketler ile gayri-
menkul yatirim ortakliklarinin yogun lobi faaliyetlerinin sonucu olarak énce 31
Mart 2011 tarihinde 6217 sayili ve 31.3.2011 tarihli Yarg:i Hizmetlerinin Hiz-
landirilmasi Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun'un
gecici 2. maddesi kabul edilmis, ardindan s6z konusu htikkiim, 6353 sayili1 Baz
Kanun ve Kanun Hukmtinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Ka-
nun® ile su sekilde degistirmistir70:

68 Kamu duzeni istisnasinin gegerlilik sartlar1 konusunda uygulama alani bulamayaca-
gina iliskin olarak bkz. Inceoglu, M. Murat/ Bas, Ece, “Tuirk Bor¢lar Kanunu'na Gére
Depozito ve Bankalarin Bundan Kaynaklanan Sorumlulugu”, Banka ve Ticaret Hu-
kuku Dergisi, Mart 2012, C.XXVIII, S.1, s.149; Baysal, Basak, “Kanunlarin Zaman
Acisindan Yuararliga”, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu i¢cin Armagan, Ankara 2004,
s.494.

69 12 Temmuz 2012 tarihli ve 28351 sayili Resmi Gazete.

70 6217 sayili ve 31.3.2011 tarihli Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmas: Amaciyla Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un gegici 2. maddesi uyarinca, “Kira-
cinin Turk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hu-
kuku tuzel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Turk
Bor¢lar Kanununun 322, 324, 330, 339, 341, 342, 343, 345, 346 ve 353 Gincl mad-
deleri 1/7/2012 tarihinden itibaren 5 yil stireyle uygulanmaz. Bu halde, kira sozles-
melerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak sézlesme serbestisi
geregi kira sozlesmesi htiktimleri tatbik olunur”. Ancak hiktimde sayilan maddeler in-
celendiginde bir aksaklik gbze carpmaktadir. Ornegin sayilan hiikimlerden 322.
madde, alt kiraya iliskin olup, zaten bir degisiklik 6ngérmeyen bu hikmun ertelen-
mesi son derece anlamsizdir. Ayni husus, 324, 330, 339, 341, 345, 353. maddeler agi-
sindan da s6z konusudur. Esasen sorunun 6217 sayili Kanun'un gecici 2. maddesi
dtizenlenirken, Turk Borg¢lar Kanunu’nun tasari halinin géz 6éntine alinmis olmasin-
dan kaynaklandigi anlasilmaktadir. Oysa tasariya, Meclis alt komisyonunda bir mad-
denin eklenmesi ile tiim maddeler birer madde kaymis durumdadir. S6z konusu ak-
saklik, 6353 sayili Bazi Kanun ve Kanun Hukmtinde Kararnamelerde Degisiklik Ya-
pilmasina Dair Kanun’un 53. maddesi ile giderilmistir.
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“Kiractmin Ttirk Ticaret Kanununda tacir olarak saydan kisiler ile 6zel hu-
kuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli
ve 6098 sayil Ttirk Borglar Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346
ve 354 tincii maddeleri 1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yil stireyle uygulanmaz.
Bu halde, kira sézlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin
olarak sézlesme serbestisi geregi kira sézlesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira
sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga Borglar Kanunu hiikiimleri uy-
gulanir”.

Boylece stz konusu htikme gore, iki sartin gerceklesmesi halinde bag-
lantili isleme iliskin Turk Borclar Kanunu’nun 340. maddesi, Turk Borclar
Kanunu’nun yururltige girdigi tarihten itibaren 8 yil boyunca uygulanmaya-
caktir. ik sart uyarinca, kiracinin tacir ya da bir tiizel kisi olmas1 gerekir.
Ikinci sart ise bir isyeri kirasinin mevcut olmasidir. Bu sartlarin gerceklesmesi
halinde baglantili igsleme iliskin s6z konusu htikim uygulama alani bulmaya-
cak, diger bir ifade ile kiraya verenler, 2020 yilinin Temmuz ayina kadar kira-
lananin kullanimi ile dogrudan ilgisi olmasa ve kiracinin yarari bulunmasa da
baglantili sézlesme yapabileceklerdir.

Ancak s6z konusu erteleme hikmuntun 12 Temmuz 2012 tarihli Resmi
Gazetede yayinlanmis olmasi, 1-12 Temmuz 2012 tarihleri arasinda yapilmis
olan kira soézlesmelerindeki baglantili sézlesmelerin gecerliliginin ne olacag:
sorununu beraberinde getirmektedir. Kanaatimizce bir hikmtin yUrarligtintin
gecmiste gerceklesen olgulara da uygulanmasi, ancak bu konuda acgik bir
hikmtin mevcudiyeti halinde mimktndur. Boyle acik bir diizenleme s6z ko-
nusu olmadigina gore, bahsedilen ara dénemde kurulan kira sézlesmelerinde
yer alan baglantili sézlesmelerin - 340. maddede 6ngoértilen sartlar: icermeleri
halinde - gecersiz olduklar: sonucuna ulasilmalidir.

6. Sonuc¢

Her ne kadar Turk Borclar Kanununun 340. maddesi, kiraya veren ta-
rafindan kiracilara yapilacak olan dayatmalarin 6nline ge¢meyi hedeflemesi
nedeniyle isabetli bir hiikiim ise de, rahatlikla dolanilmaya muisaittir. Ozellikle
kiraya verenin, sadece tek bir kiraci ile sozlesme yapmis oldugu hallerde bu
baglantinin tespiti oldukca glcttir. Baglantili soézlesmeye, kira soézlesmesinden
farkll bir tarihin yazilmak suretiyle bu baglantinin koparilmak istenmesi, hiik-
mun dolanilmasina iliskin olarak akla gelen ilk 6rnektir. Bunun yani sira soz-
lesmenin kurulmasi asamasinda, baglantili s6zlesme yapmak konusunda tale-
bin kiracidan geldigine dair bir yazi alinmasi da uygulamada gtindeme gelmesi
mumkitin olan yéntemlerdendir. Ne yazik ki, hiktim iyiniyetli olarak kaleme
alinmis ise de, bu gibi uygulamalar ile etkisiz hale getirilmek istenmesi muh-
temeldir. Bu nedenle s6z konusu htikme iliskin ihtilaflarda hakimin genis bir
takdir yetkisinin bulundugunun kabul edilmesi gerekir. Esasen yukarida da ele
aldigimiz tizere Tlrk Borc¢lar Kanunu’nun 340. maddesinin sartlar:t da oldukca
yoruma aciktir. Uygulamada bir¢cok uyusmazlikta yasagin sartlarinin olusup
olusmadig: tereddiit yaratacak niteliktedir. Kanaatimizce bu konuda yapilacak
degerlendirmede hakim her zaman htitkmtin amacini g6z éntinde bulundurmal
ve her seyden 6nce kiraya veren tarafindan kiraciya bir dayatmanin séz konusu
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olup olmadigini arastirmalidir’!. Bu da hi¢ stiphesiz yukarida da ifade edildigi
lUzere, hakime genis takdir yetkisi taninmasi zorunlulugunu beraberinde geti-
recektir?2.

Bunun yani sira kiracinin tacir ya da bir ttizel kisi oldugu isyeri kirala-
malarinda htikkmtin uygulanmasinin sekiz yil boyunca ertelenmis olmasi da
isabetsiz olmustur. Her ne kadar kiracinin tacir oldugu isyeri kiralarinda, kira-
cilarin korunma ihtiyaclarinin konut kiralamalarinda oldugu kadar yogun ol-
madigi, bu nedenle de konut kiralamalar ile isyeri kiralamalarinda farkli ko-
ruma yontemlerinin 6ngoérilmesinin isabetli olacag: sdylenebilir ise de, 340.
madde acgisindan bu ayrimin yapilmasi anlamli gézikmemektedir. Zira Turk
Bor¢lar Kanunu’nun 340. maddesi kiraciya yapilan dayatmalarin énlenmesine
yoneliktir. Diger bir ifade ile htikiimde 6ngértilen korumanin devreye girmesi,
ancak kiraciya bir dayatmanin mevcut oldugu hallerde s6z konusu olacaktir.
Dayatmanin oldugu bir durumda da kiracinin tacir veya ttizel kisi olmasinin ya
da kiralanan yerin bir igyeri olmasinin énemi olmasa gerekir. Bu nedenle de
s6z konusu hukmtin ylUrarligtintin ertelenmis olmasi, esasen kiraya verenler
tarafindan yapilacak olan dayatmalara sekiz yil daha g6z yumulacagl anlamina
gelmektedir.
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