Docg. Dr.
Oz SECER*

TBK m. 313

D. Kiracinin borglari
I. Kira bedelini 6deme borcu
1. Genel olarak

Madde 313- Kiraci, kira bedelini 6demekle yiikiimliidiir.

eBK - Karsiligi yok

OR 257 - Pfichten des Mieters | Zahlung des Mietzinses und der Nebenkosten
/ 1. Mietzing

Der Mietzins ist das Entgelt, das der Mieter dem Vermieter fiir die Ubelassung
der Sache schuldet.

CO 257 - 2?2

Gerekge:

- 818 sayili Bor¢lar Kanununda, ayr: bir madde olarak yer verilmeyen, yeni bir
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maddedir. Tasarinin tek fikradan olusan 312 nci maddesinde, kiracinin kira bedelini
odeme borcu genel olarak diizenlenmektedir.

818 sayili Bor¢lar Kanununun 257 nci maddesinin kenar baslhiginda, “Il. Kira-
mn tediyesi” seklinde bir ibare kullanilmissa da, maddenin icerigi, kira borcunun ifa
zamani ile ilgilidir.

Her ne kadar, Tasarinin, kira sézlesmesinin tanimina iliskin 298 inci maddesinde,
kiracumin kira bedeli ddemekle yiikiimlii oldugu belirtilmigse de, Tasarimin 312 nci
maddesinin, kiracinin bor¢larinin sayilmaya baslandigi ilk madde oldugu goz oniinde
tutularak, kiracimin asli edimi olan kira bedelini 6deme borcunun, bu maddede de
belirtilmesi, sistematik bakimdan zorunlu goriilmiistiir.

ICINDEKILER:
I. Genel Olarak
Ii. I Kira Bedelinin Belirlenmesi
In. Ifa Yeri
Iv. Kira Bedelinin Tabi Oldugu Zamanasimi

GENEL KAYNAKCA

ACAR Faruk, Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-321), 4. Baski, Istanbul 2017;
AKARTEPE, Alpaslan, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 315. Maddesi Cergevesinde
Kiracinin Kira Bedelini Odemede Temerriidii ve Hukuki Sonuglari, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, Prof. Dr. Cevdet Ya-
vuz’a Armagan, Ozel Sayi, I. Cilt, Y. 2016, C. 22, S. 3, s. 83-110; AYDOGDU,
Murat/KAHVECI, Nalan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iligkileri Sozlesme-
ler Hukuku, 3. Bas1, Ankara 2017; CABRI Sezer, 6098 Sayili Tiirk Borglar Ka-
nunu’na Gore Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu, Adalet Yaymevi, Ankara
2013; DOGAN, Murat, Konut ve Catili isyeri Kira S6zlesmelerinin Sona Erme-
si, Ankara 2011; EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5. Basi, Anka-
ra 2017; ERMAN, Aziz, Kira S6zlesmesinde Kiracinin Kiralanant Geri Verme
Borcu, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XXI, Y. 2017, Sa. 4, s.
131-181; GUMUS, Mustafa Alper, Yeni 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na
Gore Kira Sozlesmesi (TBK m. 299-356), istanbul 2012; INCEOGLU, Murat,
Kira Hukuku Cilt 1, Istanbul 2014 (Kira Hukuku Cilt 1); KOCAK DIKER,
Duygu, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiracinin Odeme Digindaki Yan
Borglarina Aykirili§1 ve S6zlesmenin Kiraya Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi
(TBK m. 316/II-I11), istanbul 2018; LACHAT, David, Commentaire Romand,
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Code des Obligations, vol. I, édité par THEVENOZ, Luc/WERRO, Franz, Art.
1-529 CO, Loi sur le crédit a la consommation, Loi sur les voyages a forfait, 2°
édition, Art.253-273c CO, Helbing & Lichtenhahn Verlag, Bale 2012; Le dro-
it suisse du bail a loyer Commentaire (Herausgeber Peter R. Burkhalter/Em-
manuelle Martinez-Favre), Geneve-Zurich-Bale 2011 (Commentaire du Bail);
OGUZMAN, M. Kemal/ OZ, Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. II,
12. basi, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2016; OZKOK YILDIRIM, Basak, 6098
Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Kiracimin Kira Bedelini Odemekte Temer-
riidii Sebebiyle Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi (TBK m. 315 ve TBK m. 352,
f. 2); URAL CINAR, Nihal, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Diizenlenen Kira Soz-
lesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, Istanbul 2014;
WEBER Roger, Basler Kommentar zum Schweizerischen Privatrecht, Obliga-
tionenrecht I, Art.1-529 OR, 6. Auflage (Herausgeber: Heinrich HONSELL/
Nedim Peter VOGT/Wolfgang WIEGAND), Basel 2015.; WESSNER, Pierre:
Commentaire Pratique Droit du bail a loyer (Editeurs Frangois Bohnet-Marino
Montini), Bale 2010; YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak, Tiirk Borg-
lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Baski, Istanbul 2014.

I. GENEL OLARAK

TBK m. 313 hiikmii, tipik bir kira s6zlesmesinin varligi halinde uygula-
ma alani bulabilir'.

Kira bedeli, kiraya verenin malin kullanimin1 kiraciya birakma borcunun
karsiligimi olusturmaktadir®. Yan giderler, kira bedeli kapsaminda degildir’.
Sozlesmenin gecerli olarak kurulabilmesi i¢in taraflarin iizerinde uyusmasi
gereken asli unsurlardan birisi de kira bedelidir. Objektif esasli unsur olmasi
itibariyle, taraflarm kira bedeli 6denecegi hususunda anlagsmis olmalar1 soz-
lesmenin kurulusu icin yeterlidir. Kira bedelinin kapsaminin ya da miktarinin
ne olacag1 konusunda taraflarin mutlaka sdzlesmenin kurulusu sirasinda an-
lagmis olmalar: sart degildir*.

ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 313 N. 4.
2 CR CO I-LACHAT, Art. 257 N. 1; AYDOGDU/KAHVECI, s. 479: EREN, s. 350.

INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 253; GUMUS, s. 182; AYDOGDU/
KAHVECI, s. 479.

4  AKARTEPE, s. 87.
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TBK m. 313, ancak gegerli olarak kurulmus bir kira sézlesmesinin varligi
halinde uygulanabilir®.

Genel hiikiimler arasinda yer alan madde, her tiirlii kira iligskisine uygu-
lanabilmektedir®.

Kira bedelinin ddendigini ispat etmek kiilfeti, kiracinin iizerindedir. El-
den 6deme yapildigina dair kiraya verenden bir yazi ya da makbuz almayan
kiracinin bu 6demeyi tanikla ispatlayabilmesi, ddemenin miktariin kanunda
belirtilen sinirmn altinda olmasina baglidir’.

Kiraya veren tarafindan kabul edilmedikce kira bedelinin ¢ekle veya di-
ger bir kiymetli evrakla 6denmesi miimkiin degildir®.

Kira bedeli, kiraya verene veya onun yetkili kildig1 kisiye 6denmelidir.
Kiralananin el degistirmesi halinde yeni malik kiraciya ihbarda bulunmalidir.
Devirden haberdar olmayan kiracinin kira bedellerini eski malike 6demeye
devam etmesi halinde iyi niyetle eski malike yapilan 6demeler gecerlidir’.

II. KIRA BEDELININ BELIRLENMESI

Sozlesme baglangicinda kira bedeli serbestge belirlenebilmekle'® birlikte,
kira sozlesmesi siiresince bedelde yapilacak artiglar, konut ve catili igyeri kira-
lar1 bakimindan 6nemli sinirlamalara tabi tutulmustur!!.

IILIFA YERI

Kira bedelini ifa borcu, kiraciya ait bir borctur. Kiraya veren kiracidan
baskasindan kira bedelinin ifasini talep edemez'2.

5  ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 313 N. 4.
6  ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 313 N. 5.

7  INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 254.

8  INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 254.

9  INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 255.

10 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 313 N. 15; AYDOGDU/KAHVECI, s. 480.
11 INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 254.

12 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 313 N. 12.
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Kira sozlesmesinde kira bedelinin kiraya verenin banka hesabina yatiril-
masl, yaygin bir uygulamadir. Boyle bir anlasmanin mevcut oldugu durumlar-
da, kiraya verenin de banka hesabini kapatmama yiikiimliiliigtiniin bulundugu
kabul edilmektedir'’.

Para bedeli, taraflar arasinda aksine bir anlagsma yoksa kural olarak ala-
caklinin, yani kiraya verenin 6édeme zamanindaki yerlesim yerinde ddenmeli-
dir (TBK m. 89/1)'*. Bu durumda kiraci, kira bedelini kiraya verene ya elden
Odeyecek ya da 6demeyi yerlesim yerinde 6demeli olarak posta havalesi ile
yapacaktir’®. Borcun dogumundan sonra kiraya verenin yerlesim yerini degis-
tirmesi sebebiyle ifa 6nemli Sl¢lide zorlasmigsa borg kiraya verenin onceki
yerlesim yerinde ifa edilebilecektir'.

268 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel Tebligi, konut kiralar1 bakimindan
aylik 500 TL’yi asan, isyeri kiralarinda ise her tiirlii ddemelerin posta veya
banka araciligiyla gerceklestirilmesini zorunlu kilmis durumdadir. Bu hiikiim,
yasal ifa yeri kuralim1 degistirmeyip, yalnizca vergi hukuku bakimindan bir
ispat kurali niteligi tagimaktadir!’.

13 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 259.

14 Y. 6.HD, T. 16.1.2013, E. 2012/16231, K. 2013/303, “...Tiirk Bor¢lar Kanununun
315.maddesi hiikmii uyarinca temerriit nedeniyle tahliyeye karar verilebilmesi
icin istenen kira parasinin veya yan giderin muaccel (istenebilir) olmas1 ve kira
bedeli ile yan giderin verilen siirede 6ddenmemis bulunmasi, ihtarnamede verilen
stire icerisinde kira parasinin édenmemesi halinde akdin feshedileceginin agik¢a
belirtilmesi gerekir. Kiraciya verilecek siire konut ve catili isyeri kiralarinda en az
otuz giin, iiriin kiralarinda en az altmig giin, diger kira iligkilerinde ise en az on
giindiir. Kira paras1 gotiiriiliip 6denmesi gereken borclardan oldugundan kiralayana
gotiiriiliip elden 6denmesi veya gideri kiraciya ait olmak kosuluyla konutta 6demeli
olarak PTT kanaliyla gonderilmesi gerekir. Bundan ayri, sézlesmede 6zel bir kosul
kabul edilmigse bu hususta gozoniinde tutulmalidir. Ac¢iklanan sekilde yapilmayan
odemeler yasal ddeme olarak kabul edilemez. Ancak teamiil haline gelmis bir 6deme
sekli varsa bu sekilde yapilan 6demede gecerlidir...” (Kazanci I¢tihat Bilgi Bankast).

15 URAL CINAR;s. 93.
16 INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 259.
17 INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 260.
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IV.KIRA BEDELININ TABI OLDUGU ZAMANASIMI

Kira bedeli alacaginin tabi oldugu zamanasimi kira bedelinin ddenme
tarzina gore belirlenecektir. Kira bedeli, donemsel edim seklinde muaccel ola-
caksa zamanagimi: TBK m. 147/b. 1 uyarinca bes yil olacaktir'®. Kira bedelinin
toptan 6denecegi kararlastirilmigsa, bu durumda zamanasimi 10 yil olacaktir'.

Kira sozlesmesinden dogan bagkaca yiikiimliiliikler bakimindan uygula-
nacak zamanasimi TBK m. 146 uyarmca 10 yil olacaktir. Ornegin kiralanan
seyin sozlesme bitiminde geri verilmesi borcu, tazminat alacaklar1 bakimin-
dan uygulanacak zamanasimi 10 yildir.

18 CR CO I-LACHAT, Art. 257c N. 6; EREN, s. 352.
19 AYDOGDU/KAHVECI, s. 481.

6
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2. Ifa zamam

Madde 314- Kiraci, aksine sozlesme ve yerel adet olmadikca, kira
bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayin sonunda ve en gec kira
siiresinin bitiminde 6demekle yiikiimliidiir.

eBK 257 - II- Kiranin Tediyesi

Miistecir kirayi akit ile yahut mahalli bir adet ile muayyen olan zamanda tedi-
yeye mecburdur.

OR 257c¢ - 3. Zahlungstermine

Der Mieter muss den Mietzins und allenfalls die Nebenkosten am Ende jedes
Monats, spditestens aber am Ende der Mietzeit bezahlen, wenn kein anderer Zeitpunkt
vereinbart oder orts iiblich ist.

CO 257c¢ - 3. Termes de paiement

Le locataire doit payer le loyer et, le cas échéant, les frais accessoires, a la fin de
chaque mois, mais au plus tard a I’ expiration du bail, sauf convention ou usage local
contraires.

Gerekce:

818 sayili Borg¢lar Kanununun 257 nci maddesinin birinci fikrasini karsilamak-
tadr.

Tasarnin tek fikradan olusan 313 iincii maddesinde, kiracinin kira bedelini dde-
me borcunun ifa zamani diizenlenmektedir.

818 sayili Bor¢lar Kanunu’ nun 257 nci maddesinin kenar bashginda kullanilan
“II. Kiramn tediyesi” seklindeki ibare, Tasarida “2. Ifa zamani” seklinde degistiril-
mistir.
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Maddede, kiracimin kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri her ayin sonunda
ve en geg kira siiresinin bitiminde ddemekle yiikiimlii oldugu, bu kuralin aksine sézles-
me yapilabilecegi veya aksine yerel ddet olabilecegi agiklannmustir:

Ifa zamanimin kira siiresine gire belirlenmesine iligskin 818 sayili Bor¢lar Kanu-
nu’nun 257 nci maddesinin ikinci fikrasi, Tasariya alinmamistir: Sozlesmede ifa zama-
nt kararlagtirilmamissa, uygulamada genellikle, kira bedelinin aylik olarak édendigi
g0z oniinde tutularak, alti ay ve daha uzun siireli kira sozlesmelerinde, kira bedelinin
altr ayda bir ddenecegine iligkin hiikme gerek duyulmamustir.

Maddenin diizenlenmesinde, kaynak Isvicre Borclar Kanunu’ nun 257¢ maddesi
g0z Oniinde tutulmustur:

Kira bedeli, kiraya verenin malin kullanimini kiractya birakma borcunun
karsiligin1 olusturur. Bagka bir deyisle kiracinin kira bedelini 6deme borcu
ile kiraya verenin teslim ve kullandirma borcu degisim iliskisi igerisindedir®.

TBK m. 314 hiikmii, kira bedeli ile yan giderler i¢in gegerlidir*'. Kira
sozlesmesinden dogan diger alacaklarin ifas1 maddenin kapsamina girmemek-
tedir. Ornegin kiracinin 6zen borcuna aykiriliktan dolay1 kiraya verenin tazmi-
nat hakki bakimindan genel hiikiimler uygulama alani bulacaktir?.

Kiraci, kira bedelini s6zlesmede belirlenen zamanda 6demek zorunda-
dir®. Taraflar kira sozlesmesi ile ifa zamanin bir vade ya da siire olarak karar-
lagtirabilirler. Taraflarin ifa zamani konusunda uyusamadiklar1 takdirde TBK
m. 314 tamamlayici bir yedek hukuk kurali olarak devreye girer?.

20 INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 253; ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 314 N. 7.
21 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 480; CR CO I-LACHAT, Art. 257¢c N. 4.
22 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 314 N. 6.

23 Uygulamada genel olarak siklikla kullanilan basili, matbu kira sozlesmelerinde
genelde kira bedelinin ne zaman ddenecegi belirtilmektedir. Bunun diginda bir de
ozel hiikiimler kisminda, bedelin ne zaman 6denecegine iliskin bir hiikiim olmasi
halinde, bu dzel sartlar kisminda yazili olan hiikiim esas alinir. URAL CINAR, s.
89-90.

24 URAL CINAR, s. 88; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 480; EREN, s. 353.
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Kiraci, sozlesmede ifa zamami kararlastirilmamigsa ya da ifa zamanina
iliskin bir adet bulunmuyorsa, kira bedelini her ayin sonunda ve en gec kira
siiresinin bitiminde 6demek zorundadir®. Kira siiresinin bir aydan kisa siirme-
si durumunda kira siiresinin sonunda kira bedeli muaccel olacaktir.

TBK m. 314’e gore, kiraya veren kiralanan seyi teslim etme borcunu ve
belli bir siire kullanima uygun bulundurma borcunu once ifa edecek, sonra
kiraci kira bedeli ve yan gider borcunu ifa edecektir®. Bu sebeple kiracinin
teslim talebi karsisinda kiraya verenin kira bedelinin ddenmedigi gerekgesi
ile kural olarak 6demezlik defini ileri stirmesi miimkiin degildir?’. Bununla
birlikte kira bedelinin pesin ddemesi kararlastirilmis ise kiraya veren 6demez-
lik defi ileri siirebilir?®. Bu durumda kiraci kira bedelini 6demekten kaginirsa,

25 YAVUZ/ACAR/OZEN,s. 480; CR CO I-LACHAT, Art. 257¢c N. 3; URAL CINAR,
s. 90; ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 314 N. 10; Y. 8HD, T. 9.1.2018, E. 2017/4411,
K. 2018/106 “...Davali borglular vekilinin alacaga yonelik temyiz itirazlarina
gelince; 1.1.K’nun 269.maddesinde 6deme emrinin tebliginden sonra borglunun itiraz
sebeplerini icra dairesine bildirip yasal ddeme siireleri gectikten sonra alacaklinin
merciden itirazin kaldirilmasi ve tahliye isteyebilecegi ongoriilmiistiir.

Odeme emri kiracilardan belirtilene teblig edilmediginden heniiz itiraz hakki
dogmamisg olup anilan maddedeki itiraz ve 6deme siireleri islemez. Bor¢lunun haricen
icra takibini Ogrenip, icra dairesine itiraz etmesi Kanun’un emredici hiikiimleri
kargisinda hukuki sonu¢ dogurmaz. Bu durumda Mahkemece davali bor¢lu yoniinden
itirazin kaldirilmast talebinin reddine karar verilmesi gerekir. Ote yandan, 6098 Sayili
Tiirk Borglar Kanunu’nun 314. maddesi uyarinca kiraci, aksine sozlesme ve yerel
adet olmadikga, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayin sonunda ve en geg
kira siiresinin bitiminde 6demekle yiikiimliidiir. Takip dayanag: kira sozlesmesinde
aylik kira bedelinin ddenecegi tarih kararlagtirlmamistir. Buna gore 2015 yili Eyliil
ayina ait kira bedelinin takip tarihi itibariyle muaccel oldugundan bahsedilemez.
Mahkemece 2015 yili Eyliil ayina ait kira alacaginin heniiz muaccel olmadan takip
konusu yapildigi iizerinde durularak sonucuna gore karar verilmesi gerekirken davali
borglu yoniinden tiim kira alacag iizerinden itirazin kaldirilmasina karar verilmesi
dogru degildir...” (Kazanci Ictihat Bilgi Bankast).

26 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 314 N. 16; AKARTEPE, s. 92.
27 INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 257.
28 INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 257.
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kiraya veren kiracty1 TBK m. 315°e gore degil, genel temerriit hiikiimlerine
gore temerriide diisiirebilecektir®.

Kira parasinin pesin ddenecegi kararlagtirilmigsa ve bunun aym hangi
giinii oldugu belirtilmemisse, Yargitay’in yerlesik kararlarinda kabul ettigi
iizere, kiracinin bunu en ge¢ ayin {iciincii giinii aksamina kadar 6demesi ge-
rekmektedir.

Kira bedelinin muacceliyetine iligkin anlagmanin ortiilii olarak yapilmasi
miimkiindiir. S6zlesmede kira bedelinin ne zaman ddenecegine dair bir kayit
olmamasina ragmen kiracinin kira bedelini her ayin belirli bir giiniinde ifa
etmesini kiraya verenin kars1 ¢cikmaksizin kabul etmesi durumunda kira be-
delinin muacceliyeti hususunda taraflar arasinda ortiilii bir anlasma yapilmis
olacaktir®.

TBK m. 314’deki kira bedelinin 6denme zamanina iliskin kurali degis-
tiren bir anlagma kural olarak sekle tabi degildir. S6zlesmenin gecerliliginin
sekle tabi tutulmus olmasi durumunda bu yondeki anlagsmanin da ayni sekilde
yapilmasi gerekmektedir?!.

29 URAL CINAR, s. 91.
30 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 314 N. 21; AYDOGDU/KAHVECI, s. 485.
31 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 314 N. 24.

10
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3. Kiracinin temerrudii

Madde 315- Kiraci, kiralananin tesliminden sonra muaccel olan
kira bedelini veya yan gideri 6deme borcunu ifa etmezse, kiraya veren
kiraciya yazih olarak bir siire verip, bu siirede de ifa etmeme duru-
munda, sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir. Kiraciya verilecek siire
en az on giin, konut ve catili isyeri kiralarinda ise en az otuz giindiir. Bu
siire, kiraciya yazih bildirimin yapildig: tarihi izleyen giinden itibaren
islemeye baslar.

eBK 260 - Miistecirin Temerriidii

Miistecir icar miiddetinin hitamindan evvel muacceliyet kesp eden kiralar: tediye
etmemis bulunursa, mucir alti ay veya daha fazla miiddetli icarlarda otuz giinliik ve
daha az miiddetli icarlarda alti giinliik bir mehil tdyin ederek birikmis olan kira bu
miiddet zarfinda verilmedigi takdirde mehlin hitanminda akdi feshedecegini miistecire
ihtar edebilir.

Bu mehil, ihtarin miistecire teblig edildigi giinden itibaren baslar.

Bu mehlin tenkisine yahut tediyeden teahhiir halinde akdin hemen feshedilebile-
cegine dair yapilan mukaveleler batildir.

OR 257d - 4. Zahlungsriickstand des Mieters

! Ist der Mieter nach der Ubernahme der Sache mit der Zahlung filliger Mietzin-
se oder Nebenkosten im Riickstand, so kann ihm der Vermieter schriftlich eine Zah-
lungsfrist setzen und ihm androhen, dass bei unbeniitztem Ablauf der Frist das Miet-
verhdltnis gekiindigt werde. Diese Frist betrédgt mindestens zehn Tage, bei Wohn- und
Geschdftsrdumen mindestens 30 Tage.

2 Bezahlt der Mieter innert der gesetzten Frist nicht, so kann der Vermieter frist-
los, bei Wohn- und Geschdiftsrdumen mit einer Frist von mindestens 30 Tagen auf Ende
eines Monats kiindigen.

11
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CO 257d - 4. Demeure du locataire

"' Lorsque, aprés la réception de la chose, le locataire a du retard pour s’ acquitter
d’un terme ou de frais accessoires échus, le bailleur peut lui fixer par écrit un délai
de paiement et lui signifier qu’a défaut de paiement dans ce délai il résiliera le bail.
Ce délai sera de dix jours au moins et, pour les baux d’ habitations ou de locaux com-
merciaux, de 30 jours au moins.

2 Faute de paiement dans le délai fixé, le bailleur peut résilier le contrat avec
effet immédiat, les baux d’ habitations et de locaux commerciaux peuvent étre résiliés
moyennant un délai de congé minimum de 30 jours pour la fin d’ un mois.

Gerekce:
818 sayili Bor¢lar Kanununun 260 inct maddesini karsilamaktadir.

Tasarimn iki fikradan olusan 314 iincii maddesinde, kiracinin temerriidii diizen-
lenmektedir.

818 sayili Bor¢lar Kanununun 260 inct maddesinin kenar baslhiginda kullanilan
“F Hitam | I. Kiracimin temerriidii” seklindeki ibare, Tasarida “3. Kiracinin temerrii-
dii” geklinde degistirilmistir.

Maddenin birinci fikrasina gore, kiract, kiralananin tesliminden sonra, muaccel
olan kira bedelini veya yan gideri ddeme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiraciya
yazilt olarak bir siire verip, bu siirede de ifa etmeme durumunda, sézlesmeyi feshede-
cegini bildirebilir. Ancak, 818 sayili Bor¢lar Kanununun 260 inct maddesinden farkli
olarak, yapilacak bildirimin yazili olmasi aranmistir:

Maddenin ikinci fikrasinda, 818 sayili Bor¢lar Kanununun 260 inct maddesinin
birinci ve ikinci fikralarinda éngoriilen siireler, Tasarida, “Kiraciya verilecek siire en
az on giin, konut ve catili isyeri kiralarinda ise en az otuz giindiir. Bu siire, kiracrya
yazili bildirimin yapildigi tarihi izleyen giinden itibaren islemeye baglar” seklinde
degistirilmistir. Boylece, kiraciya yazili bildirimin yapildigi tarihin yasal siirelerin
hesabinda goz oniinde tutulmayacagina iliskin olarak fikrada yapilan diizenleme, uy-
gulamanin da benimsedigi goriise uygun hale getirilmistir. Ote yandan, kira bedeli
borcunun édenmesinde temerriit ile yan gider borcunun ddenmesinde temerriit ara-
sindaki fark ortadan kaldirilnistir. Béylece, 6greti ve uygulamada, kiraci tarafindan
yan giderlerin édenmesinde temerriide bagli sonucglar bakimindan ortaya ¢ikan du-
raksamalarin giderilmesi amaclanmustir.

Maddenin diizenlenmesinde, kaynak Isvicre Borclar Kanunu’ nun 257d maddesi
g0z oniinde tutulmustur.

12
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ICINDEKILER:
I. Genel Olarak

II. Kiracinin Temerriidiiniin Kosullari

A. Kira Bedeli ve Yan Giderlerin Muaccel Olmasi

B. Kiraciya Muaccel Olan Kira Bedelinin ve Yan Giderlerin
Odenmemesinden Dolay: Ihtar Yapilmasi ve Siire Verilmesi...........cc.eue...

C. Kira Bedelinin Verilen Siire Icinde Odenmemesi

III. Kira Sozlesmesinde Kiracinin Temerriidiiniin Sonugclari

A. Kiracinin Temerriit Faizinden Sorumlulugu

B. Kiracinin Temerriit Faizini Asan Zarardan Sorumlulugu.........................

C. Kira Sozlesmesinin Feshi

D. Tasinmazlarin ilamsiz Icra Yoluyla Tahliyesi

E. Kiralananin Sozlesmeye Uygun Bir Durumda Iadesi

I. Genel Olarak

Kiracinin kira bedeli ve yan gideri 6deme borcunda temerriide diismesini
diizenleyen bu madde, kira sozlesmesine iligkin genel hiikiimler arasinda yer
almaktadir®.

TBK m. 303, kural olarak kiraya verene ait olan yan giderlere katlanma
yiikiimliiliigiinii diizenlemektedir. Bu hiikme gore, “Kiraya veren, kiralananin
kullanimiyla ilgili olmak iizere, kendisi veya iiciincii kisi tarafindan yapilan
yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir”. Bu durumda kiralanan egyayla bag-
lantili olan edimler, kiralanandan yararlanmaya bagh olarak yapilan harcama-
lar, yani kullanma giderleri, TBK m. 303 anlaminda kiraya verenin katlanmak
zorunda oldugu yan giderlerdir. Ornegin, merkezi 1s1nma, merkezi sicak su,
bekg¢i veya giivenlik sirketi giderleri, bahce diizenleme giderleri, asansor ser-
vis ve tamir giderleri, ortak anten gideri bu kapsamdadir. Ancak kiraya veren
tarafindan 6denmesi gereken bu yan giderleri kiracinin 6demesi konusunda

32 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 315 N. 1; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 505.
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taraflar anlasacak olursa ve buna ragmen kirac1 bu tiir yan giderleri 6dememis-
se, kiraya veren TBK m. 315’¢ gore kira sozlesmesini feshedebilir®.

Hiikmiin birinci fikrasi, adi kira iligkileri bakimindan farkli bir uygulama
alanina sahip degildir. Ikinci fikra bakimindan ise konut ve catili isyeri kirasi
ile diger kira iligkileri ayirt edilmistir**. Konut ve catili igyeri kiralarinda kira-
crya temerriit cergevesinde fesih icin verilecek siire en az otuz giin iken, diger
kira iligkilerinde en az on giin olmak zorundadir.

Hiikiim, emredici niteliktedir®. Kiraciya taninacak siire acisindan ise
hiikmiin nisbi emredici nitelikte oldugunu kabul etmek gerekmektedir. Kiraya
verenin fesih hakkini kullanabilmesi i¢in kiraciya kanunda belirtilen siireler-
den daha uzun bir siireyi tanimasi1 miimkiindiir®.

Bu madde cergevesinde kiraciya taninmis olan fesih hakki, olaganiistii bir
fesih hakkidir. Genel hiikiimlerde yer alan temerriide dayali donme hakkinin
bir tiirii olarak TBK m. 315°teki fesih hakki, 6zel kosullar1 biinyesinde ba-
rindiran ve siirekli borg iligkisi niteligindeki kira s6zlesmesine 6zgii bir sona
erme halidir?’.

II. Kiracinin Temerriidiiniin Kosullari

S6z konusu hiikmiin uygulanabilmesi i¢in ilk olarak kiraya verenin teslim
borcunu yerine getirmis olmasi gerekmektedir®®. Bu husus, TBK m. 315’te,
“Kiraci, kiralananin tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gi-
deri 6deme borcunu ifa etmezse” seklinde ifade edilmistir. Kiralananin kiraci-

33 OZKOK YILDIRIM, s. 282.

34 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 315 N. 2; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 506; HIGI, Art.
257d N. 5.

35 HIGI, Art. 257d N. 9.
36 HIGI, Art. 257d N. 9.
37 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 506.

38 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 267;“ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 315 N. 16;
URAL CINAR, s. 253; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 507, AKARTEPE, s. 91; HIGI,
Art. 257d N. 11.

14



Uciincii Kiginin Ileri Siirdiigii Haklar Sebebiyle Sorumluluk m 3 1 5

ya teslim edilmesinden 6nce, kiracinin kira bedelini ve yan giderleri 6demede
temerriide diismesi halinde TBK m. 315 hiikmii uygulanmayacaktir®.

A. Kira Bedeli ve Yan Giderlerin Muaccel Olmasi

Sozlesmenin feshedilebilmesi icin kiracinin borcunun muaccel olmast
gerekmektedir®’. Kira bedelinin ne zaman muaccel olacagi TBK m. 314’de
diizenlenmistir. Bu hiikme gore, kiract kira bedelini ve kiraci tarafindan 6den-
mesi gerekiyorsa yan giderleri sozlesme veya yerel adet ile belirlenmis olan
zamanda, boyle bir zaman belirlenmemisse her ayin sonunda ve en geg kira
siiresinin bitiminde édemekle yiikiimliidiir. Kiraci, muaccel olmus kira bede-
lini veya yan gideri ifa etmez ise temerriide diisecektir. Daha sonra kiraya ve-
renin aynt madde uyarinca sozlegsmeyi feshetmesi s6z konusu olabilecektir®!.

Bu cercevede taraflar kira sozlesmesinde kira bedelini ddeme tarihini
belirlemislerse belirli vadeli bir bor¢ s6z konusu olmaktadir*’. Genelde kira
sozlesmelerinde kira bedelinin ifa zamanina iligkin olarak ay basinda ayin
sonunda vb. gibi belirli bir vade kararlastirilmigsa kira bedelini 6deme borcu
TBK m. 91 uyarinca kararlastirilan vadede muaccel olur®. Belirli vadede kira
bedelini 6ddemeyen borglu kiraci, ihtara gerek olmadan temerriide diisecek-
tir**, Taraflar, kira bedelinin 6deme borcuna iligskin olarak belirli bir vade ka-
rarlagtirmamuslarsa kiraya verenin kiraciyr temerriide diisiirebilmesi i¢in ona
TBK m. 117/f. 1 geregince ihtarda bulunmasi sarttir.

Taraflarin sozlesmede kira bedelinin ddenme zamanina iligkin olarak bir
tarih belirlemelerine ragmen, kiracinin diizenli olarak soézlesmede kararlas-
tirllan tarihten bagka bir tarihte kira bedelini ddemesi ve kiraya verenin de
buna itiraz etmemesi durumunda kira bedelinin 6denmesi gereken tarih zimni

39 AKARTEPE,s. 91.
40 AKARTEPE, s. 92.

41 URAL CINAR, s. 262.

42  YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 509.
43 URAL CINAR, s. 254.

44 AKARTEPE, s. 94.
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olarak degistirilmig sayilir ve zzimni olarak belirlenen bu vadede kira bedelini
ddeme borcu muaccel olur®.

Yeni kira doneminde yapilacak artisa iliskin olarak kira sdzlesmesinde bir
intibak kuralinin mevcut oldugu hallerde, kiracinin uygulamasi gereken artig
orant belirli oldugu icin, kiracinin bu oranda artis yapmaksizin 6deme yapma-
st da temerriide diismesine yol agacaktir*®. Bu nedenle de kiraya verenin tespit
davasi agmak yerine TBK m. 315’e dayanmas1 miimkiindiir*’.

Kira bedelinin tespitine iliskin mahkeme karari ile belirlenen kira farki
alacaginin ifa zamaninin gelmis sayilmasi icin yalnizca alacaklinin bor¢ludan
O0demeyi talep edebilecegi zamanin gelmis bulunmasi yeterli degildir. Ayni
zamanda mahkeme kararinin kesinlesmesi gerekmektedir*®. Kira tespit dava-

45 URAL CINAR,s. 255.

46 Y. 3.HD., T. 5.12.2107, E. 2017/5985, K. 2017/17026, ...Taraflar arasinda
10/07/2007 baslangi¢ tarihli, ti¢ yil siireli kira s6zlesmesi konusunda uyusmazlik
bulunmamaktadir. Kira sézlesmesinde aylik kira bedeli 9.000 TL olarak belirlen-
mis olup 8. maddesinde kira bedelinin ITO’nun yayinlayacag: yillik tiiketici fiyat
endeksindeki artisa % 10 eklenmek suretiyle arttirilacag: kararlastirilmistir. Hilkme
esas alinan bilirkisi raporunda, davali kiracinin Ekim 2012-Haziran 2013 déneminde
95.500 TL 6deme yaptigi, kira borcu bulunmadigr belirtilmistir. Davac vekili, dava-
linin eksik ve diizensiz 6deme yapmasindan dolay: kira 6demelerinin diger yillara
sarktifini, kira iligkisinin bagladig: tarihten itibaren 6demeler dikkate alinarak he-
saplama yapilmasi gerektigini beyanla rapora itiraz etmistir. Davaci vekili, bilirkisi
raporuna itiraz etmesine ve dava konu donemde yapilan 6demelerde bir aciklama
bulunmamasina ragmen mahkemece yeni bilirkisi raporu alinmadan hiikiim kurul-
mustur. Bu sebeple mahkemece oncelikle ilgili bankadan kira iligkisinin kuruldugu
tarihten itibaren banka hesap hareketleri getirtilerek davali bor¢lu tarafindan yapilan
o0demelerin belirlenmesi sozlesmedeki belli ve muayyen olan artis sartinin da gecer-
li oldugu ve davalinin tacir olmasi sebebiyle taraflar1 baglayacagi gozetilerek talep
edilen donemdeki 6denmesi gereken kira bedelinin belirlenmesi, davali tarafindan
yapilan 6demeler mahsup edildikten sonra sonucuna gore karar verilmesi gerekirken
eksik aragtirma ve inceleme ile yazili sekilde karar verilmesi dogru goriilmemis, boz-
may1 gerektirmistir...” (Kazanci Igtihat Bilgi Bankast).

47 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 272; URAL CINAR, s. 261.
48 YAVUZ/ACAR/OZEN,s. 512.
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sinin kesinlesmesine kadar kiraci, 6nceki kira doneminde uygulanan kira be-
delini 6demeye devam ederse TBK m. 315°e gore temerriide diismeyecek ve
buna bagl olarak kira sozlesmesi feshedilemeyecektir*. Buna karsin kira be-
delinin tespitine iliskin mahkeme kararinin kesinlesmesinden sonra ge¢cmise
yonelik yeni kira bedelinin gecerli oldugu tarihten itibaren hesaplanan toplam
farkin ve gelecege doniik olarak kira bedeli farkinin 6denmesi gerekir. Kesin-
lesen kira tespiti kararmin tebligine ragmen, TBK m. 315 uyarinca verilecek
stire zarfinda, kiraci, bunu 6demezse temerriide diisecektir.

Kira bedelinin veya yan giderinin zamaninda eksik ifa edilmesi de miim-
kiindiir. Kiracinin kira bedelini kismen ifa etmesi, kalan kismini da ifa etmede
gecikmesi durumunda TBK m. 315 cercevesinde kiraya verenin sdzlesmeyi

49 URAL CINAR, s. 262; Y. 6HD, T. 20.11.2014, E. 2014/10692, K. 2014/12273, ...
Davaci dava dilekcesinde; Davalinin 15.10.2010 baslangig tarihli aylik 650-TL be-
delli sozlesme geregi kiracist oldugunu, 15.11.2011 tarihinden itibaren aylik kira
parasinin 730-TL olmasi gerekirken 675-TL 6dendigini, 15.10.2012 tarihinden iti-
baren ise aylik kira parasinin 748-TL olmasi gerekirken artig yapilmayarak yine 675-
TL 6dendigini, davalinin eksik 6dedigi ikinci ve tigiincii y1l kira paralarinin toplami
1.463-TL oldugunu, bu kira farkinin 6denmesi icin cekilen ihtara ragmen kiranin
6denmedigini belirterek temerriit nedeniyle davalinin kiralanandan tahliyesine karar
verilmesini istemistir. Davali ise cevap dilek¢esinde; 2011 yil1 i¢in 650-TL ‘lik kira
bedeline 25 TL zam yapilarak 675-TL ddendigini, 2012 yilinda karsilikli anlasma
ile ayn1 kiranin 6denmeye devam edildigini, bu kira bedellerinin itirazsiz davaci ta-
rafindan kabul edildigini, kira sdzlesmesinde zam icin belli bir oran bulunmadigini,
ihtarda istenen farkin enflasyon oranina da uygun olmadigini, tiim kira bedellerinin
zamaninda ddendigini bildirilerek davanin reddini savunmustur.

Hiikme esas alian 15.10.2010 baglangig tarihli ve 1 yil siireli kira sozlesmesi konu-
sunda taraflar arasinda bir uyusmazlik bulunmamaktadir. S6zlesmenin 6zel sartlar
besinci maddesinde enflasyona gore zam yapilacagi kararlastirilmis ise de; bu artig
sartinin belirli ve muayyen oldugundan soz edilemez. Kira bedelinin tespitine iligkin
kesinlegmis bir mahkeme karar1 da bulunmadigina gore, davaci kiraya veren tek yanl
olarak kira orani ve kira artis bedeli belirleyerek davalidan kira alacag: talep edemez.
Bu durumda Mahkemece temerriit olgusu gergeklesmediginden davanin reddine ka-
rar verilmesi gerekirken yazili sekilde davanin kabuliine karar verilmesi dogru degil-
dir...” (Kazanc1 h;tihat Bilgi Bankast).
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feshetmesi miimkiindiir’®. Kismen 6denmeyen miktarin ¢ok diisiik olmasi ih-
timalinde diiriistliik kurali geregi fesih hakkinin kullanilmasi miimkiin degil-
dir’!. Diger taraftan Kat Miilkiyeti Kanunu m. 20 ve 22 uyarinca kiracinin, ki-
raya verenin 6demesi gereken kat miilkiyetine tabi binanin ortak masraflarini
O0demesi halinde, bunlari kira bedelinden indirme hakki oldugu icin bu indirim
sonrasi eksik ddemede bulunan kirac1 i¢in TBK m. 315 hiikmii uygulanamaz>>.

Kiraya verenin, kiracinin borca uygun ifa teklifini kabul etmemesi du-
rumunda kendisi temerriide diiseceginden kiracinin temerriidii diismesi soz

50 URAL CINAR, s. 257; AKARTEPE, s. 102; OZKOK YILDIRIM, s. 285; HIGI,
Art. 257d N. 20; ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 315 N. 32; Y. 6HD., T. 5.9.2016, E.
2015/11891, K. 2016/5132, ... Taraflar arasindaki 15.11.2013 baglangig¢ tarihli kira
sozlesmesinin 3 maddesinde gore; ‘’kiralananin elektrik, su, dogalgaz ve 1sinma gi-
derleri ile bunlarin bakim ve onarim giderleri ve cevre temizlik vergisi ve site ortak
giderleri ve bah¢e bakimi kiraciya aittir. Kiraci bu giderleri 6demekten kaginamaz”
diizenlemesi mevcuttur. Davaci alacakli, 08.05.2015 tarihinde baglatmis oldugu tah-
liye istekli icra takibi ile 17.04.2015 6deme tarihli 4500.00 - TL kira ve 17.04.2015
odeme tarihli 250.00 -TL aidat alacag ile 24,59 -TL islemis faizin davalidan tahsilini
istemistir. Davali bor¢luya 6deme emrinin 13.05.2015 tarihinde teblig edilmesinden
sonra, davali vekili siiresinde yaptig1 itirazinda” miivekkilin herhangi bir borcu bu-
lunmadigini asil alacak, faize ve fer’ilerine itiraz ettiklerini’” belirtmis ve itirazindan
sonra alacaklr hesabina 15.05.2015 tarihinde 4.700.00TL 6demede bulunmustur.

Daval1 borglu itirazinda kira sozlesmesine ve takip konusu alacagin miktarina karsi
ctkmadigindan TfK.nin 269/2.maddesi geregince takibe konu alacak miktar1 kesin-
lesmistir. Davali borglu icra takibine konu edilen borcu ITK.nin 269/c maddesinde
sayilan belgelerden biri ile kanitlamak zorundadir. Davali bor¢lu 6deme emrinde
taninan yasal otuz giinliik siire icerisinde davaci alacaklinin banka hesabina 4.700.-
TL 6demis, TBK’nin 314 ve TBK’nin 315.maddesi geregince ddemekle yiikiimli
oldugu giderlerden olan aidat bedelinin 50.-TL’sini 6demedigi i¢in temerriit olgusu
gerceklesmistir.

Mahkemece kiralananin tahliyesi ve ddenmeyen alacak yoniinden itirazin kaldiril-
masina karar verilmesi gerekirken yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir...”
(Kazanci Ictihat Bilgi Bankast).

51 URAL CINAR, s. 257; AKARTEPE, s. 102; EREN, s. 354.
52  OZKOK YILDIRIM, s. 286.
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konusu olmayacaktir®®. Burada TBK m. 315 hiikmii uygulanmayacaktir®*. An-
cak kiraya veren alacakli temerriidiine diismiis olsa bile kiract mahkemeye
bagvurarak tevdi yeri tayin ettirmez ve buraya kira bedelini veya yan giderleri
yatirmazsa bu borcundan kurtulmug olmaz™.

Kira sozlesmesinde bir ayin bedelinin 6denmemesi halinde diger kira
bedellerinin de muaccel olacagina dair bir kosul bulunmasi durumunda bu
kosulun gecerli olup olmadigi kira sozlesmeleri arasinda bir ayrim yaparak
incelenmelidir. Adi kira ve iiriin kira s6zlesmelerinde bdyle bir muacceliyet
kosulu gecerli olurken, konut ve catili igyeri kiralari agisindan TBK m. 346 ge-
regince muacceliyet kosulu kararlastirilmasi miimkiin degildir*®. Yalniz mu-
acceliyet kosuluna yasak getiren TBK m. 346 hiikmiiniin yiiriirliigiiniin 6217
say1l1 Kanun gecici m. 2 hilkkmii geregince, kiracinin Tiirk Ticaret Kanunu’nda
tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu

53 Y.8HD, T. 24.5.2017, E. 2017/3400, K. 2017/7637, “...Davac1 alacakli, 01/12/2012
baslangi¢ tarihli ve bir yil siireli yazil kira sozlesmesine dayanarak 23/03/2015 ta-
rihinde baglattig1 icra takibi ile 2014 yili Temmuz ayi ila 2015 yili Mart ay1 arasi
icin toplam 4.650,00 TL kira alacaginin tahsilini talep etmis, davali borglu siiresinde
verdigi itiraz dilekgesi ile; takip konusu aylara dair kira bedellerinin PTT araciligryla
konutta teslimli gonderdigini, mal sahibinin kira bedellerini almamakta direndigini
belirterek borca itiraz etmistir.

Daval1 bor¢lunun ibraz ettii 6deme belgelerinden 6demelerin PTT araciligryla ko-
nutta 6demeli oldugu goriilmiistiir. Davact yapilan ddemelerden haberdar olmadi-
&1n1, kira bedellerini tahsil etmedigini iddia etmistir. Mahkemece, davali itirazinda
yer alan mal sahibinin kira bedellerini almamakta direndigine dair beyani da dikkate
almarak ilgili PTT Miidiirliigtinden kiraci tarafindan yapilan 6demelere dair alacakli-
ya gerekli tebligin yapilip yapilmadigi, teblig alinmamis olmasi halinde neden teblig
alimmadig1, tebligin usule uygun olup olmadigi, kira bedellerinin kiraciya iade edilip
edilmedigi arastirilarak alacaklinin ddemeden haberdar olmamasi ya da kira bedelle-
rinin kiraci tarafindan iade alinmig olmasi halinde anilan 6demelerin borgtan mahsup
edilemeyecegi tizerinde durularak sonucuna gore karar verilmesi gerekirken eksik in-
celeme ile yazili sekilde davanin reddine karar verilmesi dogru degildir...” (Kazanci
Ictihat Bilgi Bankast).

54 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 315 N. 35.

55 OZKOK YILDIRIM, s. 284.

56 AKARTEPE, s. 99; OZKOK YILDIRIM, s. 287.
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igyeri kiralarinda 8 yil siireyle ertelenmis oldugu unutulmamalidir®’.

B. Kiraciya Muaccel Olan Kira Bedelinin ve Yan Giderlerin
Odenmemesinden Dolay1 Ihtar Yapilmasi ve Siire Verilmesi

Kiracinin kira bedelini ve/veya yan giderleri 6demede temerriide diismesi

iizerine kira s6zlesmesinin feshedilebilmesi i¢in kiraya veren tarafindan, yazi-

57

20

Y. 6HD, T. 20.1.2014, E. 2013/16696, K. 2014/572, “...Kirac1 aleyhine diizenleme
yasag1 bagliklt 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 346. maddesinde; kiraciya kira
bedeli ve yan giderler disinda bagka bir 6deme yiikiimliiliigii getirilemeyecegi, 6zel-
likle kira bedelinin zamaninda ddenmemesi halinde ceza kosulu ddenecegine veya
sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina dair anlagmalarin gecersiz oldugu, 6101
Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanunun
Gecmige etkili olma baslikli 2. maddesinde; Tiirk Bor¢lar Kanununun kamu diizeni-
ne ve genel ahlaka dair kurallarinin gerceklestikleri tarihe bakilmaksizin biitiin fiil
ve iglemlere uygulanacagi, ayn: kanunun goriilmekte olan davalara dair uygulama
baslikli 7. maddesinde de; Tiirk Bor¢lar Kanununun kamu diizenine ve genel ahlaka
dair kurallariyla gegici 6demelere dair 76 nct, faize dair 88’nci, temerriit faizine dair
120. ve agir1 ifa giicliigiine dair 138. maddesinin goriilmekte olan davalara da uygu-
lanacag1 hiikiim altina alinmigtir. Kiraciy1 koruma amaciyla getirilen T.B.K.nun 346.
maddesindeki bu yasal diizenlemenin kamu diizenine dair oldugu kuskusuzdur. Bu-
nunla birlikte 6217 Sayili Kanunun gecici 2. maddesinde degisiklik yapan 6353 Sa-
yilt Kanunun 53. maddesine gore; kiracinin Tiirk Ticaret Kanunun’da tacir olarak
sayilan kisilerle 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu igyeri kiralarinda
6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 323, 325, 331, 340, 343, 344, 346 ve 354.
maddelerinin 1.7.2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanamayacagi, bu halde
kira sozlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara dair olarak sozlesme
serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimlerinin tatbik olunacagi da 6ngoriilmektedir.

Taraflar arasinda diizenlenen kira sozlesmesinin hususi sartlar 3. maddesinde “bir
kira 6denmez veya geciktirilirse donem sonuna kadar tiim kiralar muaccel olur”
muacceliyet kosuluna yer verildigi goriilmekte ise de; dosya kapsamindan kiracinin
T.T.K.nu kapsaminda tacir olup olmadig1 anlagilamamaktadir. Bu durumda mahke-
mece kiracinin tacir olup olmadig: arastirilarak, tacir olmasi durumunda hakkinda
T.B.K.nun 346. maddesinin 1.7.2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanama-
yacagi gozetilmeli, tacir olmadiginin anlasilmasi halinde ise; yeni yasal diizenleme
kargisinda bu kosulun davali kirac1 yoniinden gegersiz hale geldigi kabul edilerek
degerlendirmenin takip tarihi itibariyle 6denmemis muaccel kira alacagina gore ya-
pilmasi, buna gore temerriit olgusu iizerinde durularak sonuca gidilmesi gerekirken
eksik incelemeyle tahliye isteminin esas yoniinden de reddine karar verilmesi dogru
degildir...” (Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1).
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I1 bildirimle, dogup muaccel olmus ve 6demede gecikilmis kira bedeli ve yan
giderlerin ifasi icin belli bir siire verilmesi gerekmektedir®®. TBK m. 315/f.
2’de kiraciya verilmesi gereken siire belirtilmistir. Buna gore, “Kiraciya veri-
lecek siire en az on giin, konut ve catili isyeri kiralarinda ise en az otuz giin-
diir. Bu siire, kiraciya yazil bildirimin yapildigt tarihi izleyen giinden itibaren
islemeye baslar”.

TBK m. 315’teki bildirim, TBK m. 125 anlaminda siire tanima zorunlulu-
gunun yerine getirilmesidir®. Ancak TBK m. 125’te taninan siirenin sonunda
sozlesmeden doniilebilmesi i¢in, siire tanimaya iligkin bildirimde alacaklinin
sozlesmeden donecegini bor¢luya bildirmesi bir sart olarak aranmamaktadir.
Hatta bor¢luya taninan siirenin, TBK m. 125’teki se¢imlik haklar1 kullanmak
amactyla verilmis olmasi da aranmamaktadir®. Buna ragmen siire faydasiz
kalmigsa alacakli TBK m. 125°teki se¢imlik haklari kullanabilecektir. TBK m.
315’teki bildirim de, TBK m.125 cercevesinde bir siire taninmasi gerektigini,
bu siirenin de asgari on ve otuz giin olmasi gerektigini ortaya koymaktadir®,

TBK m. 315°te belirtilen siireler, en az siireyi belirtmektedir; bu nedenle
kira s6zlesmesinde daha uzun bir siire 6ngoriilmiis olmasa bile, kiraya verenin
somut olayda daha uzun bir siire vermesine engel bulunmamaktadir®. Kira-
c1, yasal siirelerden daha kisa bir siire verirse, bu durumda s6z konusu ihtar,
Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 352/I1 uyarinca hakli ihtarlardan biri olarak kabul
edilecek, ancak sozlesmenin feshine olanak tanimayacaktir®. Sozlesmeyi fes-

58 URAL CINAR, s. 281; INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 273; AKARTEPE, s.
96; HIGI, Art. 257d N. 40; OZKOK YILDIRIM, s. 288.

59 AKARTEPE,s. 97.

60 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 315 N. 37.

61 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 315 N. 37.

62 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 274; URAL CINAR, s. 284.

63 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 315 N. 37, INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s.
274; Y. 3HD, T. 16.1.2018, E. 2017/8658, K. 2018/173, “...Tiirk Bor¢lar Kanunu-
nun 316.maddesi hiikmii uyarimca kiraci kiralanani sdzlesmeye uygun olarak dzenle
kullanmak ve kiralananin bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli
saygiy1 gostermekle yiikiimliidiir. Kiracinin bu yiikiimliiliige aykir1 davranmasi du-
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hetmek isteyen kiraya verenin uygun bir sekilde siire vererek yeni bir ihtar
cekmesi gerekecektir®. Buna karsilik doktrinde diger bir goriis® uyarinca ki-
raciya kanunda ongoriilenden daha kisa bir siire taninmasina ragmen kiraya
verenin kanundaki siire kadar beklemis, fakat kiracinin kanunda 6ngoriilen
siirenin gecmesine ragmen yine de ddeme yapmamast durumunda artik ki-
raya verenin fesih hakkini kullanabilmesi miimkiindiir. Kiracinin kanundaki
stireler gecmesine ragmen 0demede bulunmamasi sonrast bildirimin gegersiz
oldugunu ileri siirmesi diiriistliik kurali ve hakkin kotiiye kullanilmasi yasa-
giyla celisecektir.

Siire verme, yazili bir ihtar ile gerceklesmelidir®. Thtarin yazili olmas bir

rumunda sozlesmeye aykirilik sebebiyle tahliyesine karar verilebilmesi igin kiraya
verenin konut ve ¢atili igyeri kirasinda kiraciya en az otuz giin siire vererek aykirili-
81n giderilmesini, aksi takdirde sozlesmeyi feshedecegini yazili olarak bildirmesi ve
taninan bu siire igerisinde de akde aykiriligin giderilmemis olmas: gerekir. Diger kira
iligkilerinde ise, kiraya veren, kiractya 6nceden bir ihtarda bulunmaksizin, yazili bir
bildirimle s6zlesmeyi hemen feshedebilir. Konut ve ¢atil isyeri kirasinda, kiracinin
kiralanana kasten agir bir zarar vermesi, kiraciya verilecek siirenin yararsiz olacagi-
nin anlagilmasi veya kiracinin bu yiikiimliiliige aykir1 davraniginin kiraya veren veya
ayni taginmazda oturan kisiler ile komsular bakimindan ¢ekilmez olmasi durumlarin-
da kiraya veren, yazili bir bildirimle s6zlesmeyi hemen feshedebilir.

Akde aykirilik nedenine dayanilarak acilan davada tahliye karar1 verilebilmesi igin
akde aykir1 davranigin 6nemli ve dogrudan dogruya kiralananin bizzat kullanilma-
st ile ilgili olmas1 gerekir Taraflar arasinda 01/08/2012 tarihli kira s6zlesmesi ko-
nusunda uyusmazlik bulunmamaktadir. Davaci kiraya veren tarafindan gonderilen
20/07/2015 tarihli ihtarname ile; kiralananin tigiincii kisi tarafindan kullanilmasinin
akde aykirihik tegkil ettigi belirtilerek ihtarnamenin tebliginden itibaren 15 giin icinde
akde aykiriligin giderilmesi istenilmistir. Dava konusu kiralanan catili igyeri niteli-
ginde oldugundan davaci tarafindan yukarda aciklanan esaslar cercevesinde, davaliya
en az 30 giin siireli ihtar gonderilmesi gerekirken 15 giin siire verilmesi dogru de-
gildir. Bu sebeple davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde davanin
kabuliine karar verilmesi usul ve yasaya aykir1 olup bozmay1 gerektirmistir...” (Ka-
zanci Ictihat Bilgi Bankasi).

64 INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 274.
65 YAVUZ/ACAR/OZEN,s. 514.
66 AKARTEPE, s. 96;
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gecerlilik sartidir®”. Yazili olarak degil de sozlii olarak yapilan bildirim hiikiim
ve sonu¢ dogurmayacaktir®. Bildirimin resmi sekilde yapilmasi da miimkiin-
diir. Ornegin noter yoluyla bildirim yapilarak kiraya veren tarafindan sozles-
menin feshedilmesi miimkiindiir®.

Ayrica Icra ve iflas Kanunu’nun 269. maddesi uyarinca yapilacak olan ve
tahliye istemini igeren 6deme emirleri de yazili olma sartin1 yerine getirmek-
tedir’®. Kirac1 6deme emrine itiraz etmez ve siiresi icinde de 6deme yapmaz
ise, kiraya verenin talebi iizerine icra mahkemesince tahliyeye karar verile-
cektir. Kiraci itiraz eder, ancak kiraya verenin talebi {izerine itiraz kaldirilirsa
mahkeme yine tahliyeye karar verecektir. Kiraya verenin itirazin kaldirilmasi
talebinin reddedilmesi halinde ise genel mahkemelerde tahliye davasi acilma-
st zorunlulugu ortaya ¢ikacaktir’'.

Ihtarnamede 6deme igin mehil verilmesi zorunlu oldugu gibi, siirenin
sonunda ddeme gerceklesmezse sozlesmenin feshedileceginin de belirtilmesi
gerekmektedir’. Thtarnamede yalnizca yasal yollara bagvurulacagmnin belir-

67 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 275; AKARTEPE, s. 96; CR CO I-LACHAT,
Art. 257d N. 4; HIGI, Art. 257d N. 46.

68 AKARTEPE, s. 96; HIGI, Art. 257d N. 50.

69 URAL CINAR, s. 279.

70 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 276; OZKOK YILDIRIM, s. 289.
71 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 276.

72 URAL CINAR, s. 276; AKARTEPE, s. 97; OZKOK YILDIRIM, s. 289; HIGI,
Art. 257d N. 48; Y. 6HD, T. 16. 1. 2013, e. 2012/18689, K. 2013/348, *...Olayimiza
gelince; davanin hukuki dayanag: Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun kiracinin temerriidiinii
diizenleyen 315. maddesinden kaynaklanmaktadir. Kiralayanin kiraciya génderece-
§i temerriit ihtarnamesinde talep edilen kira parasinin otuz giin i¢inde 6denmesinin
yazilmasi, bu siire i¢inde 6denmedigi takdirde akdin feshiyle tahliye davasi agilacagi
hususunun ihtar edilmesi zorunludur. Davali aleyhine kira alacaginin tahsili ama-
cryla 27.9.2011 tarihinde baglatilan takip tizerine gonderilen 6deme emri davaliya
30.9.2011 tarihinde teblig edilmistir. Dava ise takip baglatilmadan ve 6deme emri
teblig edilmeden 6nce 22.9.2011 tarihinde agilmistir. Bu durumda temerriit nedeniyle
tahliye davasinin kosullar1 olusmamistir. Mahkemece tahliye talebinin reddine karar
verilmesi gerekirken yazili sekilde tahliyeye karar verilmesi dogru degildir...” (Ka-
zanci Igtihat Bilgi Bankasi).
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tilmesi yeterli degildir™®. Ayrica ihtarin feshe dayanak teskil edebilmesi igin,
O0denmeyen kira bedellerinin ve yan giderlerin belli olmasi ve miktarlarin dog-
ru olmasi gerekmektedir’.

Ihtarda, kiraciya geciken kira bedellerinin ya da yan giderlerin 6denmesi
icin verilen siirenin ne kadar oldugunun acik¢a belirtilmesi gerekmektedir’.
Bu siire, acik olarak belirtilmeden yalnizca “kanuni siire” ibaresinin kullanil-
mast yeterli olmayacak ve yapilan ihtardan sonra, kira sozlesmesi feshedile-
meyecektir’.

Ihtar ile verilen siire icinde isleyecek olan 6denmemis kira bedelleri veya
yan giderler bu ihtarin kapsami diginda kalmaktadir. Ciinkii s6z konusu ihtar,
cekildigi tarihe kadar islemis olan kira bedelleri veya yan giderler i¢in hiikiim
ifade etmektedir”’.

Bildirimde bulunacak olan kiraya verendir’. Kiraciya yapilacak olan ih-
tarin kiraya veren veya yetkili temsilcisi tarafindan yapilmasi mimkiindiir’.
Kiraya veren malik degilse, malikin bildirimde bulunma ve bor¢ 6denmezse
kira sozlesmesini feshetme hakki bulunmamaktadir®. Kiralanan kira sozles-
mesinin kurulmasindan sonra el degistirmisse, yeni malik de TBK m. 310’a
gore kira sozlesmesinin tarafi olacagindan, iktisap tarihinden sonraki dénem-

73 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 278; URAL CINAR, s. 277; AKARTEPE, s.
98.

74 iNCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 278; URAL CINAR, s. 279; YAVUZ/ACAR/
OZEN, s. 514; ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 315 N. 56.

75 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 279; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 514.
76 URAL CINAR, s. 278.

77  OZKOK YILDIRIM, s. 289.

78 URAL CINAR, s. 274; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 513; AKARTEPE, s. 96.

79 AKARTEPE, s. 96.

80 AKARTEPE, s. 96; URAL CINAR, s. 274; ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 315 N.
46; INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 279.
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de 6denmeyen kira bedelleri icin bildirimde bulunabilir®'. Yargitay, yeni ikti-
sap eden malikin kiraciya ihtar cekip 6denmeyen bedellerin kendisine dden-
mesini talep etmesi gerektigini belirtmektedir®.

Birden fazla kiraya veren varsa bildirimin birlikte yapilmas1 gerekmekte-

dir®. Kiralananin payli miilkiyete tabi bir tasinmaz olmast durumunda ihtarin
pay ve paydas cogunlugunun karariyla yapilmasi gerekmektedir®. Paydaslar-

81

82

83

84

URAL CINAR, s. 274; AKARTEPE, s. 96; ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 315 N.
46.

Y. 6HD,, T. 16.2.2015, E. 2014/5262, K. 2015/1384, *...6098 Say1l Tiirk Bor¢lar Ka-
nununun 315. maddesi hiikmii uyarinca temerriit sebebiyle acilacak tahliye davasinin
kural olarak kiraya veren tarafindan agilmasi gerekir. Kiraya veren birden fazla ise
aralarinda zorunlu dava arkadagligi bulundugundan, ihtarnameyi birlikte gonderme-
leri ve yine davayi da birlikte agmalar1 zorunludur. Kiraya veren durumunda olmayan
malik veya kiralanani sonradan iktisap eden yeni malikin 6nceden kiraciya ihbar gon-
dererek kira paralarinin kendisine 6denmesini istemesi bu ihbarin sonugsuz kalmasi
halinde yasal icerikli ihtarname teblig ettirmek suretiyle dava agmasi gerekir. Dava
hakkina dair bu husus mahkemece kendiliginden gézoniinde bulundurulmalidir.

Olayimiza gelince; Davacilar davaya konu kiralanan1 30.9.2011 tarihinde iktisap et-
tiklerinden bahisle 2011 Kasim ile 25.12.2012 tarihleri arasindaki 6denmeyen kira
bedellerini istenmislerdir. Yeni malikin kira bedellerini talep edebilmesi ve temerriit
sebebiyle tahliye davasi acabilmesi i¢in kiraciya taginmazi iktisap ettifini ve kira-
larin kendisine 6denmesine dair ihbar gonderip bu ihtar sonucsuz kalir ise temerriit
ihtar1 gonderip buna dayali olarak dava a¢gmasi gerekir. Yukarida agiklanan hususlar
dogrultusunda yeni malik davacilar tarafindan davali kiraciya, kira bedellerinin ken-
dilerine 6denmesi dogrultusunda herhangi bir ihbarname teblig edilmemistir. Her ne
kadar davacilar vekili tarafindan davali kiracinin iktisap tarihini bildigi iddia edilmis
ise de bu iddiasin yasal delillerle kanitlayamamistir. Bu durumda davacinin dava
dilekcesinde belirtilen yemin teklifi hakkinin bulundugunun hatirlatilmasi, teklif
edildigi takdirde davaliya yoneltilmesi ve sonucuna gore karar verilmesi gerekirken
yazili sekilde davalinin iktisap tarihini bildigi varsayilarak onceki malike 6dedigi kira
bedellerinde de sorumlu tutulmast dogru degildir...”; benzer yonde yeni tarihli bir
Yargitay karar1 i¢in bkz: Y. 8HD, T. 26.3.2018, E. 2017/4926, K. 2018/9954 (Kazanc1
Ictihat Bilgi Bankast).

ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 315 N. 44; 1NCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 280;
URAL CINAR, s. 275.

AKARTEPE, s. 97; URAL CINAR, s. 275; Y. 8HD,, T. 10.1.2018, E. 2017/4245,
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dan her biri kendi payina diisen kira alacagt icin icra takibi yapabilir.

Bildirimin kiraciya kars1 yapilmasi gerekmektedir®. Kiraci, kira sozles-

mesinde bu sifatla bulunan kimsedir. Kiracinin esine ve ortagina kars: bildirim
yapilamaz. Birden fazla kiracinin varlig1 halinde bildirimin hepsine yapilmasi
gerekir®®.

85
86
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K. 2018/154, *“...Davaci tarafca takip dosyasina eklenen davaya konu taginmaza dair
tapu kaydinin incelenmesinden, taginmazin aralarinda davacinin da bulundugu 7 kisi
adina payl olarak kayitli oldugu, davacinin payini satin aldigi kisi ve diger maliklerin
kiraya verenin mirasgilar1 oldugu ve taginmazin payli miilkiyete tabi bulundugu an-
lagilmaktadir. Mirasgilar arasinda mecburi dava arkadasligi bulundugundan takibin
yeni malik ile birlikte pay ve paydas cogunluk tarafindan birlikte bagslatilmasi ve
davanin da birlikte acilmasi gerekir.

Paydas yeni malik tarafindan baglatilan takip sonucu gonderilen ihtarli 6deme emrin-
deki noksanligin sonradan giderilmesi miimkiin olmadigindan ve ihtar pay ve paydag
¢ogunluk tarafindan gonderilmediginden hukuki sonu¢ da dogurmaz. Hukuki sonug
dogurmayan ihtarli 6deme emrine dayanarak tahliye karari verilemeyeceginden,
mahkemece tahliye isteminin reddine karar verilmesi gerekirken davanin kabuliiyle
kiralananin tahliyesine karar verilmesi bozmay1 gerektirmistir...” (Kazanci Ictihat
Bilgi Bankast).

INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 283; OZKOK YILDIRIM, s. 290.

URAL CINAR, s. 290; AKARTEPE, s. 97; 0OZKOK YILDIRIM, s. 290; ACAR,
Kira Hukuku Serhi, m. 315 N. 51; Y. 3.HD, T. 19.10.2017, E. 2017/5372, K.
2017/14191, “...Davaci ile dava dis1 muris ... arasinda imzalanan 01.01.2013 baglan-
gi¢ tarihli ve bir y1l siireli kira sozlesmesinin varlig1 hususunda uyugmazlik bulunma-
maktadir.

Kira sozlesmesinde birden fazla kiract olmasi halinde, tahliye istemi boliinemeyece-
ginden ve kiracilar arasinda zorunlu dava arkadaslig1 oldugundan davanin tiim kira-
cilara karst acilmasi zorunludur.

Dosyada mevcut niifus kayit 6rneklerinin incelenmesinden, kiraci ...” in 08.07.2014
tarihinde vefat ettigi, geride davali ile dava dis1 sag kardes ..."in kaldig1, dosyada ve-
raset ilam1 bulunmadig1 anlagilmistir. Mirascilar arasinda mecburi dava arkadagligi
bulundugundan temerriit ihtarnamesinin tiim mirasc¢ilara gonderilmesi, davanin da
tiim mirascilara kars1 acilmasi gerekir. Thtarnamedeki noksanligin sonradan gideril-
mesi miimkiin olmamakla hukuki sonu¢ dogurmayan ihtara dayanarak tahliye karari
verilemez. Bu durumda, mahkemece, kiract muris ..." in mirasg¢ilik belgesi temin edi-
lerek, davali diginda mirasgis1 olmasi halinde tahliye isteminin reddine karar veri-
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Bildirim kiraciya ulastiktan sonra hiikiim ve sonuglarini doguracaktir.
Bildirimin kiractya ulagmasi yeterlidir, onun haberdar olmas: gerekli degil-
dir*’. Kiraciya verilen siirenin hesabinda kiraciya yazili bildirimin yapildig:
giin dikkate alinmayacaktir. Siire, yazili bildirimin yapildig1 tarihi izleyen
giinden itibaren baglayacaktir®. Birden fazla kiraci varsa, siire bildirimin tim
kiracilara ulagmasini izleyen giinden itibaren islemeye baglayacaktir®.

Kiralanan aile konutu ise bildirimin kiracinin esine de yapilmasi gerek-
mektedir®. TBK m. 349/f. 3 cercevesinde kiracinin esi kiraya verene aile ko-
nutu bildiriminde bulunmussa, kiraya verenin TBK m. 315°deki bildirimi ese
de yapmasi gerekir.

Bildirimin yapildigini1 ve yasal kosullar1 tasidigini kiraya veren ispat et-
melidir®'.

C. Kira Bedelinin Verilen Siire icinde Odenmemesi

TBK m. 315 uyarinca, kiracinin temerriide diismesi nedeniyle, sozles-
menin feshedilebilmesi i¢in yazili ihtar ile verilen siire igerisinde kiracinin
ihtarda belirtilen ve muaccel olan kira bedeli ve yan gider borcunu ifa etmemis
olmasi gerekmektedir®~.

mesi gerektigi dikkate alinarak, sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken; yazili
gerekce ile tahliye isteminin kabulii dogru goriilmemis, bozmay1 gerektirmistir...”
(Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi).

87 AKARTEPE,s. 97.

88 CR CO I-LACHAT, Art. 257d N. 6; AKARTEPE, s. 99; OZKOK YILDIRIM, s.
291; HIGI, Art. 257d N. 51; EREN, s. 354.

89 AKARTEPE, s. 99; HIGI, Art257d N. 51.

90 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 315 N. 52; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 513; CR CO
I-LACHAT, Art. 257d N. 4.

91 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 315 N. 68; HIGI, Art. 257d N. 51; YAVUZ/ACAR/
OZEN, s. 515.

92 URAL CINAR, s. 292.
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Verilen siire icerisinde kiraci borcunu 6derse veya bu borg takas edilirse®
ya da tevdi mahalline birakilirsa kiraya veren kira sozlesmesini feshedemez®.
Verilen siire icerisinde borcun édenmemesi durumunda, kiraya verenin iade
davasi acarak kiralanani geri almasi1 miimkiindir®.

Odemenin banka hesabina yapildigi durumlarda, kira bedelinin siirenin
sonuna kadar kiraya verenin hesabina ge¢cmis olmasi gerekmektedir. Hesabin
yanlig belirtilmesi veya bankada yasanan bir aksaklik gibi bir nedenle kiraya

93 Kiracinin takas beyaninda bulunmasi ancak kiraya verenin hangi bor¢la takas
edildigini acikca anlamasiyla miimkiin olabilir. HIGI, Art. 257d N. 27.

94 URAL CINAR, s. 292; OZKOK YILDIRIM, s. 291; HIGI, Art. 257d N. 26;
AKARTEPE, s. 100; ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 315 N. 75; YAVUZ/ACAR/
OZEN, s. 516; INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 289; Y. 6HD, T. 30.3.2016,
E. 2016/2589, K. 2016/2539, “...Davali kiracinin alacaga yonelik temyiz itirazlari-
na gelince: Takipte dayanilan ve karara esas alinan 15.10.2004 baslangi¢ tarihli 1
yil siireli kira sozlesmesi konusunda taraflar arasinda uyusmazlik bulunmamaktadir.
Davaci alacakli 25.11.2014 tarihinde baglattig1 icra takibinde aylik 600-TL den 2014
yil1 Eyliil, Ekim, Kasim aylar kira bedeli olarak 1.800-TL ve 16,27-TL islemis faiz
olmak iizere toplam 1.816,27-TL’nin tahsilini istemistir. Bor¢lu dogal gaz tesisati
bedelinin mahsup edildigini ve kalan kira bedelinin banka hesabina yatirildigini be-
lirterek takibe, borca, 6deme emrine, faiz oranina ve islemis faize itiraz ettigini bil-
dirmigtir. tiraz iizerine acilan davada davaci dava dilekgesinde; davalinin dogal gaz
tesisat1 i¢in pesin 6dedigi 500-TL yi Kasim ay1 kirasindan mahsup ederek bakiyesini
odedigi, 15.1.2015 tarihinde 6dedigi taksiti Ocak ay1 kirasindan mahsup ederek ba-
kiyesini 6dedigi, davalinin Eyliil, Ekim aylar1 kira bedelinden mahsup edecegi bir
masraf olmadig1 gibi Eyliil ve Ekim ay1 kira bedellerini de 6demedigini beliterek icra
dosyasina yapilan itirazin kaldirilmasi ve davalinin tahliyesine karar verilmesini iste-
mistir. Davali kiracinin cevap dilekgesi ekinde sundugu dekontlardan, takibe ve dava-
ya dayanak kira sozlesmesinde kefil olan tarafindan davacinin hesabina 19.11.2014
tarihinde “20 Kasim-20 Aralik demirbas kesinti sonrasi tutar” agiklamasi ile 368-TL,
yine 26.11.2014 tarihli dekont ile “20 Kasim-20 Aralik demirbas kesinti sonrasi tu-
tar” aciklamasi ile 368-TL yatirildig1 goriilmiistiir. Bu durumda yapilan bu 6deme-
lerin davacidan sorularak takip konusu alacaktan mahsubunun gerekip gerekmedigi
tizerinde durulmasi ve sonucuna gore karar verilmesi gerekirken, yazili gerekce ile
itirazin kaldirilmasina karar verilmesi dogru degildir...” (Kazanci Igtihat Bilgi Ban-
kasi).

95 URAL CINAR, s. 292.
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verenin hesabina zamaninda gegcmemis olmasinin rizikosunu kiraci tagimak-
tadir®®.

Kira bedelinin kiraci tarafindan, posta havalesi ile kiraya verenin konu-
tunda 6demeli olarak gonderilmesi halinde, bunun postaya teslimi yeterli de-
gildir. Bunun verilen siire igerisinde kiraya verenin konutuna ulagsmasi gerekir,
bu siire zarfinda ulasmadig1 takdirde, verilen siire icerisinde kira bedelinin ve/
veya yan giderlerin 6denmedigi kabul edilir?’.

Kiraci, verilen siirenin sonuna kadar 6demeyi gerceklestirmez ise, kiraya
verenin fesih hakki dogacaktir. Siirenin dolmasindan sonra yapilan 6deme fes-
he engel olmayacagi gibi, 6demenin kiraya veren tarafindan kabul edilmesi,
sonucu degistirmeyecektir®.

Taraflar arasinda bir kira tespit davasinin mevcut olmasi halinde, dava
kesinlesinceye kadar kiracinin 6nceki donemdeki kira bedeli lizerinden 6deme
yapmasi halinde kiraya veren fesih hakkini kullanamayacaktir®. Tespit kara-
rinin kesinlesmesinden sonra kiract gecmise doniik kira farklarini 6demezse
kira sozlesmesinin feshedilmesi miimkiindiir. Kira artig oraninin belirli oldugu
durumlarda, kiraci artig oranini bilecek durumda oldugu icin, kira tespit davast
acilmis olsa bile, sozlesmede kararlastirilmis olan oran iizerinden artis yapa-
rak ddemesi gerekmektedir'®.

Kiractya konkordato mehli verilmesi veya kiracinin iflasi, temerriidiin or-
tadan kalkmasi sonucunu dogurmayacaktir. Bu durumlar kiraya verenin iflas-
tan once muaccel olmus ve heniiz 6denmemis kira alacaklar1 agisindan TBK
m. 315’e dayanmasina engel degildir'".

96 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 284.
97 URAL CINAR, s. 293; AKARTEPE, s. 101.
98 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 285.
99 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 290.
100 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 291.
101 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 294.
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III. Kira Sozlesmesinde Kiracinin Temerriidiiniin Sonuglari
A. Kiracinin Temerriit Faizinden Sorumlulugu

Kira bedelini 6demede temerriide diisen kiraci, temerriit faizi ddemekle
de yiikiimliidiir'®. Kira bedelinin 6denmesi i¢in taraflarca belirli bir vadenin
ongoriildiigli hallerde, borcun muaccel olmasi ile birlikte kiraci temerriide
diismektedir'®.

TBK m. 120/I'ye gore, “Sozlesme ile kararlastirilacak yillik temerriit
faizi orani, birinci fikra uyarinca belirlenen yillik faiz oraninin yiizde yiiz faz-
lasin1 asamaz”. Bu hiikme gore ticari olmayan islerde taraflar, %18’den daha
fazla bir temerriit faizi sozlesme ile 6ngéremezler'™.

Ticari nitelikte olan bir kira sozlesmesinde TTK m. 8/f. 1 uyarinca ta-
raflar kira bedelinin 6denmemesi halinde kiracidan istenecek temerriit faiz
oranint kural olarak serbestce kararlastirabilirler. Taraflar, temerriit faiz ora-
nint kira sdzlesmesinde ayrica belirlememislerse 3095 Sayili Kanun m. 2/f. 2
cercevesinde belirlenecek yillik kanuni faiz orani uygulanacaktir.

B. Kiracinin Temerriit Faizini Asan Zarardan Sorumlulugu

Kira sozlesmesinde temerriit faizini agan zararin sdz konusu olabilmesi
icin, kiraya verenin TBK m. 122 uyarinca temerriit faizinden daha fazla bir
zarara ugramis olmasi gerekmektedir. Bu zarar, kiracinin temerriide diistiigii
tarihten itibaren, fiili 6deme giiniine kadar gecen siire icerisinde meydana ge-

len zarardir'®.

Kiraya veren kira bedelini alabilmek i¢in birtakim masraflar yapip bu
masraflar1 temerriit faiziyle karsilayamadigi durumda, askin zarar olarak TBK

102 URAL CINAR, s. 305; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 518; CR CO I-LACHAT, Art.
257d N. 11; HIGL Art. 257d N. 62; 0ZKOK YILDIRIM, s. 295.

103 INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 262.
104 INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 264.
105 URAL CINAR, s. 313.
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106

m. 122 uyarinca bu zararlarinin tazminini talep edebilecektir'®. Kiraya veren

ile onun alacaklis1 arasindaki hukuki iliskiyi olumsuz yonde etkileyen zararla-

rin da agkin zarar olarak tazmin edilmesi gereklidir'”’.

Temerrtit faizinden farkli olarak kiraya veren ugradigi askin zarar ispat
etmek zorundadir. Burada kanun koyucu, bor¢lunun temerriide diismesinde
kusurlu oldugunu karine olarak kabul etmistir. Kiraci, temerriide diismede
kendisinin hicbir kusuru olmadigini ispat ederek zarar1 tazmin etmekten kur-
tulabilir.

C. Kira Sozlesmesinin Feshi

TBK m. 315’e gore, kiract kiralananin tesliminden sonra muaccel olan
kira bedelini ya da yan gideri 6deme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiraci-
ya yazil olarak bir siire vererek, bu siirede de ifa etmeme durumunda, sézles-
meyi feshedecegini bildirebilir. Bu ¢ercevede TBK m. 315 uyarinca kiraya ve-
ren, kiracinin kendisine taninan siire icerisinde gecikmis kira bedelleri ve yan
giderleri ddememesi durumunda kira sézlesmesini feshedebilecektir. Bu du-
rumda kira sozlesmesi kendiliginden sona ermis olmayacak, kiraci kendisine
verilen siire icerisinde ddemede bulunmazsa mevcut kira sdzlesmesi siiresinin
sona ermesinden sonra kiraya veren tarafindan fesih hakkinin kullanilmasi ile
sona erebilecektir'®. Ancak kiraya verenin siire bildirimini iceren ihtarinda,
verilen siirenin sonunda, kira bedelinin 6denmemesi halinde, sozlesmeyi fes-
hettigini beyan etmesi halinde, s6zlesme, siirenin bitimiyle kendiliginden sona
erecektir'®.

106 URAL CINAR, s. 315.

107 Kiraya verenin kiracinin kira bedelini 6demede temerriide diismesi iizerine bor¢lu
oldugu ticiincii bir kisiye kars1 edim yiikiimliiliigiinii yerine getirememesinden dolay1
ugradigi zararlar, bu sekildedir. URAL CINAR, s. 315.

108 URAL CINAR, s. 325; AKARTEPE, s. 102; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 516;
ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 315 N. 69; HIGI, Art. 257d N. 66.

109 URAL CINAR, s. 325; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 516.
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Fesih bildirimi bakimindan herhangi bir sekil 6ngoriilmemistir''’. Ancak
konut ve catili igyeri kiralarinda TBK m. 348 uyarinca bildirimin yazil sekilde
yapilmasi gerekmektedir'!'.

Kanunda fesih hakkinin kullanilmasi bakimindan herhangi bir siire 6ngo-
riilmemigtir''
kullanmaya devam eden kiracidan kira bedellerini almaya devam etmesi iize-
rine, kiraya verenin fesih hakkinin sona erdigi kabul edilmektedir'>.

. Fakat kiraya verenin fesih hakkini kullanmamasi ve kiralanani

Kiraya veren fesih beyaninm kiraciya karsi ileri siirmelidir. Birden fazla
kiraya verenin olmasi durumunda, biitiin kiraya verenlerin fesih beyaninda
bulunmasi gerekmektedir''*. Birden fazla kiracinin olmasi halinde ise fesih
beyaninin, icra takibinin veya davanin, biitiin kiracilara karsi yapilmasi ve
acilmasi gerekmektedir. Fesih beyaninin kiracinin hakimiyet alanina ulagmasi
yeterlidir'". Beyanin kiracinin yetkili temsilcisine de yapilmast miimkiindiir.

Fesih hakkinin dogdugu ancak heniiz kullanilmadig: bir sirada kiralana-
nin el degistirmesi durumunda, s6z konusu hakkin yeni malike gectigi ve onun
tarafindan kullanilabilecegi kabul edilmektedir''.

Kiraya verenin fesih iradesini ortaya koymasiyla sozlegsme ileriye etkili
olarak ortadan kalkacaktir'’. Bundan sonraki asama sozlesmenin tasfiyesine
doniik olacaktir''®.

110 URAL CINAR, s. 327; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 517; OZKOK YILDIRIM, s.
202,

111 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 297; OZKOK YILDIRIM, s. 292; YAVUZ/
ACAR/OZEN, s. 517; ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 315 N. 69; HIGI, Art. 257d N.
79.

112 HIGI, Art. 257d N. 84.

113 URAL CINAR, s. 327-328; AKARTEPE, s. 103.

114 URAL CINAR, s. 328.

115 HIGI, Art. 257d N. 82.

116 AKARTEPE, s. 104.

117 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 517; AKARTEPE, s. 104; 0ZKOK YILDIRIM, s. 292.
118 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 315 N. 70; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 517.
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D. Tasinmazlarin Ilamsiz Icra Yoluyla Tahliyesi

Kiracinin kira sozlesmesine aykiri davranarak kira bedelini ve yan gi-
derleri 6dememesi ve temerriide diismesi iizerine, kiraya veren, bu sebeple,
kira s6zlesmesini sona erdirmek icin mahkemeye bagvurup kira s6zlesmesinin
feshini ve kiralananin tahliyesini isteyebilir. Mahkemeden aldig1 bu karara da-
yanarak da ilaml1 icra takibi yapabilir. Kiraya veren, kira bedelini ve/veya yan
giderleri 6demeyen bor¢lunun kiralanan taginmazdan tahliyesini de istiyorsa
Icra Iflas Kanunu m. 269°da diizenlenen ilamsiz icra yoluyla tasmmazlarin
tahliyesine iligkin takip yapmasi gerekir!'.

Kiraya veren, kiraci tarafindan kira bedellerinin kararlastirilan tarihte
o0denmemesi lizerine, ddenmeyen kira bedellerinin ve yan giderlerin miktari
ve hangi aylara iliskin oldugu da agikca belirtilerek ilamsiz takip baglatacak ve
akabinde kiraciya bir 6deme emri gonderilecektir. Kiraya veren alacakli, icra
takip talebinde kiraciya, ddenmeyen kira alacagi i¢cin TBK m. 315’te belirtilen
ihtarin da yapilmasini ister.

Kiraya veren alacaklinin takip talebini alan icra dairesi, tahliye talebini
de igeren bir 6deme emri®* diizenleyerek kirac1 borgluya gonderir (IIK m. 269,
IIKY m. 35). Burada da borgluya icra dairesince bir 6deme emri gonderil-
mekle birlikte, bu 6deme emri genel haciz yoluyla takipteki 6deme emrinden
farklidir (ITIKY ek 6rnek no: 13). Odeme emri, diger 6deme emirlerinde oldu-
gu gibi iki kismindan olugur: takip talebindeki kayitlar yaninda, ihtar kismi
yer alir. Buna gore, borgluya, takip konusu borcu 6deme emrinin tebliginden
itibaren Tiirk Bor¢lar Kanunu’ndaki siirede (adi kiralarda on, konut ve ¢atili
igyeri kiralarinda otuz ve iiriin kiralarinda almis giin) 6demesi, borcunun bir
kismina veya tamamina ya da alacaklinin takibine kars1 bir itirazi varsa, ode-
me emrinin tebliginden itibaren yedi giin icinde sebepleri ile birlikte IIK m.
62 geregince dilekce ile veya sozlii olarak icra dairesine bildirmesi, kira soz-
lesmesini ve sozlesmedeki imzay: kesin ve agik olarak reddetmedigi takdirde,
akdi kabul etmis sayilacagi, belirtilen siireler icinde borcu 6demez veya itiraz
etmezse, alacaklinin icra mahkemesinden tahliyeyi ve kesinlesen kira alaca-

119 URAL CINAR, s. 334.
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gindan dolay1 da haciz talep edebilecegi ihtar olunur. 30 giinliik sgre dolma-
dan icra mahkemesinde tahliye davasi acilmasi miimkiin degildir'®.

Kirac1 bu 6deme emrine itiraz etmezse veya itiraz edip de bu itirazi kaldi-
rilirsa, kiraya veren alti1 ay igerisinde icra mahkemesine bagvurarak tahliyeye
karar verilmesini ister ve bunun sonucu olarak icra dairesi tarafindan kiraci
zorla gikartilir. Eger kirac1 [IK m. 269° a gore gonderilen 6deme emri iizerine
kira bedelini dderse, icra takibi sonucu kiraci tahliye edilemez. Ancak bu ihtar
TBK m. 352/f. 2’ deki iki hakli ihtardan birisi yerine gecer.

E. Kiralanamn Sézlesmeye Uygun Bir Durumda Iadesi

Kira sozlesmesinin sona ermesiyle birlikte kiracinin TBK m. 334 kapsa-
minda kiralanani geri verme borcu ortaya ¢ikmaktadir'?'. Kiracinin kiralanani
geri verme borcu, kiraya verenin TBK m. 315 geregince tanidig siirenin so-
nunda degil, fesih beyaninda bulunulup sézlesmenin sona erdirilmesi halinde
yerine getirilmesi gereken bir borgtur'?%,

Kiraya verenin iade talebi, kira sozlesmesinden dogan bir alacak hakki
niteligindedir. Kisisel hakka dayanmaktadir. Fakat kiraya verenin malik olma-
sina bagli olarak miilkiyet hakkina dayali istihkak iddiasini da ileri stirmesine
bir engel bulunmamaktadir.

Kiraci, TBK m. 334/f. 1 uyarinca, kira s6zlesmesinin sona ermesi iizerine
kiralanani ne halde teslim aldiysa o halde teslim etmekle yiikiimliidiir.

120 Y. 6. HD,, T. 4.4.2016, E. 2015/10497, K. 2016/2720, “...Davaci alacakl 12.9.2013
baslangi¢ tarihli yazili kira akdine dayanarak 7.5.2014 tarihinde tahliye talepli ola-
rak icra takibi baslatmis, 6deme emri davali borcluya 29.5.2014 tarihinde teblig
edilmistir. Odeme emri ile bor¢luya 30 giinliik 6deme siiresi verildigi anlagilmistir.
11.K.269/1 maddesi gondermesi ile uygulanmasi gereken TBK 'nun 315. ( BK 260. )
maddesi geregince 30 giinliik 6deme siiresinin dolmasi beklenmeden alacakl: tarafin-
dan icra mahkemesinden tahliye isteminde bulunulamaz. Alacakli vekili tarafindan
30 giinliik 6deme siiresi dolmadan 19.6.2014 tarihinde icra mahkemesinden tahliye
isteminde bulunulmustur. Bu sebeple tahliye isteminin reddine karar verilmesi gere-
kirken yazili sekilde tahliyeye karar verilmesi de dogru degildir...” (Kazanci Igtihat
Bilgi Bankasi).

121 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 315 N. 79; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 518;
AKARTEPE, s. 105; HIGI, Art. 257d N. 89; OZKOK YILDIRIM, s. 295.

122 AKARTEPE, s. 105; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 518; URAL CINAR, s. 329.
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II. Ozenle kullanma ve komsulara saygi gosterme borcu

MADDE 316- Kiraci, kiralanani, sozlesmeye uygun olarak 6zen-
le kullanmak ve Kiralananin bulundugu tasinmazda oturan Kisiler ile
komsulara gerekli saygiy1 gostermekle yiikiimlidiir.

Kiracinin bu yiikiimliiliigiine aykir:1 davranmasi durumunda kira-
ya veren, konut ve catili isyeri kirasinda, en az otuz giin siire vererek,
aykirihgin giderilmesi, aksi takdirde sozlesmeyi feshedecegi konusun-
da yazih bir ihtarda bulunur. Diger kira iliskilerinde ise, kiraya veren,
kiraciya onceden bir ihtarda bulunmaksizin, yazil bir bildirimle s6z-
lesmeyi hemen feshedebilir.

Konut ve catili isyeri kirasinda, kiracinin kiralanana kasten agir
bir zarar vermesi, kiraciya verilecek siirenin yararsiz olacaginin an-
lagilmasi veya kiracinin bu yiikiimliiliige aykir1 davranisinin kiraya
veren veya aymi tasinmazda oturan Kisiler ile komsular bakimindan
cekilmez olmasi durumlarinda kiraya veren, yazil bir bildirimle s6z-
lesmeyi hemen feshedebilir.

eBK 256 - I. Borca Muvafik Surette Tekayyiit

Miistecir mecuru kullanirken tam bir ihtimam dairesinde hareket ve apartman
icarinda bina dahilinde oturanlara karsi icabeden vazifeleri ifa ile miikelleftir.

Miistecir vukubulan ihtara ragmen bu miikellefiyete daimi surette muhalefet eder
yahut agiktan aciga fena kullanarak mecura daimf bir zarar iras eylerse mucir tazmi-
nat ile birlikte icar akdinin hemen feshini talep edebilir.

Mecurda, icrasi mucire ait tamirata liizum hasil oldugu yahut iictincii bir sahis
mecur iizerinde bir hak iddia ettigi takdirde; miistecir, keyfiyeti hemen mucire ihbar
etmekle miikelleftir. Aksi takdirde zarardan mesul olur.
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OR 257f - I11. Sorgfalt und Riicksichtnahme
"' Der Mieter muss die Sache sorgfiltig gebrauchen.

2 Der Mieter einer unbeweglichen Sache muss auf Hausbewohner und Nachbarn
Riicksicht nehmen.

3 Verletzt der Mieter trotz schriftlicher Mahnung des Vermieters seine Pflicht zu
Sorgfalt oder Riicksichtnahme weiter, so dass dem Vermieter oder den Hausbewo-
hnern die Fortsetzung des Mietverhdltnisses nicht mehr zuzumuten ist so kann der
Vermieter fristlos, bei Wohnund Geschdftsrdumen mit einer Frist von mindestens 30
Tagen auf Ende eines Monats kiindigen.

* Der Vermieter von Wohn- oder Geschdftsrdumen kann jedoch fristlos kiindigen,
wenn der Mieter vorsdtzlich der Sache schweren Schaden zufiig

CO 257f - II1. Diligence et égards envers les voisins
I'Le locataire est tenu d’user de la chose avec le soin nécessaire.

2 8'il s’ agit d’'un immeuble, il est tenu d’ avoir pour les personnes habitant la
maison et les voisins les égards qui leur sont dus.

3 Lorsque le maintien du bail est devenu insupportable pour le bailleur ou les
personnes habitant la maison parce que le locataire, nonobstant une protestation
écrite du bailleur, persiste a enfreindre son devoir de diligence ou a manquer d’ égards
envers les voisins, le bailleur peut résilier le contrat avec effet immédiat; les baux
d’ habitations et de locaux commerciaux peuvent étre résiliés moyennant un délai de
congé minimum de 30 jours pour la fin d’ un mois.

* Les baux d’ habitations et de locaux commerciaux peuvent toutefois étre résiliés
avec effet immédiat, si le locataire cause volontairement un préjudice grave a la chose.

Gerekge:

818 sayili Bor¢lar Kanunu’ nun 256 nct maddesinin birinci ve ikinci fikralarini
karsilamaktadir:

Tasarimin ti¢ fikradan olusan 315 inci maddesinde, kiracinin kiralanani dzenle
kullanma ve komsulara saygi gosterme borcu diizenlenmektedir.

818 sayili Bor¢lar Kanunu’ nun 256 ncit maddesinin kenar baslhiginda kullanilan
“C. Kiracinin bor¢lart | I. Borca muvafik surette takayyiit” seklindeki ibare, Tasarida
“II. Ozenle kullanma ve komsulara saygi gosterme borcu” seklinde degistirilmistir.

Maddenin 818 sayili Bor¢lar Kanunu’ nun 256 nct maddesinin birinci fikrasini
karsilayan ilk fikrasi, arilastirilmis ve daha anlasilir hdle getirilmistir.
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Maddenin ikinci fikrasinda, kiracinin ézen ve komgsulara saygi géstermesi bor-
cuna aykirt davranmasi durumunda, konut ve catili isyeri kiralarinda, kiraya verenin
kiractya yapacag ihtarin yazili olmasi, ihtarda en az otuz giin siire verilmesi ve bu
siirede borca aykiriligin giderilmemesi halinde sozlesmenin feshedilecegi aciklama-
simin yapimasi arannugtir: Kiraya veren, diger kira iliskilerinde ise, kiraciya onceden
bir ihtarda bulunmaksizin yapacagi yazili bir bildirimle sézlesmeyi hemen feshedebi-
lecektir.

Maddenin son fikrasinda ise, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, kiralanana kasten
agir zarar verilmesi, kiraciya verilecek siirenin yararsiz olacaginin anlasilmasi, yii-
kiimliiliige aykiri davranisin kiraya veren veya ayni tasinmazda oturanlar veya kom-
sular bakimindan ¢ekilmez olmasi durumlarindan biri gergeklestiginde, kiraya veren,
sozlesmeyi, yapacagi yazili bir bildirimle hemen feshedebilecektir. Béylece, bu gibi
durumlarda uyari zorunlulugu ortadan kaldirilmis, hem de bu tiir kira iliskilerinde
herhangi bir fesih bildirim siiresine yer verilmemistir.

ICINDEKILER:
I. Genel Olarak

II. Kiracinin Sozlesmeye Uygun Kullanma Yiikiimliiliigii

III. Kiracinin Kiralanami Ozenle Kullanma Yiikimliiligii
A. Genel Olarak

B. Somut Goriinimleri

C. Ozenin Derecesi

D. Kiraciin Kiralananin Bulundugu Tasinmazda Oturan Kisiler ile
Komsulara Saygi Gosterme Yiikiimliiliigii

1. Genel Olarak

2. Gosterilmesi Gereken Saygi

3. Sayg1 Gosterilmesi Gereken Kimseler

IV. Aykirihgin Sonuclari
A. Eski Hale Iade

B. Tazminat

C. Fesih

1. Genel Olarak
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2. Sartlari

a. Konut ve Catih Isyeri Kira Sozlesmelerinde
aa. Esash ihlal
bb. Ihtar

cc. Siire Tayini

dd. Aykirihgin Devam Etmesi

ee. Yazili Fesih Beyani

ff. Feragat Edilmemis Olmasi

3. Feshin Sonuglari

I. Genel Olarak

Madde, genel hiikiimler arasinda yer almakla her tiirlii kira iliskisine uy-
gulanabilir niteliktedir'. Madde icerigine bakildigi zaman uygulama alani
noktasinda birtakim ayrimlar yer almaktadir. Ilk fikrada yer alan komsulara
saygl gosterme ylikiimliiligi, taginmazlara 6zgii bir hiikiimdiir. Yine ikinci
fikradaki otuz giinliik siire ve yazili ihtar hiikkmii konut ve ¢atili igyeri kiralari-
na ozgiidiir. Uciincii fikra ise acikca konut ve catili isyeri kiralarindan bahse-
derek uygulama alanini daraltmigtir'*,

II. Kiracinin Sozlesmeye Uygun Kullanma Yiikiimliiliigii

Kiracinin bu madde kapsamindaki ilk borcu, kiralanani sdzlesmede 6n-
goriilen sekilde kullanmaktir. Bu yiikiimliiliik, bir kira sozlesmesinin var ol-
masini sart kogsmaktadir'®. S6zlesmenin kurulmasindan 6nceki agamada kira-
lanana ve ti¢iincii sahislara verilecek zarar, genel hiikiimlere tabidir'.

123 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 442; DOGAN, s. 249; KOCAK DIKER, s. 104.
124 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 316 N. 2.
125 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 316 N. 7.
126 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 316 N. 7.
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Kanun kiracidan bahsetmekle birlikte kiralanani kiraciyla birlikte kulla-
nan kisiler varsa onlarin sézlesmeye uygun ve 6zenle kullanma borcuna aykiri
fiilleri de fesih nedeni olusturur'?’. Hatta ticiincii kisilerin fiilleri de ayni kap-

samda ele alinabilir'?®.

Sozlesmeye uygun kullanma, her seyden Once kiralananin sézlesme-
de kararlastirilmis olan kullanma amacina uygun bir sekilde kullanilmasim
kapsar'?’. Ornegin, tapuda konut olarak yazili bagimsiz boliimiin kiitiiphane
olarak kullanilmasi hususunda taraflarin anlagsmasi halinde tasinmazin kul-
lanim bigimi anlagmayla belirlenmis demektir'*®. Sozlesmede kararlastirilan
kullanim amaci belirlenirken is hayatindaki diiriistliik kurallarinin da dikkate
alinmasi gerekmektedir'?!. Kullanim amacinin ortiilii olarak kararlastirilmasi
durumunda beyanlarin yapildig1 andaki kosullar géz oniinde bulundurularak
amacin ne oldugu belirlenmelidir'*>. Taraflar sozlesmede 6zel bir kullanim
amac1 ongérmemislerse bu durumda diiriistliik kurali 1s181nda olagan kulla-
nim amaci dikkate alinacaktir'. Olagan kullanim amaci da kiralananin niteli-

gine ve yerel adete gore belirlenecektir'*.

Kiracinin kiralanan1 hem konut hem de igyeri olarak kullandig1 durum-
larda, baskin kullanim tiiriiniin tespitinde, yararlanma seklinin dikkate alin-
mast gerekmektedir'®. Kiralananin kullaniminda, digerlerine oranla icerdigi
faaliyetlerin tiirii ve siiresi objektif sekilde daha yogun olan kullanim, baskin

127 CR CO I-LACHAT, Art. 257f N. 3.
128 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 316 N. 8.

129 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 442; INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 363; URAL
CINAR, Makale, s. 721; GUMUS, s. 156; KOCAK DIKER, s. 108; AYDOGDU/
KAHVECIL, s. 495.

130 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 442.

131 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 364; AYDOGDU/KAHVECI, s. 495.
132 KOCAK DIKER, s. 108.

133 URAL CINAR, Makale, s. 722.

134 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 363.

135 URAL CINAR, Makale, s. 723; KOCAK DIKER, s. 114; INCEOGLU, Kira
Hukuku Cilt 1, s. 364; URAL CINAR, Makale, s. 723.
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kullanimdir'®, Baskin kullanim tiirii konut ise, konut kirasi; igyeri ise igyeri
kirasi s6z konusu olacaktir.

Kiralanan bir konutta normal olarak kiracinin kendisinin, yakin akraba-
larinin hizmetgilerinin ve gecici olmak kaydiyla misafirlerinin kalabilmesi
miimkiindiir. Ancak bu hak kétiiye kullanilir ya da sdzlesmede kiraci ve ailesi
disinda akrabalarin oturamayacagi belirtilmesine kargin kiralananda oturmaya
devam ediliyorsa s6zlesmeye aykirt bir durum dogmaktadir'¥’. Kiraya verenin
kiracidan bagka kisilerin kiralananda oturdugunu bilmesi ve buna uzun zaman
ses cikarmamast zimni muvafakat olarak yorumlanabilir. Boylece kiralanana-
nin 6zgiileme amacinin ihlal edilmesi s6z konusu olmayacaktir',

Bu ¢ercevede, kiracinin kiralananda degisiklik yapmasi miimkiin olmadi-
g1 gibi, kiralanani tiiketmemesi de gerekir'®. Kiralanan seyde degisiklik yapil-
mast sonrasi kiralanan seyin kullanim seklinin degistirilmesi olasidir'*. Bu

136 KOCAK DIKER, s. 114.

137 AYDOGDU/KAHVECI, s. 500.

138 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 443; AYDOGDU/KAHVECI, s. 500.
139 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 316 N. 13;

140 Y. 6.HD,, T. 7.4.2016, E. 2015/9581, K. 2016/2853, *“...Davaci, davaya konu ii¢ ve
dort numarali bagimsiz boliimlerin, yazili kira sozlesmeleri ile davaliya depo amach
kullanilmak iizere kiralandigini, kiralananlarda depolanan mobilya malzemelerinin (
sunta, suntalam, medefe, medefelam, vs. ) 6ngdriilen doseme yiik degerinin ¢ok iize-
rinde istiflendiginden, binada ¢atlaklar ve ¢okmelerin olustugu, kullanim amacinin
degistirilmesi icin davaliya siireli ihtarlar gonderilmesine ragmen, kullanim seklinin
degistirilmedigi gibi, kiralananin da tahliye edilmediginden bahisle akde aykir1 dav-
ranan davalinin tahliyesini istemistir. Davali vekili kiralananlarin depo amagh kul-
lanilmak iizere kiralandigini, s6z konusu catlak ve eksikliklerin kiralananin teslim
edilirken mevcut hali ile ayn1 olup, davalinin herhangi bir kusurunun bulunmadigini,
davanin reddini savunmustur.

Olayimizda; davaya dayanak yapilan ve taraflar arasinda diizenlenen 5.1.2014 bas-
langig tarihli bir y1l ve 1.2.2011 baslangi¢ tarihli ve bir yil iki ayr1 yazili kira sozles-
mesi ile diikkan vasifli taginmazlarin, mobilya malzemelerinin depolanmasi amagl
olarak kullanilmak iizere davaliya kiralandig1 uyusmazlik konusu degildir. Kira akdi
kullandirma akitlerindendir. Kiralanan bu iligskiyi doguran kira akdinde ne sekilde
kullanilacaksa, kiraci kiraladig1 tasinmazi akitle kastedilen sekilde 6zenle kullan-
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durumda kiralanan sey sozlesmeye aykirt kullanilmig olur'*.

Kiralananin kullanimu ile getirilmis olan diger sinirlamalara da uyulmasi
gerekmektedir. Bu sinirlamalar, Kat Miilkiyeti Kanunu gibi kanun tarafindan

ongoriilen sinirlamalar'#? olabilecegi gibi, genellikle taraflar arasindaki s6z-

makla yiikiimliidiir. Akitle kararlastirilan sartlara aykirt bir kullanma, akde aykirilik
teskil eder.

Davaci tarafindan dava agilmadan 6nce davalinin giyabinda ve tek tarafli olarak An-
kara Insaat Miihendisleri Odas1 kanali ile kiralananlarin bulundugu binada yaptirilan
inceleme neticesinde iki insaat miihendisi tarafindan gézlemsel olarak yapilan ince-
leme sonucunda diizenlenen 25.6.2014 tarihli teknik rapor hilkme esas alinamaya-
cagindan Mahkemece, mahallinde ingaat miihendisi bilirkisi araciligiyla kesif icra
edilmis, diizenlenen 16.6.2015 tarihli bilirkisi raporunda, zemin kattaki kiralananla-
rin bulundugu binanin; bodrum -zemin iki katdan olusan betonarme bir bina oldugu,
1987 yilinda yapildig1, depo olarak kullanildig1, davaya konu taginmazda, tagima yii-
kiine esas kolon ve kiriglerden sadece bir tane kiriste, orta kisim iginde, kiiciik say1la-
bilecek 90 derecelik dik bir kilcal ¢atlagin goriildiigii tespit edilmis, Yap1 Kullanma
Izin Belgesine sahip bu yapida tiim iddialarin ¢6ziimii icin tek tek raporda siralanan
bilgi ve belgere ihtiya¢ bulundugu, eleman detaylarmin incelenmesi gerektigi, mal-
zeme Ozelliklerinin ve donati tespiti is ve islemlerinin yapilmasi, beton siniflarinin ve
buna bagli olarak basing dayanim siniflarinin belirlenmesinin gerektigi belirtilmis ve
bu islemler ve incelemeler yapilmadan sonug olarak “tasinmazdaki kapasite kullanim
oraninin ve yapiya ait durumun TS648 ve TS500 de binalar i¢in doseme yiik degeri-
nin iistiinde olma riski tagidig1” goriisii bildirilmistir. Bilirkisilerin raporundan mo-
bilya malzemelerinin depolanmasi sebebiyle kiralanana zarar verilip verilmediginin
tespiti icin raporlarinda belirttikleri olmasi gereken teknik bilgi ve belgeler dosyada
bulunmadigindan kesin bir sonuca gidilemedigi anlagilmaktadir.

Akde aykirili§in kabul edilebilmesi i¢in her seyden once akde aykiri hareketin, ki-
ralananin aynina bir zarar verip vermediginin belirlenmesi ve bu hususlarin aragtiril-
masl ile miimkiindiir. Davacinin depo olarak kiraladig1 tasinmazlarda, mobilya mal-
zemelerinin depo edilmesinden kaynaklanan bir zararin mevcut olduguna, dosyadaki
bilirkisi raporuna gore kanaat getirmek miimkiin degildir. Bu durumda mahkemece,
bilirkisilerin raporlarinda maddeler halinde belirttikleri belgeler ile elaman detaylari
temin edilerek bilirkisilerden ek rapor alinarak sonucuna gore anlasmazli§in ¢oziim-
lenmesi gerekirken, eksik inceleme ile yazili sekilde karar verilmesi dogru degil-
dir...” (Kazanci Ictihat Bilgi Bankast).

141 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 316 N. 13.
142 KMK m. 18/f. 2 uyarinca, “Bu kanunda kat maliklerinin borglarina dair olan hii-
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lesmeden kaynaklanan sinirlamalar da olabilir'*. Bu tiir sinirlamalar, 6rnegin
kiralanani kullanacak kisi sayisina, igyeri kiralarinda faaliyetin yiiriitiilebile-
cegi saat ve giinlere iligkin ya da kiralananin belirli yerlerin kullanilmamasina
iligkin olabilir'#*
rastlanan kiralananin belli saatlerde mutlak acik bulundurulmast gerektigi, bu
saatler disinda kullanilmasiin miimkiin olmadigina iliskin yiikiimliiliiklere

. Ozellikle aligveris merkezi kira s6zlesmelerinde ¢cogu kez

uyulmamasi 6zen borcuna aykirilik teskil eder'®. Kullanim hakkina Kanunla
getirilen sinirlamalara 6rnek olarak kiracinin kiralanani bagkasina kiralamasi-
nin, kullanim hakkin1 veya kira sézlesmesini devredebilmesinin kiraya vere-
nin yazili rizasina tabi tutulma verilebilir.

Sozlesme veya kanun geregi buna olanak olmamasina ragmen, kiralana-
nin kullanim hakkinin devri ya da alt kira sdzlesmesi yapilmasi durumunda,
bu husus da TBK m. 316 anlaminda bir s6zlesme ihlali tegkil eder'*®. Bu gibi
durumlarda kiraya veren aykiriligin giderilmesi icin 30 giinliik siire verilmesi-
ne ragmen, kiraci bu duruma son vermez ise kira sozlesmesinin feshi giindeme
gelebilir.

Ancak kiralananin kullanilma tarzi ile ilgili yiikiimliiliik ve sinirlamalara
aykirilik TBK m. 316 hiikmiiniin kapsamindadir'’. Kullanilmayla ilgili ol-
mayan hususlar1t TBK m. 316’ya aykirilik olarak degerlendirilmeyecek ve bu
gibi durumlarda yalnizca TBK m. 112 uyarinca bir tazminat talebi giindeme

gelebilecektir'*®, Ornegin kira bedelinin ve yan giderlerin 6denmemesi, isyeri

kiimler, bagimsiz boliimlerdeki kiracilara ve oturma (siikna,) hakk: sahiplerine veya
bu boliimlerden herhangi bir suretle devamli olarak faydalananlara da uygulanir.”
Hiikmiin geregi kiract, KMK’de ve yonetim planinda diizenlenen kullanim hakki s1-
nirlamalarina uymak zorundadir.

143 KOCAK DIKER, s. 109.

144 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 365; KOCAK DIiKER, s. 110.
145 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 365.

146 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 366; DOGAN, s. 255.

147 DOGAN, s. 250; URAL CINAR, Makale, s. 731.

148 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 368; KOCAK DIKER, s. 105; YHGK., T.
18.3.2015, E. 2013/6-1236, K. 2015/1042 *“...Hukuk Genel Kurulunun &niine gelen
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uyusmazlik; kiralanan petrol istasyonunda satilacak iiriinleri tedarik edecek olan dagi-
tim firmasini belirleme yetkisinin istasyon sahibi davaci tarafta mi1 yoksa isletici olan
davali kiralayanda m1 oldugu, taraflar arasinda daha 6nce kesinlesen Beyoglu 2.Asliye
Ticaret Mahkemesi’nin 2006/39 Esas, 2006/143 Karar sayilt muarazanin men’i dava-
smin bu yonden delil niteligi tasiyip tasimadigi, varilacak sonuca gore; davali tarafin
kendisinin belirledigi dagitim firmasiyla s6zlesme imzalamasinin taraflar arasindaki
isletme s6zlesmesine aykirilik olusturdugundan bahisle mecurdan tahliyesine karar
verilmesinin gerekip gerekmedigi noktasinda toplanmaktadir.

Taraflar arasindaki kira sozlesmesinin incelenmesinde, kiralayan davacinin dagitim
firmalarini tek tarafl olarak belirlemesi ve belirlenen dagitim firmalarinin {iriinlerinin,
kiraci tarafindan kiralananda satilmasi gerektigine iliskin 6zel bir hiikiim bulunmadi-
&1 anlasildigindan davaci diger petrol istasyonlarindaki uygulamalarinin ticari teamiil
olustugundan bahisle davalidan da aym edimleri yerine getirilmesini isteyemez. Ote
yandan, akde aykirilik olgusunun gergeklesebilmesi i¢in eylemin, kiralananin kullani-
muyla ilgili olmasi zorunludur. Ne var ki iddia edilen olgu, kiralananin kullanimindan
kaynaklanmadigindan akde aykirilik olgusunun gercgeklestiginden soz edilemeyece-
ginden mahkemece davanin davanin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili gerek-
¢ce ile davanin kabulii ile kiralananin tahliyesine karar verilmesi isabetsizdir.

Hukuk Genel Kurulundaki goriismeler sirasinda bir kisim iiyelerce, taraflar arasin-
daki 19.01.1983 tarihli sézlesmenin 26.maddesinde sozlesmenin sona erme sebeple-
ri diizenlenerek, “ofis” ile bayilik sozlesmesinin herhangi bir nedenle feshedilmesi
durumunda sozlesmenin kendiliginden fesih olacaginin kararlastirildigi, bu madde
hiikmiiyle acikca, davali kiraci ile dava dig1 dagitici firma (Petrol Ofisi Genel Miidiir-
liigli) arasindaki bayilik sozlesmesinin iligkilendirildigi, bu durumun da dagitici fir-
may1 belirleme yetkisinin kiraya veren davaci tarafta oldugunun 1983 tarihli sozles-
meyle belirlendiginin kabuliin gerektirdigi, ayrica bu yonde kuvvetli delil hiikmiinde
olan Beyoglu 2.Asliye Ticaret Mahkemesi’nin 2006/39 Esas, 2006/143 Karar say1lt
muarazanin men’i davasi kararinin bulundugu, 1983 yilindan 2005 yilina kadar fiili
uygulamanin da ayni yonde oldugu, kiraya veren davacinin sdzlesme yaptigi dagiti-
c1 firmalarla davali tarafin aymi tarihte bayilik sozlesmesi imzaladigi, ticari teamiil
ve akde aykir1 davranig nedeniyle tahliye istemekte davaci tarafin hakli oldugu, bu
nedenlerle yerel mahkemenin tahliye yoniindeki kararinin onanmasi gerektigi belir-
tilmis ise de ¢ogunluk tarafindan bu goriis benimsenmeyerek 818 sayili Bor¢lar Ka-
nunu’nun 256.maddesi (6098 sayili TBK m. 316) hiikmii uyarinca mecurdan tahliye-
nin ancak kiralananin kullanimindan kaynaklanan bir nedenle istenebilecegi, taraflar
arasindaki s6zlesmenin hasilat kirasi niteliginde degil 6570 say1li Kanun kapsaminda
kira so6zlesmesi oldugunun daha once ii¢ ayri mahkeme ilamiyla belirlenmis oldugu,
kira sozlesmesinde de bayrak hakkinin davaci tarafa tanindig1 yoniinde hiikiim bu-
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kiracisinin bagka bir yerde, kiralananda yiiriittiigii faaliyetle esdeger bir faa-
liyette bulunmama taahhiidiine aykir1 davranisi, vergileri 6dememesi, kamu
kurumlarindan alinmasi gereken belgeleri almamasi vb. gibi hallerde sozles-
meye uygun kullanma borcuna aykirilik yoktur'#.

III. Kiracinin Kiralanam Ozenle Kullanma Yiikimliiligii

A. Genel Olarak

Kiraciin kiralanani sozlesmede ongoriilen sekilde kullanmasi yeterli
olmamakta, ayn1 zamanda onu 6zenle kullanma borcu da bulunmaktadir'®,
Kiraci1 alisilmis kullanma diginda kiralanan seyin oziinii etkileyecek veya ona
zarar verecek yahut degerini diislirecek veya varligini tehlikeye sokacak bir
sekilde hareket edemez; kiralananda kira siiresinden sonra da etkisi kalacak
sekilde degisiklikler yapamaz''. Ayni sekilde kiracinin kiralananda kiraya ve-
renin rizasini almadan degisiklik yapamamasi da 6zen yiikiimliiliigiiniin bir
parcasini olusturmaktadir.

B. Somut Goruniimleri

TBK m. 321°e gore, “Kiracl, kiraya verenin yazili rizastyla kiralananda
degisiklik ve yenilikler yapabilir”. Kiracinin s6z konusu izni almadan yaptigi

lunmadigt, kiralananin kullanimidan kaynaklanan bir tahliye nedeni de bulunmadigi
gerekceleriyle Ozel Daire bozma ilaminin yerinde oldugu belirtilmistir.

O halde, taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak ve kanitlara,
bozma kararinda agiklanan gerektirici nedenlere gore, Hukuk Genel Kurulunca da
benimsenen Ozel Daire bozma kararina uyulmak gerekirken, 6nceki kararda direnil-
mesi usul ve yasaya aykiridir...”; benzer bir karar i¢in bkz: Y. 6HD, T. 3.3.2014, E.
2014/1854, K. 2014/2405 (Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi).

149 KOCAK DIKER, s. 106.

150 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 443; INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 371; CR CO
I-LACHAT, Art. 257f N. 6.

151 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 443; ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 316 N. 14; GUMUS,
s. 156; DOGAN, s. 253; URAL CINAR, Makale, s. 724; EREN, s. 356.
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kalict degisiklikler, 6zenle kullanma borcuna aykirilik teskil edecektir'>?. S6z
konusu degisiklikler, kalici nitelikte degilse 6zen borcuna aykiriliktan bahse-
dilemez.

Kiraya verenin kiralanani 6zenle kullanma borcu, ayn1 zamanda kiralana-
n1 koruma yiikiimliiliigiinii de dogurmaktadir'>. Koruma yiikiimliiliigii, kira-
lananin zarar gormesini 6nlemek ya da zararin artmasina engel olmak seklin-
de kendini gostermektedir'>*. Ayrica koruma kiilfeti kiraya verenin gerekirse
kendi yiikiimliiliigiinde olmayan bazi masraflar1 da kiraya veren hesabina yap-
masini gerektirebilir'.

Kiralananin ahlaka aykiri fiillerin islenmesi i¢in kullanilarak kétii iin al-
masina neden olunmamasi gerekir. Kiralananin kotii iin kazanmasi konusunda
degerlendirme yapilirken kiraya verenin kisisel ahlak anlayiginin degil, top-
lumda genel gecer ahlak kurallarinin dikkate alinmasi gerekmektedir'*.

Kiralanandan yararlanacaklar sozlesmeyle belirlenmisse, kiracinin onlar
disindakilerin kullanmasina izin vermemesi gerekmektedir'’.

Sozlesmede kiralananda hayvan beslenmesine iligskin sinirlamalar ve ya-
saklamalar 6ngoriilmiigse, bu sozlesme hiikmiine ragmen hayvan beslemek
sozlesmeye aykirilik tegkil eder ve bu TBK m. 316’1n ihlali anlamina gelir'®.
Ayrica sozlesmeyle yasaklanmamis olsa dahi tasinmazin icinde ¢ok sayida
kedi veya kopek beslemek de 6zen borcuna aykirilik teskil edecektir'®.

152 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 372; DOGAN, s. 253; EREN, s. 356.
153 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 373.

154 GUMUS, s. 158; AYDOGDU/KAHVECI, s. 497.

155 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 374.

156 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 375.

157 DOGAN, s. 254; AYDOGDU/KAHVECI, s. 500.

158 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 378.

159 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 378.
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C. Ozenin Derecesi

Kiracinin, makul ve diiriist bir kiracinin gosterecegi 6zeni gostermesi
gerekmektedir. Kiracinin gostermesi gereken 6zenli davraniglarin ve 6zenin
derecesinin, kazuistik bir yontemle belirlenmesi miimkiin degildir'®
borcunun kapsaminin belirlenmesinde, kiralananin niteligi ve durumu ile kira
sozlesmesinde ongoriilen kullanma amaci dikkate alinmalidir'®'. S6zlesme-
de 6zenle kullanimi belirleyen hiikme 6rnek olarak, kiracinin konutta hayvan
beslemeyecegi, duvarlara tablo asmayacagi, kiralanan konut veya otomobilde
sigara icilmeyecegi vb. verilebilir. Kiracinin kisisel ozellikleri, yetenekleri,
ekonomik durumu ve kiraya verenin beklentileri ve tercihleri gibi siibjektif
kriterler dikkate alinmamalidir. Bu hususta diiriist ve makul bir kiracidan bek-
lenen davranig esas alinmalidir'®%.

. Ozen

Sozlesmede 6zene iligkin bir hiikiim olmamasina ragmen kiralanana ilis-
kin kullanim kilavuzu ya da yonetim/isletim plani gibi belgeler varsa bunlar
0zen derecesinin belirlenmesinde dikkate alinacaktir'®.

Aligilagelen kullanim sekli de 6zen yiikiimliiliigiiniin kapsaminin tayinin-
de belirli olacaktir'®. Yargitay, alisilagelen kullanim seklini “kiracinin kirala-
nan1 kendi mali gibi kullanmas1” olarak belirtmektedir'®>. Ozenle kullanma bu
cercevede zarar verici davraniglardan kacinmak kadar, kiracinin kiralananin
zarar gérmesini onleyici tedbirleri de almasi anlamima gelmektedir'®. Ozenle
kullanma yiikiimliiliigiiniin kapsamina basit temizlik ve bakim faaliyetleri da-
hil edilmektedir. Kiracinin bildirim borcu da bu kapsama dahildir.

160 KOCAK DIKER, s. 121.

161 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 382; KOCAK DIKER, s. 122; CR CO
I-LACHAT, Art. 257 N. 6.

162 KOCAK DIKER, s. 122.

163 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 316 N. 16.

164 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 444; CR CO I-LACHAT, Art. 257f N. 6.

165 YHGK, T. 10.7.2002, E. 2002/6-582, K. 2002/608 (Kazanc1 1gtihat Bilgi Bankasz).
166 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 316 N. 17.
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Kiracinin kiralanani 6zensiz kullanimina su ornekler verilebilir: Konut
ya da otomobilin anahtarin1 kaybetmek, duvari yikmak, diikkan igerisinde alt
kata inmek icin merdiven agmak, seyi hor ve asir1 kullanmak, kiralananda
yangin ¢ikarmak, kiralananda hayvan beslemek, kiralananda fuhus yapmak'®’,
kumar oynatmak vb.

D. Kiracinin Kiralananin Bulundugu Tasinmazda Oturan Kisiler ile
Komsulara Saygi Gosterme Yiikiimliiliigii

1. Genel Olarak

TBK m. 316, bir yandan kiralananin 6zenle kullanimini ongdriirken,
ote yandan kiralananda kiraci ile birlikte oturan kimselere ve komsulara say-

167 Y. 6.HD, T. 5.2.2013, E. 2012/18614, K. 2013/1616, *“...Olayimiza gelince; davali,
taraflar arasinda diizenlenen 15.4.2011 baslangic tarihli ve bir yil siireli kira sozles-
mesi ile kiralananda kiract olup, hakkinda Manisa 4. Asliye Ceza Mahkemesi’nin
2012 /131 esas sayili dosyasi ile miisteki ES.P’in gikayeti iizerine Haziran 2012 ayin-
da fuhusa tesvik, fuhus yaptirmak ve aracilik etmek suglarindan kamu davasi agilmig-
tir. Bu nedene dayali olarak da davaci, 24.8.2012 tarihinde actig1 isbu dava ile kirala-
nanin tahliyesini talep etmistir. 6098 sayili TBK.nun 316/ 3 maddesinde belirtildigi
iizere kiraci, kiralanani acgiktan fena kullanmak suretiyle akde aykiri davranirsa ki-
ralayan, kiraciya ihtarname tebligi gerekmeden tahliye davasi agma hakkini kazan-
mus olur. Yasada hangi hallerin fena kullanma oldugu agikca belirtilmemis olmakla
birlikte Yargitay in kararlilik kazanmig uygulamasi ile kiralananda yangin ¢ikartmak,
kiralanani randevu evi olarak kullanmak, kumar oynatmak, kiralayan veya ailesine
hakaret etmek vb. agiktan fena kullanma hallerinden sayilir.

Dava konusu olayda da, davaci davalinin Haziran 2012 tarihindeki fuhusa tesvik, fu-
hug yaptirmak ve aracilik etmek suglarindan dolay1 hakkinda kamu davasi agilmasini
gerekce gostererek kiralanandan tahliyesini talep etmis olmasina gore, mahkemece
uyusmazligin 6098 sayili TBK.nun 316/ 3 maddesi ¢ercevesinde degerlendirilmesi
gerekir. Ciinkii davacinin davada dayandigi maddi olgu ve hukuki sebep, akde aykiri-
ligin giderilmesinin diginda kiralananin agiktan aciga fena kullanilmasina iliskindir.
Bu durumda, yukarida agiklandigi iizere akde aykiriligin giderilmesi konusunda da-
valiya ihtar gondermeye gerek yoktur. Mahkemece, isin esasinin incelenerek sonucu-
na gore bir karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde istemin reddine karar verilmesi
dogru goriilmediginden hiikmiin bozulmas1 gerekmistir...” (Kazanci Ictihat Bilgi
Bankasi).
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g1 gostermek yiikiimliiliigiinii de diizenlemistir. Kanun koyucu, kiracinin bu
kimselere kars1 olan davraniglarini da kiralananin 6zenli kullanilmas1 borcu
kapsamina almistir'®. Kiracinin taginmazda oturanlar ile komsulara saygi
gosterme yiikiimliiliigiiniin kapsaminin tayininde ilk olarak sozlesme hiikiim-
lerinin ve sdzlesmenin bir pargasi haline gelmis yonetim planinin dikkate alin-
masi gerekmektedir'®.

2. Gosterilmesi Gereken Saygi

TBK m. 316/f. 1 uyarinca saygi gosterme, konut ve catili igyeri kiracisi-
nin, kiralananin bulundugu tasinmazda oturanlarin ve komsularin, malvarligi-
n1 ve kisilik haklarini gozetmesi, onlarin haklarini ihlal etmese bile rahatsizlik
yaratan davraniglardan kacinmasi seklinde ifade edilebilir'™.

Sayg1 gosterme yiikiimliiliigiine uygun davranis, “birlikte yasama”, “top-
lu yagama” ya iligkin kurallara gore belirlenecektir. Bu durum kiraci ile diger-
lerinin ayni ya da yakin mekanlarda bulunmalarina bagl, siirekli etkilesim,

iletisim ve paylagimdan kaynaklanmaktadir'”'.

Tasinmazda oturanlara ve komsulara saygili davranma yiikiimliiliigiiniin
belirlenmesinde TMK m. 737°den de yararlanmak miimkiindiir. Bu baglamda
hos goriilebilecek sinir1 asan duman, toz, koku ya da giiriiltii ¢ikarmak sure-
tiyle kiracinin taginmazda oturanlara veya komsulara rahatsizlik vermesi TBK
m. 316/f. I’in ihlalini teskil edecektir'’>.

TMK m. 737/f. 1’de komsular1 olumsuz etkileyen taskinliktan bahsedil-
mektedir. Malik, miilkiyetten dogan yetkilerini kullanirken komsular1 olum-
suz etkileyen tagkinlik yapamaz. Yalniz kira sozlesmesinde kiraciya taninan
kullanma ve yararlanma yetkisi daha dar ve sdzlegme kayitlariyla sinirlanmis
oldugu icin TMK m. 737/f. 1’den yararlanilirken kira sdzlesmesinin yapisi

168 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 382.

169 URAL CINAR, Makale, s. 728.

170 KOCAK DIKER, s. 130.

171 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 316 N. 71.

172 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 383; URAL CINAR, Makale, s. 727.
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ve kira sozlesmesindeki kayitlarin dikkate alinmasi gerekmektedir. Diger bir
deyisle s6zlesme hiikmii 6n planda olacaktir. S6zlesmede hiikiim bulunmayan
hallerde, komsuluk hukuku kurallarinin uygulanmasi bakimindan taginmazin
bulundugu yerdeki alisilagelen kullanim bi¢imi dikkate alinacak, saygi yii-
kiimliiliigiiniin ihlali belirlenecektir'”.

S6z konusu yiikiimliiliigiin katlanma yonii de bulunmaktadir. Yani ki-
raci tagsinmazda oturanlar ile komsularin so6zlesme ve kanuna uygun olarak
bireysel ve ortak alanlar1 kullanmalarina katlanmak, bu noktada saygili olmak
zorundadir'™.

Komsulara saygi yiikiimliiliigiiniin kapsamina haksiz fiil teskil edecek fi-
iller de girmektedir!'™.

3. Sayg1 Gosterilmesi Gereken Kimseler

TBK m. 316, saygi gosterilmesi gereken kimseleri, “kiralananin bulundu-
gu taginmazda oturan kisiler ile komsular” olarak saymustir.

Kiraci, oncelikle kiralananda kendisi ile birlikte yasayan kimselere kars1
saygi1 gostermek zorundadir. Kiraci ve kiraya verenin ayni konutta birlikte ya-
samalar1 buna 6rnek olarak verilebilir'’¢. Kiraya veren konumunda bulunma-
salar dahi, ayn1 tasinmazda miilkiyet hakki, oturma hakki ya da iist hakki gibi
bir hakka dayanarak tasinmazi kullanan kimseler ile bu kimselerin aileleri ve
caliganlar da bu kapsamda yer almaktadir!”’.

Kiraci, komgularina karsi da saygili davranmak zorundadir. Komsu kav-
raminin genis degerlendirilmesi gerekmektedir'’®. Bir kisinin komsu olarak

173 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 316 N. 74; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 446.
174 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 445.

175 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 316 N. 75.

176 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 386.

177 INCEOGLU, Kiﬂra Hukuku Cilt 1, s. 386; ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 316 N. 63;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 445; KOCAK DIKER, s. 127.

178 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 388; AYDOGDU/KAHVECI, s. 497.
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nitelendirilmesi icin bir tasinmaza malik olmak veya ayni hakka sahip olmak
zorunlulugu bulunmamaktadir'”. Onemli olan kullanilmalar1 birbirini etki-
180, Bu baglamda kat miilkiyetine
tabi bir binada bagimsiz boliimler bitisik olmasa dahi kiraci tiim diger kat
maliklerine veya onlarin kiracilarina saygili davranmalidir'®!. Ayrica s6z ko-
nusu taginmazdaki gorevli kimseler de, komsu kapsamina dahildir. Bu sebeple
apartmandaki kapiciya, sitedeki giivenlik gorevlisine, aligveris merkezi kirala-
malarinda temizlik gorevlilerine yapilan saygisiz davraniglar halinde de TBK

m. 316 uygulama alani bulacaktir'®?,

leyebilecek tasinmazlarin mevcut olmasidir

Kiracinin kiralananda kendisi ile birlikte oturan veya kiralanan isyerinde
caligsan kimselerin davraniglarindan da TBK m. 116 uyarinca sorumlu tutula-
bilecektir'®’. Bu baglamda kiracinin birlikte yasadig1 veya ¢alistirdigi kimseler
de diiriist ve makul bir kimsenin gosterecegi zeni gostermelidirler!'s*.

Kiraci, konut kiralarinda misafirlerin, isyeri kiralarinda ise miisterilerinin
davraniglarindan da TBK m. 116 uyarinca sorumludur. Ancak bu kimselerin
kiraci tarafindan gosterilmesi gereken 6zeni gostermis olmalari kiraciyr da

sorumluluktan kurtaracaktir'®.

Kiracinin saygi yiikiimliiliigiinii ihlal etmesi durumunda, TBK m. 316
uyarinca, kiraya veren kira sozlesmesini feshedebilecektir'®®. Bunun i¢in kira-
ya verenin zarar gormesi gerekmemektedir.

179 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 65.
180 URAL CINAR, Makale, s. 729.

181 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 388.
182 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 389.

183 WESSNER, Art. 257f, N. 7; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 446: AYDOGDU/
KAHVECI, s. 503.

184 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 392.
185 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 393.
186 URAL CINAR, Makale, s. 730.
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IV. Aykiriligin Sonuclari
A. Eski Hale Iade

Kiraya verenin kiractya kars1 ileri siirebilecegi taleplerin baginda aykirilik
sonucu ortaya ¢ikan durumun bertaraf edilmesi, diger bir deyisle eski hale
iade yer alir'®’
eklenmesi suretiyle gerceklestigi durumlarda kiralananin eski hale iadeyi ta-
lep etmesi miimkiindiir'*®.

. Ozellikle sézlesmeye aykir1 kullanimin kiralanana bir seyin

187 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 394; ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 316 N. 26;
Y. 6HD., T. 25.6.2013, E. 2013/7611, K. 2013/11040, “...Davada dayanilan ve hiik-
me esas alinan 1.3.2001 baslangi¢ tarihli ve on yil siireli kira sozlesmesi konusunda
uyusmazlik bulunmamaktadir. Taginmaz davaliya saglik isletmesi olarak kullanil-
masl icin kiraya verilmigtir. Taginmazin kiraya verildigi andaki durumu sézlesmede
“tam ve eksiksiz” olarak vasiflandirilmistir. S6zlesmenin 6zel kogullar 7. maddesinde
kiracinin, statik projeye aykir1 olmaksizin iskolu icin gerekli olan degisiklikleri ya-
pabilecegi, kiraya verinin onay1 alinmadan yapilan tadilatlarin kiralanan tahliye edi-
lirken talep halinde eski hale getirilecegi kararlastirilmistir. Davaci, onay alinmadan
yapilan tadilat ve degisikliklerin eski hale getirilmedigi ve kiralanin hor kullanildig:
iddiasindadir. Yargilama asamasinda mahkemece alinan bilirkisi raporunda; delil tes-
piti dosyasindaki degerlendirme ve hesaplamanin piyasa rayiclerine uygun oldugu,
kiralananin eski hale getirilmesi i¢in gerekli tazminat tutarinin 96.500 TL ve tamirat
icin gerekli siirenin de 45 giin oldugu belirtilmistir. Ancak bilirkisi raporunda eski
hale getirilmesi gerektigi belirtilen i¢ kapilar ve mutfak dolaplart yoniinden oncesinin
mese kaplama olmadig1 savunulmusg olup savunmanin aksi davaci tarafindan kanitla-
nabilmis degildir. Bu sebeple kap1 ve mutfak dolaplart yoniinden davalinin eski hale
getirme yiikiimliiliigiinden so6z edilemez. Ote yandan bilirkisi raporunda yenilenen
parcalar yoniinden yipranma pay1 diisiilmedigi gibi sokiilen parcalarin hurda olarak
bir degeri bulunup bulunmadig1 da tartigilmamastir. Bilirkisi raporu bu yoniiyle eksik
ve hiikiim vermeye elverisli degildir. Tasinmaz 1.3.2001 tarihinde kiraya verilmis-
tir. Davalinin kiralanani kullandig1 siire ve kullanma amaci gozetildiginde olagan
kullanimdan kaynaklanan yipranma ve eskimelerin olacagi kuskusuzdur. O hal de
yenilenen parcalardan, kullanim siiresiyle orantili olarak yipranma payinin hesap edi-
lip alacaktan diisiilmesi gerekir. Yine eski hale getirme bedeli kapsaminda sokiilen
pargalarin da hurda olarak bir degeri var ise bunun da zarar miktarindan indirilmesi
zorunludur. Mahkemece gercek zararin belirtilen sekilde tespit edilerek sonucuna
gore bir karar verilmesi gerekirken eksik incelemeyle yetersiz bilirkisi raporuna da-
yali olarak karar verilmesi dogru degildir...” (Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi).

188 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 394.
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Kiracinin eski hale iade talebini yerine getirmedigi durumda, TBK m.
113/f. 3 uyarinca, kiraya veren, borca aykirt durumun ortadan kaldirilmasini
veya bu konuda masrafi kiraciya ait olmak iizere kendisinin yetkili kilinmasini
mahkemeden isteyebilir.

B. Tazminat

Kiraya verenin zarara ugradigr durumlarda, sézlesmeye aykirt kullanim
nedeniyle kiracinin tazminat yiikiimliiliigii s6z konusu olacaktir'®. Ozellikle
kiralananin hasar gordiigli durumlarda, kiralananin tamir edilmesi veya eski
hale getirilmesi i¢in yapilan harcamalar kiraci tarafindan tazmin edilecektir'®.
Kiracinin olagan eskimelerden sorumlu tutulmasi miimkiin degildir. Kiracinin
kiraya verene karsi olan saygisiz davranislari, kisilik hakki ihlali niteligi tasi-

yorsa, kiraya veren manevi tazminat talep edebilir'®.

Kiracinin kiralanani sdzlesmeye uygun ve 6zenle kullanma borcu konu-
suna aykirilik halinde 6denmek iizere kira s6zlesmesinde bir ceza kosulu 6n-
goriilebilir. TBK m. 346°daki ceza kosulu yasagi, yalnizca 6dememe haline
iliskin olup TBK m. 316’ya iligkin aykiriliklarin ceza kosulu yaptirimina bag-

lanmasina engel degildir'*2.

Kiracidan tazminat talep edilebilmesi i¢cin onun kusurlu olmast gerek-

mektedir'®.

C. Fesih
1. Genel Olarak

TBK m. 316/f. 2 hiikkmii kiraya verene kira sozlesmesini feshetme imkani

189 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 395; ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 316 N. 25;
GUMUS, s. 160; CR CO I-LACHAT, Art. 257f N. 12.

190 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 395; CR CO I-LACHAT, Art. 257f N. 12.
191 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 395.
192 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 395.
193 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 396.
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da tanimaktadir. Fesih, kiraya veren tarafindan yapilacaktir. Kiraya veren si-
fatin1 tagimayan malikin fesih beyaninda bulunmasi miimkiin degildir'*. Bir-
den fazla kiraya veren bulunmasi durumunda, fesih beyaninda bulunulurken
kiraya verenler arasindaki iligkinin dikkate alinmasi gerekmektedir. Kiraya
verenlerin elbirligi halinde malik olmalar1 durumunda fesih beyaninda birlikte
bulunmalar1 gerekirken, payli malik olmalari durumunda pay ve paydas ¢o-
gunlugu ile bir karar alinmis olmasi yeterlidir'”.

Fesih beyaninin kiraciya yapilmasi gerekmektedir'®®. Birden fazla kira-
cinin bulunmasi durumunda fesih beyanmnin tiim kiracilara yonetilmesi ge-
rekmektedir. Yalnizca bir tek kiraciya yapilacak olan bir fesih beyani sonug
dogurmayacaktir'”’.

2. Sartlari
a. Konut ve Catih Isyeri Kira Sozlesmelerinde
aa. Esash Thlal

Kira sozlesmesinin feshedilmesi icin ilk olarak TBK m. 316/f. 1 hiik-
miiniin ihlal edilmesi gereklidir. Ancak kiralananin kullanim tarzi ile ilgili
yiikiimliilik ve sinirlamalar bu kapsamda yer almaktadir'®.

194 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 397; DOGAN, s. 249.

195 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 397.

196 DOGAN, s. 249.

197 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, 5. 398.

198 Y. 6HD, T. 11.6.2013, E. 2013/7705, K. 2013/10240, *...Olaymmiza gelince; davaya
dayanak yapilan ve hiikkme esas alinan 15.9.2011 baslangi¢ tarihli ve 1 yil siireli kira
sozlesmesi konusunda taraflar arasindaki uyusmazlik bulunmamaktadir. Sozlesme-
nin genel hiikiimler kisminin 9. maddesinde kiralanan kantinin bizzat kiraci tarafin-
dan calistirilacagi, kantinin bagkas: tarafindan caligtirilmayacag: kararlastirilmistir.
Bu sart gecerli olup, taraflar1 baglar. Davaci, davaliya keside ettigi 3.1.2012 tarihli
ihtar ile s6z konusu akde aykirilifin giderilmesini istemistir.

Yukarida agiklandigr iizere davaci tarafindan ileri siiriilen hususlar mahkemenin de
kabuliinde oldugu iizere kiralananin kullanimiyla ilgili degildir. Bu sebeple akde
aykirilik olgusundan sozedilemez ve davalinin sézlesmeyle kararlastirilan kosula
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TBK m. 316 hiikmiiniin her tiirlii ihlali s6zlesmenin feshine yol agma-
maktadir. Bu ihlalin objektif olarak belli bir agirliga sahip olmast gerekmek-
tedir'®. Ihlalin belli bir agirliga sahip olmadig1 durumlarda kiraya veren taz-
minatla yetinmek zorundadir. Tek basina esasli ihlal niteligi tasimayan olgular
birleserek esasl bir ihlal halini alabilir*®.

Esasli ihlalin bulunup bulunmadigi, hakim tarafindan somut olayin 6zel-
likleri dikkate alinarak hakkaniyete gore takdir edilecektir. Dikkate alinmasi

uymamasi akde aykirilik sebebiyle tahliyeyi gerektirmez. Sadece sozlesmenin fes-
hine neden tegkil eder. Davaci vekilinin, dava dilekcesinde talep ettigi tahliye istemi
icinde akdin feshi isteginin de bulundugunun kabulii gerekir. Bu durumda mahkeme-
ce akdin feshine karar verilmesi gerekirken yazili gerekceyle davanin reddine karar
verilmesi dogru degildir...”; Y. 6HD, T. 26.9.2013, E. 2013/11150, K. 2013/13173,
“...Davacilar vekili, dava dilek¢esinde: miivekkilinin sahibi olarak bulundugu Ah-
metvefikpasa Mah. Pazaryeri Sok. No: ... Kestel - Bursa adresindeki ¢ay ocaginin
15.8.2007 kira baglangic tarihli kira sozlesmesiyle aylik 550,00 TLye davaliya kira-
ya verdigini, Kestel Belediyesinin meydan calismasi kapsami dolayisiyla taginmazin
bulundugu sokagi trafige kapatmasindan sonra, davali tasinmaz olan ¢ay ocaginin
oniine 10 tane masa, 40 tane sandalye, 6 tane semsiye, dondurma vs. seyler koymak
suretiyle isgal ettigini, kiralanan tasinmazda ayn1 zamanda miivekkilinin ve oglunun
da meskeninin bulundugunu bu yiizden apartman girisini ¢ikisini1 engellemekte oldu-
gunu, ayrica hanimlarin evin camlarini silemediklerini, balkona ¢ikip camagir asama-
makta olduklarini beyanla Bursa 15. Noterliginin 28.9.2012 tarih ve 21719 yevmiye
numaral ihtarnamesiyle davaliy1 uyardigini, ancak davalinin halen ayni durumu de-
vam ettirmesi dolayisiyla tasinmazdan tahliyesine karar verilmesini istemistir. Davali
davanin reddini savunmustur.

Davada dayanilan ve hiikkme esas alinan 15.8.2007 baslangi¢ tarihli ve 1 yil siireli
kira sozlesmesi konusunda taraflar arasinda bir uyusmazlik bulunmamaktadir. Davali
kirac1 hakkinda Kabahatler Kanunu ve Cevre kanunu uyarinca idari islem yapildigina
dair dosyada bilgi veya belge olmadig1 gibi, davacinin da bu yonde beyani olmamastir.
Davacinin kizi1 ve diiniirii oldugu anlagilan davaci taniklariin beyanlar giiriiltii yapil-
di81 iddiasim ispata yetersizdir. Kiralanin disina masa ve sandalye konulmasi ise kira-
lananin dogrudan kullanimiyla ilgili olmadigindan akde aykirilik teskil etmez. Bu se-
beple davanin reddi gerekirken, yazili sekilde davanin kabuliine karar verilmesi dogru
olmadigindan hiikmiin bozulmasi gerekmistir...” (Kazanci Igtihat Bilgi Bankast).

199 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 399.
200 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 399.
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gereken somut olay oOzelliklerinin baginda, ihlialin sekli, yogunlugu ve za-
mani gelmektedir®®!. Bu konuda yapilacak degerlendirmenin basinda 6zellik-
le kiralananin 6nemli ol¢iide zarar gorme tehlikesinin devam edip etmedigi
dikkate alinmalidir®®. Ayrica ihlalin yarattig1 sonucun giderilmesinin ¢ok zor
ve maliyetli oldugu hallerin de dikkate alinmasi gerekmektedir. Kiralananin
sozlesmede ongoriilen kullanim amacindan farkli kullanilmasi halinde esash
bir ihlal mevcut olmaktadir. S6zlesmede yasaklanmis olmasina ragmen tagin-
mazda hayvan besleme de bu niteliktedir®®.

bb. Ihtar

Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde kiraya verenin, kira sdzlesme-
sini feshetmeden Once kiraciya ihlali gidermesi i¢in ihtar ¢ekerek siire vermesi
gerekmektedir?™,

TBK m. 316/f. 2’ye gore ihtarin yazili olmasi gerekmektedir’®. Ayrica
ihtarda, aykiriligin giderilmesi gerektigi, aksi takdirde s6zlesmenin feshedile-
cegi belirtilmelidir. Bu husus, gegerlilik sartidir®®. Thtardan giderilmesi iste-
nen aykiriligin ne oldugu agikca anlagilabilmelidir’.

cc. Siire Tayini

Kiralananin konut ve ¢atili igyeri olmasi ve feshin siire verilmek sartiyla
yapildig1r durumda, kiraya veren, kiraciya yazili bir ihtar gondererek en az
otuz giinliik bir siire tantyacak, buna ragmen bu siire icerisinde borca aykirilik
giderilmezse sozlesmeyi feshedecektir’®. Kiraya verenlerin elbirligi halinde

201 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 400.

202 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 400.

203 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 400.

204 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 401.

205 CR CO I-LACHAT, Art. 257f N. 10; URAL CINAR, Makale, s. 732.
206 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 402; URAL CINAR, Makale, s. 732.
207 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 402.

208 URAL CINAR, Makale, s. 732.
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malik olmalar1 durumunda fesih beyaninda birlikte bulunmalar1 gerekirken,
payli malik olmalar1 durumunda pay ve paydas cogunlugu ile bir karar alinmig
olmas: yeterlidir®®.

Kanun koyucu, TBK m. 316/f. 3’te kiraya verenin konut ve catili isyeri
kiralarinda dahi siire vermeye gerek olmaksizin kira s6zlesmesini derhal fes-
hedebilecegi halleri saymistir. Kiraya verenin siire vermeye gerek olmaksizin
fesih hakkini kullanabilecegi ilk hal, kiralanana kasten agir zarar verilmesi-
dir’'’. Uygulamada bu durum i¢in “aciktan fena kullanma” ifadesi kullanil-
maktadir®'!. Kiralanana zarar vermek kiralanan seyin maddi varligina doniik
olabilecegi gibi, ekonomik dmrii veya verimliligine iligskin de olabilir*'?. Kira-
ciya veya yakinlarina veya binada oturan diger kisilere yonelik tehdit, haka-
ret, yaralama gibi davranislar, kiralananin fiziki durumunda meydana getirilen
eski hale getirilmesi imkansiz veya ¢ok gii¢ degisiklikler, kiracinin kiralanan-
da kumar oynatmasi, fuhug yaptirmasi*'3, kiracinin kiralananda besledigi hay-

209 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 397.
210 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 404.
211 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 316 N. 40; DOGAN, s. 257.
212 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 316 N. 41.

213 Y. 6HD, T. 5.2.2013, E. 2012/18614, K. 2013/1616, “...Olayimiza gelince; davali, ta-
raflar arasinda diizenlenen 15.4.2011 baslangig tarihli ve bir yil siireli kira sdzlesmesi
ile kiralananda kiraci olup, hakkinda Manisa 4. Asliye Ceza Mahkemesi'nin 2012
/131 esas sayili dosyas ile miisteki ES.P’in sikayeti iizerine Haziran 2012 aymda
fuhusa tesvik, fuhus yaptirmak ve aracilik etmek suclarindan kamu davasi agilmigtr.
Bu nedene dayal1 olarak da davaci, 24.8.2012 tarihinde actig1 isbu dava ile kirala-
nanin tahliyesini talep etmistir. 6098 sayili TBK.nun 316/ 3 maddesinde belirtildigi
tizere kiraci, kiralanani agiktan fena kullanmak suretiyle akde aykiri davranirsa kira-
layan, kiraciya ihtarname tebligi gerekmeden tahliye davasi agma hakkini kazanmig
olur. Yasada hangi hallerin fena kullanma oldugu acgikc¢a belirtilmemis olmakla bir-
likte Yargitay’in kararlilik kazanmis uygulamas: ile kiralananda yangin cikartmak,
kiralanani randevu evi olarak kullanmak, kumar oynatmak, kiralayan veya ailesine
hakaret etmek vb. agiktan fena kullanma hallerinden sayilir.

Dava konusu olayda da, davact davalinin Haziran 2012 tarihindeki fuhusa tesvik, fu-
hug yaptirmak ve aracilik etmek suclarindan dolayr hakkinda kamu davasi acilmasini
gerekce gostererek kiralanandan tahliyesini talep etmis olmasina gore, mahkemece
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vanin binada oturanlara veya kiraya verene zarar vermesi, kiralanana kasten
agir zarar veren baslica durumlardir*.

Kiraciya verilecek siirenin yararsiz olacaginin anlasilmasi halinde de ki-
raya veren derhal yazili bildirimle s6zlesmeyi feshedebilecektir. Siire verme-
nin yararsiz olacaginin anlasilmasi, borca aykiriligin ve bu tutumdan vazge-
cilmeyeceginin objektif olarak ortada oldugu durumlarda s6z konusu olur?'.
Ozellikle kiracinin 6zensiz davraniglarim sona erdirmeyecegini aciklamis ol-
masi halinde durum bu sekildedir'¢.

Kiraya verenin fesih hakkini derhal kullanabilecegi son hal, “kiracinin
bu yiikiimliiliige aykir1 davraniginin kiraya veren veya ayni tasinmazda otu-
ran kisiler ile komgular bakimindan ¢ekilmez olmas1” sayilmistir. Cekilmezlik
noktasinda kanun, tigiincii kisi ya da kisileri dikkate almistir. Fesih i¢in ¢ekil-
mezligin yalnizca kiraci ile kiraya veren arasindaki iligki bakimindan olmasi
sart degildir. Bunun yaninda kiraci ve ayn1 taginmazda oturan kimseler veya
komsularla olan iligkide ¢ekilmezlik kiraya verene sozlesmeyi derhal feshet-
me olanag1 verecektir?'’. Kiracinin kiraya veren veya ailesini tehdit, yaralama
gibi eylemlerde bulunmasi, komsulara karsi saldirgan davraniglar sergilemesi,
bu kimselerin egyalarini ¢almasi vb. davranislar kiraya verenin 6zensiz davra-
niginin ¢ekilmez olmasina 6rnek verilebilir?'®.

uyusmazligin 6098 sayili TBK.nun 316/ 3 maddesi cercevesinde degerlendirilmesi
gerekir. Ciinkii davacinin davada dayandig1 maddi olgu ve hukuki sebep, akde aykirili-
gin giderilmesinin diginda kiralananin aciktan agiga fena kullanilmasina iligkindir. Bu
durumda, yukarida agiklandig iizere akde aykirihigin giderilmesi konusunda davaliya
ihtar gondermeye gerek yoktur. Mahkemece, isin esasinin incelenerek sonucuna gore
bir karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde istemin reddine karar verilmesi dogru
goriilmediginden hiikkmiin bozulmasi gerekmistir.... (Kazanci Ictihat Bilgi Bankast).

214 DOGAN, s. 257.

215 URAL CINAR, Makale, s. 733.

216 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 404; CR CO I-LACHAT, Art. 257f N. 10.
217 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 315 N. 53.

218 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 405; Y. 6HD., T. 17.1.2001,E. 2010/9991, K.
2011/103, “...Davaci vekili, davali kiracinin gec saatlerde evine davet ettigi kisilerle
alkol alarak, kavga edip bagirdiklarii, ahlaka aykir1 hareketlerle apartman sakinle-
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Konut ve catili igyeri kiras1 niteligi tasimayan kira sozlesmelerinde kiraya
verenin siire vermesine gerek olmadigi gibi, dnceden ihtar cekmesi de zorunlu
degildir’. Kiraya veren, derhal yazili fesih beyaninda bulunarak sozlesme
iligkisini sona erdirebilir.

dd. Aykirihgin Devam Etmesi

Kira sdzlesmesinin feshedilebilmesi i¢in, ihtara ragmen kiracinin sozles-
meye aykir1 ya da 6zensiz kullanma teskil eden davranisina devam etmesi ge-
rekmektedir’®. Kiracinin s6z konusu davraniginin ihtarda yer alan hususlarla
baglantili olmasi gerekmektedir®*!. Borca aykirt tutum, 6zensiz kullanimdan
vazgecmemek seklinde olabilecegi gibi, kiralananda degisiklik yapilmigsa
eski hale getirmemek seklinde de olabilir??.

Ihtarin iizerinden uzun zaman gectikten sonra kiracinin benzer bir ihlalde
bulunmast her zaman sézlesmenin feshine neden olmamaktadir.
ee. Yazih Fesih Beyam

Kiraya veren kira s6zlesmesini yazili olarak feshetmelidir. Burada bir ge-

rini rahatsiz ettigini one siirerek kiralananin tahliyesine karar verilmesini istemistir.
Davali davacinin kétii niyetli oldugunu, yasi itibariyle iddia edilen olaylar1 yapmasi-
nin miimkiin olmadigini, davanin reddini savunmustur.

Dinlenen davaci taniklari, davali kiracinin arkadaslari ile birlikte merdivenlerde igip
tagkinlik yaptiklarini, apartman sakinlerinin zillerine bastiklarini, bagirdiklarini, kapi
acikken evde ciplak vaziyette dolastigini, sakinlerin ¢ocuklarina sarkintilik yaptigini
soylemiglerdir. Davalinin bu davraniglar1 B.K. nun 256. maddesinin 1. fikrasinda ifa-
de edilen kiracinin bina dahilinde oturanlara kars1 icabeden vazifelerinin ihlali niteli-
ginde olup, sozii edilen maddenin 2. fikrasinda belirtilen agiktan fena kullanma halini
olusturur. Bu durumda aksi kanitlanmayan tanik beyanlarina itibar edilerek davanin
kabuliine karar verilmesi gerekirken, yazili ve yasal olmayan gerekg¢e ile davanin
reddi dogru degildir...” (Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi).

219 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 413; URAL CINAR, Makale, s. 731.

220 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 406; ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 316 N. 33.
221 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 406; CR CO I-LACHAT, Art. 257f N. 10.
222 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 316 N. 33.

58



Uciincii Kisinin Ileri Siirdiigii Haklar Sebebiyle Sorumluluk m 3 16

cerlilik sekli ongoriilmiistiir. Bu sebeple fesih beyaninin yazili olarak yapilma-
mast durumunda bu beyan sonug dogurmayacaktir*?.

Kira sozlesmesinin tek tarafli fesih beyaniyla feshedilmesi miimkiindiir.
Acilacak olan bir tahliye davasi ya da tahliye icin icra mahkemesine bagvu-
rulmasi da sozlesmenin feshine yol agacaktir. Ancak davanin siirenin dolma-
sindan sonra agilmasi gerekmektedir***. Ankara Bolge Adliye Mahkemesi, bir
25 sozlesmede yer alan 6zel diizenlemeye dayanilarak sdzlesmenin
tek tarafli fesih edilmesini kabul etmemis, feshin ancak tahliye davasi acil-
mastyla miimkiin olabilecegi goriisiinii benimsemistir. Istinaf Mahkemesi nin
benimsedigi bu goriis hatalidir. TBK m. 316’da diizenlenmis olan fesih, kira
sozlegsmesinin genel hiikiimleri arasinda yer almakta olup kullanilmas1 acisin-
dan bir tahliye davasi acilmas1 gerekmemektedir.

kararinda

223 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 408.
224 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 408.

225 Ankara Bolge Adliye Mahkemesi, T. 21.6.2017, E. 2017/1056, K. 2017/975, *...
Taraflar arasinda 01.09.2014 baslangic tarihli kira s6zlesmesi konusunda uyusmazlik
bulunmamaktadir. Sozlesmenin genel sartlar boliimiiniin 15/b maddesinde, isletme
hakki verilen yerde, isletmecinin ve yaninda c¢alisanlarin; devletin giivenligine ay-
kiri, egitim 6gretim ortamini bozan davraniglari, genel ahlaka aykir1 gorsel, yazili
yaymlar vb. malzemeyi bulundurduklarimin tespiti halinde birlik yonetiminin kira-
cimnin sdzlesmesini tek tarafli feshedcegi, bu islemden dolay: kiracinin higbir hak ta-
lep edemeyecegi hiikmiine yer verilmis, Okul Aile Birliginin 20/04/2015 tarih 127
Sayili karari ile belirtilen madde geregince sozlesme feshedilmis ve karar davaciya
21.04.2015 tarihinde teblig edilmistir. Yine Okul Aile Birligi’nin 22.04.2015 tarihli
yazisi ile anahtarlarin 06.05.2015 giinii mesai bitimine kadar Okul Aile Birligi’'ne
TBK’nun 316/2. maddesindeki agiktan fena kullanmaya girer. Bu akde aykiriliktan
dolay: sozlesmenin feshedilebilmesi i¢in mahkeme karari gereklidir. Akde aykiri-
lik nedeni ile kiraya verenin tek tarafli olarak sozlesmeyi feshetmesi TBK nun 316.
maddesine uygun diismez. Bu sebeple mahkemece yazili sekilde karar verilmesinde
usul ve yasaya aykirt bir durum bulunmadigindan, mahkeme kararina karg1 davali ve-
kilinin istinaf kanun yolu bagvurusunun esastan reddine dair asagidaki sekilde hiikiim
kurulmustur...” (Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1).
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ff. Feragat Edilmemis Olmasi

Kiraya verenin fesih hakkindan sozlesme ile feragat etmesine bir engel
bulunmadig1 gibi, bu haktan hakkin dogumundan sonra da agik¢a veya zimnen
feragat etmesi miimkiindiir®*®.

Sartlarin tamamlanmasina ragmen kiraya verenin fesih hakkini kullan-
mak yerine yeni bir ihtarname ile tekrardan siire vermesi durumunda fesih
hakkindan feragat edilmesi s6z konusudur®?’.

3. Feshin Sonuclari

Kira s6zlesmesinin feshedilmesi ile kira sozlesmesi sona erecektir??®. lade
talep edilecek olan kiracidir. Iade talebinin diiriistliik kuralina uygun bir siire

icerisinde ileri siiriilmesi gerekir?.

Sona erme ile kiracinin kiralanani iade etme borcu dogar?. fade bor-
cunun kapsami konusunda TBK m. 334 devreye girecektir. Kiraci, TBK m.
334/f. 1 uyarinca, kira s6zlegmesinin sona ermesi iizerine kiralanani ne halde
teslim aldiysa o halde teslim etmekle yiikiimliidiir. TBK m. 334/f. 1/c. 2’ye
gore, kiraci, kiralananin sozlesmeye uygun bir sekilde kullanilmasi sonucu,
kiralananda meydana gelen eksilme ve bozukluklardan sorumlu degildir®'.

226 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 409.
227 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 410.
228 INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 414.
229 DOGAN, s. 265.
230 DOGAN, s. 264.

231 Y. 6.HD, T. 23.2.2015, E. 2015/626, K. 2015/1700, *“...Taraflar arasinda 6.12.2004
baslangig tarihli, beg y1l siireli kira sdzlesmesinin varlig1 hususunda uyusmazlik bu-
lunmamaktadir. Kira sozlesmesinin 6. maddesinde “kiracinin kira miiddeti sonunda
kullanmis oldugu demirbag malzemelerin bakim ve onarimlarini yaptiktan sonra sag-
lam olarak idareye teslim edecegi” kararlastirilmistir. Kiraya veren idare, kiralanan
taginmazin bosaltilmasindan sonra kiralanandaki hasar ve eski hale getirme bedelini
kendi teknik elemanlarinca tespit ettirmistir. Mahkemece, kiralananda kesif yapil-
mamug, bilirkisiden rapor alimarak belirlenen hor kullanim bedeline hiikmedilmistir.

6098 Sayil1 T.B.K.nun 316. ( 818 Sayil1 B.K.nun 256 ) maddesi hiikkmii uyarinca
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Kiracinin sorumlu tutulamayacagi olagan kullanimdan kaynaklanan eskime
ve bozulmalar, kira sdzlesmesine, kiralananin kullanim amacina, kira siiresine
ve somut olayin ozelligine gore belirlenmelidir. Ornegin, kiralanan tasinmaz
eski bir daire ise olagan kullanimdan kaynaklanan eskime pay1 yeni bir daire-
ye nazaran daha fazla olur??
y1p bu yiizden kiralananda degisikliklerin ve bozukluklarin meydana gelmesi-
ne neden olarak kiralanani bu haliyle kiraya verene geri vermisse, yine kendi

kusuruyla kiralananin telef olmasina neden olmusgsa kira s6zlesmesinden do-
233

. Kiraci, kiralanani sozlesmeye uygun kullanma-

gan borcuna aykirt davranmig olur*. Kiraya veren ise, kiralanani eksik ve/

kiraci kiralanani tam bir 6zenle kullanmak ve ayni kanunun 334. ( 818 Sayili B.K.
nun 266 ) maddesi geregince sozlesme sonunda aldig1 haliyle kiralayana teslim et-
mekle yiikiimlidiir. Ancak kiraci s6zlesmeye uygun olagan kullanma dolayisiyla olu-
san eskime ve bozulmalardan sorumlu olmayip miinhasiran kotii kullanim sebebiyle
olugan zarar ve hasardan sorumludur. Davalinin kiralanani kullandig: siire ve kullan-
ma amaci gozetildiginde olagan kullanimdan kaynaklanan yipranma ve eskimelerin
olacag1 kuskusuzdur. O halde mahkemece alinacak bilirkisi raporu ile hor kullanim
ve olagan kullanim sebebiyle olusan zarar ve hasar ayrimi yapildiktan sonra kullanim
sliresiyle orantili olarak yipranma payinin hesap edilip alacaktan diisiilmesi gerekir.
Mahkemece gercek zararin belirtilen gekilde tespit edilerek sonucuna gore bir karar
verilmesi gerekirken eksik incelemeyle yetersiz bilirkisi raporuna dayali olarak karar
verilmesi hatali olmustur...” (Kazanci I¢tihat Bilgi Bankasi).

232 ERMAN, s. 166.

233 Yargitay, kiracidan tazminat talep edilebilmesi i¢in onun borca aykir1 davranisiyla za-
rarin meydana gelip gelmediginin arastirilmasi gerektigini belirtmektedir. Y. 6HD., T.
25.6.2013, E. 2013/7166, K. 2013/11039, “...T.B.K.’nun 316/1. maddesi ( B.K.’nun
256. maddesi ) hiikkmii uyarinca kiraci kiralanan1 6zenle kullanmak ve ayni kanunun
334. maddesi ( B.K.’nun 266. maddesi ) geregince sozlesme sonunda aldigi haliyle
kiralayana teslim etmekle yiikiimliidiir. Kiracinin bu yiikiimliiliigiiniin ihlali halinde
kiraya veren, bu yiizden ugradig zarar i¢in giderim isteminde bulunabilir. Ancak
kiract sozlesme sinirlart i¢inde kiralanandan yararlanmasi sonucu meydana gelen
yipranma ve bozulmalardan sorumlu degildir. O nedenledir ki kiralanandaki hasar ve
bozuklugun kétii kullanimdan kaynaklanip kaynaklanmadiginin tespiti gerekir.

Taraflar arasinda 1.9.2007 baslangic tarihli ve bir yil siireli kira sozlesmesi bulun-
maktadir. Taginmaz fabrika binasi olarak kiraya verilmistir. Davali kiralanan tahli-
ye ederek anahtar1 20.8.2009 tarihinde davaciya teslim etmistir. Davaci kiralananda
30.7.2009 tarihinde tespit yaptirmis, davay1 da bu tespite dayanarak agcmistir. Tespit
bilirkisi raporunda; saptanan zarar kalemleriyle ilgili olarak binanin zemin beto-
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veya bozuk haliyle geri almaktan kaginamazsa da kiracidan, kiracinin kusura
dayanan sozlesmesel sorumlulugu ¢ercevesinde tazminat talep etmeye hak ka-
23 Bu baglamda kiraya veren, kiracidan kiralananin alindig1 haliyle geri
verilmemesi, diger bir deyigle borcun geregi gibi ifa edilmemesi nedeniyle ug-
ramig oldugu miispet zararin (TBK m. 50 vd.) giderilmesini talep edebilir®>.

zanir

Kiracinin tazmin etmesi gereken zarar, kiralananin alindig1 haliyle geri
verilmemesi nedeniyle kiraya verenin malvarliginda meydana gelen tiim eko-
nomik kayiplardir. S6z konusu kayiplar oncelikle kiralananin eski hale ge-
tirilmesi, diger bir deyisle, onarilmasi ya da ayibin ortadan kaldirilmas icin
yapilan masraflardir. Kiralananin onarilmasi miimkiin degilse, kiralananin
ya da parcasinin yerine temin edilmesi i¢in yapilan masraflar, kiraya verenin
malvarligindaki kayiplar kapsamindadir. Kiraya veren, fiili zararinin yaninda
yoksun kaldig1 karin da kendisine 6denmesini isteyebilir. Ornegin, kiralanan
aracin kiracinin kusuruyla zarar gérmesi durumunda, aracin tamir giderleri
fiili zarar kapsaminda, aracin tamir siirecinde bagkasina kiralanamamis olma-
sindan dogan kayip da yoksun kalinan kar kapsaminda degerlendirilebilir?.

nunun yenilenmesi, boya badana ve siva tamirati, cati tamirati, elektrik tesisatinin
yenilenmesi, kap1 ve pencere tamirati gerektigi belirtilmis, tamirat ve yenilemeler
icin gerekli tutarin 90.102 TL oldugu hesaplanmistir. Yargilama asamasinda yapilan
bilirkisi incelemesinde s6z konusu zarar kalemlerinde degisiklik yapilmaksizin hasar
ve zarar tutarinin 45.891 TL oldugu hesaplanmis, hesaplanan tutardan %10 yipranma
pay1 diistilmiistiir. Ne var ki gerek davacinin yaptirdig1 delil tespiti sonrasi alinan bi-
lirkisi raporunda gerekse yargilama sirasinda mahkemece alinan bilirkisi raporunda
kiralanandaki zararin hor kullanmadan kaynaklanip kaynaklanmadigina yonelik her
hangi bir tespit ve degerlendirme yapilmamistir. Rapor bu yoniiyle eksik ve hiikiim
kurmaya elverisli degildir. Ozellikle binanin i¢ ve dis cephesinin yeniden boyanmasi
gerektigine dair hasar kaleminde zararin kiracinin miinhasiran koti kullanimindan
kaynaklanip kaynaklanmadigi anlagilamamistir. Yukarida deginilen maddi ve hukuki
esaslar dogrultusunda mahkemece bilirkisiden yeniden rapor alinmak suretiyle miin-
hasiran kotii kullanimdan kaynaklanan zarar kalemleri ve buna baglh tamirat siiresi-
nin tespit edilerek sonucuna gore karar verilmesi gerekirken eksik incelemeyle yazili
sekilde hiikiim verilmesi hatali olmustur....” (Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi).

234 URAL CINAR, s. 381; CR CO I-LACHAT, Art. 257f N. 12.
235 ERMAN,; s. 169.
236 ERMAN,; s. 172.
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Kiralananin alindig1 haliyle geri verilmemesi nedeniyle kiracidan tazmi-
nat talep eden kiraya veren, ihtilaf halinde s6z konusu talebin dayandig1 vakia-
lar1 ispat etmelidir®’. Bu kapsamda kiraya veren, kiralananin alindig1 haliyle
geri verilmedigini, kiralananin alindig1 haliyle geri verilmemesi nedeniyle bir
zarara ugradigini ve ugramis oldugu zararin miktarini ispat etmelidir. Kiraya

237 Y. 6HD., T. 5.5.2016, E. 2015/6840, K. 2016/3703, *“...Olayimiza gelince; Davaci,
davali kiracinin tasdikli mimari projeye ve imara aykir1 olarak 3 bagimsiz boliim-
den olusan kiralananin ara duvarlar1 yikilarak birlestirildigi, ilave duvar ve yapilar
yapildig1 gerekgesiyle tahliye isteminde bulunmusg, davali kiraci ise kiralanan yeri
kiralama anindaki sekli ile, kendisine nasil teslim edildi ise o sekilde kullandigini,
kendisinin hicbir eklenti ve imalat yapmadigini savunmustur. Bu durumda dava ko-
nusu kiralananin kiralama aninda ne durumda oldugunun, akde aykirilik olarak ileri
stirilen tadilat ve degisikliklerin kiraciya teslim aninda var olup olmadiginin tespiti
onem kazanmaktadir. Taraflar arasinda uyusmalik konusu olmayan 05.10.2009 bas-
langig tarihli ve 3 yil siireli kira sozlesmesinde kiralananin ickili eglence yeri olarak
kiralandig1, sdzlesmenin 8. maddesinde kiracinin yazili izin almadan tadilat yapama-
yacagi, yapmis oldugu faydali yapilari tasinmaza zarar vermeden gotiirebilecegi, s6-
kiiliip gotiiriilemeyenler i¢in kiracinin tazminat talep edemeyecegi ve kiraya verenin
kiralanani ilk haliyle teslimini talep etme hakkinin sakli oldugu diizenlenmistir.

Akde aykar tadilatlarin yapildigini ispat yiikii davaci kiraya verene aittir. Davaci de-
lilllerinde tapu kaydi, sozlesmeler, onceki kiraciya ait teslim tutanagi, ihtarnameler,
tespit raporu ve tanik deliline dayanmig, davali taraf 6nceki kiraci ve kendisine ait
igyeri ruhsatlari, yapr kullanim izni, devir, sozlesme ve tanik deliline dayanmustir.
Mahkemece 14.05.2014 tarihli ara karari ile davacinin bildirdigi 7 taniktan S. C., E.
A.ve M. C.’1n dinlenmesine, diger taniklarin sézlesme ve tadilatlarla ilgisi olmadi-
gindan dinlenme talebinin redddine karar verilmis, davaci taniklarindan M. C. din-
lenmis, diger ikisi yoniinden davact vekili 10.09.2014 tarihli celsede dinlenmesinden
vazgecmistir. Davali 2 tanik bildirmis, davali taniklarindan C. K. ve O. C.” e tebligat
yapilamamis, tanik O. C. yoniinden Mahkemece 10.09.2014 tarihli celsede dinlenme-
si mahkeme takdirine birakilmasi nedeniyle tanigin dinlenmesinden vazgecilmesine
karar verilmis, diger tanik yoniinden bir karar verilmemistir. Bu nedenle mahkemece
tasinmazin ilk kiralama ve kiraciya teslim sirasindaki durumunun, akde aykirilik tes-
kil ettigi iddia edilen imalat ve tadilatlarin var olup olmadig1, davaci tanigi olan i¢ mi-
mar M. C. durusmada davali kirac1 adina tadilatlar yaptigini belirtmekle taginmazda
yapilan tadilatlar yoniinden tadilat projesi olup olmadiginin arastirilmasi, taraflarin
tiim delilleri toplanarak tespit edilip hasil olacak sonuca gore bir karar verilmesi gere-
kirken yazili sekilde eksik inceleme ile karar verilmesi dogru olmadigindan hiikmiin
bozulmasi gerekmistir...” (Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi).
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veren sz konusu ispat yiikiinii, kiralananin kiraciya teslim edildigi andaki du-
rumu ile kiralananin kiraci tarafindan geri verildigi andaki durumu arasindaki
farki ispat etmek suretiyle yerine getirebilir>®,

Kira sozlesmesinin sona ermesinden itibaren kiralanani kullanmaya de-
vam eden kiraci fuzuli sagil konumundadir ve kiraya verenin bu yiizden ugra-
dig1 zararlar1 tazmin etmelidir.

Kiraya veren 6zensiz kullanim neticesinde sozlesmeyi feshetmesi halin-
de kira sdzlesmesinin erken sona ermesi yiiziinden ugradigi zararin tazminini
TBK m. 126’ya kiyasen talep edebilecektir®’. Bu tazminat, herseyden once
kiralanan tekrar kiraya verilene kadar bosta gecen siireyi kapsamaktadir*®.

238 ERMAN;s. 174.

239 INCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, s. 416; URAL CINAR, Makale, s. 734;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 501.

240 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 416.
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III. Temizlik ve bakim giderlerini 6deme borcu

Madde 317- Kiraci, kiralananin olagan kullanimi i¢in gerekli te-
mizlik ve bakim giderlerini 6demekle yiikiimliidiir. Bu konuda yerel
adete de bakilir.

eBK 258 - D) Miikellefiyet ve Vergileri ve Tamiri Tahammiil
Mecurun miikellefiyeti ve vergileri mucire aittir.

Mecurun aleldde kullanilmasi icin muktazitathir ve islah masrafi miistecire ve
tamir mucire aittir. Bu hususta mahalli adete bakilir.

OR 259 - G. Miingel wihrend der Mietdauer / 1. Pflicht des Mieters zu kleinen
Reinigungen und Ausbesserungen

Der Mieter muss Mdngel, die durch kleine, fiir den gewohnlichen Unterhalt er-
forderliche Reinigungen oder Ausbesserungen behoben werden konnen, nach Orts-
gebrauch auf eigene Kosten beseitigen.

CO 259 - G. Défauts pendant le bail / 1. Obligation du locataire de faire les
menus travaux de nettoyage et de reparation

Le locataire doit, conformément a I’ usage local, remédier a ses frais aux défauts
qui peuvent étre éliminés par les menus travaux de nettoyage ou de réparation indis-
pensables a I’ entretien normal de la chose.

Gerekge:

818 sayuli Bor¢lar Kanununun 258 inci maddesinin ikinci fikrasini karsilamak-
tadr:

Tasarimin tek fikradan olusan 316 ncit maddesinde, kiracinin temizlik ve bakim
giderlerini ddeme borcu diizenlenmektedir.
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818 sayili Bor¢lar Kanununun 258 inci maddesinin kenar baslhiginda kullanilan
“D. Miikellefiyet ve vergileri ve tamiri tahammiil” seklindeki ibare, Tasarida “III.
Temizlik ve bakim giderlerini 6deme borcu” seklinde degistirilmigtir.

818 sayili Bor¢lar Kanununun 258 inci maddesinin ikinci fikrasinda 6ngériilen
“tamir kiralayana aittir.” seklindeki hiikiim, kiralayanin bor¢larindan biri olarak Ta-
sarinin 302 nci maddesinde diizenlendigi i¢in, madde metnine alinmanustir.

Sistematik yapisi ile metninde yapilan arilastirma disinda, maddede 818 sayili
Borg¢lar Kanununa gére bir hiikiim degisikligi yoktur.

ICINDEKILER:
I. Genel Olarak
II. Hiikmiin Kapsami
III. Temizlik ve Bakim
IV. Yan Giderlerden Farki
V. Borcun ifasi ve ifa Edilmemesi

1. Genel Olarak

Kira sozlesmesine iligskin hiikiimler arasinda yer alan bu hiikiim, prensip

olarak her tiirlii kira iligkisine uygulanabilir*!.

Kiracinin temizlik ve bakim yiikiimliiliigii, kiralananin tesliminden sonra
meydana gelen kirlenmenin temizligine ve sonraki kullanimina bagh bakim
icindir*?, Kiract, baglangictaki kiigiik ayiplar1 gidermekle yiikiimlii degildir**.

Kiracinin temizlik ve bakimin gerektirdigi masraflara katlanmasi, ancak

kira parasiyla uygunluk arz ediyorsa miimkiin goriilmelidir®*.

Hiikiim, emredici nitelikte degildir. Taraflarin s6zlesme ile bu durumun

241 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 317 N. 1; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 454.

242 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 317 N. 5; KOCAK DIKER, s. 144; GUMUS, s. 181;
CR CO I-LACHAT, Art. 259 N. 1.

243 KOCAK DIKER, s. 144.
244 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 317 N. 15.
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aksini kararlastirmalar1 ve bu masraflar1 kiraya verenin iizerine yiiklemeleri
miimkiindiir?®.

I1. Hiikkmiin Kapsami

Kiralananin temizligini yapmanin yani sira, s6z konusu hiikiim uyarinca
kiralananin olagan kullanim icin gerekli bakim masraflarina da kiraci katlan-
makla yilikiimliidiir**. Kiracinin temizlik ve bakim yiikiimliiliigii, ancak kira-
lanan seyin “olagan kullanimi i¢in gerekli” oldugu 6l¢iide vardir*’. Olagan
kullanim1 agan bir kullanim i¢in gerekli olan temizlik ve bakim hiikmiin uy-

245 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 334,

246 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 454; INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 335; Y. 3HD, T
5.4.2001, E. 2001/2313, K. 2001/3051, ... Taraflar arasinda akdedilen kira s6zlesme-
si hususi sartlar madde 3’de Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca yonetimin tespit ettigi
yakit bedeli, tamir, bakim ve diger masraflarin kiraciya ait olacagi hususu kararlag-
tirllmigtir. Fatih 4.Sulh Hukuk Mahkemesinin 1998/1058 esas sayili ve Fatih 1.Sulh
Hukuk Mahkemesinin 1998/295 esas sayili1 dosyalari ile davacidan tahsiline karar
verilen ve davalidan da talep edilen giderler hidrofor tamiri, zil onarimi, izolasyon
is¢iligi, nalburiye, elektrik, ortak dairenin 6n cephe ahsap kasalarimin degismesi, ka-
lorifer dairesine yapilan harcamalar, dogalgaz yapim gideri apartmana ait su deposu
maliyeti, apartmanin komple boya ve badana gideri, apartman teras kat1 ve yan du-
varlarin ziftlenmesine iligkin giderlerdir.

BK.nun 258/2 maddesi uyarinca kiralananin alelade kullanilmasi i¢in muktazi tathir
ve 1slah masrafi kiraciya ve tamir kiralayana aittir. Taraflar, kira sozlesmesinde, tamir,
bakim ve diger masraflarin kiraciya ait oldugu konusunda anlagsmiglardir. Sozlesme-
nin bu hiikmii yorumlanirken, kiralananin alelade kullanilmas: i¢in gereken giderle-
rin kiraci tarafindan tistlenildigi kabul edilmeli, Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine
gore malikin ortak giderlere iligkin tiim yiikiimliiliiklerinin kiraciya devredildigi ka-
bul edilmemelidir. Kiraci ancak, taginmazi kullanmanin karsiligr olarak kira parasi
ile miitenasip ve alelade kullanma ile ilgili tamir giderlerinden sorumlu olmalidir.

Mahkemece, yukaridaki ilke ve esaslar gozetilerek, yukaridaki, dava dosyalarinda
hiikme baglanan ve davalidan talep edilen ortak giderlerin kira sozlesmesinde karar-
lagtirilan giderlere dahil olmadig1 ve o giderlerden sayilmadig1 gozetilerek davanin
reddi yerine, davanin kabuliine karar verilmesi dogru goriilmemistir...” (Kazancr I¢-
tihat Bilgi Bankast).

247 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 317 N. 10; GUMUS, s. 180; KOCAK DIKER, s.
142.
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gulanma alanina girmemektedir®*®

. Kiracinin bakim yiikiimliiliigiiniin varlig1
ve kapsami, kiracinin kullanim hak ve yetkisine gore belirlenecektir®”. Soz-
lesmeyle belirlenen kullanim hak ve yetkisinin ¢ercevesine gore gerekli olan
temizlik ve bakim yiikiimliiliigtiniin varligi ve kapsami tayin edilecektir®.
Kiracinin yetkisi ve bu yetkiye bagli temizlik ve bakim yiikiimliiliigii varli-
&1 ve kapsami bakimindan iki husus dikkate alinmalidir. Bunlardan birincisi
sozlesmede amaclanan kullanim; ikincisi ise sdzlesmeye uygun ve 6zenle kul-
lanimdir. Boylece kiracit hem sozlesmede amaclanan kullanima uygun hem
de 6zenle kullanma yetkisi ¢cercevesinde hareket edecektir®'. Gegerli bir s6z-
lesme kaydinin bulunmamasi halinde yerel adete bakilmasi gerekmektedir?.
Yerel adete gore temizlik ve bakim faaliyeti olagan kullanim icin gerekli de-

gilse kirac1 bundan TBK m. 317 cercevesinde sorumlu olmayacaktir>>,

248 Y. 3HD., T. 22.6.2009, E. 2009/9043, K. 2009/10720, ... Yanlar arasindaki kira soz-
lesmesinin 6zel 4. maddesi uyarinca, yonetim giderlerinin kiraciya ait olacagi agiktir.
Ancak; bu hiikkme gore, Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca malikin ortak giderlere ilis-
kin biitiin ylikiimliiliiklerinin kiraciya devredildigi kabul edilmemelidir. Keza, Borg-
lar Kanunu’nun 258/2. maddesi uyarinca, kiralananin alelade kullanilmasi ile ilgili ve
kullanimdan dogan giderler kiraciya ait ise de, esasl tamir giderleri kiralayana aittir.
Bu durumda kiraci, tasinmazi kullanmanin karsilig1 olarak kira paras ile miitenasip
ve alelade kullanimla ilgili tamir giderlerinden sorumlu olmalidur.

Ancak; davali taraf, normal kullanim aidati olan aylik 400 YTL gideri 6dedigini,
kalan kismin ise, i merkezine ait trafo merkezi ile asansor sisteminin yenilenmesi ve
binanin komple boyanmasina iliskin giderler oldugunu savunmustur.

O halde, mahkemece davalinin bu savunmasi iizerinde durulup, bahsi gecen tamirat-
larm alelade kullanimdan kaynaklanan tamiratlar olmadigi, aksine mal sahibinin so-
rumlulugunda olan esasli tamirat niteliginde oldugu gozetilerek, davaya konu giderin
savunmadaki tamiratlara iligkin oldugunun tespiti halinde davanin reddi gerekirken,
eksik inceleme ile yazili sekilde hiikiim tesisi yanlig olup, bozmay1 gerektirmistir...”
(Kazanci Igtihat Bilgi Bankast).

249 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 317 N. 10; INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 335.
250 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 317 N. 11.
251 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 317 N. 11.
252 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 317 N. 12.
253 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 317 N. 12.
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254

Doktrinde bir goriis
eskimesinden kaynaklanan kiiciik tamiratlar da girmektedir. Buna karsilik in-
ceoglu*, olagan kullanimdan kaynaklanan kiiciik tamiratlarn TBK m. 317
kapsamina dahil olmadigini, diger bir deyisle kiracinin bakim ve temizlikten
farklr olarak kii¢iik tamiratlart yaptirma yiikiimliiliigiiniin olmadigini, ancak,
kiracinin kira sozlesmesi sirasinda kiigiik tamirat gerektiren bu hususlar gi-

uyarinca hilkkmiin kapsamina kiralananin olagan

dermek isterse bunlarin masrafina kendisinin katlanmasi gerektigini, her ne
kadar bu husus Kanun’da diizenlenmemis ise de menfaatler dengesinin mev-
cut kanun boglugunun bu sekilde doldurulmasi gerektirdigini belirtmektedir.

II1. Temizlik ve Bakim

Temizlik, kiralanan seyin kirlenmesine bagl onun giderilmesi i¢in ger-
ceklestirilmesi i¢in gereken faaliyettir®®. Kiraci, bizzat temizlik yapabilecegi
gibi bir bagkasina da yaptirabilir®’.

Temizlik yapma yiikiimliiliigiiniin kapsaminda kiralanan sey ve unsurlari
yer almaktadir. Kiralanan seye bagli ortak yer varsa onlar da kapsama dahildir.
Ayni sekilde dosemeli kira ise kiralanandaki taginirlar da temizlenmelidir®®.

Bakim, kiralanan seyin maddi varlifint ve ekonomik islevini korumasi
ve siirdiirebilmesi icin gereken, seyin varlifina doniik olarak gerceklestirilen
faaliyet olarak tanimlanabilir. Kiracinin bakim yiikiimliiliigiine otomobilin ya-
ginin suyunun degistirilmesi, hayvanin beslenmesi, timar edilmesi, konutun
kireclenmesi vb. ornek verilebilir®.

IV. Yan Giderlerden Farki

TBK m. 317°de diizenlenmis bulunan temizlik ve bakim giderleri, kira-

254 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 317 N. 17; GUMUS, s. 180.

255 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 336.

256 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 317 N. 18.

257 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 317 N. 20; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 455.
258 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 317 N. 22.

259 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 317 N. 28.
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lananin kullanimu ile ilgili degildir ve bu bakimdan yan giderlerden farklidir.
Bu giderler, yan giderlerden farkli olarak kiralananin kendisi i¢in yapilan har-

camalardir?®.

V. Borcun Ifasi ve Ifa Edilmemesi

Kiracinin temizlik ve bakimi bizzat yapmast miimkiin oldugu gibi, bir
bagkasina yaptirmasi ve masrafi karsilamasi miimkiindiir*'. Somut iligkiye
uyan bu olasiliklardan birinin yapilmamasi s6zlesmenin ihlali olarak kabul
edilebilecektir.

TBK m. 317 kapsaminda bakim ve temizlik yapma yiikiimiiniin ihlali ki-
ralanan seye zarar vermigse kiracinin tazminat sorumlulugu dogacaktir®®.

Kiralanan seyin temizliginin ve bakiminin yapilmamasi nedeniyle kirala-
nanin ii¢iincli sahislara zarar vermesi sz konusu olabilir. Boyle bir durumda
kiraci, ti¢iincii sahsa kargi sorumlu olacaktir. Kiracinin bu durumdaki sorum-
lulugu, bir haksiz fiil sorumlulugudur®®.

Temizligin ve bakimin kiraci tarafindan hi¢ yapilmamasi 6zen borcuna
aykirilik teskil edebilir ve kiraya veren kira sézlesmesini TBK m. 316’daki
sartlar dahilinde feshedebilir®**.

260 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 337.
261 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 337.
262 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 317 N. 32.
263 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 317 N. 33.
264 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 338; ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 317 N. 30.
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IV. Ayiplari kiraya verene bildirme borcu

Madde 318- Kiraci, kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadig:
ayiplar1 kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle yiikiimliidiir; aksi
takdirde bundan dogan zarardan sorumludur.

eBK 256 - I - BORCA MUVAFIK SURETTE TEKAYYUT

Miistecir mecuru kullanirken tam bir ihtimam dairesinde hareket ve apartman
icarinda bina dahilinde oturanlara karsi icabeden vazifeleri ifa ile miikelleftir.

Miistecir vukubulan ihtara ragmen bu miikellefiyete daimi surette muhalefet eder
yahut agiktan acgiga fena kullanarak mecura daimi bir zarar iras eylerse mucir tazmi-
nat ile birlikte icar akdinin hemen feshini talep edebilir.

Mecurda, icrast mucire ait tamirata liizum hasil oldugu yahut ticiincii bir sahsis-
mecur tizerinde bir hak iddia ettigi takdirde, miistecir, keyfiyeti hemen mucire ihbar
etmekle miikelleftir. Aksi takdirde zarardan mesul olur.

OR 257g - IV. Meldepflicht

1 Der Mieter muss Mdngel, die er nichtselber zu beseitigen hat, dem Vermieter
melden.

2 Unterldsst der Mieter die Meldung, so haftet er fiir den Schaden, der dem Ver-
mieter daraus entsteht.

CO 257g - IV. Obligation d’aviser le bailleur

1 Le locataire doit signaler au bailleur les défauts auxquels il n’ est pas tenu de
remédier lui-méme.

2 Le locataire répond du dommage résultant de I’ omission d’ aviser le bailleur.

71



0z SECER Istanbul Serhi Tiirk Bor¢lar Kanunu m 318

Gerekge:
818 sayili Bor¢lar Kanunu’ nun 256 nct maddesinin son fikrasini karsilamaktadir.

Tasarimin tek fikradan olusan 317 nci maddesinde, kiracinin ayiplart kiraya ve-
rene bildirme borcu diizenlenmektedir.

818 sayili Bor¢lar Kanununun 256 nci maddesinin kenar basliginda kullanilan
“I. Borca muvafik surette takayyiit” seklindeki ibare, Tasarida “IV. Ayiplari kiraya
verene bildirme borcu” seklinde degistirilmistir.

818 sayuli Bor¢lar Kanunu’ nun 256 nct maddesinin son fikrasinda kullanilan “...
yahut iiciincii bir sahis kiralananin iizerinde bir hak iddia ettigi takdirde” geklindeki
ibareye, Tasarinin zapttan sorumluluga iliskin 308 inci maddesinde, “kiracinin bildi-
rimi iizerine” seklinde yer verildigi icin, Tasarimin 317 nci maddesine alinmamustir.

Maddenin diizenlenmesinde, kaynak Isvicre Borclar Kanunu’ nun 257g maddesi
g0z oniinde tutulmustur.

ICINDEKILER:
I. Genel Olarak
II. Hukuki Niteligi
III. Bildirilmesi Gereken Hususlar

IV. Bildirimin Sekli ve Icerigi
V. Bildirim Yiikiimliiliigiine Aykirihk ve Hukuki Sonuglar:

I. Genel Olarak

Madde, kira s6zlesmesinin genel hiikiimleri arasinda yer almakla her tiir-
lii kira sozlesmesine uygulanabilmektedir?®.

Kiracinin bildirim yiikiimliiliigiinii hafifleten veya kaldiran anlagmalar
yapilabilir. Ornegin, kiracinin bildirim yiikiimliiliigiinii diledigi gibi kullana-
bilecegi fakat masraflarina kendisinin katlanacagi veya kiraya verenin katla-
nacagi yoniinde anlagma yapilabilir*®.

265 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 318 N. [; YAVUZ/ACAR/(")ZEN, s. 447;
Commentaire du bail, Art. 257g N. 4; KOCAK DIKER, s. 147.

266 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 318 N. 2.
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Bildirim yiikiimliiligii ile amaglanan, kiraya verenin bir an 6nce haberdar
olmasini saglama ve onun daha fazla zarar gormesini 6nlemektir*’. Kirala-
nanin i¢inde bulundugu durumdan kiraya verenin bilgisinin olmasi, tigiincii
kisilere kars1 dogmasi muhtemel sorumluluk agisindan da 6nemli olabilir*®.

I1. Hukuki Niteligi

Sozlesmede bu yonde bir hiikiim olmasa da, kiract s6z konusu ayipla-
r1 kiraya verene bildirmekle yiikiimliidiir. Bildirim yiikiimliliigii, TBK m.
316’daki 6zenle kullanma yiikiimliiliigii ile yakindan ilgilidir®®.

II1. Bildirilmesi Gereken Hususlar

Bildirim yiikiimliiliigii bakimindan aranan ilk sart, kiraya verenin iistlen-
mesi gereken bir ayibin s6z konusu olmasidir®™.

Ayiptan ne anlagilmast gerektigi tartismalidir. Bir goriisii savunan yazar-
21 kiracinin bildirim yiikiimliiligiiniin kapsamina {igiincii sahsin hak
iddialar1 da girmektedir. Buna karsilik diger bir goriisii savunan yazarlarca®’?,

maddedeki ayip kavrami, hak ayibini kapsamamaktadir.

larca

Maddi, maddi olmayan ayip ayrimi bir 6nem arz etmedigi gibi, dnemli
olan 6nemli olamayan ayip kavrami da 6nem arz etmemektedir®’>.

Ayibin teslimden 6nce veya sonra ortaya ¢ikmis olmasi bu anlamda bir
fark yaratmamaktadir?’*. Ayip heniiz ortaya ¢ikmamig olmakla beraber hal ve

267 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 318 N. 3; CR CO I-LACHAT, Art. 257g N. 1;
Commentaire du bail, Art. 257g N. 5.

268 KOCAK DIKER, s. 147.

269 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 318 N. 5; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 447; KOCAK
DIKER, s. 146.

270 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 419; Commentaire du bail, Art. 257g N. 6.
271 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 420; KOCAK DIKER, s. 154.

272 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 318 N. §;

273 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 318 N. 9; INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 419.
274 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 419; ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 318 N. 10.
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sartlardan ayibin ortaya cikabilecegi anlasiliyorsa, kiraci bu durumu da kiraya
verene bildirmelidir*.

Ayibin bizzat kiralananin kendisine iligkin olma zorunlulugu bulunma-
maktadir. Kiralananla birlikte kiraciya birakilmig seyler varsa, bunlara iligskin
ayibin da bildirime konu edilmesi gerekmektedir?’®. Kat miilkiyetine tabi or-
tak tasinmazlarda ortak yerlerdeki ayiplar da bildirim yiikiimliiliigiiniin kapsa-
mindadir?”’. Ancak kiralanan veya ortak yerler disindaki yerlerdeki bozukluk-
larmn kiraya verene bildirilmesi TBK m. 318 kapsaminda degildir*™.

Kiracinin bizzat kendisinin gidermesi gereken eksiklik ve bozukluklar
icin bir bildirim yiikiimliiliigi kural olarak mevcut degildir’”. Ancak bu kira-
ciin bu hususlart zamaninda gidermemesi yiiziinden kiraya veren zarar go-
riirse, kiraci bu sefer de 6zen borcuna aykirilik nedeniyle sorumlu olacaktir®.

Kiraya verenin kendisinin de bildigi ayiplar bakimindan bir bildirim yii-
kiimliiliigii bulunmamaktadir®'. Kiraya verenin yardimcilar1 bakimmdan da

ayni husus gecerlidir®?.

Kiracinin ayib1 bilmesi ya da bilmemesi borcun dogumu bakimindan bir
onem arz etmemektedir?®’. Yalniz bildirimin gecikmesizin yapilip yapilma-

275 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 420; ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 318 N.
11; CR CQ I-LACHAT, Art. 257g N. 3; Commentaire du bail, Art. 257g N. 6;
KOCAK DIKER, s. 155.

276 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 318 N. 12.

277 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 318 N. 12; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 448;
Commentaire du bail, Art. 257g N. 6; KOCAK DIKER, s. 158.

278 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 420.

279 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 447, ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 318 N. 13;
Commentaire du bail, Art. 257g N. 10.

280 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 421.

281 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 422; Commentaire du bail, Art. 257g N. 11;
ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 318 N. 21.

282 Commentaire du bail, Art. 257g N. 11.
283 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 318 N. 22.
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diginin tespitinde kiracinin ayib1 6grenme ani dikkate alinmaktadir. Bildirim
yiiktimliiliigiiniin muacceliyet an1 kiracinin ayibi 6grenme anidir®.

Zarara sebebiyet veren ayibin bildirilmesi gerekmektedir. Doktrinde bir
goriig® uyarinca saf estetik ya da giizellige iliskin ayiplar bakimindan kiraci-
nin bildirim yiikiimliiligii bulunmazken, diger bir goriig®®, estetik ve giizellik-
le ilgili ayiplarin hukukta anlamsiz bir yere sahip olmadigini belirterek bu tiir
ayiplarin kiracinin bildirim yiikiimliiliigiine dahil oldugunu ileri siirmektedir.

IV. Bildirimin Sekli ve Icerigi

Bildirim borcunun yerine getirilmesinde, sekil serbestisi ilkesi gecerli-
dir®®’. Bu dogrultuda bildirim, gecerliligi sekle bagl olmayan, varmasi gerekli
bir irade beyanidir’®. Ancak taraflarin kira sozlesmesinde, bildirimin gecerli-
ligi i¢in sekil kosulu ongormeleri miimkiindiir®. Kiraya verenden ayibin gi-
derilmesinin istenmis olmasi, TBK m. 318 anlaminda bir bildirimdir.

Kanun koyucu, ayibin bildirilmesi i¢in herhangi bir siire dngérmemis-
tir*®*. Ayip bildiriminin zamaninda yapilip yapilmadiginin degerlendirilme-
sinde ayibin tiirii ve agirliginin dikkate alinmasi gerekmektedir®'. Ayibin agir
sonuglara yol acabilecegi durumlarda ayibin 6grenilmesinden itibaren derhal
bildirilmesi gerekmektedir®?. Diger hallerde, ayibin gecikmeksizin bildiril-
mesi gerekmektedir®”.

284 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 318 N. 22.
285 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 423; Commentaire du bail, Art. 257g N. 8.
286 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 318 N. 20.

287 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 425; CR CO I-LACHAT, Art. 257g N. 4;
KOCAK DIKER, s. 161; ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 318 N. 24; YAVUZ/
ACAR/OZEN, s. 448: CR CO I-LACHAT, Art. 257g N. 4; Commentaire du bail,
Art. 257g N. 12.

288 KOCAK DIKER, s. 161.

289 KOCAK DIKER,; s. 161.

290 Commentaire du bail, Art. 257g N. 13.
291 CR CO I-LACHAT, Art. 257g N. 3.

292 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 426.
293 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 447.
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Bildirim yiikiimliiliigii, ayibin 68renilmesinden veya dgrenilmesinin ge-
rekmesinden itibaren baslayacaktir. Bu degerlendirmede diiriist ve makul bir
kiracinin esas alinmasi gerekmektedir®*. Bildirimin zamaninda yapilip yapil-
madigini ispat yiikii kiracinin tizerindedir*>.

Kiraci, tek tarafli beyan yoluyla bildirim borcunu ifa etmektedir. Bu bil-
dirimin kiraya verene ulagmasi gerekmektedir®*.

Bildirimin kiraya verene yapilmasi gerekmektedir. Bildirimde ayiptan
s0z edilmeli, kiraya verenin zarar1 onleyebilecegi sekilde miidahale edebilme-
si icin yeterli derecede aciklik gosteren bir icerigin beyanda bulunmasi gerek-
mektedir®”’.

Ayip bildiriminin zamaninda yapilip yapilmadiginin degerlendirilme-
sinde, ayibin tiirii ve agirhiginin dikkate alinmasi gerekmektedir. Ayibin agir
sonuglara yol acabilecegi durumlarda ayibin 6grenilmesinden itibaren derhal
bildirilmesi gerekmektedir®®. Bunun digindaki hallerde ayip gecikmeksizin
bildirilmelidir.

V. Bildirim Yiikiimliiliigiine Aykirihk ve Hukuki Sonuclar:

Kiracr iizerine diisen bildirim yiikiimliiliiglinii yerine getirmez ise bun-
dan dogan zarari tazmin etmekle yiikiimlidiir*. Bildirim yiikiimliiliigiiniin
zamaninda yerine getirilmemesinde de durum aynidir*®. Ancak kiraci ayip-
tan kaynaklanan biitiin zararlardan degil zamaninda ihbar yapilsaydi meydana

gelmeyecek olan zararlardan sorumlu olacaktir®'.

294 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 426.
295 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 427.
296 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 318 N. 23.
297 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 318 N. 26; INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 426.
298 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 426.

299 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 427; ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 318 N. 34;
CR CO I-LACHAT, Art. 257g N. 6; Commentaire du bail, Art. 257g N. 15.

300 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 427.

301 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 427; Commentaire du bail, Art. 257g N. 15;
CR CO I-LACHAT, Art. 257g N. 6; ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 318 N. 34.
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TBK m. 112’de ongoriilmiis olan kusur karinesi burada da gegerlidir ve
bildirim zamaninda yapilmamuis ise kusursuzlugunu ispatlayamayan kiracinin

sorumlu olacagi kabul edilmektedir®®.

Bildirim yiikiimliiliigiine aykiriligin ayn1 zamanda 6zen borcuna aykiri-
ik tegkil etmesi durumunda, kiraya verenin kira sdzlesmesini TBK m. 316
uyarinca feshetmesi miimkiindiir’®. Ancak konut ve catili igyeri kiralarinda
sozlesmenin feshi ancak kiracinin bildirim yapmamakla kiralanana kasten
agir bir zarar vermesi veya bu yiikiimliiliige aykir1 davraniginin kiraya veren
veya ayni tasinmazda oturan kisiler ile komsular bakimindan ¢ekilmez olmasi
halinde miimkiindiir*®.

Kanun ayipl ifa halinde ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesini veya fesih
hakkini ayibin giderilmesini talep hakkina bagh tuttugu icin, kiraci bildirim
yapmadig1 takdirde ayibin giderilmesini talep etmedigi icin diger secimlik
haklar1 kullanamaz®®. Ayibin giderilmesini talep etme ayibin varligi ile dog-
makla birlikte, bildirimde bulunulmamasi bu hakkin kullanilmadig1 anlamina
gelmektedir. Ay1ipsiz benzeri ile degistirme veya kira sozlesmesini fesih hakki
ise ayibin giderilmesini talep etme ve bunun yerine getirilmemesi sartina bagh

oldugu i¢in dogmamaktadir®®.

302 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 427; ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 318 N. 32;
CR CO I-LACHAT, Art. 257g N. 6; Commentaire du bail, Art. 257g N. 15.

303 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 318 N. 35; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 456;
Commentaire du bail, Art. 257g N. 18.

304 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 428.
305 CR CO I-LACHAT, Art. 257g N. 5; Commentaire du bail, Art. 257g N. 17.
306 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 318 N. 36.

77

21

22

23



0z SECER Istanbul Serhi Tiirk Bor¢lar Kanunu m 319

V. Ayiplarin giderilmesine ve kiralananin gosterilmesine
katlanma borcu

Madde 319- Kiraci, kiralananin ayiplarinin giderilmesine ya da
zararlarin onlenmesine yonelik calismalara katlanmakla yiikiimliidiir.

Kiraci, bakim, satis ya da sonraki kiralama icin zorunlu oldugu
olciide, kiraya verenin ve onun belirledigi iiciincii kisinin kiralanani
gezip gormesine izin vermekle yiikiimliidiir.

Kiraya veren, calismalari ve kiralananin gezilip goriilecegini uy-
gun bir siire 6nce kiraciya bildirmek ve bunlarin yapildig: sirada Kira-
cinin yararlarini goz oniinde tutmak zorundadir.

Kiracinin kira bedelinin indirilmesine ve zararmin giderilmesine
iliskin haklari sakhdir.

eBK 251 - 3. Ayip Halinde Muamele

Mecur, icare miiddeti zarfinda zaruri tamirata muhtac¢ oldugu takdirde; miistecir,
hakkina halel gelmemek sartiyle bu tamiratin icrasina miisaade etmege mecburdur.

Intifa basladigi zaman mevcut yahut intifa esnasinda hadis olupta kiilfeti kendi-
ne ait olmayan ve mucire yapilan ihbar iizerine miinasip bir mehil zarfinda bertaraf
edilmiyen ufak tefek ayiplari, miistecir, mucir hesabina izale edebilir.

OR 257h - V. Duldungspflicht

! Der Mieter muss Arbeiten an der Sachedulden, wennsiezurBeseitigung von
Mdingeln oder zur Behebung oder Vermeidung von Schéiden notwendig sind.

2 DerMieter muss dem Vermieter gestatten, die Sache zu besichtigen, soweit dies
fiir den Unterhalt, den Verkauf oder die Wieder vermietung notwendig ist.

3 Der Vermieter muss dem Mieter Arbeiten und Besichtigungenrechtzeitig an-
zeigen und bei der Durchfiihrung auf die Interessen des Mieters Riicksichtnehmen;
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allféillige Anspriiche des Mieters auf Herabsetzung des Mietzinses (Art. 259d) und auf
Schadenersatz (Art. 259¢) bleiben vorbehalten.

CO 257h - Obligation de tolérer les réparations et inspections de la chose

' Le locataire doit tolérer les travaux destinés a remédier aux défauts de la chose
ainsi qu’a réparer ou a prévenir des dommages.

2 Le locataire doit autoriser le bailleur a inspecter la chose dans la mesure ou cet
examen est nécessaire a I’ entretien, a la vente ou a une location ultérieure.

 Le bailleur doit annoncer a temps au locataire les travaux et les inspections et
tenir compte, lors de leur accomplissement, des intéréts de celui-ci; les prétentions
éventuelles du locataire en réduction du loyer (art. 259d) et en dommages-intéréts
(art. 259¢) sont réservées.

Gerekge:

Maddenin birinci fikrast 818 sayili Bor¢lar Kanunu'nun 251 inci maddesinin
birinci fikrasim karsilamaktadur.

Tasarimin dort fikradan olugan 318 inci maddesinde, kiracimin ayiplarin gideril-
mesine ve kiralananin gosterilmesine katlanma borcu diizenlenmektedir.

818 sayili Bor¢lar Kanunu’ nun 251 inci maddesinin kenar bashiginda kullanilan
“3. Ayip halinde muamele” seklindeki ibare, Tasarida “V. Ayiplarin giderilmesine ve
kiralananin gosterilmesine katlanma borcu” seklinde ifade edilmistir.

Maddenin birinci fikrasinda, 818 sayili Bor¢lar Kanunu nun 251 inci maddesi-
nin birinci fikrasinda kullanilan “kiraci, hakkina halel gelmemek sartiyla” seklindeki
ibareye yer verilmemig, ancak maddenin son fikrasinda “Kiracinin kira bedelinin in-
dirilmesine ve zararinin giderilmesine iligkin haklar: saklidir.” denilmek suretiyle, bu
konuda kiraci yoniinden gerekli hukuki koruma saglanmustir.

Maddenin ikinci fikrasinda, dgreti ve uygulamada kiracinin borg¢larindan biri
oldugu kabul edildigi halde, 818 sayili Bor¢lar Kanunu’ nun 251 inci maddesinde yer
verilmeyen, kiralananin gosterilmesine katlanma borcu agik¢a diizenlenmistir.

Maddenin iiciincii fikrast 818 sayili Bor¢lar Kanunu'nun 251 inci maddesinde
yer verilmeyen, yeni bir hiikiimdiir. Fikrada, kiracinin kiralananin gosterilmesine kat-
lanma borcunun kapsami ve gerceklesme kosullar: diizenlenmigtir. —

Maddenin son fikrasit da, 818 sayili Bor¢lar Kanununun 251 inci maddesinde
yer verilmeyen, yeni bir hiikiimdiir. Fikrada, kira bedelinden indirim yapilmasina ve
zararin giderilmesine iliskin hiikiimlerin sakli oldugu belirtilmektedir. Maddenin dii-
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zenlenmesinde, kaynak Isvicre Bor¢lar Kanunu’ nun 257h maddesi goz oniinde tutul-
makla birlikte, kaynak maddenin son fikrasi, ayri konulara iligkin olmasi sebebiyle,
Tasarida iki fikra hdlinde kaleme alinnustir:

II.

IIL.

IV.

VL

ICINDEKILER:
Genel Olarak
Hukuki Niteligi
Ayibin Giderilmesine Katlanmanin Kosullar:

A. Ayip ya da Zarar Tehlikesinin Mevcut Olmasi
B. Yapilacak Calismanin Objektif Olarak Gerekli Olmasl.........ccccceceucurunnee.
Hakkin Kullanilma Tarzi ve Sonuclari
A. Cahsmalarin Uygun Bir Siire Once Kiraciya Bildirilmesi .......c..cocceevesvene.
B. Kiracinin Menfaatlerinin Goz Oniinde Tutulmasi
C. Kiralananin Ayibin Giderildigi Sirada Gecici Olarak Tahliye Edilmesi
1. Genel Olarak
2. Gegici Tahliyenin Kosullari
3. Kiralananin Kiraya Verene Teslim Edilmesi
4. Kiracinin Haklar1
Borca Aykirihgin Sonuclar:
Kiralananin Gosterilmesine Katlanma Borcu
A. Genel Olarak
B. Sartlari
C. Kullanma Tarzi ve Sonuclari

D. Borca Aykirihigin Sonuclari

I. Genel Olarak

Maddede kiraci acisindan iki tiir ylikiimliilik bulunmaktadir. Bunlardan

ilki, kiracinin ayibin giderilmesi veya zararlarin dnlenmesine doniik caligma-
lara katlanma, ikincisi ise kiralananin gezip goriilmesine izin verme yiikiim-
luligudiir”.

307 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 1.
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TBK m. 319 hiikmii, kural olarak biitiin kira iliskilerinde uygulanabilir’®.
Ancak konut ve catili igyeri kiralarina iligkin olarak TBK m. 350/b. 2 hiikmdi,
TBK m. 319’un uygulanma alanini daraltmaktadir.

I1. Hukuki Niteligi

TBK m. 319/f. 1 hiikkmii, mutlak emredici niteliktedir ve bu borcun s6z-
lesme ile kaldirilmasi veya kapsaminin kiraci aleyhine genisletilmesi miim-
kiin degildir’®. TBK m. 319 3. ve 4. fikralari ise nisbi emredici niteliktedir®'°.

Kiralananda ayibin giderilmesi ¢alismasi, gezilip goriilmesi ve gosteril-
mesi kismen ve gecici de olsa kiralanan seyin kullanimini ve ondan yararlanil-
masi engelleyecektir. Bu durum, kiracinin kullanim hakkinin kanun tarafindan
sinirlandirilmasi seklinde ifade edilmektedir'’.

Hiikiimde yalnizca katlanmaktan s6z edilmekte ise de, diiriistliik kurali
geregince kiracinin ayiplarin giderilmesine yardimci olma kiilfetinin de s6z
konusu olabilecegi kabul edilmektedir®'2.

ITI. Ayibin Giderilmesine Katlanmanin Kosullar:
A. Ayip ya da Zarar Tehlikesinin Mevcut Olmasi

Kiracimin yiikiimliiliigii i¢in 6ncelikle ortada kiralanana iliskin bir ayip
olmasi gerekmektedir’'?. Kiralananda gelecekte bir ayibin olmasi ihtimalinde
de kiracinin katlanma yiikiimliiliigi bulunmaktadir. Yalniz bu sekilde kiraci-
nin katlanma borcu altinda olmasi i¢in ayibin pek yakin bir gelecekte doga-
cag1 objektif olarak tespit edilebilmeli, ayip onemli sayilabilecek zarar teh-

308 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 2; GUMUS, s. 171; YAVUZ/ACAR/OZEN,
s. 449; BSK OR I-WEBER, Art. 257h N. 1.

309 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 430; CR CO I-LACHAT, Art. 257h N. 1.
310 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 431.

311 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 4; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 449.

312 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 429.

313 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 8; KOCAK DIKER, s. 167.
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likesine elverigli olmali ve kiracinin bu yiizden kullanamamaya bagli zarari,
kiraya verenin ugrayacagi muhtemel zarardan fazla olmamalidir®'. Bu sartlar
olusmadan katlanma yiikiimliiliiglinden bahsedilmesi, kiracinin kullanim hak-
kinin gereksiz yere sinirlanmasi tehlikesini dogurur?™.

Ay1p, baslangigta mevcut olabilecegi gibi sonradan da ortaya cikabilir*',
Her iki durumda da TBK m. 319’un uygulanmast miimkiindjir.

Kiracinin ayibin giderilmesine katlanma yiikiimliiliigii kiracinin sorumlu
olmadig1 ayiplar bakimindan s6z konusudur®’. Diger bir deyisle nedeni ne
olursa olsun ayiptan kiraya veren sorumlu ise kiracinin bu madde ¢ercevesin-
de katlanma yiikiimliiliigii s6z konusu olur®'s,

Kiraya verenin ayib1 giderme ve zararlar1 6nleme yoniindeki ¢aligmalara
kiracinin katlanmasi gerekmektedir. Kiraya veren ¢alismalar yiiriitme nokta-
sinda kiracinin yararlarin1 goéz 6niinde tutarak ona en az zarar verecek sekilde
hareket etmelidir’". Kiraya veren ¢alismalarin baginda kiracinin yararini go-
zetmek zorunda oldugu gibi, ¢alismalarin devaminda hatta sona ermesinde de
ayni zorunluluk altindadir®®.

B. Yapilacak Calismanin Objektif Olarak Gerekli Olmasi

Ayiplarin giderilmesi ve zararin 6nlenmesi icin calisma yapmanin zo-
runlu olmasi gerekmektedir®?'. Katlanma yiikiimliiliigii varlig1 saptanirken ilk

314 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 8.
315 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 8.

316 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 9; KOCAK DIKER, s. 167; YAVUZ/ACAR/
OZEN, s. 450.

317 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 17; INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 432.
318 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 17.

319 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 23; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 452.

320 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 24.

321 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 20; GUMUS, s. 173; YAVUZ/ACAR/OZEN,
5. 450; CR CO I-LACHAT, Art. 257h N. 3; BSK OR I-WEBER, Art. 257h N. 2;
CABRI, s. 208.
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once sozlesme hiikiimlerine bakilmali, daha sonra s6zlesme dis1 kanuni dii-
zenlemeler de dikkate alinmalidir.

Bu sekildeki bir zorunlulugun varlig1 objektif bir degerlendirmeyle elde
edilecek cinsten olmalidir. Bu noktada bakim yiikiimliiliigii altinda olan 6zen-
li, diiriist ve makul bir kiraya verenin gerekli gbérmesi veya éngérmesi temel
alinacaktir*??, Bu c¢alisma ile amag kiralanani, s6zlesme uyarinca kiralananin
kullanimina uygun vaziyette tutmak olmalidir.

Kiracinin ayibin giderilmemesine katlanmamasi ve bunun sonucunda ki-
raya verenin daha fazla zarara u§ramasi s6z konusu olursa, kiraya veren, ugra-
dig1 fazla zararlarin tazminini kiracidan talep edebilecektir. Oysa kiralananin
ayipli olmamasi halinde, kiralananin daha konforlu hale gelmesi, yenilenmesi
icin yapilacak degisikliklere kiraci katlanmak zorunda degildir*®. Kiracinin
keyfi olarak kiralananda yiiriitiilmek istenen bu tiir faaliyetlere katlanmamasi
veya bunlara izin vermemesi onun herhangi bir sekilde sorumluluguna yol
agmaz’*.

IV.Hakkin Kullamilma Tarzi ve Sonuclari
A. Calismalarin Uygun Bir Siire Once Kiraciya Bildirilmesi

Kiraya veren, ayibin giderilmesi i¢in kiralananda yiiriitiilecek ¢calismalari
uygun bir siire 6nce kiractya bildirmek zorundadir. Kiraciya bildirimde bulu-
nulmasinin amaci, kiractya ¢alismalardan olumsuz etkilenmemesi icin gerekli
hazirlig1 yapabilmesine olanak tanimaktir. Kiraya verenin calismalar1 yiirii-
tebilmesi i¢in gerekli ise, kiracinin kiralanani teslim etmesi veya bosaltmasi
ancak boyle miimkiin olabilecektir®®.

Hiikiimde bildirimin ne zaman yapilmas1 gerektigine iligskin olarak “uy-

322 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 21; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 451.
323 CABRI, s. 208.

324 CABRI, s. 208.

325 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 28.
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gun bir siire 6nce” ibaresine yer verilmistir’*. Uygun siirenin ne oldugunu
hakim tayin edecektir’®?’. Uygun siirenin belirlenmesinde somut olayin biitiin
yonleri dikkate alinmalidir®®®. Bildirimin ¢alismanin baglamasindan once ya-
pilmas1 gerekmektedir. Her somut olayda uygun siireden ne anlagilmasi ge-
rektigi hususunda su ol¢iitler belirleyici olabilir: calismanin aciliyet derecesi,
calismanin kapsami, ¢alismanin baslangi¢ tarihinden 6nce kiracinin hazirlik
faaliyetlerini yiiriitebilmesi icin gereken yeterli asgari siire’*.

Zorunlu ve acil bir durumun varligi halinde, 6rnegin konutta yangin ¢ik-
mis olmasi durumunda kiraya verenin bildirimde bulunmasina gerek yoktur*.
Diiriistliik kuralina gore bildirim yapilmasinin beklenmeyecegi hallerde de
bildirimde bulunulmasina gerek yoktur. Ornegin ayib1 giderme isinin s6zles-
meyle kiraciya birakilmasi durumunda kiraya verenin ¢alismanin ne zaman
yapilacagini bildirmesine gerek yoktur®!,

332

Bildirim, herhangi bir sekle tabi degildir’**. Yazil1 ya da sozlii bildirim ya-
pilabilir. Bildirimin yapildigini, kiraya veren ispat edecektir’**. Ancak taraflar
arasinda cikacak uyusmazliklarda ispat giicliigii olmamasi i¢in bu bildirimin
ispatlanacak bir yolla yapilmasinda fayda bulunmaktadir®*.

Bilgilendirme yiikiimliiliigiiniin yerine getirilmemesi halinde kiracinin
caligmalara gecici olarak izin vermeme hakki dogacaktir®®,

326 BSK OR I-WEBER, Art. 257h N. 4.

327 YAVUZ/ACAR/OZEN,s. 451.

328 CABRI, s. 209.

329 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 30.

330 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 436; CABRI, s. 209; YAVUZ/ACAR/OZEN,
s. 451.

331 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 31.

332 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 436; CABRI, s. 209; YAVUZ/ACAR/OZEN,
s. 452.

333 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 33.
334 CABRI, s. 209.
335 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 437.
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B. Kiracimin Menfaatlerinin Goz Oniinde Tutulmasi

Kiraya veren caligmalar yiiritmek noktasinda kiracinin yararlarmi goéz

36 Bu ozel-

oniinde tutarak ona en az zarar verecek sekilde hareket etmelidir
likle s6z konusu tadilatlarin yapilacagi zamanla ilgilidir**’. Kiraya veren ay1ibi
giderirken, kiracinin kullanim hakkini en az etkileyecek yolu se¢mek zorun-

dadir®®.

Kiracinin yararinin gozetilmesi sorumlulugu, siirekli bir edim niteligin-
dedir. Kiraya veren ¢alismalarin basinda kiracinin yararini goézetmek zorunda
oldugu gibi, calismalarin devaminda hatta sona ermesinde de ayn1 zorunluluk
altindadir*®. Kiralananin cinsine, ayibin tiiriine zararin yapisina gore ¢alisma
faaliyetinin icra edilmesinde hal ve sartlar dikkate alinarak, ayibin giderilmesi
ve zararin Onlenmesi i¢in gerekli dlciide kiracinin en fazla lehine olan gozet-

menin yiiriitiilmesi gerekmektedir?#.

Kiraya verenin kiracinin yararini gozetmek yiikiimliiliigiine uygun dav-
ranmasi bakimindan ¢alismanin kiracinin yarar1 gozetilerek elde edilen en uy-
gun zamanda yapilmasi gerekmektedir**!. Calismada ¢evreyi en az Kirleten, en
az giirtiltii yapan makine, alet tercih edilmeli, ¢calisma yerinin belirlenmesinde
kiraciya en zarar veren tercih edilmelidir. Calismanin aciliyeti de kiracinin
yararini gézetmede dikkate alinmalidir.

C. Kiralananin Ayibin Giderildigi Sirada Gecici Olarak Tahliye
Edilmesi

1. Genel Olarak

Zorunlu onarim, degisiklik veya yenilemenin sézlesmenin feshi gerekti-

336 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 23.

337 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 437.

338 CABRI, s. 210.

339 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 24.

340 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 24.

341 Bu hususta ayrintili bilgi igin bkz: ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 26.
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recek boyutlarda olmamasina karsin, bu onarim sirasinda icinde oturulmasi-
nin miimkiin olmamasi hallerinde gegici bosaltma karari verilebilmektedir**.
Mahkemenin gecici bosaltma karari ile sdzlesme sona ermemekte, aynen de-
vam etmektedir*®.

2. Gegici Tahliyenin Kosullari

Kiralananin gecici tahliyesinden s6z edebilmek i¢in ayibin giderilme-
si icin yapilacak faaliyetin zorunlu olmasi gerekmektedir. Zorunlu faaliyet
kapsamina kiralananin ayipli haliyle kullanilmasinin imkéansiz oldugu veya
degerini onemli Olciide yitirdigi, kiralanan tarafindan miidahale edilmemesi
halinde sonradan ayibin giderilmesinin kiraya verenin asir1 zarara ugramasina

yol agacak ayiplar girmektedir**.

Gegcici tahliye isteyebilmek icin gerekli bir diger sart ayibin giderilmesi
sirasinda kiralananin kullanilmasinin miimkiin olmamasidir. Ayibin gideril-
mesi kiralananin kullanilmasini imkansiz veya tehlikeli kiliyorsa, kiraya ve-

renin kiralananin gegici olarak tahliyesini talep etme hakki dogmaktadir®*.

Ayibin giderilmesi icin kiraya verenin agacagi tahliye davasi herhangi
bir siireye bagl degildir’*. Kiraya veren, kira sdzlesmesi sona erene kadar
her zaman bu davay1 agarak kiralananin gegici tahliyesini isteyebilir. Gegici
tahliye davasinin agilabilmesi i¢in ayibin kiralananin tesliminden sonra ortaya
cikmas1 zorunlu olmayip, teslim sirasinda var olan ayiplar bakimindan gecici
tahliye istenebilir. Burada 6nemli olan ayibin giderilmesi sirasinda kiralana-
nin bosaltilmasinin zorunlu olmasidir.

3. Kiralananmin Kiraya Verene Teslim Edilmesi

Bazi1 durumlarda ayibin giderilebilmesi icin kiralananin kiraya verene
teslim edilmesi gerekebilir. Ozellikle tasinir kiralarinda ay1bin giderilmesinin

342 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 438.
343 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 438.
344 CABRI,s. 212.
345 CABRI,s. 212.
346 CABRI, s. 213.
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kiracinin kiralanani kiraya verene veya onun belirleyecegi kisiye teslim etmesi
ile gergeklestigi hallerde durum bu sekildedir**’.

Bu durumlarda kiraci, kiralanani teslim etmekten kacinmaz; kaginmasi
ayiptan dogan haklarindan feragat olarak yorumlanabilecegi gibi ayibin gide-
rilmemesinden dolay1 kiraya verenin ugramis oldugu fazla zarardan sorumlu
olmasina yol agar®*,

4. Kiracimin Haklar:

Caligmalar sirasinda kiralananin kullanilmasi olanagi ortadan kalkar veya
smirlanirsa, kiract kiralanani kullanma olanaginin ortadan kalktig1 siire bo-
yunca ve o oranda kira bedelinde TBK m. 307 uyarinca indirim yapilmasin
talep edebilecektir’*. Kiracinin bunun diginda bazi zararlari varsa, bunlarin da
tazminini talep etmesi miimkiindiir*>°.

347 CABRI, s. 214.
348 CABRI, s. 214.

349 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 439; BSK OR I-WEBER, Art. 257h N. 6; GU-
MUS, s. 175; Y. 13 HD,, T. 24.3.2005, E. 2004/16785, K. 2005/4909, ... Davacinin
mecurda bulunan kombi cihazinin evin 1sinmasinda yetersiz kalmas1 nedeniyle kig
aylarinda kiralayan tarafindan degistirildigi, bu donem icerisinde davacinin esi ve
cocuklari ile kiralanani sdzlesmeye uygun sekilde kullanamadig1 dosya kapsamindan
anlagilmaktadir. Bor¢lar Kanunu’nun 250. maddesine gore kiralanan, kira miidde-
ti zarfinda kiracinin kusuru olmadan akitten maksut olan kullanilmak miimkiin ol-
mayacak veya ehemmiyetli surette azalacak bir hale diistiigiinde kiraci iicretten bir
miktarin tenzilini talep edebilecegi gibi, ayip uygun zamanda giderilmezse akdi fesih
edebilir. Ayni kanunun 251. maddesi uyarinca da kiralanandaki zaruri tamirata kiraci
izin vermek zorunda olup, kullanima baglanildiginda var olan ya da sonradan ortaya
cikan ayiplari ve miinasip mehil zarfinda, bertaraf edilmeyen ufak tefek ayiplar1 da
kiralayan hesabina izale edebilir.

Mahkemece, aciklanan yasal kurallara gore uyusmazlhigin ¢oziimii gerekir. Gerek-
¢cede BK’nin 250/1 maddeye gore hazirlanan raporun benimsendigi kabul edilmis,
ancak bu maddeye uygun diismeyen tazminat istekleri hiikiim altina alinmigtir. Da-
vacl istemlerinin yasal dayanaklar1 olan BK’nin 250. ve 251. maddeleri uyarinca de-
gerlendirme yapilip sonuca uygun bir karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ve
yanlig degerlendirme sonucu yazili sekilde hiikiim kurulmasi usul ve yasaya aykiri
olup, bozmay1 gerektirir...” (Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1).

350 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 439; GUMUS, s. 175.
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Tazminat borcu genellikle, kiraya verenin, calismalari uygun bir siire
once kiraciya bildirmek ve calismalar yapildigi sirada kiracinin yararlarini
g6z Oniinde tutmak, 6zellikle kiracinin mallaria zarar vermekten kacinmak
yiikiimliiliiklerinden birine aykiri davranilmasi sonucu ortaya ¢ikmaktadir®'.
Kira bedelinde indirim talep edebilmek i¢in ise bdyle bir aykiriligin veya ku-

surun bulunmasina geek yoktur.

Kanun koyucu kiracinin haklarint agik¢a bedelin indirilmesi ve tazminat
talepleri ile sinirlamistir®?. Bu sebeple kiracinin ayiba karsi tekeffiilden dogan
fesih gibi diger olanaklar1 kullanmasi1 miimkiin degildir.

V. Borca Aykiriigin Sonuglari

TBK m. 319°’da yer alan ayibin giderilmesine veya zararin onlenmesi-
ne yonelik calismalarin yapilmasina katlanma borcunun ihlali, ayn1 zamanda
TBK m. 316 anlaminda bir ihlal de teskil edecektir’>. Bu nedenle kiraya ve-
renin konut ve ¢atili igyeri kirasinda, en az otuz giin siire vermesi ve aykirilik
giderilmez ise sozlesmenin feshedilecegi konusunda yazili bir ihtarda bulun-
masi miimkiindiir®>*.

Bunun disinda kiraya verenin sdz konusu iznin verilmesi icin hakime bas-
vurmasinin ve alacagi karar iizerine icra vasitasiyla tamiratlarin yapilmasimi
saglamasi da miimkiindiir®®.

VI.Kiralananin Gosterilmesine Katlanma Borcu
A. Genel Olarak

Kiracinin bir diger katlanma yiikiimliiliigii kiralananin kiraya veren tara-
findan liclincii kisilere gosterilmesine katlanmaktir. Gerek bakimin gerek sati-

351 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 440.
352 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 440.
353 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 441.
354 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 441.
355 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 441.
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sin, gerekse de sonraki kiralamalarin gerektirdigi hallerde kiracinin katlanma
yiikiimliiligii dogmaktadir®®®. Bunlarin diginda bir sebeple, 6rnegin tanitim
veya reklam icin kiraya verenin kiralanani gostermesi ancak kiracinin kabul
etmesiyle mimkiindiir®’.

TBK m. 319’da yer alan hiikmiin emredici olup olmadig: tartismali ol-
makla birlikte hakim goriis uyarinca hiikiim emredici niteliktedir®*.

Kiract, TBK m. 319/f. 2’deki kosullarin varlig1 halinde tasinir yapilarda
da kiralananin gezilmesine katlanmalidir. Taginir esya acisindan da katlanma
borcu bulunmaktadir®®. Ornegin bir yatin veya genellikle teknoloji firmalar:
veya bankalar tarafindan gezici servis noktasi olarak donatilmig bir tirin veya
otobiisiin satin alinmasi, yeniden kiralanmast veya bakiminin yapilmasi zo-
runlu olarak gezilip goriilmesini gerektirdigi dl¢iide kiracinin katlanma borcu
vardir.

B. Sartlari

Gerek satim, gerekse kiralama durumunda kiralanani gérmek isteyen
kimse muhtemel bir miisteri olabilecegi gibi bir komisyoncu da olabilir*®,
Hatta kiraya veren de kiralanani kendisi gérmek isteyebilir. Ancak gerek ko-
misyoncu gerekse kiraya verenin yalnizca bir kez géorme hakki bulunacaktir.

Buna karsilik miisteriler acisindan boyle bir sinirlama bulunmamaktadir.

Kiralanan ciddi olarak satin almayi diistinen kimseler bakimindan gos-
terme yiikiimliiliigli her zaman icin mevcuttur. Yine bir satim sézlegsmesi ol-
mamakla birlikte miilkiyetin devri sonucunu dogurabilecek olan diger sozles-
melerde de bu hiikmiin kiyasen uygulanmasi miimkiin olmalidir®®!. Ozellikle

356 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 442; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 453; CR CO
I-LACHAT, Art. 257h N. 4.

357 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 55.

358 Aksi goriis icin bkz: INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 443.

359 KOCAK DIKER, s. 178.

360 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 444.

361 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 445; KOCAK DIiKER, s. 180.
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tasinmaz satig vaadi sozlegmesi yapilmasi veya bir alim hakki taninmasi ha-
linde durum bu sekildedir*®*.

Konut ve catili igyeri kiralarinda taginmazi sonraki kiracilara gosterme
yiikiimliiliigii ancak kira sozlesmesinin feshedileceginin kiraci tarafindan ki-
raya verene bildirilmesinden sonra ortaya ¢ikacaktir’®. Mevcut kira sozlesme-
si devam ediyor ve sozlesme sona ermemisse kiracinin katlanma yiikiimliiligii
olmayacaktir*®*. Diger kira sozlesmeleri bakimindan ise kira sozlesmesinin
siiresinin bitimine yakin bir donemde ve yeniden kiralamaya elverisli bir siire
oncesinde bu yiikiimliiliik dogmaktadir.

Sozlesme ile bakim borcu kiraya verene ait bir borg olarak diizenlemisse,
kiracinin bakimi yapacak olan kimselerin tasinmazi gezip gérmelerine ve hat-
ta bakim faaliyetlerinde bulunmalarina izin vermek zorundadir®.

TBK m. 319/f. 2, ancak kiralananin gosterilmesi zorunlu ise ve bu dl¢ii-
de kiracinin katlanma borcunun dogdugunu dngérmektedir. Diger bir deyis-
le bakim, satim veya yeniden kiralama i¢in kiralananin gosterilmesi zorunlu
degilse, kiracinin katlanma borcu bulunmamaktadir®®, Diiriist ve makul bir
kisinin bakis acisiyla, bakimla, satim veya yeniden kiralama ile baglantili
kisilerin kiralanana girmesi gezmesi gerekli kabul edilebiliyorsa zorunluluk
kosulu gergeklesmis sayilmalidir®®.

C. Kullanma Tarzi ve Sonuclari

TBK m. 319/f. 3’e gore, “Kiraya veren, ¢alismalar1 ve kiralananin gezip
goriilecegini uygun bir siire 6nce kiraciya bildirmek ve bunlarin yapildig: sira-

362 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 445.

363 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 445; GUMUS, s. 174; KOCAK DIKER, s.
181.

364 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 60.
365 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 446.

366 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 446; KOCAK DIKER, s. 179; CR CO
I-LACHAT, Art. 257h N. 4.

367 KOCAK DIKER, s. 182.
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da kiracinin yararlarini goz oniinde tutmak zorundadir. Kiracinin yararlarinin
g0z Oniinde bulundurulmas: acisindan, gezilecek giin ve saatler kadar, kira-
lanani kirletilmemesine dikkat etmek, tasinmazda kiiciik ¢ocuk, hasta veya
yash kimseler varsa giiriiltii yapmaktan kagiilmasi gerekmektedir’®®.

D. Borca Aykirihigin Sonuclar:

Kiralananin gezip goriilmesine kiraci tarafindan engel olunmasi nede-
niyle kiraya veren bir zarara ugramigsa, bu zararin tazmini kiracidan talep
edilebilir*®. Kiraya veren 6zellikle kiralananin satilamamasi ya da yeniden ki-
ralanamamasi yiiziinden ugradigi zararlarin tazminini talep edebilir. Bdyle bir
durumda kiracinin satig bedeliyle alakali olarak gecikme siiresine denk diisen

faiz geliri bakimindan tazminat sorumlulugu s6z konusu olabilir®™.

Kira sozlesmesinin sona ermesine bagl olarak kiralananin yeniden kira-
lanmasi1 durumu olabilir.

Bakim yapilmast amaciyla kiralananin goriilmesi gerektigi ve kiraya ve-
ren kendisine diigen yiikiimliiliiklere uydugu halde kiract buna izin verme-
migse, izin vermis olsaydi alinacak tedbirlerin engel olacagi zarardan kiraci
sorumlu olabilecektir®”".

Kiralananin ii¢iincii kisilere gosterilmemesi kiralananin kullanim tarz ile
ilgili olarak goriilemeyecegi icin, bu hususun 6zen borcuna aykirilik olarak
degerlendirilmesi ve sozlesmenin bu nedenle feshedilmesi miimkiin degil-
dir’”2.

368 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 447; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 453; CR CO
I-LACHAT, Art. 257h N. 6: AYDOGDU/KAHVECI, s. 505.

369 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 448; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 456.
370 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 67.
371 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m. 319 N. 67.

372 INCEOGLU, Kira Hukuku Cilt 1, s. 449; aksi fikirde: YAVUZ/ACAR/OZEN, s.
456.
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