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OZET

Kira sozlesmeleri gelisen ekonomik sartlar ve toplumsal ihtiyaglar iizerine hukuki
boyutta da gelisim ve degisim gdstermis bulunmaktadir. Kira sézlesmelerinde Kiraya
verenin ayiptan dolayr sorumlulugunda gelisen ekonomik sartlar ve toplumsal
ihtiyaclar tizerine hukuki anlamda da diizenlemeler ve degisiklikler yapilmistir. Kira
sOzlesmelerinde kiraya verenin ayiba karsi sorumlulukta iizerine diisen
yikiimliiliiklerin 6nemi ve kiracinin ayip durumunda kullanabilecegi haklar
anlatilmistir. Boylece kiralananda ayibin oldugu veya olusacagi durumlarda kiract ve

kiraya verenin hak ve yiikiimliiliiklerinin agiklanmistir.

Anahtar Kelimeler: Kira Sozlesmesi, Kiraya Veren, Ayip



ABSTRACT

Tenancy contracts have seen judical advancement and change upon the growing
economic conditions and sociedal needs. Adjusments and changes were also made in
liability of the landlord for defects in tenancy contracts in a judicial context upon the
growing economic conditions and societal needs. The importance of obligations of the
landlord for their responsibility against defects, and the rights of the tenant in the case
of a defect were described. Thereby, the rights and the obligations of landlords and

tenants upon cases of defects were clarified.

Keywords: Tenancy contract, landlord, defect.
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GIRIS

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu taraflari kiraya veren ve kiraci olan
kira sozlesmelerinde ortaya ¢ikmaktadir. Kira s6zlesmeleri toplumsal yasantimizin bir
gereksinimi olarak ortaya ¢ikmis ve bu gereksinimi diizenleyecek hususlar kanunlar
tarafindan diizenlenmistir. Kira sd6zlesmelerinin taraflari olan kiraya veren ve kiracinin
kira sozlesmesinin birbirlerine karsi birtakim hak ve borglart mevcuttur. Kiraya
verenin ayiptan dolayr sorumlulugu da kiraya verenin kiraciya olan

sorumluluklarindandir.

Birinci boliimiimiizde kira sdzlesmesinin tanimi, siiresi, kira sézlesmesi
yapabilme ehliyeti, kira s6zlesmesinin hukuki niteligi, kira s6zlesmesi unsurlari, kira
sOzlesmesinin sekli, kiraya verenin ve kiraci borglari, kira sdzlesmesinin tiirleri ve kira
sOzlesmesinin sona ermesi ile birlikte, kira sdzlesmesinde yer alan ayip kavrami ve
ayibin tiirleri agiklayic1 ve detayli bir sekilde incelenmistir. Kira sdzlesmesinde ayip
kavrami ve ayibin tiirleri gerekli 6rnekler ve Yargitay igtihatlar ile anlatilmastir.
Ayrica satis sozlesmelerinde saticinin ayiptan dolayr sorumlulugu, bagislama
sozlesmelerinde bagislayanin ayiptan dolayr sorumlulugu ve eser sozlesmelerinde
yuklenicinin ayiptan dogan sorumluluklar1 genel hatlar1 ile ve kiraya verenin ayiba

kars1 sorumlulugu ile karsilastirilarak incelenmistir.

Ikinci béliimiimiizde kiraya verenin ayiptan dolay1 sorumlulugunun 6zellikleri
ve sartlar1 ayrintili ve detayli olarak incelenmistir. Kiraya verenin ayiptan dolay1
sorumlulugunun 6zellikleri olan, kiraya verenin kusurunun aranmamasi, emredici
hukuk kurallar1 ile diizenlenmemis olmasi, kanun kaynakli bir bor¢ olmasi, asil borcun
uzantist bir bor¢ olmast incelemistir. Kiraya verenin ayiptan dolay1 sorumlulugunun
olusmasi i¢in gerekli olan sartlar, kiralananda ayip mevcut olmasi, ayibin gizli olmasi,
ayibin kiracinin kusuru nedeniyle olusmamis olmasi, kiraya verenin ayiptan dolay1
sorumlulugunun soézlesme ile siirlandirilmamis veya kaldirilmamis olmasi, kira
sOzlesmesinde ongoriilen kullanima ayip nedeniyle elverigsizlik durumu olusmasi

sartlar1 incelenmistir.



Ucgiincii béliimiimiizde kiracinin kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna
kars1 kiraya verene karsi kullanabilecegi haklari incelenmistir. Kiracinin kiraya
verenin ayiptan sorumlu oldugu hallerde ayirim teslim aninda 6nemli/6nemli olmayan
ayiplarda kiracinin haklar1 ve teslimden sonra olusan ayiplarda kiracinin haklar
seklinde yapilarak incelenmistir. Kiracinin teslim aninda 6nemli ayiplarda kiraci
kiralananda teslim aninda 6nemli ayip var ise, bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine
gidilebilecegi veya kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden dogan sorumluluk
hiikiimlerine gidebilecegini, kiralananda teslim aninda 6nemli olmayan bir ay1p var ise
kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden dogan sorumluluk hiikiimlerine
gidilebilecegi anlatilmistir. Kiracinin teslimden sonra ortaya ¢ikabilecek ayiplarda ise
ayibin giderilmesini isteme, kira bedelinden indirim isteme, kiralananin ayipsiz
benzeri ile degistirilmesini, sézlesme feshini, ayiptan dolayir olusan zarar sonrasi

tazminini isteme haklar1 incelenmistir.



BiRINCi BOLUM

KiRA SOZLESMESI VE KiRA SOZLESMESINDE AYIP TURLERI

1.1. KiRA SOZLESMESI

1.1.1. Tanimi

Kira sozlesmesi Tiirk Bor¢lar Kanunu’ nunda yer alan dordiincii boliimii olan
kira sdzlesmesinin birinci ayrimindaki genel hiikiimler icerisinde 299. maddede
tanmmlanmistir.  TBK.299°da  *° Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir gseyin
kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasin kiraciya birakmayi,
kiracomin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi
sozlesmedir.”” TBK madde 299 kira sozlesmesi tanimina gore kiraya veren kiraciya
kullanmanin yan: sira kiraya verilenden yararlanma hakkini da verir. TBK 299-338’¢
kadar kira sozlesmesini, TBK 339-356’ya kadar konut ve catilt igyeri kirasini,357-
378’e kadar {iriin kirasini inceler. Kira s6zlesmesinin olusmasi i¢cin TBK’ da yer alan

onemli esasl unsurlarin kira sézlesmesinde yer almas1 gerekmektedir?.

818 sayili Borglar Kanunu ise kira sdzlesmesinin tanimin1 248. maddesinde
“‘adi icar, bir akittir ki mucir onunla, miistecire ticret mukabilinde bir gseyin
kullanilmasini terk etmegi iltizam eder.’’ seklinde tanimlamistir. Bu tanimla birlikte
kira soOzlesmesinin kiraya veren tarafindan bir seyin kullanilmasinin kiracinin

Odeyecegi licret karsiliginda biraktigini agiklar.

818 sayili TBK adi kira ve hasilat kirasini ve belediye teskilati olan yerlerle,

iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin kiralamalarini ayri ayri

! KAYA, Ummiihan, Tiirk Hukukunda Kiraya Verenin Kiralananin Ayiplarindan Sorumlulugu,
Adalet Yaymevi, Ankara,2014,s.7.



diizenlemis,6098 sayili TBK ise ayirim yapmaksizin tiim kira tiirleri i¢in diizenleme

yapmlstur2 .

Kira sozlesmeleri bir seyin veya bir hakkin kullanimin1 veya yararlanma
hakkim kiraciya verir. Kiraya veren, kira sozlesmesiyle bir seyin kullanmasini ve
yararlanmasini kiraciya devredendir. Kiraya veren ve kiraci, gercek kisi olabilecekleri
gibi, tiizel kisi de olabilirler. Kiraci, kullanma ve yararlanma hakkina karsilik kiraya

verene bedel 6deme borcu altina girendir.

1.1.2. Siiresi

Kira s6zlesmesinde siire ise TBK madde 300°de tanimlanmistir. TBK 300/1°de
“Kira sozlesmesi, belirli ve belirli olmayan bir siire icin yapilabilir.”” TBK 300/2
Kararlastirilan siivenin ge¢mesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek kira
sozlesmesi belirli siirelidir, diger kira sozlesmeleri belirli olmayan bir siire i¢in

yapilmis sayilir.”> TBK 300. madde 6098 sayili kanun ile gelmis bir maddedir®,

Belirli siireli kira sozlesmelerinde (Konut ve ¢atili isyeri kiralar1 haric)
sOzlesmenin siirenin sonunda bitmesi i¢in bildirime gerek yoktur. Belirsiz siireli kira
sOzlesmelerinde ise kira sdzlesmesinin sona ermesi i¢in fesih bildirimine gerek
duyulacaktir veya belirli siireli kira sézlesmelerinde olaganiistii fesih yolu kullanilarak
kira s6zlesmesi sona erdirilecektir. Ayrica 818 sayili TBK kiralanan1 kullandirma

karsiligina iicret,6098 sayili TBK ise kira bedeli olarak diizenlemistir®.

1.1.3. Ehliyet

Kira sézlesmesini medeni haklar1 kullanmaya ehil olan herkes tarafindan
yapabilir. Miimeyyiz kiigiiklerin ve kisithlarin yasal temsilcilerinin muvafakati ile
veya yasal temsilcileri onlar adina kira sdzlesmesi yapabilirler. Ancak TMK 462/1

6.bende gore bir yi1l ve daha uzun siireli {iriin ve ii¢ y1l veya daha uzun siireli taginmaz

2 CERAN, Mithat, Kira Sézlesmesi Tahliye, Yetkin Yaynlari, Ankara,2012,s.16.
8 CERAN, s.20.

4 CERAN, s.16.



kiras1 sozlesmelerinin gecerli olmasi, vesayet makami olan sulh hukuk hakiminin

iznini gerektirir.

Tam ehliyetsizler ise kira sdzlesmesi yaparlarsa bu s6zlesmeler gecersiz olur.

Tam ehliyetsizler i¢in sadece yasal temsilcileri kira sozlesmesi yapabilirler.

Evlilik birliginde eslerden birinin tek basina kira sodzlesmesi yapmasi
olanaksizdir. Eslerin kira s6zlesmesi yapabilmesi i¢in eslerin kira sdzlesmesini birlikte
yapmalar1 ya da kira sdzlesmesi yapacak ese diger esin 6zel yetkilendirmesi gerekir®.
TMK 194/1°e gore ‘‘eslerden biri, diger esin rizast bulunmadikga aile konutu ile ilgili
kira sozlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu tizerindeki
haklart simirlayamaz.”” TMK 194/2°de ‘‘Rizayr saglayamayan veya hakli bir sebep
olmadan kendisine riza verilemeyen es, hdkimin miidahalesini isteyebilir.””> TMK
194/4°te ““ Aile konutu eslerden biri tarafindan kira ile saglanmissa, sézlesmenin tarafi
olmayan es, kiralayana yapacagi bildirimle sézlesmenin tarafi haline gelir ve

’

bildirimde bulunan es digeri ile miiteselsilen sorumlu olur.’

1.1.4. Hukuki Niteligi

Kira sozlesmeleri, hem kiraya verene hem de kiraciya bor¢ yiikleyen bir
sozlesmedir. Bu yiizden kira s6zlesmeleri tam iki tarafa da borg¢ yiikleyen sozlesme
tirtidiir. Kiraya verene kullandirma ve yararlanma borcu dogururken, kiraciya ise bu

kullanim ve yararlanma i¢in kira bedelini 6deme borcunu dogurur.

Kira sozlesmelerinin yapilmasi kiralanan seyin miilkiyet durumunda bir
degisiklik olusturmaz. Kira sozlesmesiyle birlikte kiract kiralanan seyin fer’ i

zilyetligini kazanmais olur.

Kira sozlesmeleri ivazli sozlesme tlirlerindendir. Kira s6zlesmelerinde kiract

belirli veya belirlenebilir bir bedel karsiliginda kiraya verenin kiraladig1 seyi kullanma

5 EREN, Fikret, Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Yaynlari, Ankara,2017,s.322.



ve yararlanma hakkina sahip olur. Kira s6zlesmelerinde kiraya veren kiralanan seyi

kullanim ve yararlanmasi i¢in kiraciya gegici bir siire i¢in devreder.

Kira s6zlesmesi yapildig1 andan itibaren siirekli bir borg iliskisi dogurur. Kira
sO0zlesmesi devam ettigi siire igerisinde her iki tarafta edimlerine uygun hareket etme

mecburiyetindedirler.

Kira sozlesmeleri rizai sozlesmelerdir. Kira sozlesmeleri rizai 6zelliginden
dolayi kira s6zlesmesinin olusmasi i¢in kiralanan seyin kiraciya teslimini gerektirmez.

Kiraya veren ve kiract anlastiklarinda s6zlesme kurulmus olur.

1.1.5. Unsurlari

Kira s6zlesmesinin unsurlari; kiralanan seyin kullanimin devri, kiralanan seyin
bedel karsiliginda devri, kiralanan seyi kullanmanin bir siire ile belirlenmis olmas1 ve

kiraya veren ile kiracinin bu hususta anlagmasi ile olusur.

Kiralanan sey taginir veya tasinmaz bir mal olabilir. Tasmir veya taginmaz
olmayan mallar kira sozlesmelerine konu olmayip iirlin kirasinin konusunu

olustururlar.

Kiralanan seyi kullanma hakki kiractya bir bedel 6deme borcu altinda verilir.
Ciinkii kira sozlesmeleri ivazli nitelikte olan sozlesmelerdir. Kira bedeli belirli
olabilecegi gibi belirlenebilir de olabilir. Kira bedeli kira s6zlesmesinde kiraya veren
ve kiracinin anlagsmasi sonucu belirlenen bedeldir. Kira bedeli s6zlesmenin kurulmasi
icin gerekli unsurlardandir. Kira bedeli, belirli veya belirlenebilir paradir. Para Tiirk
liras1 olabilecegi gibi yabanci para cinside olabilir. Kira bedelini kiraya veren ve

kiracinin serbest¢e belirleme hakk: vardir.

Kiralanan seyi kullanma bir siire ile belirlenmis olmalidir. Kira s6zlesmesinde
stire mutlaka bulunmalidir. Ciinkii kira sézlesmelerinde kiraya veren kullanma ve
yararlanmay1 bir bedel karsiliginda gegici olarak kiraciya tanir. TBK madde 300’de
kira sozlesmesi, belirli ve belirli olmayan bir siire i¢in yapilabilir. Kararlastirilan

stirenin geg¢mesiyle herhangi bir bildirime gerek olmaksizin sona erecek kira



s0zlesmesi belirli siireli kira sozlesmesidir. Diger kira s6zlesmeleri ise, belirli olmayan
kira sozlesmeleridir. Taraflar kira bedelini kendi aralarinda serbestce belirleyebildigi

gibi, kira siiresini de serbest¢e sdzlesmede belirleyebilirler.

So6zlesmenin kurulmasi i¢in kiraya veren ve kiraci anlasmis olmalidir. Kira
sozlesmeleri tam iki tarafa bor¢ yiikleyen rizai nitelikte sdzlesmeler oldugu igin
birbirlerine uygun irade beyanlar1 ve s6zlesmenin esasli unsurlar1 hakkinda anlagmis

olmalar1 sonucunda kira sézlesmesini kurmus olurlar.

1.1.6. Sekil

Kira s6zlesmeleri belirli bir sekil sartina tabi tutulmamistir. Kira sézlesmeleri
sekli bir sarta tabi olmamakla birlikte kiraya veren ve kiraci sozlii veya yazili olarak
kira s6zlesmesi olusturabilirler. Ayrica noter huzurunda da diizenleme seklinde bir kira
sOzlesmesi yapilabilir. Noter huzurunda yapilan yazili kira sozlesmelerinde imza

inkar ileri siiriilemez®.

Tasinmaz kira sdzlesmesinin tapu kiitiigiine serh edilmesi miimkiindiir.’Kira
sOzlesmesinin tapu kiitigline serh edilmesinin sartlar1 tapuya kayitli bir taginmaz
olmasmin gerekliligi ve kiraya veren ile kiracinin yazili bir serh anlagmasi yapmis

olmas1 kosuluna baglidir.

Devlet Thale Kanunu kamu tiizel kisilerine ait tasinmaz kira sdzlesmelerinin
gegerliligi yazili sekle baglh ve ayni1 zamanda noter tarafindan onaylanmasi gereken

sozlesmelerdir®.

® CERAN, s.18.
" EREN,s. 323.

& EREN, s.324.



1.1.7. Kiraya Verenin Borg¢lar:

Kiraya veren ve kiraci kira sdzlesmesi yaptiklar1 anda birbirlerine karsi

karsilikli hak ve borglara sahip olurlar.

Kiraya veren kira sozlesmesiyle birlikte kiraciya kars1 kiralanani teslim borcu
(TBK 301) , kiralanandaki vergi ve benzeri ylikiimliiliiklere katlanma borcu (TBK
302) , kiralananin yan giderlerine katlanma borcu (TBK 303) , kiraya verenin
kiralananin ayiplarindan dolay1 sorumlulugu (TBK 304) , kiraya verenin zapta kars1

sorumlulugu (TBK 305) olarak belirtilebilir.

1.1.7.1. Kiralananin Teslim Borcu

TBK 301°de kiraya verenin kiraciya kiralanani teslim borcu ‘‘Kiraya veren
kiralanam kararlastirtlan tarihte, sozlesmede amaclanan kullamima elverisli bir
durumda teslim etmek ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir.
Bu hiikiim, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemez, diger kira
sozlesmelerinde ise, kiraci aleyhine genel islem kosullari yoluyla bu hiikme aykirt

diizenleme yapilamaz.”’ seklinde diizenlenmistir.

BK nin 249. maddesinde de Mucir, mecuru akitten maksut olan kullanmaga
salih bir halde miistecire teslim etmek ve icar miiddeti zarfinda bu halde bulundurmak
ile miikelleftir. seklinde aciklanarak kira sdzlesmesinde teslimin gerekli oldugunu
fakat yeterli olmadigini, kira sdzlesmesi siiresince kiraya vereni yiikiimliliigliniin

devam ettigini aciklar®.

Kiraya veren ve kiract arasindaki iligkide kiralanan konut ve catili igyeri
tiiriinde ise TBK 301 hiikmii emredici nitelikte bir hiikiimdiir’®. Kiraya veren
kiralanan1 kararlastirilan tarihte kiraciya teslim etme yiikiimliliigiindedir. Kiraya

veren kiralanani kararlastirilan tarihte kiraciya teslim etmez ise, kiraya veren kiracidan

® DOGAN, Murat, Konut ve Catih isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet Yayincilik,
Ankara, 2011,s.11.

10 EREN, 5.324.



parasini isteyemez, ayrica borcu vaktinde yerine getirmedigi i¢cin bor¢lunun temerriidii

hiikiimlerine gére sorumlulugu dogart?.

Kiralanan taginmaz ise, taginmazin bulundugu yerde, kiralanan tasinir ise,
parca niteligindeki tasmirlarda sézlesmede belirtilen yerde, cesit borcu olusturan

tasiirlarda sézlesmenin kuruldugu sirada bulundugu yerde teslim edilmesi gerekir®?.

Kiraya veren TBK 301’e gore kiraciya kiralanan1 kullanima elverisgli bir
durumda teslim etmelidir. Kiraya veren kiralanan1 kullanima elverisli bir sekilde
kiractya teslim ettigi gibi kira s6zlesmesi boyunca da bu elverisliligi siirdiirme borcu

altindadir. Kiraya veren kiralanani kiraciya teslimi zilyetligin devri ile gerceklesir'®.

1.1.7.2. Kiralananin Sigorta ve Vergi Gibi Benzeri Yiikiimliiliiklerine

Katlanma Borcu

TBK 302’e gore “* Kiraya verenin kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi ve
benzeri yiikiimliiliiklere aksi kararlagtirilmamis veya kanunda ongoriilmemis ise,

kiraya veren katlamr.”

Kiraya verenin bdyle bir sorumlulugunun olmasini nedeni kiralananin
miilkiyetinin kiraciya gecememesidir!*. Emlak, aydinlatma, cevre vergisi kiraya
verenin karsilamasi gereken vergilerdendir. Bu vergileri karsilamak kiracinin

yiikiimliiliigiinde degildir®®.

Kiralanan deprem ve yangin sigortasi ile sigortalanmis ise bu sigortalar1 da

kargilama yiikiimliligi kiraya verendedir. TBK 302 emredici bir hiikkiim degildir,

[N

! EREN, 5.325.

o

2 EREN, 5.325.

[N

3 ARAL/AYRANCI, Fahrettin, Hasan,6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Hazirlanms
Borc¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Yetkin Yaynlari, Ankara,2014s,245.

=

4 EREN, 5.328.

[

> EREN, 5.328.



taraflar isterlerse bu vergi ve yiikiimliiliikkleri kiracinin 6deme sorumlulugu altina

alabilirler.

1.1.7.3. Yan Giderlere Katlanma Borcu

TBK 303°te ““ Kiraya veren, kiralanamin kullanimiyla ilgili olmak iizere,
kendisi veya tigiincii kisi tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir .
Bu hiikiimde kastedilen yan giderler, kiralanandaki biiylik onarim giderleridir. Kii¢iik

onarim ve temizlik giderlerine ise kiract katlanmakla yiikiimliidiir!’,

1.1.7.4. Kiraya Verenin Ayiba Kars1 Sorumlulugu

Kiraya verenin kira sdzlesmesine kullanima elverisli olarak ve kira
sozlesmesinde belirtildigi sekilde kiralananda bir bozukluk veya eksiklik olmadan
kiralanan1 teslim edip kira sozlesmesi boyunca bu sekliyle kullanim uygun

bulundurma ytikiimliiliigii bulunmaktadir.

1.1.7.5. Kiraya Verenin Zapta Kars1 Sorumlulugu

Kira sozlesmelerinde iiglincii bir kisinin kiralananda kiracinin hakkiyla
bagdagmayan bir hak ileri slirmesi durumunda kiraya verenin zapttan dolay1
sorumlulugu TBK 309°da incelenmistir. TBK 309°da * ‘Bir iiciincii kisinin kiralananda
kiracimin hakkiyla bagdasmayan bir hak ileri siirmesi durumunda kiraya veren,
kiracimin bildirimi iizerine davayt iistlenmek ve kiracimin ugradig her tiirlii zarart
gidermekle yiikiimliidiir.”” Kiraya verenin zapttan sorumlulugu dolayisiyla, ti¢iincii bir
kisi, kiralanan tizerinde kiracinin hakkiyla uyusmayan hak ileri stiriidiigii anda, kiraya
veren, kiracinin bildirimi iizerine davayi iistlenmek ve olusan zarari gidermek ile

yiikiimliidiir!8. TBK 309 nispi emredici bir hiikiimdiir'®. Bu yiizden kirac1 aleyhine

16 EREN, 5.328.
17 EREN, 5.328.
18 EREN, s.342.

19 EREN, s.342.
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degistirilemez?®. Kiraya veren zapta kars1 sorumlulukta, kiracinin ugradig1 zararlar

gidermek zorundadir.

TBK 310-312 maddeleri arasinda da {igiincii kisinin s6zlesmenin

kurulmasindan sonra {istlin hak sahibi olmasi durumlar1 a¢iklanmistir.

TBK 312 “* Tasinmaz kiralarinda, sozlesmeyle kiracumn kiracilik hakkinin
tapu siciline gerhi kararlastirilabilir.”’ S6zlesme ile kiracinin kiracilik hakkinin tapu
siciline serh edilmesi i¢in tapuya kayitl bir tasinmaz bulunmali ve tapu siciline islenen

serh gecerli oldugu siire ile kullanma sartlarmi gdstermelidir?.

1.1.8. Kiracinin Bor¢lar

Kira sozlesmeleri karsilikli iki tarafa borg yiikleyen sézlesmeler olduklari i¢in

kiracinin da kiraya verene borglar1 bulunmaktadir.

1.1.8.1. Kira Bedelini Odeme Borcu

Kiracinin kira bedelini 6deme borcunda, TBK 313’te kiraci, kira bedelini
O6demekle yiikiimlii oldugunu belirtir. Kira bedeli, para olarak 6denmektedir. Para
olarak Tiirk liras1 veya yabanci bir iilke parasi olabilir?® Kira bedelinin para disinda bir

sey olmasi kararlastirilabilir.

TBK 324’te “‘Kullanima elverisli bulunduruldugu siirece kiralanan, kiracinin
kendisinden kaynaklanan bir sebeple kullanilmasa veya sinirli olarak kullanilsa bile
kiraci, kira bedelini odemekle yiikiimliidiir. Bu durumda, kiraya verenin yapmaktan
kurtuldugu giderler kira bedelinden indirilir.”’ Bu hilkkme gore, kiralanan kiraci

tarafindan kullanilmasa bile kiraya verene kars1 kira bedelini 6deme borcunun devam

2 EREN, s.342.
2L EREN, s.348.

22 EREN, 5.350.
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ettigini sadece kiraya verenin yapmaktan kurtuldugu giderleri kira bedelinden

indirebilecegini agiklamistir.

TBK 325 “‘Kiraci, sozlesme siiresine veya fesih donemine uymaksizin
kiralanam geri verdigi takdirde, kira sézlesmesinden dogan bor¢lari, kiralananin
benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire i¢inde devam eder. Kiracinin
bu stirenin ge¢mesinden once kiraya verenden kabul etmesi beklenilebilecek, 6deme
gliciine sahip ve kira iliskisini devralmaya hazir yeni bir kiract bulmasi halinde,

1]

kiracimin kira sozlesmesinden dogan borg¢lart sona erer.’

TBK 325/2 ** Kiraya veren, yapmaktan kurtuldugu giderler ile kiralanani
baska bir bicimde kullanmakla elde ettigi veya elde etmekten kasten ka¢indig

)

yararlari kira bedelinden indirmekle yiikiimliidiir.’

TBK 326 ‘‘ Kiraci ve kiraya veren, kira sozlesmesinden dogan alacaklarin

)

takas etme hakkindan onceden feragat edemezler.’

Kiraya veren muaccel kira alacagini, yazili bir devir sézlesmesi ile tigiincii

kisiye devredebilir?,

Kiracinin kiralananda kullandig1 ¢6p ve temizlik giderleri, telefon, elektrik, su,
dogalgaz giderleri gibi bizzat kiraci tarafindan kullanilan mal ve hizmetlerin bedelleri
kiraci tarafindan karsilanir. Kira sozlesmesinden bu tarz giderlerin kiraya veren

tarafindan karsilanmas1 da diizenlenebilir®*.

Kira alacagi donemsel edimli oldugu zaman bes yillik zamanagimina ugrayan
alacaklardandir. Kira alacaginin bes yillik zamanasimi siiresi niteliginde oldugundan
kesilip durabilir®. Bir defa da &denen kira alacaklari ise genel olarak on yillik

zamanasimina tabi olacaktir.

2 EREN, s.351.
24 EREN, s.352.

% EREN, s.352.
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Kiraya veren ve kiraci kira bedelini yaptiklar kira sdzlesmesinde TBK 26 ve
TBK 27 maddelerine uygun bir sekilde belirleyebilirler. Kira bedelinin yenilenmesi ve
uzatilmasi da bu sekilde olabilir. Fakat konut ve catil1 isyeri kiralarinda yenileme ve

uzatmada taraflar tam bir serbestlik i¢inde olamazlar®.

Kira bedelini taraflar sozlesmede aksini kararlastirmadig: siirece, kiraci para
borcu oldugu igin kiraya verenin yerlesim yerinde 6demelidir?’. Bankaya yapilan
O0demeler kiraya verenin yetkili kildig1 kisiye yapilan O6demelerden
sayilmalidir®® Banka havalesiyle yapilan ddemeler de para, kiraya verenin hesabina

gectigi tarihte kira bedeli 6denmis olarak kabul edilir?®.

Kira bedelini 6deme zamanini taraflar kira s6zlesmesinde belirler. S6zlesmede
kira bedelini belirleme zamani belirlenmemis ise, yerel adette 6ngoriilen zamanda kira

bedeli 6deme zamani olarak kabul edilir®°.

TBK 314 “‘ Kiraci, aksine sozlesme ve yerel adet olmadik¢a, kira bedelini ve
gerekiyorsa yan giderleri, her ayin sonunda ve en ge¢ kira siiresinin bitiminde
odemekle yiikiimliidiir.”” Bu hiikiimde kira bedelini aylik olarak 6denmesi gerektigi
Ongorilmiistiir. Kiraya veren ve kiract sozlesmede ayin hangi glinli 6deme

yapilacagin serbestce belirleyebilirler.

Kiraya verenin, kira bedelini 6demekte temerriide diisen kiraciya yazili olarak
uygun bir siire verdiginde kiract halen kira bedeli borcunu 6demiyorsa, kiraya veren
kira sozlesmesini feshedebilir. Kira sozlesmesinin feshedilmesi i¢in kiracinin

temerriide diismiis olmasi1 ve kira bedelini 5deyememis olmas1 gerekir®.,

N

% EREN, s.352.

N

" EREN, s.352.

N

8 EREN, s.353.

N

® EREN, s.353.

w

O EREN, s.353.

w

! EREN, s.354.
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TBK 315/1 “‘Kiraci, kiralananin tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini
veya yan gideri odeme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiraciya yazili olarak bir
siire verip, bu siirede de ifa etmeme durumunda, sozlesmeyi feshedecegini

bildirebilir.”’

TBK 315/2 ““ Kiraciya siire en az on giin, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda ise
en az otuz giindiir. Bu stire, kiractya yazili bildirimin yapildigi tarihi izleyen giinden
itibaren iglemeye bagslar.”’ Bu siireler dolmadan kiraya veren sézlesmeyi feshederse

fesih hiikiimsiizdiir®?.

1.1.8.2. Kiralanam: Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygi Gésterme

Borcu

TBK 316/1 ** Kiraci, kiralanani, sozlesmeye uygun olarak ozenle kullanmak
ve kiralanamin bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli saygiy

i)

gostermekle yiikiimliidiir.’

TBK 316/2 “* Kiracuun bu yiikiimliiliigiine aykirt davranmast durumunda
kiraya veren, konut ve ¢atili isyeri kirasinda, en az otuz giin siire vererek, aykiriligin
giderilmesi, aksi takdirde sozlesmeyi feshedecegi konusunda yazili bir ihtarda
bulunur. Diger kira iliskilerinde ise, kiraya veren, kiraciya onceden bir ihtarda

’

bulunmaksizin yazili bir bildirimle sozlesmeyi hemen feshedebilir.’

TBK 316/3 “* Konut ve ¢atili isyeri kirasinda, kiracinin kiralanana kasten agir
bir zarar vermesi, kiraciya verilecek siirenin yararsiz olacaginin anlasiimasi veya
kiracimin bu yiikiimliiliige aykirt davranmisimin kiraya veren veya aymi tasinmazda
oturan kisiler ile komsular bakimindan cekilmez olmasi durumlarinda kiraya veren,

1

vazili bir bildirimle sozlesmeyi hemen feshedebilir.’

%2 EREN, s.355.
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TBK 316/2 ve TBK 316/3’teki fesihler hukuki nitelikleri itibariyle olaganiistii

fesihlerdir®,

TBK 316 hiikmii emredici bir hiikiimdiir, aksine hiikiim konulamaz,
degistirilemez. Kiraci kiraya verenin izni olmadan kiralananin goriiniimiinii, plan ve

projesini kiraya verenin izni olmadan degistiremez3*.

Kiracinin kiralananda degisiklik yapmasi i¢in, kiraya veren kiraciya yazili riza
gostermesi gerekir. TBK 321 maddesinde yazili riza sartiyla kiralananda degisiklik

yapilmasi iglenmistir.

TBK 321/1 “‘Kiraci, kiraya verenin yazili rizasiyla kiralananda yenilik ve
degisiklikler yapabilir.”” Ayni zamanda kira sozlesmesinde aksinin kararlastirilmamag

olmasi gerekir. *’

TBK 321/2 ““Yenilik ve degisikliklere riza gosteren kiraya veren, yazili olarak
kararlastirilmis olmadikga, kiralanamin eski durumuyla geri verilmesini isteyemez.’’
TBK 321/2’ye gére kiraya veren kiraciya degisiklik yapilmas: konusunda yazili riza
gostermis ise ve kira sozlesmesinde de aksi kararlastiriimamis ise kiraya veren

’

kiracidan kiralanani eski durumuyla geri verilmesini isteyemez.’

TBK 321/3 “‘Kiraci, aksine yazili bir anlasma yoksa, kiraya verenin rizasiyla
vaptigi yenilik ve degisiklikler sebebiyle kiralananda ortaya ¢ikan deger artisini

isteyemez.’’

Kirac1 yapilan ihtara ragmen kiralanan1 6zenle kullanma ve komsulara saygi
gosterme borcunu ihlal eder ve kiraya verene kusurlu olarak zarar verir ise, kiraya

veren kiracidan zararin tazminini ve sdzlesmenin hemen feshini birlikte isteyebilir®.

% EREN, s.358.
% EREN, s.356.

% EREN, s.357.
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Kiracinin hayvan bulundurmas: halinde, kiraya veren kiraciya hayvan
bulundurmasi icin izin vermisse, izin hayvanin cinsiyle sinirhidir. Hayvan cinsi ve
miktarma aykirilik olusmamas: gerekir®. Kira sézlesmesinde hayvan bulundurma
yasaklanmis ise, sdzlesmenin agir1 ithlal edilmesi sayilarak olaganiistii feshe neden

olabilecektir®’.

1.1.8.3. Temizlik ve Bakim Giderlerini Odeme Borcu

TBK 317 “‘ Kiraci, kiralananin olagan kullanimi igin gerekli temizlik ve bakim

’

giderlerini 6demekle yiikiimliidiir. Bu konuda yerel adete de bakilir.’

Kanun maddesindeki temizlik bakim giderlerinden kasit, 6nemli olmayan
hemen giderilebilecek ufak temizlik ve bakim giderleridir. Onemli bakim giderleri igin

sorumluluk kiraya verene ait olur®,

1.1.8.4. Ayiplan Kiraya Verene Bildirme Borcu

TBK 318 ** Kiraci kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadigi aywplar kiraya
verene gecikmeksizin bildirmekle yiikiimliidiir; aksi takdirde bundan dogan zarardan

’

sorumludur.”” TBK 318’e gore kiraci, kiraya verene kiralanandaki ayiplari
gecikmeksizin bildirmesi yilikiimliigiinden bahseder. Bu hiikiim kiraya veren lehine
konulmus emredici bir hiikkiim olmakla beraber kiraci i¢in ise sézlesmenin niteligi

geregi olusan bir yan yiikiimliiliiktiir®.

Kanun maddesi ayibin tiiriinden bahsetmemistir. Bu yiizden kiracinin tiim ay1p
tiirlerinin kiraya verene bildirilmesi yiikiimliigiinde oldugunu sdyleyebiliriz*®. Kiraci

ayibr kiraya verene bizzat kiraya verene veya kiraya verenin yardimcilarina da

% EREN, s.357.
8" EREN, s.357.
% EREN, s.355.
% EREN, s.358.

40 EREN, s.359.
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bildirebilir. Kiracinin kiraya verene yapacagi bildirimin belirli bir sekil sarti

bulunmamaktadir.

Kirac1 kendi kusurundan kaynaklanmayan tiim ayiplari kiraya verene bildirme
zorunlulugu vardir. Kiracimin kendi kusurundan kaynakli ayiplar kiracinin
sorumlulugu altindadir. Kiract ayibi1 gecikmeksizin kiraya verene bildirmez ise,
kiralanandaki zararlardan sorumlu olur. Teslim anindaki ayiplar1 bildirmemis ise,
kiract kiralanan1 ayipsiz olarak teslim almig kabul edilir. Kiraci kiralananda sonradan
olusan ayiplar1 kiraya verene gecikmeksizin bildirmez ise, kiraya verenin ugradigi

zararlardan sorumluluk kiraciya ait olacaktir®.

1.1.8.5. Ayiplarin Giderilmesine ve Kiralananin Gosterilmesine

Katlanma Borcu

TBK 319/1 “* Kiraci, kiralananin ayplarimin giderilmesine ya da zararlarin

’

onlenmesine yonelik ¢caliymalara katlanmakla yiikiimliidiir.”

TBK 319/2 “* Kiraci, bakim, satis ya da sonraki kiralama igin zorunlu oldugu
olgiide, kiraya verenin ve onun belirledigi tictincii kiginin kiralanam gezip gérmesine

izin vermekle yiikiimliidiir.”’

Kiract kiralananda ayiplarin giderilmesine, zararlarin 6nlenmesine iligkin
yapilan ¢alismalara katlanmak yiikiimliiliigiindedir. Bu yiikiimliiliik kanunun emredici

bir hitkmiidiir®?.

TBK 319/3 “* Kiraya veren, ¢alismalar: ve kiralananin gezilip goriilecegini

uygun bir siire once kiraciya bildirmek ve bunlarin yapildigi siwrada kiracinin

’

yararlarini goz oniinde tutmak zorundadir.’

4 EREN, s.360.

42 EREN, s.360.
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Kiracinin katlanma ve izin verme borglari, kiracinin yan edim ytikiimliiliikleri
arasindadir®®. Kirac1 bu yan edim yiikiimliiliigiinii yerine getirmez ise, kiraya veren
hakimden izin alip bu yiikiimliiliikleri yerine getirtebilecegi gibi, ugradig1 zararin
tazminini de isteyebilir*. Kiralanan kiraya eren tarafindan kira veya satis igin
gezdirilmesine katlanma yiikiimliliigli TBK da agikga siire olarak belirtilmemis olsa
bile TMK 2 geregince kira s6zlesmesi feshedildikten sonra veya kira sézlesmesi belirli

siireli ise kanuni fesih siiresi esnasinda katlanilmas: gereken bir yiikiimliiliiktiir.

TBK 319/4 ** Kiracwmin kira bedelinin indirilmesine ve zararinin giderilmesine
iliskin haklart saklhidir.”” Kiract bu hakkimi sakli tutmakla kiracinin kiralanam
sozlesmeye uygun kullanma hakkini kisitladigi i¢in kiracinin kira bedelini indirilmesi

ve zararin giderilmesi sakli tutmustur?®.

1.1.9. Tiirleri

1.1.9.1. Adi Kira Sozlesmesi

TBK.299’da “* Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya
kullanmayla birlikte ondan yararlaniimasint kiraciya birakmayi, kiracimin da buna
karsilik  kararlagtirilan  kira bedelini odemeyi iistlendigi  sozlesmedir.”” Kira
s0zlesmesinin tanimi yapilmistir. TBK 299°daki kira s6zlesmesi adi kira sozlesmesi
ve lriin kiras1 sozlesmesinin de taniminm1 kapsamaktadir. Adi kira sézlesmelerinde
kiraya veren kiractya sadece kullanim hakkini devretmis olur. Adi kirada kira konusu

tasinir ve tasinma mallardir. Haklar ve ekonomik degerler adi kiranin konusu olamaz*’.

43 EREN, s.360.

4 EREN, s.361.

4 SUICMEZ, Nevran, “ 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununda Kiracinin ve Kiraya Verenin
Yikiimliiliikleri >> , Dokuz Eyliil Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref ERTAS a Armagan,
C.19,0zel Say1-2017 ,5.1620.

4 EREN, s.361.

4T KAYA, s.19.
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1.1.9.2. Konut ve Catili Isyeri Kiras:

818 sayili TBK gelisen kosullar ve hizla artan konut ve isyerleri icin yetersiz
kalmaya baslamisti. 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkindaki Kanun, 1955
yilinda ylriirlige girmisti. Diizenlemede karmasa yaratmamas: icin 6101 sayili
Yiiriirlik ve Uygulama Kanunu ile 6570 sayili GKHK yiiriirliikten kalkt1.6098 sayili
TBK ile s6z konusu kira tiirii kavrami kira s6zlesmelerine iliskin dordiincii boliim ile

birlikte TBK’ da yer almaya bagladi.

Konut ve catili igyeri kiralarm1 TBK 339-356 maddeleri arasinda
diizenlemistir. Konut insanlarin yasamlarini igerisinde siirdiirebildikleri yer olarak
tanimlanabilir. Isyeri ise insanlar mesleki faaliyetlerini siirdiirdiikleri yer olarak

tanimlanabilir.

TBK, konut igin ¢atili kavrami kullanmanustir. Isyerinin ise konut ile ilgili
hiikiimlerle birlikte yararlanabilmesi i¢in ¢atili kavramimi kullanmstir. Isyerinin ¢atili
olmas1 demek insanlarin mesleki faaliyetlerini siirdiirdiikleri alanin {izerinin Ortiilii
olmas1 demektir. Catili olmayan isyerleri hakkinda kiranin genel hiikiimleri
uygulanmaktadir®®. Kira sozlesmesi yapilan isyeri baslangicta ¢atili degil sonradan
catili hale doniismiisse bu defa yapilan kira sozlesmesinden sonra taraflarin

iliskilerinin durumuna bakilir®.

TBK 339/1 * Konut ve catili igyeri kiralarina iligkin hiikiimler, bunlarla
birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da wygulanir. Ancak bu hiikiimler,
niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle
kiralanmalarinda wygulanmaz.”” TBK 339/1°de Ornegin; kiralanan isyerinin
yanindaki otoparki kullanmasi da kararlastirilmis ise, bu otoparkin kullanilmasinda da
konut ve catili is yerine iliskin kanun hiikiimleri uygulanacaktir®™®. TBK 339/1,c2 de
konut ve catili i yeri kiralarinin uyulama alani1 genisletilmistir. Ciinkii konut ve catili

is yeri kiralarinin niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarin alt1 ay ve

4 AYDEMIR, Efrail, Kira Hukuku, Seckin Yayincilik, Ankara,2016., s.23.
9 AYDEMIR, 5.23.

% EREN, 5.396.
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daha kisa siireyle kiralanmalarinda da konut ve catili is yeri kirasi hiikiimlerinin

uygulanacagini belirtir™L,

TBK 341/1 ** Kiraci, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, sézlesmede aksi
ongortilmemisse veya aksine yerel ddet yoksa, 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma
giderlerine katlanmakla yiikiimliidiir >°. TBK 341/1’de konut ve catili isyeri

kiralarinda kiracinin kiraya verene kars1 asli borcu islenmistir.

TBK 343 * Kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi disinda, kiraci
aleyhine degisiklik yapamaz. °° TBK 343’te kiraci lehine bir diizenleme yapilmistir.
Bu kanun maddesinde kiraya veren aleyhine degisiklik yapilamamasindan
bahsedilmemistir. Bu yiizden kiraya veren aleyhine sézlesme degisiklik yapilabilir.

Kira bedeli belirlenmesi disinda degisiklik yapilamaz.

TBK 345/1 kira bedelinin belirlenmesine iligkin sd6zlesmenin taraflarinin her
zaman dava acabilecegini belirtir. Davanin agilis sekli taraflarin s6zlesmede yeni kira
doneminde kira bedelinin artirilacagina iliskin hiikiim koyup koymamasina gore

farklilik gdsterebilir>?,

TBK 346 ‘‘ Kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir ddeme
yiikiimliiliigii getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin zamaninda édenmemesi halinde
ceza kosulu o6denecegine veya sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin
anlasmalar gegersizdir. ~° Bu hiikiimde de kiraci aleyhine diizenleneme yasagindan

bahsedilmistir.

Konut ve catil1 igyeri kira sdzlesmelerinde s6zlesmenin sona ermesi bildirim

yoluyla ve dava yoluyla olabilir.

Konut ve c¢atili igyeri kiralar1 belirli ve belirsiz siireleri olarak
yapilabilmektedir. Belirli siireli yapilan konut ve ¢atili isyeri kiralarinda feshe gerek

olmaksizin kira s6zlesmesi sona erdirilebilir. Belirsiz siireli yapilan konut ve ¢atili

5. TOSUN, Yalgin, Konut ve Catili is yeri Kiralarinda Kiraya Verenin Gereksinimi, Bahgesehir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ocak-Subat 2016, istanbul, s.36¢

52 EREN,s.405-406.
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igyeri kira sézlesmelerinde ise fesih bildirim sart1 ile konut ve catili igyeri kira

sozlesmesi feshedilebilir. Fesih i¢in sekil sart1 aranmaz.

Konut ve catil1 igyeri kira s6zlesmelerinin dava yoluyla sona ermesinin nedeni

kirac1 veya kiraya verenden kaynakli bir sekilde olabilir.

Konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmelerinde kiracinin 6liimii sona ererken TBK
356 ““ Olen kiracimin ortaklart veya bu ortaklarin ayni meslek ve sanati yiiriiten
miras¢ilart ve élen kiract ile birlikte aymi konutta oturanlar, sozlesmeye ve kanun
hiikiimlerine uyduklar: siirece, taraf olarak kira sozlesmesini siirdiirebilirler.”” TBK
356’ya gore siirdiirmesi i¢in belirli sartlar yerine getirildiginde konut ve catili igyeri

kira sozlesmesi siirdiirebilir.

1.1.9.3. Uriin Kirasi

TBK 357/1 ** Uriin kiras1 kiraya verenin, kiractya iiriin veren bir seyin veya
hakkin kullanilmasin1 ve f{irtinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda birakmayi
iistlendigi sozlesmedir.””> TBK 357/1 iiriin kirasinin tanimini yapmustir. Uriin kiras1,
kiraya verenin {irlin veren bir tasinir, tasinmaz veya hakkin kullanim veya
yararlanilmasini kiraciya bedel karsiliginda birakmasi olarak tanimlanabilir®. Uriin
kira soOzlesmelerinde adi kira sozlesmelerinden fark olarak kiralananin hem
kullanilmas1 hem de kiralanandan yararlandirilmasi, triinlerin devsirilmesi kiraya

veren tarafindan kiractya devredilir®®.

Uriin kiras1 sdzlesmeleri tam iki tarafa borg yiikleyen, ivazli, rizai, siirekli borg

doguran sdzlesmeler niteligindedir™.

% EREN,s.428.
% EREN, s.434.

% EREN, s.430.
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Uriin kiras1 sézlesmelerinin unsurlari; iiriin veren bir sey veya hak, kullanma
ve yararlanmanin belirli bir siire icin devri, kira bedeli, kiraya veren ve kiracinin

anlagmasidir®®.

Uriin kirasinin konusunu hem iiriin veren mallar hem de {iriin veren haklar
olusturur. Uriin veren mallara, tarla; iiriin veren haklara intifa hakki, oturma hakki,

alacak hakki, {ist hakki 6rnek verilebilir.

Uriin kiralarinda kira s6zlesmesinde oldugu gibi tasinmaz veya tasinir bir mal
degil bir sey veya hakkin kullanilmasint bedel karsiliginda kiraciya birakar.
Kiralananin iiriin kiras1 sézlesmesine konu olabilmesi i¢in, donanimiyla birlikte
kiractya verilmesi gerekir®’. Otel, restaurant ve bu tip isletmelerde isletme hakkinin
yani sira aletlerin ve esyalarin durumu kira tiiriinii belirleyen etkenlerdir®®.Yargitay bir
kararmda® bos bir durumda kiralanmasini genel kira hiikiimlerine gore

degerlendirilecegini belirtmistir.

Uriin kiralarinda kiralanan kanunlara uygun sekilde kullanilabilir durumda

8 Uriin kiralarinda

degil ise, iriin kirasi yerine adi kira hiikiimleri uygulanir
kiralanandaki egyalarin bir kisminin kiraya verene ait olmasi halinde de, adi kira

hiikiimleri uygulanacaktir®®.

Uriin kira s6zlesmelerinde de adi kira sdzlesmelerinde oldugu gibi kanunda

belirtilen belirli bir sekil sart1 yoktur.

Uriin Kirasinda Katilmali Kira; TBK 357/2°de ““ Uriine katilmali kira, kira

bedelinin devsirilecek tiriintin belli bir oram olarak kararlastirildigy iiriin kirasidir.

3

® EREN, 5.431-432-433.

3]

7 AYDEMIR, 5.28.

o

8 AYDEMIR, s.28.

o

° Yargitay 6.HD,22.01.2007T,2006/119+47E. ,2007/94K.:...Her ne kadar buras bir is merkezi olarak
kullanilmakta ise de, s6z konusu yer demirbaslan ile degil, bos magaza olarak kiralandig i¢in,
ortadaki sozlesme iiriin(hasilat)kiras1 degil adi kiradir.(AYDEMIR,S.28)

@

0 AYDEMIR, s.29.

1 AYDEMIR, s.28.
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Bu oran sozlesmeyle kararlastirilmamuissa, yerel adete gore belirlenir.”’ Katilmali
Kira, kiralanandan elde edilen {iriinlerin belirli bir kismmin kiraciya verilmesi
kararlastirilmis ise, iirlinlin bir bolimii kiraya verene ait olmaksizin ile kiraci kira
bedelini iiriinle kiraya verene ddemis olacaktir®?. Ulkemizde marabacilik, yaricilik
sistemi boyledir. Ornegin, Karadeniz bdlgesinde findik bahgelerinde yaricilik sistemi
yaygindir. Kiraya verilen findik bahgesinin hasat zamaninda toplanilan findiklarin bir
kismu kiraya verene bir kismi ise sézlesmedeki orana gore kiraciya ait olacaktir.

Sozlesmede boyle bir oran belirtilmemis ise yerel adete gore paylasilacaktir.

Uriin Kirasinda Isletme Hakki; Otel, restaurant, fabrika gibi iiriin kirasina konu
olabilen ticari isletmelerdir. Uriin kirasinda isleten tarafindan {iciincii kisiye

devredilebilir®s.

TBK 360 ‘‘Kiraya veren, birlikte kiralanmis tasinir seyler varsa bunlar da
icinde olmak iizere, kiralanani, sozlesmenin amacina uygun bi¢imde kullanilmaya ve
isletilmeye elverisli bir durumda kiraciya teslim etmek ve sozlesme siiresince bu
durumda bulundurmakla yiikiimliidiir.”” Kiraya verenin asli borcunu diizenleyen

hikimdir.

TBK 361 ‘“ Kiraya veren, kira stiresi i¢inde yapilmasi zorunlu olan esasl
onarimlari, kiract tarafindan bildirilir bildirilmez, gideri kendisine ait olmak iizere
vapmakla yiikiimliidiir.”” Kiraya verenin asli bor¢larindan birini diizenleyen maddedir.
Kiraya verenin kiraciya bir diger sorumlulugu kiralanandaki esasli onarimlar1 kiraci
kiraya verene bildirir bildirmez kiraya veren tarafindan giderilmesidir. Kiraya verenin
esasli onarimlar1 giderme borcu, kiralananda 6nemli ayiplardan dolay1 esasli onarim
gerektiren eksiklik ve bozukluklarin olugsmasi ve kiracinin bu esasli onarim getiren

durumu kiraya verene bildirmesidir®,

62 AYDEMIR, s.29.
6 AYDEMIR, s.30.

8 EREN, s.438.
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1.1.9.4. Hayvan Kirasi

TBK 376/1 “‘Tarimsal bir tasinmazin kirasiyla baglantili olmayan gevig
getirici hayvanlarin kirasinda, aksine anlasma veya yerel adet yoksa, kiralanan
hayvanlarin kira siiresi igindeki biitiin tiriinleri kiracimin olur.”” TBK’ da hayvan
kirasindan s6z edebilmek igin, kiralanan hayvanin tarimsal amagli kullanilan bir
tasinmaz ile baginin olmamas: gerekir. Ayrica kiralanan hayvanin da gevis getirici
ozellige sahip olmasi gerekir®. Bu ézelliklerin disindaki hayvan kiralarda genel kira

hiikiimleri uygulanmaktadir®®.

Inek, 6kiiz, manda, koyun, kegci gibi hayvanlar gevis getiren hayvanlar hayvan
kirasina dahil edilirken; at, esek, kiimes hayvanlari ise kiranin genel hiikiimleri veya

tarimsal tiriin kirasina konu olabilirler®’.

TBK 376/2 ‘‘Kiraci, kiralanan hayvanlar: beslemek, onlara iyi bakmak ve
kiraya verene para veya hayvanlardan elde ettigi iirtiniin belli bir payini odemekle
viikiimliidiir.”” TBK 376/2’de hayvan kiralarinda kiracinin kiraya verene olan

borcundan bahsedilmektedir.

TBK 377/1 ** Aksine anlasma veya yerel adet yoksa kiraci, kiralanan
hayvanlarin ugradigi bir zarardan, bu zararn, korumada dikkat ve ozen gosterildigi
halde meydana gelmis oldugunu ispat etmedik¢e sorumludur.”” TBK 3377/1°de
kiracinin hayvanlarin ugradig zararlardan gereken ispat kiilfetini yerine getirmedikce

kusursuz olarak sorumlu oldugunu belirtir.

TBK 377/2 “* Kiraci, kendi kusuruyla sebebiyet vermedigi olaganiistii koruma
giderleri icin kiraya verenden tazminat isteyebilir.”” TBK 377/2°de hayvan kirasinda
kiracinin kusuruyla sebep olmadigi olaganiistii giderler i¢in kiraya verenden tazminat

isteme hakki1 olduguna deginir.

8 AYDEMIR, s5.31-32.
86 AYDEMIR, s.32.

67 AYDEMIR, s.32.
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TBK 377/3 “‘Kiract énemli kazalar: ya da hastaliklar: gecikmeksizin kiraya
verene bildirmekle yiikiimliidiir.”” TBK 377/3’te hayvan kirasinda kiracinin kiraya

verene karsi olan bir bagka yiikiimliiliigiinden bahseder.

TBK 378/1 “‘Aksine anlagma veya yerel adet yoksa, belirsiz bir siire igin
vapilan sozlesmeyi, taraflardan her biri, diledigi zaman feshedebilir.”” TBK 378/1°de
hayvan kirasinda sézlesmenin kiraci ve kiraya veren tarafindan uygun bir zamanda®®

feshedebilir.

TBK 378/2 ““Ancak, fesih diiriistliik kurallarina aykirt ve uygun olmayan bir

zamanda yapilamaz.”’

1.1.10. Kira So6zlesmesinin Sona Ermesi

Kira sdzlesmelerinde ortiilii ya da agik bicimde belirli bir siire 6ngoriilmiis ise,
kira sozlesmeleri belirlenin siirenin sonunda sona erecektir. Belirli siireli olarak
diizenlenen konut ve catili isyeri kira sdzlesmelerinin siire bitiminde kendiliginden

sona erecegini agiklayan hiikiimdiir.

TBK 327/2 ** Taraflar, bu durumda, agik bir anlasma olmaksizin kira iliskisini

surdiiriirlerse, kira sozlesmesi belirsiz stireli sozlesmeye doniisiir. *’

TBK 328/1 *“ Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde taraflardan her biri, daha
uzun bir fesih bildirim siiresi veya baska bir fesih donemi kararlagtiriimis olmadikga,
vasal fesih donemlerine ve fesih bildirim siirelerine uyarak sozlesmeyi feshedebilir.
Fesih donemlerinin hesabinda, kira sozlesmesinin baslangi¢ tarihi esas alimir. °° TBK
328/2 “‘Sozlesmede veya kanunda belirtilen fesih donemine veya bildirim siiresine
uyulmamissa, bildirim bir sonraki fesih dénemi icin gecerli olur.”’ Belirsiz siireli
olarak diizenlenen konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde fesih bildirimi ile

sOzlesmenin sonlandirilacagini anlatan hiikiimdiir.

8 AYDEMIR, s.32.
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TBK 329 ‘‘ Taraflardan her biri, bir tasinmaza veya tasinwr bir yapiya iliskin
kira sozlesmesini yerel ddette belirlenen kira déneminin sonu i¢in veya béyle bir ddetin
bulunmamast durumunda, alti aylik kira déneminin sonu igin, ii¢ aylik fesih bildirim
stiresine uyarak feshedebilir. ’’ Belirsiz stireli olarak diizenlenen konut ve catil isyeri
kira sozlesmelerinde tasinir ve tasinmaz yapilar i¢in fesih durumunu diizenleyen

hiukimdiir.

TBK 330/1 “* Taraflardan her biri, bir tasinira iliskin kira sozlesmesini ii¢ giin
onceden yapilacak fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir. ~° TBK
330/2 “* Kiraya verenin mesleki faaliyeti geregi kiraya verdigi ve kiracinin da ozel
kullamimina yarayan tasinir bir malin kiracisi, kira sozlesmesini, ti¢ aylik kira donemi
sonu i¢in en az bir ay dnceden yapacag bir fesih bildirimiyle sona erdirebilir. Bu
durumda kiraya verenin, zararinin giderilmesini isteme hakki yoktur. ’’ Belirsiz siireli
konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde tasinir kiralarinda feshi diizenleyen

sozlesme hiikmiidiir.

TBK 331/1 *° Taraflardan her biri, kira iliskisinin devamini kendisi igin
cekilmez hale getiren onemli sebeplerin varligi durumunda, sozlesmeyi yasal fesih
bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir .”’TBK 331/2 ** Hdkim, durum ve
kosullar: goz oniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin parasal sonug¢larini karara
baglar. >’ Konut ve catili igyeri kiras1 sozlesmelerinde 6nemli sebepler nedeniyle

olaganiistii fesih durumlarini agiklayan hiikiimdiir.

TBK 332/1 “* Kiraci, kiralananin tesliminden sonra iflas ederse kiraya veren,
isleyecek kira bedelleri icin giivence verilmesini isteyebilir. *’"TBK 332/2 “‘ Kiraya
veren, gilivence verilmesi i¢in kiract ve iflas masasina yazili olarak uygun bir siire
verir. Bu stire i¢inde kendisine giivence verilmezse kiraya veren, sozlesmeyi herhangi

IR

bir fesih bildirim siiresine uymaksizin hemen feshedebilir. Kiracinin iflasi

durumunda konut ve ¢atil1 igyeri kiralarinin feshi siirecini anlatan hiikiimdiir.

Kiraci oliirse mirasgilar, yasal fesih bildirim siiresine uymak sartiyla en yakin
fesih donemi sonu igin sdzlesmeyi feshedebilirler. Kiracinin 6lmesi durumunda konut

ve catili igyeri kira s6zlesmelerini fesih siirecini anlatan hiikiimdyir.
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Kiraci kiraya verenden kiralanani nasil teslim aldiysa kira s6zlesmesi bitince
de kiraya verene o sekilde teslim etmekle ylikiimlii olacaktir. Kiralananda dogal olarak

olusan eskime ve bozulmalardan kiracinin sorumlulugu bulunmamaktadir.

Kiracinin kira sdzlesmesine uygun kullanma dolayisiyla kiralananda meydana

gelen eskimelerden ve bozulmalardan sorumlulugu yoktur.

Kira sozlesmesi sona erince kiracinin kullanimi kira sézlesmesine aykirilik
olusturmus ise kiracinin kullanimi nedeniyle olusacak zararlarin giderilmesi haricinde
kiracinin bagka bir tazminat 0deyecegine dair dnceden yapilmis olan anlasmalar
gecersiz olacaktir. Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde kiralananin geri

verilmesi miiessesesini diizenleyen hiikiimdiir.

1.2. KIRA SOZLESMESINDE AYIP TURLERI

1.2.1. Ayip Tanimi

Ayip, sozlesme yapilma nedeni olan seyde alisilagelen 6zelliklerin
bulunmamasi, eksik bulunmasi veya kotii 6zelliklerinin bulunmasi sonucu olusur. Kira
sOzlesmesinde ayip, kiralananin kullanimini menfi yonde etkileyen eksiklikler ve

yoksunluklardir.

Aylp kavrami gerek e TBK’ da gerek ise TBK’ da tam olarak
tanimlanmamustir. Kiraya verenin ayiptan dolay1 sorumlulugu, 6098 sayili TBK ile

yeni diizenlemelerin geldigi alanlardandir®

. Kiraya verenin kiraciya karst kira
so0zlesmelerinden dogan birtakim borglar1 vardir. Bu borglar kiraciya karsi kiralanant
teslim borcu, kiralanandaki vergi ve benzeri yiikiimliiliikklere katlanma borcu,
kiralananin yan giderlerine katlanma borcu, kiraya verenin kiralananin ayiplarindan
dolay1 sorumlulugu, kiraya verenin zapta karst sorumlulugu olarak belirtilebilir. Bu
bor¢lardan bir tanesi de kiraya verenin kiralanandaki ayiptan dolay1 kiraciya karsi

sorumlulugunun olmasidir. Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu aslinda kiraya

8 INCEOGLU, M. Murat, *‘Kira Hukukunda Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu’’, Kazanci Hakemli Hukuk
Dergisi, C.9S.103-104,2013,5.52.

27



verenin kiractya kars1 kiralanani teslim borcundan dogmaktadir’®. 6098 sayili TBK’
da 818 sayili BK 249/2°nin aksine ayibin igerigini anlatacak bir anlatim
bulunmamaktir. 6098 sayilt TBK’ da sadece ayiptan dolay1 kiraya vereni n kiraciya

kars1 sorumlulugundan bahsedilmektedir’?.

Kira sozlesmelerinde kiraya verenin kiraciya karsi kiralanandan kaynakli
ayiplardan sorumludur. Kiraya veren kiralanani teslim etme borcunun yani sira
kiralanandaki ayiplardan da sorumlulugu bulunur. Kiraya verenin kiraciya karsi
ayiptan dolay1 sorumlugu sézlesme siiresince devam eden bir sorumluluktur. Kiraya

veren kiralanan ve kiralananin teferruatin1 da kapsamaktadir.

Ayip tiirleri taginir ve tasinmazlar i¢in adi kira sézlesmelerinde, {iriin kirasi
sozlesmelerinde, hayvan kiras1 sdzlesmelerinde karsimiza cikabilecektir’?. Kira
sozlesmelerinde ayip, TBK genel hiikiimlerinde islemistir. Konut ve ¢atili igyeri kira
s0zlesmelerinde, {iriin kiras1 sozlesmelerinde, hayvan kirasi1 s6zlesmelerinde olusan
veya olusabilecek ayiplar icinde TBK’ da kira sozlesmelerinde genel hiikiimlerde

diizenlenen kiraya verenin ayiba kars1 sorumlulugu hiikiimlerine gidilecektir’®.

" EREN, s.329.

" YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak, Bor¢clar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Beta
Yaymeilik, Istanbul, 2018, 5.238.

2 AYDEMIR, 5.96.
® ZEVKLILER/GOKYAYLA, Aydin, K. Emre, Bor¢clar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri,
Ankara,2018,s.257.
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1.2.2. Ayip Tiirleri

1.2.2.1. Ayibin Igerigine Gore

1.2.2.1.1. Maddi Ayip

Kira so6zlesmesinin konusu olan seydeki fiziki ayiplar maddi ayip denir. Kira
sozlesmesinde kiralananin kullaniminda elverissizlik yaratan ve kira sézlesmesi geregi

kiralananin kullaniminda eksiklik ve bozukluklar yaratan maddi ayiplardir.

Ornegin; kiralanan evdeki dogalgaz sisteminin arizali olmasi, kiralanan
konutun asansoriiniin bozuk olmasi, kiralanan konutun pencerelerindeki ariza
nedeniyle evin yeterince 1sinmamasi, kiralanan konutta hagerelerin bulunmasi,
kiralanan otomobilin fren aksaminda bozukluk olmasi kira sézlesmesinde maddi ayiba

kars1 birtakim 6rneklerdir.

Yargitay bir kararinda’ kullanmaya elverisli bir durumda sdzlesme amacina

uygun bigimde kiraciya devretmemeyi maddi bir ayip olarak kabul etmistir.

Maddi ayip kiralananda olabilecegi gibi kiralananin pargalarindan birinde de
olusabilir. Ornegin, kiralanan evin odalarin birinde pencerenin kirtk olmasi, buna
ornektir. Kiraya verenin ayibin giderilmesini isteme hakki sadece maddi ayiplarda

olusabilen bir haktir.

Kiraci, kiralananin kiraya verenin kusuru olmadan tamamen yok olmasi
durumunda kiraya verenin ayiba karsi sorumluluguna gidemeyecektir. Ciinkii

sozlesme TBK 136. Madde geregince son bulacagindan kiraya verenin ayiba karsi

™ Yargitay 3.HD. 05.12.1994 T.,1994/9668E.,1994/10845K .:Kiralananin sézlesme amacina uygun
bi¢imde kullanmaya elverigli duruma getirilmemesinin de maddi bir ayip olarak kabul edilmesi
gerekir.(Kaya,Ummiihan,s.53.)
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sorumlulugu olusmayacaktir’. Kismen yok olma durumlarinda ise kiraci kiraya

verenden kismi zararin yaptirilmasini talep edebilecektir™®.

TBK 317’ de ‘‘Kiraci, kiralananin olagan kullanimi i¢in gerekli temizlik ve
bakim giderlerini 6demekle yiikiimliidiir. Bu konuda yerel adete de bakilir.”” Buradan
cikaracagimiz sonug, kiralananda olagan kullanimdan kaynaklanan kii¢iik tadilatla
giderilebilecek bozukluk ve eksiklikler ay1p olarak nitelendirilemez. Bu tiir bozukluk
ve eksiklikleri kiracinin gidermesi gerekir. Kiraci kiralananin olagan kullanimi sonucu
ortaya cikan bozukluk ve eksikliklerden sorumlu olabilecektir. Kiractya teslim

edilemeden &nceki kiigiik bakim ve tadilatlardan yine kiraya veren sorumlu olacaktir’’.

Kiralanandaki maddi ayiplar, teslim aninda veya teslimden sonra ortaya
cikabilir. Ornegin, kiralanan konutun elektrik tesisatnin eskimesi teslimden sonra
olusan maddi ayiba &rnek gosterilebilir’®. Her iki sekilde de kiraya verenin kiraciya

kars1 maddi ayiplara kars1 sorumlulugu bulunmaktadir.

1.2.2.1.2. Maddi Olmayan Ayip

Kira sozlesmesinin konusu olan seydeki fiziki olmayan manevi ydnden
sozlesmedeki kiralanan seyde kullanimina engel olan ay1iba manevi ay1p denir. Manevi
ayibin diger ay1p tiirlerinden farki sadece kira sdzlesmesinde ortaya ¢ikabilen bir ayip
tiirtiidiir. Diger sozlesme tiirlerinde manevi ayiba rastlanmaz. Manevi ayip kavrami kira
sOzlesmelerine 0zgli bir ayip tiiriidiir. Manevi ayiplar kiralanan1 fiziksel yonden
etkilemezler. Kiraya verenin kiralanani elverisli bir bicimde kullandirma borcundan

dolayr manevi ayip ortaya c¢iktiginda kiraya veren bu ayiptan sorumlu olacaktir.

-

> KAYA, s.53.

-~

® KAYA, s.53.

~

T KAYA, s.54.

~

8 CABRI, Sezer,6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu,

Adalet Yaynlari, Ankara, 2013, s.95.
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Kiralananin bildirilen niteliklerinin kiralananda bulunmasi da manevi ay1p olusturur’®.

Manevi ayiplarda kiracty1 rahatsiz edici bir durum olusmaktadir.

Ornegin; kiraya {ist kattan gelen giiriiltiiler, kiraciy1 kiraya verenin tehdit
etmesi, kiralanan diikkana miisterilerin gelisini engelleyecek sekilde otomobil park
etmek, kiralanan is yerinin Oniine saldirgan bir kdépegin kuliibesini koyulmasi,
kiralanan konuttaki {ist kattaki komsunun ahlak kurallarina uygun olmayacak sekilde
konutu kullanmasi, deniz manzarasit oldugu i¢in kiralanan konutun manzarasinin

kapanmasi olusacak manevi ayip tiirlerine 6rneklerdir.

Kiraya verenin bildirdigi niteliklerin kiralananda bulunmamas: hallerini de
manevi ayiba 6rnek gosterebiliriz®®. Ornegin, Ordu ilinde Boztepe manzarasi olan
konutu kiraya veren kira s6zlesmesinde kiraciya manzaranin kapanmayacagini taahhiit
etmis fakat sonradan gelisen durumlarla kiralanan konutta Boztepe manzarasi
kapanmis ise kiraya veren olusan manevi ayiptan kiraciya karsi sorumlu olacaktir.
Hatta Boztepe manzarali evin kiraya veren bdyle bir taahhiitte bulunmasa bile
manzaray1 kapatacak sekilde hareketi de manevi ayip teskil edecektir. Kiraya veren
sadece kira sozlesmesi yapildiktan sonra kendisinden kaynaklanmayan bir sebeple

manzara kapanmis ise manevi ayiptan sorumlu olmayacaktir.

Kiraya verenin manevi ayiptan sorumlulugu sadece kendisinin degil kiraya
verdigi konuttaki komsularin ve {igiincii kisilerin sebep oldugu manevi ayiplardan da

sorumlu olmasin1 gerektirir.

Yargitay bir kararmda®® {iciincii kisinin sebep oldugu manevi ayiptan dolay1

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna gidilebilecegini anlatmustir.

9 CABRI, 5.107.

8 CABRI, 5.107.

8 Yargitay 13.HD.,28.05.2002,2002/3584E.,2002/6289K..,: Biiyiiksehir belediyesinden isyeri olarak
kullanmak iizere yer kiralanmig, kiralanan yerin komsu tasinmazindaki kisi, kiralananin iizerine
kagak su deposu insa etmistir. Kirac1 biiyliksehir belediyesine bagvurarak, kagak su deposunun
kaldirilmasi i¢in gerekenin yapilmasini istemistir. Biiyliksehir belediyesi su deposunun kaldirilmasi
i¢in herhangi bir girisimde bulunmamustir. Kiraci bunun iizerine ugradig1 zararlar i¢in dava agmus,
Yargitay da belirtilen kararinda kiraya verenin iigiincii kisinin yaptig1 su deposunu kaldirmayarak
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Kiracinin komsuluk hukuku ve zilyetlik hiikiimlerinden kaynakl1 dava haklar1
bulunsa da, bu durum kiraya verenin manevi ayiptan kiractya dogan sorumlulugunu
etkilemeyecektir®, Kiraya verenin tazminat sorumlulugu dogmasa da, kirac1 kiraya

verenin ayiptan dogan sorumluluguna iliskin kanuni haklarimi kullanabilecektir®®.

Biiytik is merkezleri kiralarinda manevi ayip olusumlar1 6nem arz etmektedir.
Biiyiik is merkezlerinde kiraya verenin kira sdzlesmesinde aks bir taahhiidii olmadig1
stirece ayni i3 kolunda ve benzeyen faaliyetlerde birden fazla kira sozlesmesi
yapabilirler ve bu durum kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu olusturmaz.
Bazi durumlarda ise, kiralananin 6zel durumuna bakildiginda ve benzer baska
faaliyette is yerinin agilmasinin beklenmemesi hallerinde kiraya erenin manevi ayiptan

sorumlulugu olusacaktir®,

Yargitay bir kararmda® iist kattaki komsunun ahlak kurallarina uygun
olmayacak sekilde konutu kullanmasini ayip olarak degerlendirmis ve sdzlesmenin

feshini hakli bulmustur.

kiralanani sozlesmede amaglanan kullanima uygu bulundurma borcunu ihlal ettigine karar vermistir.
(CABRI, s.109.)

8 INCEOGLU,s.57.
8 INCEOGLU, s.57.
8 CABRI, s.107-108.

8 Yargitay 13 . HD. 12.04.1996,1996/3139E. ,1996/3683 K. : *...Gergekten; kiralanan seyin ayiplar
kiraya verenin tekeffiilii altindadir ve kiraci kiralanani kullanirken ayni tasinmazda oturan kiraya
veren ve diger kiracilar tarafindan rahatsiz etmekten kaginmakla kalmayip diger kiracilarin da
rahatsiz etmesine engel olmakla yiikiimliidiir. Dahasi kiraya veren, yalniz diger kiracilarin degil, ayni
zamanda bagka li¢ilincii kisilerin 6rnegin, komsularin da kira aktinden beklenen kullanmay1 azaltacak
sekilde kiracisini rahatsiz etmelerini 6nlemekle gorevlidir. Bu baglamda hemen belirtelim ki,
kiracinin bu gibi hallerde iigiincii kisilere karst kendisinin bazi hukuki yollara bagvurulabilecek
durumda olmas1 az yukarda agiklanan kiraya verenin akdi borcunu ortadan kaldirmaz. Kiraya verenin
malik sifatiyla komsuluk hiikiimlerine dayanarak iigiincii kisilerin miilkiyet haklarin1 agsmalarina
karg1 6nlem almasi gerekir. Kiralananin altindaki dairelerin randevuevi olarak kullanilmasi nedeni
ile yapilan bir bildirimi degerlendiren ahlak zabitasinin, evde fuhus yapildigimi suciistii yapmak
suretiyle tesbit ettigi, Ziithrevi Hastaliklar ve Fuhugla Miicadele Komisyonu Bagkanligi’nin 19.1.1994
tarihinde kapisinin miihiirlendigi Asayis Sube Midirliigii’niin yazisi ile belirlenmistir. Bu olgu
karsisinda; davaci kiraya verenin anlatilan BK. nin 249. Maddesindeki akde uygun sekilde kiralanani
teslim ve koruma borcunu agir bir sekilde ihlal ettigin de kusku ve duraksamaya yer olmamalidir. Bu
durumda; davali kiracinin 6grenci olarak okuyan iki gen¢ kizlarinin igtimai, sosyal ve ahlaki
durumlarinin tehlikeye maruz kalmamasini temin amag ve diisiincesiyle akti fesihte hakli oldugunun
kabulii zorunludur. O nedenle, davaci aktin feshi nedeniyle bir giderim isteyemez. Mahkemece, yasa
maddelerinin uygulanmasinda ve delillerin takdirinde hataya diisiilerek davalilarin giderimle
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Maddi olmayan ay1p kiraya verenin kiralanani teslim aninda ve teslimden sonra

sO6zlesme boyunca sorumlu oldugu ayiplardandir.

1.2.2.1.3. Ekonomik Ayip

Kira sozlesmesinde kirac1 kiralanandan ekonomik bir deger kazanmak
istediginde oldugu zaman kiralananda kullanimi ve yararlanmay1 engelleyen ayiplara
ekonomik ayip denir. Ekonomik ayibin konusu kiracinin kiralanandan elde edecegi
verim ve gelir kaybidir®®. Ekonomik ay1p genellikle Kiraya verenin kira sdzlesmesinde

bildirdigi niteliklerin kiralananda olmamasi nedeniyle ortaya cikar®’.

Uriin kirasinda ekonomik ayip tiiriiyle daha ¢ok karsilasiriz Kiraya veren iiriin
kiras1 konusunda kiraciya bir vaatte bulunmus ise kiraya veren ekonomik ayiptan

sorumlu olacaktir®,

Ornegin; kiraya verenin kiralanan diikkann bulundugu caddeye hastane
acilacagr i¢in diikkanlar1 yiiksek kira bedeliyle kira sézlesmesi yapip hastanenin
acilmas1 kararindan geri doniilmesi, aligveris merkezinin belirli bir zaman diliminde

belirli bir sayida miisterinin gelmemesi ekonomik ayiptir.

Yargitay bilinen bir kararinda® , Belediye Enciimeni tarafindan alinan karar ile
birlikte sehre otobiis ve minibiislerin yeni terminalden sehre giris ve ¢ikis yapilacagi
kararlagtirllmistir. Belediye Enclimeninin otobiislerin ve minibiislerin yeni
terminalden sehre giris ve ¢ikis yapacagi karari ilan yolu ile halka duyurulmustur. Bu
tesvik nedeni le otel ve lokanta kiraci tarafindan yiiksek bir bedel ile kiralanmistir.
Fakat Belediye Enciimeni sehre yeni terminalden giris ve ¢ikis yapilmasi kararindan

donmiistiir. Otoblis ve minibiislerin sehir i¢inde yolcu almalarina ve durmalarina izin

sorumlu tutulmalar1 usule ve yasaya aykindir. Bozma nedenidir. Buna yonelik istem
reddedilmelidir...”’(NUHOGLU, Beyza, s.40-41.)

8 CABRI, 5.102.
8 CABRI, s. 102.
88 KAYA, s.55.

8 Yargitay HGK. ,24.01.1973,1969/4E.,1964/21
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vermistir. Belediye Enclimeninin verdigi otobiis ve minibiislerin yeni terminalden
sehre giris ve ¢ikis yapilmasi tizerine verdigi karardan donmesi tizerine yiiksel bedelle
kiralanan otel ve lokanta miisterisiz kalmigtir. Otel ve lokanta olarak kiralayan
davalidan kira bedelinin indirilmesini, ugradig: zararin tazmini ile birlikte tazminat
talebinde bulunmustur. Hukuk Genel Kurulu kira sozlesmesinde sartnamede kiraya
verenin kiractya boyle bir taahhiitte bulunmadigindan ayrica otobiis ve minibiislerin
sehre giris ve cikiglarinda Il Trafik komisyonu yetkili oldugundan yerel mahkeme

kararin1 bozmustur.

1.2.2.1.4. Hukuki Ay1p

Kiracinin kamu hukukundan kaynaklanan sinirlamalar nedeniyle kiralanandan

kullanim ve yararlanmasinin azalmasi veya engellenmesine hukuki ay1p denir.

Ormnegin, yap: kullanma izni olmayan bir binanin kiraya verilmesi hukuki
ayiptir. Baz1  yazarlar yapt kullanma izninin hukuki ayp olarak
nitelendirilmeyeceginden bahsetse bile Yargitay’in hakim gorilisiine gore yapi

kullanma izninin bulunmamas: hukuki ayiba &rnek teskil edecektir®.

Yargitay bir kararinda® kat1 yakit pazarlama isi icin kiralanan yer igin kati
yakit isinin yasaklanmasi nedeni ile bu yer icin ruhsat verilememesini hukuki ayip

olarak degerlendirmistir.

% CABRI, 5.97.

% Yargitay13.HD. 06.12.1994 T. ,1194/10123E. ,1194/10964K. : ‘.. Kiraya veren, kira konusu seyi,
so6zlesmede amaglanan sekilde kullanmaya elverisli olarak, kiraciya teslim etmek ve kira siiresince,
bu halin devamimi saglamakla yiikiimliidiir(BK. md.249).0Onemle vurgulayalim ki, kiracinin kira
sozlesmesindeki amaci kiralananda kati yakacaklar pazarlama isi yapmaktir. Nitekim bu amacin
gerceklesmesi i¢in taraflarin karsilikli iradeleri kiralanamin “‘Kati Yakit Pazarlama Isi’’ igin
kullanilacagl sézlesmeye oOzellikte yazilarak somutlastirilmis ve netlestirilmistir. Oyleyse;
kiralananda bu nitelikte is yapilabilmesi isin ruhsat saglanmasi davali kiralayanin az yukarida
aciklanan BK. Md. 249/F-1’deki asli edimi oldugunda kusku ve duraksamaya yer olmamalidir.
Kiralananin ayiplar kiralayanin tekeffiilii altindadir. Bu ayiplar, kiralananin akitle giidiilen amaca
uygun bi¢cimde kullanilmasini veya isletilmesini imkansiz kilacak ya da bu kullanma veya igletmeyi
6nemli Olgiide azaltacak ayiplardir. Olayimizda kiralananin akitte giidiilen amaca uygun bigimde
kullanilmasini engelleyen ay1p; kat1 yakacak pazarlama isi icin Vilayet Makaminin yasaklama karari
altinda ruhsat verilememesi seklinde ortaya ¢ikan hukuki ayiptir.”’(CABRI, 5.97-98).
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Hukuki ayip ile zapta karsi1 tekeffiil borcu bazen karistirilmaktadir. Zapta karsi
tekeffiilde {i¢iincii kisinin ayni bir hakka dayanarak kiralanana el koymasi veya
kiralananin kullanimint engellemesi durumu mevcut iken, hukuki ayipta tigiincii

kisiden degil kamu eliyle kiralananin kullanilmasi engellenmektedir®,

Hukuki ayip, borcun ifasinin imkansiz oldugu hallerde olugsmussa kiraya
verenin ayiba karsi sorumluluguna gidilmez. Ornegin, Riskli alan olarak tahliye
ettirilen yerde bir kiralananin ayip durumunda kiraya verenin bir sorumlulugu

dogmayacaktir®,

1.2.3. Ayibin Olusma Zamanina Gore

1.2.3.1. Teslim Aninda Kiralananda Mevcut Bulunan Ayip

Kiralananda kira sézlesmesinin yapildigi zamanda mevcut bulunan ayiplara
teslim aninda kiralananda mevcut bulunan ayip denir. Kiraci kiralanani teslim
aldiginda kiraya veren kiralanani s6zlesmede amaclanan kullanima elverisli bir sekilde
teslim etmemigse olusmaktadir. Kiraci1 kiralananda soézlesmedeki sartlara uygun
olmayan, eksik olan ya da sozlesmedeki kiralananin niteliklerinden higbirinin

bulunmamasi durumunda teslim aninda kiralananda mevcut bulunan ayiptan séz

edilebilir.

Ornegin, kiraya veren ve kirac1 yaptiklar1 sézlesmede kiralanan fotokopi
makinasinda sozlesmede yazilan Ozelliklerine uygun olarak ve kiralayanin

kullanimina elverigsiz olarak teslim edilmesi buna 6rnektir.

Kiralananin teslim anindaki ayiplarda kiraya verenin sorumlulugu ayibin
onemli olup olmamasina gore degisiklik gosterir. Kiralananin teslim aninda 6nemli bir
ayip var ise, kiract bor¢lunun temerriidiine veya kiraya verenin kiralananin sonradan
ayipli duruma gelmesinden dogan sorumluluga iliskin hiikiimlere bagvurabilir.(TBK

304/1)Kiralananin teslim aninda dnemli olamayan ayiplar var ise kiraci, kiralananda

%2 KAYA, s.57.

% CABRI, 5.100.
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sonradan ortaya ¢ikana ayiplardan dolayr kiraya verenin sorumluluguna

gidebilir.(TBK 304/2)

Yargitay’m bir kararmda® kiralananin teslim aninda ayipsiz olarak teslim
edilmesine ragmen ayipli olarak teslim edilmis ise, kiractya kira bedelinden indirim

hakki tanimustr.

1.2.3.2. Kiralananda Teslimden Sonra Olusan Ayip

Kiralananda kira sozlesmesinin yapildigt zamanda mevcut olunmayan
sonradan olusan ayiplara kiralananda teslimden sonra olusan ayiplar denir.
Kiralananda teslimden sonra ortaya ¢ikan ayiplarda kiraci, kiraya verenden ayiplarin
giderilmesini veya kira bedelinden ayipla orantil1 bir indirim yapilmasini ya da zararin
giderilmesini isteyebilir. Onemli ay1p durumunda ise kiracinin kira sézlesmesini fesih

hakkin saklidir.(TBK 305)

Ornegin; deprem sonrasinda konutun duvarlarinda catlaklar olusmasi, su
tesisatinin eskimeye bagli olarak bozulmasindan dolay1r duvarlarin boyasinin

dokiilmesi kiralananda teslimden sonra olusan ayiplara 6rnektir.

% Yargitay 11.HD. ,02.11.2004,2004/1622E. ,2004/10704K. : **...Uyusmazlik komiir ocaginmn faal ve
calisir durumda teslim edilip edilmedigine iliskindir. Uyusmazlik kdmiir ocaginin faal ve caligir
durumda teslim edilip edilmedigine iliskindir. Sozlesmenin 1. maddesinde ocagin ii¢ aydir
calismadigt ve su ile dolu oldugu belirtildikten sonra 6. maddesinde ¢alisir durumda devralinacag,
10.maddesinde hakki gectigi diisiincesiyle davacilara 800.000.000 TL 6denecegi, 11. Maddesinde
davacilara ait traktdriin de ocak temizligi bitene kadar ocakta calisacagi konular1 diizenlenmistir.
BK.’ nin 81. Maddesi uyarinca iki tarafli akitlerde bir akdin ifasini talep eden kimse kendi borcunu
ifa etmis veya ifasini teklif eylememis ise karsi taraftan ifa isteyemez. Karsilikli borg yiikleyen bu
tiir sozlesmelerde aslolan s6zlesmenin eksiksiz ifasidir. Aksi takdirde uygulamada sik¢a goriildigii
tizere sdzlesmeden beklenen yararlar dengesi bir taraf aleyhine bozulur. Somut olayda, ocagin ii¢
aydir caligmadigi ve su ile dolu oldugu s6zlesme ile belirlenmesine ragmen, dinlenen davaci taniklari
sozlesme Oncesi zamana ait beyanlarda bulunmusglardir. Davacilar tarafindan s6zlesmenin
imzalanmasindan sonra ocagin c¢alisir durumda teslim edildigine dair bagkaca bir delil ileri
siiriilmemistir. Mahkemece taraflar arasinda imzalanan sézlesme bir biitiin halinde degerlendirilmek
suretiyle taraflarin ylikiimliiliiklerinin yerine getirilip getirilmedigi tespit edilerek, sonucuna gore
karar vermek gerekirken, sdzlesmeye yanlig anlam verilerek, kdmiir ocaginin davacilar tarafindan
temizlenip teslim edilecegine iliskin bir ibare olmadig1 gerekgesiyle yazili sekilde karar verilmesi
dogru goriilmemistir. Yukarida aciklanan nedenlerle davali vekilinin temyiz itirazinin kabulii ile
hiikmiin davali yararina BOZULMASINA, 6dedigi temyiz pesin harcin istegi halinde temyiz edene
iadesine, 02.11.2004 tarihinde oybirligiyle karar verildi.” seklinde kanaate varmistir. (NUHOGLU,
Beyza, 5.49.)
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Yargitay bir kararinda®® kiraci ayib1 bilerek kiralanani teslim almasi

durumunda kiracinin sézlesmeyi feshetme hakki oldugunu belirtmistir.

1.2.4. Ayibin Olusmasindaki Onem Derecesine Gore

1.2.4.1. Onemli Ayip

Kira sozlesmesinde belirlenen unsurlarin kiralanandaki eksiklik nedeniyle
kiracinin  kiralanant kullanimini ve yararlanmasini 6nemli Olciide etkileyen
eksikliklere veya kiralananin kullanimini biitlinliyle etkileyen ayiplara 6nemli ayip

denir.

Ornegin, kiralanan konutun odalarmin kapilarinin bulunmamasi, lokanta
olarak kiralanacak igyerinde mutfak tezgahlarimin yapilmamis olmasi, kiralanan
otomobilin klima sisteminin bozuk olmasi, kiralanan otomobilin lastiklerinin trafige
ctkamayacak derecede aginmis olmasi kiralanan konutun su tesisatindaki bozukluk
nedeniyle konutu su basmasi, kiralanan konutun depremde hasar gérmesi, merkezi

sistem olan dogalgaz kullaniminin sonradan bireysel sisteme doniismesi® kiralanan

% Yargitay 13.HD. 10.03.2005T.,2004/122208E.,2005/3893K.: “...Davacinin tasinmazi 26.11.2001
tarihli sdzlesme ile1.12.2001 tarihinden baglamak {izere 1 yil siire ile kiraladigt 3.5.2002 tarihinde
yaptirilan tesbit ile iist kattan gelen su sizintis1 nedeniyle kullanilamayacak durumda oldugunun
mahkemece belirlendigi tartismasizdir. BK. 249. maddesi geregi kiraya verenin kiralanani akitten
maksut olan kullanmaga salih bir halde kiraciya teslim etmek ve kira miiddeti zarfinda bu halde
bulundurma miikellefiyeti vardir. BK. 249/2 fikras1 geregi kiraya verenin kiralanani sézlesme ile
giidillen amaca gore kullanmaya elverisli bir durumda teslim etmemesi yahut yararlanmayi
ehemniyetli surette azaltacak bir halde teslim etmesi halinde kiracinin iki se¢imlik hakki
bulunmaktadir. Ya akdin feshini ya da kira parasindan bir miktarin indirilmesini isteyebilir. Davaci
aktin feshiyle birlikte 6dedigi kira ile ugradig1 zararinda kariglanmasini talep etmistir. Taraflar
arasinda diizenlenen kira sdzlesmesinin hususi sartlar 11 ve 23. maddeleri geregi tadilat bedellerini
davacinin davali kurumdan isteyemeyecegi ve tasinmazi mevcut o hali ile kiraladigi anlagilmaktadir.
Ancak davacmin yaptirdigi tadilatlarin kiralananda olusan su akintisi nedeniyle zarar gordiigi,
mecurun bu hali ile kullanilamayacaginin mahkemece tespit edildigi, dolayisi ile kiraya verenin
kiralanan1 kullanima hazir bulundurma yiikiimliiliiglinii yerine getirmedigi goriildiigiinden davacinin
kira s6zlesmesinin feshini isteme hakki bulunmaktadir. Mahkemece kira sdzlesmesinin feshine karar
verilmesi gerekirken bu kalem istemin de red edilmis olmasi usul ve yasaya aykiri olup bozma
nedenidir...” seklinde kanaate varilmistir NUHOGLU, s.50-51).

% CABRI, s.117.
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konutta banyonun bulunmamasi, kiralanan konutun oldugu binanin yap1 ruhsatinin

97

olmamast®’ 6nemli ayiba ornektir.

Ayibin 6nemli olup olmadigint belirleyen Olgiit kiralananin 6ngoriilen
kullanima elverisliligini ortadan kaldirmasi ya da énemli dl¢iide engellemesidir. Bu
Olciitii TBK 306/2 maddesinden anlayabilmekteyiz. Ciinkii TBK 306/2 bu sonuglar
dogrultusunda kiractya sozlesmeyi feshetme imkéni saglamaktadir. Kiracinin
sOzlesmeyi feshetme hakki ise sadece 6nemli ayiplarda kiraciya taninan bir hak olup
onemli olmayan ayiplarda kiraciya sozlesmeyi feshetme hakki taninmayacagindan
buradan sonug¢ olarak onemli ayibin 6lciit tanimmin TBK 306/2’de yapildig:

yorumunu ¢ikarabiliriz.

Kiraya verenin teslim aninda ayiptan sorumlulugunda kiralanandaki ayibin
onemli olup olamamasina gore belirlenir. Teslim aninda kiralananda 6nemli bir ayip
var ise kiracit bor¢lunun temerriidiine veya kiralananin sonradan ayipli duruma
gelmesinden dogan sorumluluguna gidebilecekken, teslim aninda kiralanandaki ayip
onemli olmayan ayip ise kiraya verenin sorumluluguna iligkin hiikiimlere

basvurabilecektir.(TBK 304)

Yargitay bir kararinda kiralanan evin kis ayinda yagmur yagmasiyla tavan ve
duvarlarin kiiflenmeye basladigini, davaliya bildirilmesine ragmen gerekli, tadilatin
yapilmadigin1 seklinde belirtilen ayiplardan bahsetmis sonu¢ bdliimiinde ise bu

98¢«

ayiplarin 6nemli ayip oldugunu belirtmistir .... Mahkemece aldirilan bilirkisi

raporundaki degerlendirme dikkate alindiginda kiralananda davacinin iddias1 sonucu

% Yargitay 11.HD. 17.6.2004T,2003/10886E.,2004/6775K.: ‘‘Kira sozlesmesinin imzalandig1 ve
kiralananin kiraciya teslim edildigi tarihlerde is merkezinin insaat halinde oldugu ,anilan evrelerde
binanin yap1 kullanma izin belgesinin bulunmadiginin kiraci tarafindan bilindigi uyusmazlik konusu
olmadig gibi, dosyadaki kanitlar ile de sabittir. Kiralananin bu hali ile ¢aligma izni alinamayacagini
bile davaci kiracinin, kiralanani teslim aldig tarihte bu hukuki ayib1 bildiginin ve kira sdzlesmesini
haksiz olarak feshettigi kabul edilmelidir. Ancak yap1 kullanma izin belgesi olmadan igyerini kiraya
veren ve bu belgeyi ongoriilen tarihte edinemeyen kiralayanin da kusur oldugu gozetilerek kira
sozlesmesinin 8 nci maddesi hiikmil uyarinca teminatin iadesi kosullarinin buna gore tartisiimasi
gerekir. ACAR, Faruk, Kira Hukuku Serhi(TBK m.299-321), 3.Basi, Beta Yayincilik, Istanbul,
2016.,s.179.)

% Yargitay 3.HD,2017/6595E.,2019/2530K.(UY AP sisteminden almmustir.)
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tespit edilen ayiplar 6nemli ayip niteliginde olup kiracinin kiralanani tahliyesi TBK

m.305/2 kapsaminda degerlendirilmelidir... >’

1.2.4.2. Onemli Olmayan Ayip

Kiralanandaki kullanimi veya yaralanmay1 6nemli dl¢lide etkilemeyen fakat
kiralanandaki kullanma veya yaralanmay1 azaltan ayiplara 6nemli olmayan ay1p denir.
Isvigre doktrininde ve Tiirk doktrininde dnemli olmayan ay1p ikiye ayrilarak incelenir.
Bu ayrim ay1bi hafif ve orta dereceli ayip diye ayirir. Hafif ayip, kiralanandaki eksiklik
veya bozukluk ufak tadilatlarla ve temizliklerle giderimi saglanabilecek yapidaysa bu

ayiba hafif ay1p denir.

Ornegin, kiralanan konutun kapisinin kapanirken ses cikarmasi, kiralanan
konutun parkelerinde birkag ¢izik olmasi, kiralanan konutta yukari komsudan gelen su

s1izintis1 yliziinden duvarin sivasinin dokiilmesi hafif ayiba drneklerdir.

Orta ayip, kiralanandaki eksiklik veya bozukluk ufak tadilatlarla ve

temizliklerle giderimi saglanamayacak yapidaysa bu ayiba orta ayip denir.

Ornegin, kiralanan konutta dogalgaz kombisinin calisiyor olmasinin yaninda

00

fazla yakit yakmasi*® kiralanan konutun firinmin bozuk olmasi’® orta ayiba

orneklerdir.

Onemli olmayan ayip kiralananin teslim aninda var olabilecegi gibi teslim
anindan sonra da olusabilir. Onemli olmayan ayipta kiracinin sdzlesmeyi feshetme
hakk: yoktur. Kiraci kiralananda mevcut bulunan 6nemli olmayan ayip durumunda
kiraya verenden kiralananin ayipsiz misli ile degisimini, kira bedelinde indirim

yapilmasini, ayibin giderilmesini isteme haklar1 vardir.

% CABRI, s.119.

100 ACAR, 5.181.
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1.3. SATIS, BAGISLAMA VE ESER SOZLESMELERINDE AYIPTAN
DOGAN SORUMLULUK

1.3.1. Satis Sozlesmelerinde Saticinin Ayiptan Dogan Sorumlulugu

Satis sozlesmeleri, satilanin zilyetligini ve miilkiyetini alictya devreden,
alicinin bu devir karsisinda saticiya bedel 6deme borcu 6deme yiikiimliiliigiine girdigi

sozlesmelerdir.

Satim sozlesmelerinde aksi kararlagtirllmis olmadik¢a ya da aksi bir adet
olmadig1 siirece, satict ve alict borglarini aynm1 anda ifa etme ylkimliligi

bulunmaktadir.

Durum ve kosullara gore belirlenebilecek olan bedel, kararlastirilmis bedel

hikmiindedir.

TBK 219 maddesinde saticinin satim sozlesmesinde ayiptan dogan

sorumlulugundan bahsetmistir.

TBK 219/1 ** Satict, alictya karsi herhangi bir surette bildirdigi niteliklerin
satilanda bulunmamasi sebebiyle sorumlu oldugu gibi, nitelik veya niteligi etkileyen
niceligine aykirt olan, kullamim amaci bakimindan degerini ve alicinin ondan
bekledigi faydalar: ortadan kaldiran veya énemli él¢iide azaltan maddi, hukuki ya da

ekonomik ayiplarin bulunmasindan da sorumlu olur. ’

TBK 219/2  *° Satici, bu ayplarin varligini bilmese bile onlardan

sorumludur.”’

Satis sOzlesmesinde ayip, satilan malin s6zlesmeden belirtilen niteliklerin

satilan malda bulunmamasi veya eksik olmasi seklinde olusur.

Satis sozlesmesinde saticinin ayiptan dogan sorumlulugu hasarin gegmesinden

once mevcut bulunan ayiplar i¢indir. Kira s6zlesmesinde ise kira sdzlesmesi siirekli
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bir edim borcu i¢erdiginden kira sdzlesmesi devam ettigi siirece kiracinin bir kusuru

olmamast sart1 ile ayiplardan sorumludur 202,

1.3.1.1. Satis Sozlesmesinde Saticinin Ayiptan Dogan Sorumlulugunun

Olusma Sartlar

1.3.1.1.1. Satilanda Bir Ayip Bulunmalidir.

Satilan maldaki ay1p maddi, ekonomik ve hukuki ayip seklinde ortaya ¢ikabilir.
Kira sozlesmelerinde maddi olmayan ayip satim sozlesmelerinde ortaya ¢ikmaz.
Satilan maldaki ayip, malin bildirilen niteliklerindeki ayip ve satilan malda bulunmasi
gereken ay1p seklinde de ortaya ¢ikabilir'%2.Yine satim sozlesmesinde ay1p acik, gizli

ve gizlenmis ayip seklinde de ortaya ¢ikabilir'®,

1.3.1.1.2. Satilan Malin Devredilmis Olmasi

Satis sOzlesmesinde saticinin ayiptan dogan sorumlulugunun olmast igin
satilan malin aliciya devredilmis olmas1 gerekir. Satis s6zlesmesinde saticinin aliciya
satilan1 devri 818 sayili TBK da teslim ve miilkiyeti nakleyleme olarak diizenlenmis
iken,6098 sayil1 TBK 207. maddede satilanin zilyetlik ve miilkiyetini aliciya devretme

olarak diizenlemistir'®.

101 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.1/2, s.114.
102 EREN, 5.106-109.
103 EREN, s.111.

1% YUCE BILGIN, Melek, Satis Sozlesmesinde Ayiptan Dolayr Sorumlulugun Sartlart ve Alicinin
Secimlik Haklari, Prof. Dr. Cevdet Y1§VUZ a Armagan, Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayis1,2011,388.
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1.3.1.1.3. Alicinin Satilandaki Ayiptan Haberi Olmamas1 Gerekir.

Saticinin satim sozlesmesinde aliciya karsi ayiptan sorumlu olabilmesi i¢in
satilandaki ayiptan alicinin haberinin olmamasi, alicinin bu ayib1 bilmemesi gerekir.
Ayib1 bilmemesini gerektigi an satim sdzlesmesinin kuruldugu andir?®,

Saticinin, satis sozlesmelerinin kuruldugu esnada alic1 tarafindan bilinen
ayiplardan sorumlulugu bulunmamaktadir. Kanun koyucu alicinin satilandaki ayibi
bilmemesi sartiyla saticinin satim sdzlesmesindeki ayiptan sorumlulugunun
dogacagini bu sekilde belirtmistir. Kira s6zlesmesinde kiraya verenin ayiptan dogan
sorumlulugunun olusabilmesi icin de olusan veya olusacak ayibin kiracinin kusuru
sonucu ortaya ¢cikmamasi ve kiracinin ayibir daha once bilmemesi gerekmesi sarti

mevcuttur.

1.3.1.1.4. Alict Satinin Satim Sozlesmesi ile Verdigi Ayipli Mali Kabul

Etmemis Olmas1 Gerekir.

Alic1 eger satilan mal1 ayip ile beraber kabul ederek alicidan almis ise satig
sOzlesmesinde saticinin ayiptan dogan sorumlulugu hiikiimlerindeki haklarini

kullanmaya gidemez. Kabul agik veya ortiilii kabul olabilir'%.

1.3.1.1.5. Ayip, Hasarim Satict Tarafindan Aliciya Gegmesinden Once

Satilanda Bulunmalidir.

Satistan once satilanda ayip bulunmalidir ve bu ayip satilan aliciya gecemden
once satilanda bulunmalidir. Satilan1 alan alic1 ayibin en ge¢ hasarin gectigi anda

mevcut bulundugunu kanitlamakla yiikiimliidiir'®’.

105 EREN, s.111.
106 EREN, 5.113.

W7 EREN, 5.114.
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1.3.1.1.6. Alicinin Satilan Mali G6zden Gegirme Yiikiimliigii Bulunmaktadir.

Satilan mal alic1 tarafindan gézden gecirilmelidir. TBK 223. madde alicinin

satilan mal1 gbzden gegirme ylikiimliiliiglinden ve sonuglarindan bahsetmistir.

TBK 223/1 ** Alict, devraldigr satilanin durumunu islerin olagan akisina gore
imkan bulunur bulunmaz gézden gegirmek ve satilanda saticimin sorumlulugunu

IR

gerektiren bir ayip goriirse, bunu uygun bir siire i¢inde ona bildirmek zorundadir.

TBK 223/2 *“ Alici gézden gegirmeyi ve bildirimde bulunmayr ihmal ederse,
satilam kabul etmis sayilir. Ancak, satilanda olagan bir gozden gegirmeyle ortaya
¢ctkarilamayacak bir ayyp bulunmasi halinde, bu hiikiim uygulanmaz. Bu tiir bir ayibin
bulundugu sonradan anlasilirsa, hemen saticiya bildirilmelidir, bildirilmezse satilan

bu ayipla birlikte kabul edilmis sayilwr.

Alict satilan1 yeterince gézden gecirebilecegi ayiplar mevcut ise saticinin
ayiptan sorumlu tutabilmesi i¢in saticinin bdyle bir ayibin bulunmadigini ayrica

tistlenmis olmasi1 gerekir.

Satilandaki ay1p teslim sirasinda belli ise, gdzden gegirmeye gerek olmadigi
gibi gdzden gecirme siiresine de gerek yoktur'%, Satilandaki ay1p teslim sirasinda belli
degil ise, alic1 satilam1 gdzden gegirme imkani bulur bulmaz gézden gegirmelidir'®.

Taraflar satis sozlesmesi ile gozden gegirme yeri kararlastirabilirler. Satis
sOzlesmesinde gozden gecirme yeri kararlagtiritlmamais ise, satilanin devralindigi yer
gdzden gecirilme yeridir'®®,

Satis s6zlesmesinde saticinin ayiptan dogan sorumlulugunun olusmasi ig¢in
gbzden gegirme ve bildirim kiilfetini yerine getirmeleri gerekir. Kira sdzlesmesinde

kiraya verenin siirekli edim borcu i¢eren sézlesme oldugundan kiralanan i¢in gézden

108 EREN, 5.116.
109 EREN, 5.117.

110 EREN, 5.118.
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gecirme ve bildirim kiilfetini yerine getirme sarti olmadan kiraya veren ayiptan

sorumlu olacaktir'?,

1.3.1.1.7. Alicinin Satilan Maldaki Ayib1 Saticiya Bildirim Yikimliligi

Bulunmaktadir.

Satilan malda alic1 tarafindan gozden gegirme sirasinda ayip tespit edilirse

112 - Ayip bildirmede agiklayici bir sekilde

alicinin saticiya bu ayibi bildirmesi gerekir
ay1p aciklanmalidir. Ay1p bildirme sekil sartina tabi degildir. Ay1p bildirime de TBK

223’ te diizenlenmistir.

TBK 225/1 “* Agwr kusurlu olan satici, satilandaki ayibin kendisine siiresinde

bildirilmemis oldugunu ileri siirerek sorumluluktan kismen de olsa kurtulamaz.

TBK 225/2 *“ Saticihigi meslek edinmis kisilerin bilmesi gereken ayiplar

bakimindan da ayni hiikiim gecerlidir. *’

1.3.1.1.8. Satig S6zlesmelerinde Saticinin Sorumlulugunu Ortadan

Kaldirilmamis Olmalidir.

TBK 221 de ‘“ Satici satilani aypl olarak devretmekte agwr kusurlu ise,
ayiptan  sorumlulugunu kaldiran veya simirlayan her anlagsma kesin olarak
hiikiimsiizdiir. *  seklinde agiklanmistir. Satic1 satis sézlesmelerinde ayiptan
sorumlulugunu ortadan kaldiran maddeler koyabilir. Fakat satic1 satilan1 devretmekte

agir kusurlu ise bu sorumsuzlugunu igeren sézlesme maddeleri hiikiimsiiz sayilacaktir.

1.3.1.2. Alicinin Ayiba Karsi Sorumluluktan Dogan Haklar

Alicinin ayiba kars1 sorumluluktan dogan haklar1t TBK 227°de diizenlenmistir.

11 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.1/2, s.115.

12 EREN, 5.118.
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TBK 227/1 “* Satictmin satilanmin ayplarindan sorumlu oldugu hallerde alict,

asagidaki se¢imlik haklardan birini kullanabilir:

1. Satilani geri vermeye hazir oldugunu bildirerek sézlesmeden donme,

2. Satilani alikoyup ayip oraminda satis bedelinde indirim isteme.

3. Asir1 masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar: saticrya ait olmak

tizere satilanin ticretsiz onarilmasini isteme.

4. Imkan varsa, satilanin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteme. °’

IR

TBK 227/2 ** Alicimin genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakki saklidir.

Alicinin se¢imlik haklar1 kullanmasinda birtakim sinirlamalar mevcuttur!®,

TBK 227/3’e gore satici, aliciya satilan malin aynisinin bir benzerini hemen

vererek ve alicinin ugradig zararin tamamini gidererek alicinin ayiptan dogan se¢imlik

haklarimi kullanmasini 6nleyebilir.

Alicinin sozlesmeden done hakkini kullanmasinda hakli bir durum yok ise,
saticinin talebi lizerine hakim, satilan malin onarilmasini veya satis bedelinden indirim

yapilmasina karar verebilir.

TBK 228/22’de satilan aliciya yiiklenilebilen sebep yiiziinden yok olmus,
baskasina devredilmis veya sekli degistirilmis ise, alict s6zlesmeden donme hakkini

kullanamaz.

Alici, ayipli oldugunu bildigi satilan mali kullanmig veya tiiketmis ise, ayiptan

feragat ettigi varsayilarak alict sozlesmeden donmez.

113 EREN,131.
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Birden ¢ok maldan veya birden ¢ok parcadan olusan mal birlikte satilmis olup
bunlardan bazilarinin ayipl ¢ikmasi halinde, s6zlesmeden déonme sézlesmenin tamami

icin degil sadece ayipli mal i¢in gegerlidir.

Satilan malin degerindeki eksiklik satis bedeline ¢ok yakin ise, alici

sozlesmeden donme veya satilan malin ayipsiz benzeriyle degistirilmesini isteyebilir.

1.3.1.2.1. S6zlesmeden Donme

Alicinin satictya satilan mali geri vermeye hazir oldugunu bildirip s6zlesmeden
donme secimlik hakki mevcuttur. Alicinin sdzlesmeden donme hakkini kullanmasi

114

yenilik doguran hak tiiriidiir—". Alict s6zlesmeden donme hakkindan acik veya ortiilii

bir sekilde feragat etme hakkina sahiptir!®®,

Alicinin sozlesmeden donme se¢imlik hakkini kullandigi zaman alict ve
saticinin birtakim borglart olusur. TBK 229 maddesinde satig sozlesmesinde donme

sec¢imlik hakkini kullanan alicinin ve saticinin borglart agiklanmustir.

TBK 229/1 “* Satis séozlesmesinden donen alici, satilani, ondan elde ettigi
vararlart ile birlikte saticrya geri vermekle yiikiimliidiir. Buna karsilik alict da,

saticidan asagidaki istemlerde bulunabilir:

1. Odemis oldugu satis bedelinin, faiziyle birlikte geri verilmesi.

2. Satilanin tamamen zaptinda oldugu gibi, yargilama giderleri ile satilan i¢cin

yapmis oldugu giderlerin 6denmesi.

3. Ayipli maldan dogan dogrudan zararimin giderilmesi. ™’

Alicinin  satig sézlesmesinde soézlesmeden donme hakkini kullandiginda

satilan1 saticiya geri verme borcu olusur. Satis sozlesmesinde donmede alicinin

114 EREN,s.135.
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satilan1 geriverme borcu satilanla satilan maldan elde edilen yararlarin da geri

116

verilmesini kapsamaktadir™°. Alic1 satilanla birlikte satilandan elde ettigi yararlar1 da

satictya geriverecektir. Bu yararlar, dogal veya hukuki iiriin olabilir!*’. Uriin

getirmeyen mallarda da alici bir yarar saglamis ise bu yarara kullanma yarar1 denilir

ve alic1 bu tiir bir yarar saglamis ise saticiya uygun bir tazminat 6demesi gerekir!'e,

Satis sozlesmesinde donme se¢imlik hakki kullanildigi zaman saticinin da
aliciya satis bedelinin faiziyle beraber geri verme, olusacak yargilama giderlerinin
O0denmesi ve zararlar1 giderme borcu bulunmaktadir. Satis s6zlesmesinden donmede
satici satis bedelini alictya geri vermenin yaninda bir de faizinin geri verecektir. Faiz
O0demesi sozlesmede daha yiiksek bir faiz kararlastirilmamis ise yasal faiz 6demesi
gerekir. Yasal faiz uygulamas ticari ve ticari olmayan satis s6zlesmelerinde de bu
sekilde uygulanacaktir. Saticinin yargilama giderlerini 6deme borcu da alicinin ayipl
mal1 tigiincii kisiye satmasi halinde alicinin iigiincii kisi ile davali olmas1 durumunda
yapmis oldugu yargilama giderlerini 6deme borcudur!®®. Satici alicinin satilan mal
yiiziinden yaptig1 giderleri de alic1 sézlesmeden donme hakkini kullanirsa kargilamak

zorundadir.

Ayipli maldan dolay1 dogrudan bir zarar dogmus ise ve alic1 sézlesemeden
donme se¢imlik hakkini1 kullanmis ise, saticinin alicinin ugradigi dogrudan zararlar
karsilamas1 gerekir. Satici bu durumda dogrudan zararlar1 giderme borcu altindadir.

Saticinin dogrudan zararlar1 giderme borcu kusursuz sorumluluk halidir'%.

Satic1 kendisine hicbir sartta kusur yiiklenemeyecegini ispat edebilirse, alicinin
diger zararlarini da giderme yiikiimliiliiglinden kurtulmus olur. Buradan ¢ikacak sonug

diger dolayli zararlar1 ancak satici kusursuz oldugunu kanitlarsa aliciya kars

116EREN,s.136.
117EREN,s.138.
118EREN,s.138.
119 EREN, s.140.

120 EREN, s.142.
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tazminden kurtulabilecektir. Saticinin dolayli zararlar1 giderme borcu kusurlu

sorumluluk hallerindendir.

Alici, sézlesmeden donme hakkini kullaniyor ise ve durum sézlesmeden
donme hakkini1 kullanmay1 hakli gostermiyorsa hakim, satilanin onarilmasina ya da

satis bedelinin indirilmesine karar verebilir.

Alictya ayipl olarak devredilen satilanin ayiptan, beklenmedik halden veya
miicbir sebepten dolay1 yok olmasi ya da agir sekilde zarara ugramasi, alicinin
sozlesmeden donme hakkini kullanmasini engellemez. Bu durumda alici, satilandan

elinde ne kalmissa onu geri vermekle yiikiimliidiir.

1.3.1.2.2. Ayip Oraninda Satis Bedelinin Indirilmesini Talep Etme

Alicinin onarim agir1 masrafli olmadigi durumlarda, tiim masraflari saticiya ait
olacak sekilde satilan malin {icretsiz onarilmasini isteme hakki mevcuttur.. Satig
sozlesmesinde alicinin ayiptan dolay1 kullanacagi ayip oraninda satis bedelinden

121

indirilmesi hakk1 degistirici yenilik doguran haktir*“*. Alicinin ayip oraninda bedelden

indirim hakkinin kullanmasi igin hakime bagvurmasina gerek yoktur'??,

TBK 227/5 ** Satilanin degerindeki eksiklik satis bedeline ¢ok yakin ise alici,
ancak sozlesmeden donme veya satilanin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesini isteme

’

haklarindan birini kullanabilir.”’ hilkmi ile bu durumda alicin1 ayip oraninda

bedelden indirim hakkini kullanamayacagindan bahseder.

1.3.1.2.3. Biitlin Giderleri Saticiya Ait Olmak Kaydiyla Satilan Malin

Ucretsiz Onarilmasi

TBK 227/1 de Biitiin giderleri saticiya ait olmak sartiyla satilanin iicretsiz

onarilmasini isteme hakki alictya saglanmustir.

121 EREN,s.147.
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Satilan aliciya yiiklenebilecek neden sebebiyle yok olmus ise ya da alic1 satilani
baskasina devretmisse veya bicimini degistirmis ise alici, ancak satilanin degerindeki
eksikligin karsiliginin satis bedelinden indirilmesini isteyebilme hakki vardir. Bu

durumda alg1 malin Gicretsiz onarimini isteyemeyecektir.

Alic1 giderleri saticiya ait olmak sartiyla satilanin {icretsiz olarak onarilmasini

isteme hakkina sahiptir. TKHK da satilanin ticretsiz onarilma hakkindan bahsetmistir.

1.3.1.2.4. Satilan Malin Ayipsiz Benzeri Ile Degistirilmesi

Satis sozlesmesinde satilanda ayip mevcut ise alict saticiya karsi satilanin
ayipsiz benzeri ile degistirilmesi hakkina sahiptir. Parca satisi ile satilan belirlenmis

ve bir benzeri olmadigindan alic1 bu hakkini kullanamayacaktir'?3,

Saticinin aliciya ayni malin ayipsiz bir benzerini hemen vererek alicini diger
secimlik haklar1 kullanmasini 6nleme hakki tanimistir. Kira s6zlesmelerinde de boyle

bir hak mevcut bulunmaktadir.

1.3.1.2.5. Satilan Mali Ay1pli Olmasindan Dogan Zararin Giderilmesi

Satis sozlesmelerinde alicinin ayipta dogan sorumlulugunda kullanabilecegi

TBK 227/1 de belirtilen 4 tane se¢imlik hakki mevcuttur. Bu se¢imlik haklar,

1. Satilani geri vermeye hazir oldugunu bildirerek sozlesmeden dénme,

2. Satilant alikoyup ayip oraninda satis bedelinde indirim isteme.

3.Aswr1 masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflart saticrya ait olmak

tizere satilanmin ticretsiz onarilmasini isteme.

iR

4. Imkdn varsa, satilanmin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteme.

seklinde belirtilmis ve bu 4 secimlik hakkin yaninda aliciya genel hiikiimlere gore

123 EREN, 5.150.
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tazminat isteme hakki da verilmistir. Alict bu 4 se¢imlik hakkin yaninda sartlar

olusursa saticidan tazminatta isteyebilecektir.

1.3.1.2.6. Bagka Yerden Gonderilen Satiglarda Satilan1 Koruma

TBK 226. maddesinde bagka yerden gonderilen satiglarda (mesafeli satiglarda)

ay1p durumu agiklanmistir.

Bagka yerden satin alana gonderilen satilanin ayipli oldugunu ileri siirmiis
bulunan alic1, bulundugu yerde saticinin temsilcisinin bulunmamas: durumunda,
satilanin korunmasi i¢in gerekli onlemleri gecici bir sekilde almakla yiikiimliidiir.
Alici, ayipli oldugunu ileri siirdiigii satilanin korunmasi i¢in gereken Onlemleri

almadan onu saticiya geri gonderemez.

Alici, satilanin durumunu gecikmeden usuliine uygun bir sekilde tespit
ettirmek ile yiikiimlii bulunmaktadir. Alicinin bu durumu yaptiramadigi durumlarda,
ispat yuki ileri slirdiigli ayibin, satilanin kendisine ulastigi zamanda var oldugunu

aliciya diiger.

Satilan seyin kisa bir zaman diliminde bozulma tehlikesi mevcut ise, alici
satilan1 bulundugu yerdeki mahkeme araciligiyla sattirmaya yetkili, hatta saticinin
yarar1 gerektiriyorsa sattirmakla alicinin yiikiimliliigi bulunmaktadir. Alici, durumu
satictya en kisa zamanda bildirmemesi durumunda, bundan dogan zarardan alici

sorumlu olur.

1.3.1.2.7. Birden Cok Mal Satiginda Ayip

Birden ¢ok mal veya birden ¢ok parcadan olusan bir mal, birlikte satilmis olup
da bunlardan bazilarinin ayipli ¢ikmasit durumunda, donme hakki bunlardan ancak

ayiph ¢ikanlar i¢in kullanilabilmektedir.

Aliciya ya da satictya énemli bir zarar vermeden ayipli parganin digerinden
ayrilmasimna imkan bulunmamakta ise, sozlesmeden donme hakkinin satilanin

tamamini kapsamasi zorunludur.
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Satilanin asli i¢in satigtan doniilmesi, ayr1 satis bedeli gosterilerek satilmis
olsalar bile, eklentilerini de kapsamaktadir; fakat eklentiler igin satis sdzlesmesinden

donme, satilanin aslin1 kapsamamaktadir.

1.3.1.2.8. Satig Sozlesmelerinde Ayiptan Dogan Sorumluluk Davalarinda

Zamanasgimi

Satic1 satig sozlesmelerinde ayiptan dogan sorumluluk davalarin1 agmasi igin
daha uzun bir siire icin Ustlenmis olmadigi siirece, satilanin ayibindan dolay1
sorumluluga iliskin her tiirlii dava, satilandaki ayip daha sonradan ortaya ¢iksa bile,
satilanin aliciya devrinden baslayarak iki yil gegmekle zamanasimina ugrar. Alicinin
satilanin kendisine devrinden baslayarak iki yil icinde bildirdigi ayiptan dogan def’i

hakki, bu siirenin ge¢gmis olmasiyla ortadan kalkmaz.

Satici, satilan mal1 ayipli olarak devretmekte agir kusurlu halde ise, iki yillik

zamanasimi siiresinden yararlanamayacaktir.

1.3.2. Bagislama Sozlesmelerinde Ayiptan Dogan Sorumluluk

Bagis sozlesmeleri, bagislayanin saglar arast sonu¢ dogurmak {izere,
malvarligindan bagislanana karsiliksiz olarak bir kazandirma yapmay: iistlendigi

sozlesmedir.

Bagislama sozlesmesi ivazsiz bir s6zleseme tiirli oldugundan bagislayanin

sorumluluklar1 daha hafiftirt?*.

Bagis sozlesmelerinde ayiptan dolayi sorumluluk kusursuz sorumluluk hali
degildir. Kira sozlesmelerinde ayiptan sorumluluk ise kiraya verenin kusursuz

sorumluluk halidir.

124 EREN, 5.295.
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Bagislayanin  bagislanandan  dolayr ayiptan dogan  sorumlulugun
sorumlulugunun olugmasi i¢in bagislayanin bagislama sézlesmesinde agikg¢a ayiptan
dogan sorumlulugu kabul etmis olmas1 gerekir?.

Bagislayan, bagislama sozlesmesinden olusan zarardan bu zarara agir

kusuruyla sebep olmadik¢a, bagislanana karst sorumlulugu bulunmaz.

Bagis sozlesmelerinde bagislayan, bagislanilan sey ya da alacak hakkinda

ayrica garanti sozli vermis durumda ise, bagislayan bundan sorumludur.

TBK 294’ten de anlasilacagi lizere bagislayan ancak bagis sozlesmesinde
bagislanana garanti sozii vermis ise, ayiptan ve zapttan dolay1r bagislanana
sorumlulugu dogacaktir. Garanti sozii verme islemi, hukuki islem olarak
degerlendirilmelidir?®.

TBK 191/2 “* Alacak bir edim karsiligi olmaksizin devredilmis ya da kanun
geregince baskasina ge¢misse, devreden veya onceki alacakl, alacagin varligindan
ve bor¢lunun odeme giiciinden sorumlu degildir. °° Alacak bagislamalarinda
bagislayanin alacaklinin 6deme giiclinden sorumlu olmadigin1 ve bu durumun
bagislama sdzlesmesinin ivazsizligt sonucu olusan bir durum oldugunu

belirtebiliriz?’.

Bagislama sozlesmesinde bagislayan agir kusurlu  davranmis ise,

bagislanandaki ayiptan sorumlu olur ayni zamanda TBK 49’a gore de sorumlu olabilir.

125 EREN, 5.295.
126 EREN, 5.295.
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1.3.3. Eser Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Ayiptan Dogan Sorumlulugu

Eser sozlesmesinin tanim1 TBK 470 te yapmistir. Eser so6zlesmeleri,
yiiklenicinin eser meydana getirmeyi tstlendigi, is sahibinin ise eser meydana

getirilmesi durumunda karsiliginda bir bedel 6demeyi iistlendigi s6zlesmedir.

Eser sozlesmelerinde yiiklenicinin is sahibine birtakim borglart mevcuttur. Bu

borglar TBK 471. Maddede anlatilmstir.

TBK 471/1 ** Yiiklenici, iistlendigi edimleri is sahibinin hakli menfaatlerini
gozeterek, sadakat ve ozenle ifa etmek zorundadwr. >’ Yiklenicinin is sahibine kars1

sadakat ve 6zen borcunu ifade eder.

TBK 471/2 *° Yiiklenicinin ozen borcundan dogan sorumlulugunun
belirlenmesinde, benzer alandaki igleri tistlenen basiretli bir yiiklenicinin gostermesi
gereken mesleki ve teknik kurallara uygun davranist esas alinir. °” Yiiklenicinin 6zen

borcunu yerine getirmesindeki kistast agiklar.

TBK 471/3 “* Yiiklenici, meydana getirilecek eseri dogrudan dogruya kendisi
yvapmak veya kendi yonetimi altinda yaptirmakla yiikiimliidiir. Ancak, eserin meydana
getirilmesinde yiiklenicinin kisisel ozellikleri onem tasimiyorsa, isi baskasina da
yaptirabilir. ° Yiklenicinin eserin meydana gelmesinde kendisinin veya kendi

yonetimindekilere eseri yaptirma yiikiimliiliigiinii agiklar.

TBK 471/4 ** Aksine ddet veya anlasma olmadikg¢a yiiklenici, eserin meydana
getirilmesi i¢in kullanilacak olan arag¢ ve geregleri kendisi saglamak zorundadir. *’
Yiiklenicinin eseri kendisi ve kendi yonetimindekilere yaptirma yiikiimliiglinde

kullanilacak araclar1 da yiiklenicinin kendisinin saglamasi yiikiimliiliigiinii aciklar.

TBK 472 maddesinde yiiklenicinin malzeme bakimindan is sahibine olan

borglari ele alinmistir.

TBK 472/1 *° Malzeme yiiklenici tarafindan saglanmissa yiiklenici, bu

malzemenin ayipli olmasi yiiziinden is sahibine karsi, satici gibi sorumludur.

Malzemeni yiiklenici tarafindan saglanmasi durumunda malzemedeki ayiptan
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ylklenicinin i sahibine kars1 sorumlulugunun malzemeyi satan gibi sorumlu olacagini

aciklar.

TBK 472/2 ** Malzeme is sahibi tarafindan saglanmissa yiiklenici, onlart
gereken 6zeni gostererek kullanmakla ve bundan dolayr hesap ve artani geri vermekle

i)

yiikiimliidiir. Malzemenin is sahibi tarafindan karsilanmasi durumunda ise,

yiiklenicinin malzemeye karsi olan yiikiimliiliiklerini agiklar.

TBK 472/3 “* Eser meydana getirilirken, ig sahibinin sagladigi malzemenin
veya eserin yapilmasi icin gosterdigi yerin ayipli oldugu anlasilir veya eserin geregi
gibi ya da zamanmnda meydana getirilmesini tehlikeye diisiirecek baska bir durum
ortaya ¢ikarsa, yiiklenici bu durumu hemen is sahibine bildirmek zorundadir,
bildirmezse bundan dogacak sonuglardan sorumlu olur. *’ Eser meydana getirilirken
is sahibinin sagladigi malzeme veya eserin yapilacagi yerin ayipli olmasi durumunda
veya eserin tamamlanmasi i¢in tehlikeli bagka bir durum olusmussa, yiiklenicinin bun

durumu is sahibine bildirim ylkiimliiliiglinden bahseder.

TBK 473’te yiiklenicinin ige baglama ve yiirlitme borcundan bahsedilmektedir.

TBK 473/1 *° VYiiklenicinin ise zamaminda baslamamasi veya sozlesme
hiikiimlerine aykiri olarak isi geciktirmesi ya da is sahibine yiiklenemeyecek bir
sebeple ortaya c¢ikan gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gore yiiklenicinin isi
kararlastirilan zamanda bitiremeyecegi agik¢a anlasilirsa, is sahibi teslim igin
belirlenen giinii beklemek zorunda olmaksizin sozlesmeden donebilir. °° Yiiklenicinin
ise baslama ve yiiriitme borcunda acikca aksama ¢ikacagi anlagilmasi durumunda is

sahibinin sézlesmeden donme hakkindan bahsedilir.

TBK 473/2 *° Meydana getirilmesi sirasinda, eserin yiiklenicinin kusuru
yiiziinden ayipli veya soézlesmeye aykiri olarak meydana getirilecegi agik¢a
goriiliiyorsa, is sahibi bunu énlemek iizere verecegi veya verdirecegi uygun bir siire
icinde yiikleniciye, ayibin veya aykirihgin giderilmesi; aksi takdirde hasar ve
masraflart kendisine ait olmak iizere, onarimin veya ise devamin bir tigtincii kigiye

verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir. ° Eserin meydana getirilmesi yiiklenici
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kusuru yiiziinden eser ayipli veya sézlesmeye aykiri bir bigimde meydana getirilecek

ise, is sahibinin 6nlem almasi i¢in is sahibine verilen ihtar hakkini aciklar.

Eser sdzlesmelerinde yiiklenici ayipli eser tesliminden sorumludur'?®, Satis
sOzlesmesinde, ayipli maldan satici, kira sézlesmelerinde ise kiraya veren ayiptan
sorumludur. Eser sozlesmesindeki ayiptan sorumluluk hiikiimleri  satis
sozlesmesindeki ayiptan sorumluluk hiikiimlerinden daha fazla etkilenmis
bulunmaktadir. Eser sozlesmelerinde yiiklenicinin ayiptan sorumlulugu TBK’ da

islenmistir.

Eser sozlesmelerinde ayiptan dogan sorumlulugu kaldiran ve smirlayan
anlasmalar yapilabilir. Yiiklenicinin agir kusurlu oldugu hallerde ise yapilan

sorumsuzluk anlagmalar1 gegerli olmayacaktir'?,

1.3.3.1. Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Ayiptan Dogan Sorumlulugun

Olusma Sartlari

1.3.3.1.1.Ayiph Eser Bulunmalidir.

Eser sozlesmelerinde ayibin olusabilmesi igin ilk sart eserin teslim edilmis
olmasi gerekir. Ayip yiiklenicinin kendisinde veya yardimcilar1 yiiziinden olugsmus
olabilir®®. Ayip yardimcilar yiiziinden olusmus olsa bile yiiklenicinin ayiptan dogan
sorumlulugu devam edecektir. Eserin ayipli oldugu is sahibinin kanitlamasi

gerekmektedir®?,

Eser sozlesmesinde ayip, meydana getirilecek eserin tesliminden sonra eserde
vaat edilen eser ile teslim edilen eser arasindaki durumda menfi bir degisiklik durumu
mevcut ise olusur. Eser sézlesmesinde maddi, ekonomik, hukuki ayip tiirleri olusabilir.

Kira sozlesmesindeki maddi olmayan ayip tiirii eser sozlesmesindeki ayip tiireleri

128 EREN, 5.633.
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arasinda bulunmaz. Eser s6zlesmelerinde ayip ayrica agik ayip, gizli ayip ve gizlenmis

ay1p olarak da ortaya ¢ikabilir.

1.3.3.1.2. Is sahibi Ayiptan Sorumlu Olmamalidur.

Eserin ayipli olmasi, yiiklenicinin agik¢a yaptigi ihtara ragmen, is sahibinin
vermis oldugu talimattan dogmus bulunur ya da herhangi bir sebeple is sahibine
yiiklenebilecek olursa is sahibi, eserin ayipli olmasindan dogan haklarini kullanamaz.
TBK 476’da belirtilen is sahibinin eserde olusan ayiptan sorumlu oldugu zaman
yiiklenicinin ayiptan dogan sorumluluguna gidilemeyecegidir. Eser is sahibinin kusuru
ile olusmussa eser sdzlesmesinde yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugu olusmaz**.
Ayip is sahibinin talimatindan veya is sahibine yiiklenebilecek nedenden kaynakli ise
eser sozlesmesinde yliklenicinin ayiptan dogan sorumlulugu olugmaz. Eserdeki ayip
ile is sahibinin talimati veya is sahibine yiiklenebilecek nedenden kaynakli durum
arasinda illiyet bagi yok ise eser sozlesmesinde yiiklenicinin ayiptan dolay:
sorumlulugu olusmaz. Yiklenici aydinlatma ve uyarma borcunu is sahibine karsi
yerine getirmis oldugu durumlarda eser sozlesmesinde yiiklenicinin ayiptan dogan
sorumlulugu olugmaz. Kira sézlesmelerinde kiraya verenin ayiptan dolay1 sorumlu
olmasinin sartlarindan biri de kiralananda olusan veya olusacak zararlarin kiracinin
kusurundan kaynaklanmamasi gerektigidir. Bu yoniiyle kira sézlesmesindeki kiracinin

kusurundan kaynakl s6zlesmelerde kiraya veren ayiptan sorumlu olmayacag gibi eser

sozlesmelerinde de is sahibinin kusuruyla ayibin olugsmamasi gerekecektir.

1.3.3.1.3. Eser Is sahibi Tarafindan Kabul Edilmemis Olmalidir.

Eserin kabulii is sahibinin ayiptan dolay1 kullanabilecegi haklar1 ortadan

kaldirir. Yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugunu ortadan kaldirir.

Eser is sahibi tarafindan ortiili veya acgik bir sekilde kabuliinden sonraki

stirecte, yiiklenici tiim sorumluluktan kurtulur; ancak, yiiklenici tarafindan kasten

182 EREN, 5.635.
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gizlemis ve usuliine gore gdzden gegirme sirasinda fark edilemeyecek olan ayiplar igin

yiiklenicinin sorumlulugu devam eder.

Is sahibi, gdzden gecirme kiilfetini ve bildirimde bulunma kiilfetini ihmal
ederse, eseri kabul etmis sayilmaktadir. Eserin kabulii belirli bir sekil sartina tabi

tutulmamstir’®3. TBK 477/22deki durumda &rtiilii kabul durumudur.

Eserdeki ayip sonradan ortaya ¢ikan bir ayip ise is sahibi, bu ayipli durumu
gecikmeksizin yiikleniciye bildirmek mecburiyetindedir; is sahibi bu durumu
yiikleniciye bildirmezse eseri kabul etmis sayilir. Eserdeki ayibin sonradan ortaya
¢ikmasinda is sahibinin, ylikleniciye durumu bildirmesini zorunlu kilmais, bildirmez

ise ortiilii kabul ile ayib1 kabul etmis sayilacagini bildirmistir.

1.3.3.1.4. Is Sahibinin Eseri Gézden Gegirme Kiilfetini Yerine Getirmis
Olmas1 Gereklidir.

Is sahibinin eseri gézden gegirme kiilfeti is sahibinin bor¢larindan degildir,
kiilfeti niteligindedir'®*. Is sahibinin gdzden gegirme kiilfeti eser sdzlesmelerinde
mevcut iken, kira s6zlesmelerinde kiracinin kiralanan1 gézden gegirme gibi bir kiilfeti
bulunmamaktadir. Ayip bildiriminde de TBK 477 maddeleri uygulama alani

bulacaktir.

[s sahibinin, eserin yiikleniciye tesliminden sonra, islerin olagan akisina gore
imkanimin buldugu anda eseri gézden gecirmesi ve eserin ayiplart mevcut ise, bunu
uygun bir siire i¢inde yiikleniciye bildirmesi zorunludur. Is sahibi uygun bir siire
igerisinde teslimden sonra eserde ortaya ¢ikan ayiplart yiikleniciye bildirmelidir.
Gozden gecirmenin belirli bir zaman1 yoktur. Taraflar eserin igerigi, tiirii, taraflarin

135

iligkilerine gore zamani belirleyebilirler Gozden gegirme yeri sdzlesmede

133 EREN, 5.640.
133 EREN, s.642.

135 EREN, 5.643.
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belirtilebilecegi gibi, aksine sozlesmede hiikiim yok ise eserin teslim edildigi yer
136

olacaktir

Yiiklenici veya is sahibinin her ikisi de, gerekli gideri karsilayarak, eserin
bilirkisi tarafindan gozden gecirilerek ve sonucun bilirkisi tarafindan raporla
belirlenmesini isteyebilir. Taraflarin boyle bir yiikiimliiliigii olmadig1 fakat isterlerse

bilirkisilerden bir raporla sonu¢landirilmasini isteyebilirler.

1.3.3.1.5. s sahibinin Ayib1 Yiikleniciye Bildirme Sartin1 Yerine Getirmis
Olmalidir.

Is sahibinin ayib1 yiikleniciye bildirme kiilfeti de is sahibinin bir borcu
olmayip, kiilfeti niteligindedir. Ayip bildirimi ayib1 aciklayici bir sekilde
anlatmalidir®. Ayip bildirimi de gozden gecirme kiilfeti gibi sekil sartina bagh
degildir.

1.2.3.2. Is Sahibinin Ayiba Kars1 Sorumluluktan Dogan Haklari

TBK 475 maddede is sahibinin yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugundan

dolay1 yiikleniciden talep edebilecegi haklar1 siralamistir.

TBK 475/1 ** Eserdeki ayip sebebiyle yiiklenicinin sorumlu oldugu hallerde is
sahibi, asagidaki secimlik haklardan birini kullanabilir:

1. Eser ig sahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule
zorlanamayacag ol¢iide ayipli ya da sozlesme hiikiimlerine ayni élgiide aykirt olursa

sozlesmeden donme.

2. Eseri alikoyup ayip oraninda bedelden indirim isteme.

13 EREN, s.644.

137 EREN, s.644.
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3. Asirt bir masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar: yiikleniciye ait

IR

olmak iizere, eserin ticretsiz onartlmasini isteme.

TBK 475/2 “* Is sahibinin genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakki
sakhdir.”’

1.3.3.2.1. S6zlesmeden Donme Hakki

Is sahibinin eserin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregince kabule
zorlanamayacagi Olgiisiinde ayipli veya eser sozlesmesi hiikiimlerine ayni dlgiide
aykiriligi durumunda sozlesmeden donme hakki vardir. TBK 475/1 is sahibinin
yliklenicin ayiptan dogan sorumlulugundan kaynakli is sahibinin se¢cimlik hakki olan

sozlesmeden donme hakkini bu sekilde aciklamistir.

Is sahibinin eser sdzlesmesinde dénme hakkini kullanabilmesi i¢in, eserin, is
sahibi tarafindan kullanamayacagi veya hakkaniyet geregince is sahibinin kabule
zorlanamayacag1 olgiide ayipli olmasi gerekir. Eserin is sahibi ile yiiklenici arasinda
yapilan eser sozlesmesindeki hiikiimlere ayni 6lclide aykiri ise sozlesmeden donme

hakkini kullanabilir.

Eserin, is sahibinin tasinmazi lizerinde yapilmasi durumunda eserin sokiiliip
kaldirilmasi asir1 zarar doguracaksa is sahibi, ylikleniciye s6zlesmeden donme hakkini
ileri sliremez. Bdyle bir durumda is sahibi eserin onarimini veya eserin bedelinden

indirim yapilmasini isteyebilecektir'®,

1.3.3.2.2. Eser Sozlesmesi Bedelinden Indirim Hakki

Yiiklenicinin eserin alikonulup ayip oraninda bedelden indirim isteme hakki

TBK 745’te belirtilmistir. Eser sdzlesmesinde bedelden indirim isteme agir olmayan

139

ayiplarda ortaya ¢ikabilecek is sahibi haklarindandir*". Eserdeki ayip agir ise is sahibi

sozlesmeden doénme hakkini kullanir. Is sahibinin bedelden indirim hakkini

138 EREN, 5.648.

139 EREN, 5.650.

59



kullanilabilmesi i¢in, ayibin hafif olmasi ve ayibin eserin ger¢ek degerini diislirmesi

gerekmektedir4,

Bedelde indirim hakki eserdeki ayip oraninda yapilmalidir. Satig

s6zlesmelerinde oldugu gibi indirimde nisbi hesap yontemi kullanilir*4!,

1.3.3.2.3. Eserin Onarimini Isteme

Yiiklenici agisindan asirt maliyet ve gidere sebep olmadan ve onarilmasi

miimkiin olan hafif ayiplarda kullanilabilir'4?

. Eserin onarimini isteme hakki sadece is
sahibine ait olan bir haktir. Yiiklenici eserin bazi nitelikleri oldugunu bildirmis ve
yuklenici bu niteliklerin eserde oldugunu garanti etmis ise, is sahibi de eserin

onarimini isteme hakkinda sahip olur'*,

1.3.3.2.4. Tazminat Hakki

Is sahibinin eser sozlesmesinden donme, eser sozlesmesinde kararlastirilan
bedelden indirim, eserin onarimini isteme haklarinin yani sira yiikleniciden tazminat
isteme hakkini da kullanabilir. Is sahibinin yiikleniciden tazminat istemesi igin, eserin
ayipli olmasi, is sahibinin ayiptan dolay1 zarara ugramis olmasi, ayip ve zarar arasinda

makul bir illiyet bag1 bulunmasi esas alinip ve yiiklenici kusurlu olmalidir.

1.3.3.2.5. Eser Sozlesmesinde Ayiptan Dogan Davalarda Zamanagimi

TBK 478 eser sozlesmelerinde ayiptan dogan davalarda zamanasimini
aciklamistir. Ayipl eser yiiklenici tarafindan olusturulmus ve bu ylizden dava agilmis
ise, eseri tesliminden itibaren, tasinmaz 6zelligi gosteren yapilar disindaki eserlerde
iki yilin ge¢cmesi ile birlikte zamanasimima ugrayacagini belirtmistir. Eser

sOzlesmelerinde ayiptan dogan davalarda zamanasimi ise Tasinmaz niteligindeki

140 EREN, 5.650.
141 EREN, 5.650.
142 EREN, s.651.

143 EREN, s.651.
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yapilarda bes yil ve ylklenicinin agir kusuru varsa, ayipli eserin niteligine

bakilmaksizin yirmi yilin gegmesiyle zamanasimina ugrar.

Olagan siire 2 ve 5 yildir, olaganiistii siire ise 20 y1l olarak belirlenmistir!#*,

144 EREN, 5.654.
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IKiINCi BOLUM

KiRAYA VERENIN AYIPTAN DOLAYI SORUMLULUGUN
OZELLIKLERI VE SARTLARI

2.1. KIRAYA VERENIN AYIPTAN DOLAYI SORUMLULUGUNUN
OZELLIKLERI

2.1.1. Ayiptan Dolay1 Sorumlulugunun Dogmasi i¢in Kiraya Verenin Kusurunun

Aranmamasi

Kira s6zlesmesinde kiraya verenin ayiptan sorumlu olmasi i¢in kiraya verenin
kusurlu olmasi sartt aranmamustir. Kiracinin kendi kusurundan kaynaklamayan
durumlarda kiraya veren kusurlu olmasa dahi kira soézlesmesi kurulduktan sonra
kiralanandaki ayiplardan sorumlu olacaktir. Kiracinin kendi kusurundan dolay1 olugan
bir ayip mevcut bulunur ise kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu kalkacaktir.
Gerek TBK’ da gerek 6098 sayili TBK’ da kiraya verenin kusursuz sorumluluguna

isaret eden hiikiimlere yer verilmistir.}*

Ornegin, kiraya veren ve kirac1 arasinda kurulan bir kira sdzlesmesinden sonra
kiralanan konutun su tesisatinda bozukluklar olusmustur burada anlasilacag: iizere
kiraya verenin bir kusuru yoktur fakat kiraya verenin su tesisatinin bozulmasinda

herhangi bir kusuru bulunmasa da bu ayiptan sorumlulugu vardir.

Kira sozlesmelerinde kiraya verenin ayiptan dolayr kusursuz olarak sorumlu
olmas hali kiraciy1 olasi ayiplara karsi garanti altina alan ve kiraya verene de kusursuz

dahi olsa kiralanan i¢in yiikiimliiliiklerinin devam ettigini gosterir.

Kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan kusursuz sorumlu olabilmesi i¢in
kiracinin kusuru sonucu olugmamis bir ayip olmasi gerekir. Kiracinin kusuru sonucu

olusan bir ayip varsa kiraya veren bu durumda olusan ayiptan sorumlu olmayacaktir.

145 NUHOGLU, s.27.
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Kiraci kiraya verenin kusursuz olarak ayiptan sorumlu olmasinin sonucu olarak kiraya
verenden; ayibin giderilmesi isteme, kiralananin ayipsiz misliyle degisimi, kirada

bedel indirimi, kira s6zlesmesini feshetme haklarini sahip olur.

Bunun yanmi sira kiracinin kiraya verenden zarar tazminini kiraya verenin
kusuru olmadig1 durumlarda isteyemez. Yani kiracinin olusan ayiplarda zarar tazmini
isteme hakki ancak kiraya verenin ayip olusumunda bir kusuru olmasi sonucu dogar.
Kiraya verenin ayibin zararmmin tazmin edilmesinde kusurlu olmasi aranir. Kiraya
verenin zararin tazmininde kusuru bulunmadigini ispat ederse zararin tazmininden
kurtulabilir.(TBK m.308) Zarar tazmini disinda kiraya veren kiracinin kusuru sonucu
olusmadikga kiralanandaki ayiplardan sorumlu olacaktir. Kiralanan kiracinin kendisi
ve yine yaninda ¢alistirdigr kisiler tarafindan ayipli hale geldiyse ayiptan kiraci

sorumlu olacak kiraya verenin ayiptan dolay1 sorumluluguna gidilemeyecektir.

Kiralananin ayipl olmasinda kiracinin kusurunun olmamasi sadece teslimden
sonra olusan ayiplar i¢in gegerli olacaktir'#®.Ciinkii kirac1 teslimden dnceki ayiplardan
sadece kiralanana daha once zilyet olmussa kirac1 kiraya verene kars1 ayiptan dogan

sorumluluguna gidebilir.

Kiraya verenin sorumlulugu kusursuz sorumluluk hali iken, kiracinin

sorumlulugu kusura dayali sorumluluk halidir.

Miicbir sebep veya tiglincii kisinin haksiz fiilleri sonucu ortaya ¢ikan ayiptan

sorumluluk kiraya verene yiiklenilmistir'#.

Kiraya veren diger kiracilarin ve iiclincli kisilerin kira sozlesmesinden
beklenen kullanmay1 azaltacak ve engelleyecek sekilde kiralananda ayip olusumuna

sebebiyet verilmis ise de kiraya veren bu ayip olusumlarini engellemekle yilikiimli

olacaktir'*®, Kiracinin bu hallerde kiralananda ay1p olusumunda iigiincii kisilere kars

16 CABRI, 5.68.
W7 KAYA, s.40.

148 TANDOGAN, Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.I/2, Ugiincii Tipki Basimdan
Dérdiincii Tipki Basim, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2008, s.113.
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kendisinin hukuki yollara bagvurmasi kiraya verenin ayiptan doga sorumlulugunun

ortadan kaldirmayacaktir'®°,

2.1.2. Emredici Hukuk Kurallariyla Diizenlenmemis Olmasi

Kira sozlesmeleri taraflarin serbestce tasarruf ederek yapabilecekleri
sozlesmelerdir. Kiraya veren veya kiraci kira sozlesmesi olustururken istedikleri
hiikiimleri TBK madde 26 ve 27’ye gore olusturabilirler. Kiraya verenin ayiptan dogan

sorumlulugunu da kendi istekleri gibi sinirlayabilir, kaldirabilir ve sekillendirebilirler.

TBK 301 madde de diizenlenen kiraya veren, kiralanan1 kararlastirilan tarihte,
sozlesmede amaglanan kullanima elverisli bir durumda bulundurmakla ytkiimliidiir.
Bu hiikiim, konut ve c¢atil1 isyeri kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemez; diger kira
sOzlesmelerinde ise, kiraci aleyhine genel islem kosullar1 yoluyla bu hitkme ayrintili
diizenleme yapilamaz. TBK madde 301 kiraya verenin teslim borcunu
diizenlemektedir. Bu hiikiimde kiraya verenin teslim borcunun kiraci aleyhine
diizenlenmesi miimkiin bulunmamistir. Cilinkii kanun emredici hukuk kurali olarak
kiract aleyhine bir diizenlemeyi yasaklamistir. Bu kural sadece konut ve ¢atili isyeri
kiralarinda gegerli olup diger kiralarda yine esas olan emredici hukuk kuraliyla

dizenlenmeme dikkate alinacaktir.

2.1.3. Kanun Kaynakh Bir Bor¢ Olmasi

Kira sozlesmesinde kiraya verenin ayiptan dolayr kiraciya karsi olusan
sorumlulugu kanundan dogan bir borgtur. Kiraya veren ve kirac1 yaptiklar1 kira
sozlesmesinde kiraya verenin ayiptan sorumlu oldugunu belirtmeseler bile kiraya

veren ayiptan dolay1 kiractya kars1 sorumludur®°.

TBK kiraya verenin ayiba karsi sorumlulugunu 301-308 maddeleri arasinda
aciklamigtir. TBK 304. maddede kiralananin teslim anindaki kiraya verenin

ayiplarindan sorumlulugunu, TBK 305. Maddesinde kiralananin sonradan ayipl hale

149 TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.1/2,s.113.

150 KAYA, s.36.
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gelmesinden sonra kiraya verenin sorumlulugunu, TBK 306.maddesinde kiracinin
ayibin giderilmesini isteme ve kira sézlesmesini feshini, TBK madde 307. Kiracinin
kira bedelinin indirilmesini isteme hakkini, TBK 308. Madde kiracinin zararin

giderilmesini isteme hakkini agiklamaktadir.

Ayrica belirtmek gerekir kiraya veren ve kiraci arasinda yapilan kira
sOzlesmesi ile de kiraya veren ayiptan dogan sorumluluk altina girebilir. Kiraya veren
sOzlesmede Ongoriilen niteliklere elverissiz olan ve kiralananin kullanimint etkileyen

eksiklik ve bozukluklardan da sorumlulugu dogabilir'®,

2.1.4. Asil Borcun Bir Uzantis1 Olmasi

Kiraya verenin ayiba kars1 sorumlulugu asli bor¢ mu tali bir bor¢ mu oldugu
doktrinde tartigmali bir konu olmustur. Kanaatimizce kiraya verenin ayiba karsi
sorumlulugu asli bir bor¢tur. Kiraya vereni ayiba karst sorumlulugunun asli bir borg
oldugu su sekilde ispatlama yoluna gidilmistir. Satis sozlesmelerinde asli borg
satilanin miilkiyetini aliciya gecirmektir. Saticinin ayiptan dogan sorumlulugu
miilkiyeti gecirme gibi asli bir bor¢ yaninda tali bir bor¢ olarak kalmaktadir. Kira
sozlesmelerinde ise miilkiyeti kiraciya gecirme gibi bir bor¢ bulunmamaktadir. Kira
sozlesmelerinde kiraya verenin asil olan borcu kiralanan1 sézlesmede amaclanan
kullanima uygun bir sekilde kiracinin kullaninmina birakmak ve kira sozlesmesi
siiresince bu kullanima uygun bir sekilde bulundurmaktir®®2.Bu durumda kira
sOzlesmesinde kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunu asli bir bor¢ olarak

alinmasi kanaatindeyiz.

151 CABRY, s.65.

152 CABRI, 5.63.
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2.2. KIRAYA VERENIN AYIPTAN DOLAYI SORUMLULUGUNUN
SARTLARI

2.2.1. Kiralananda Ayip Mevcut Olmasi

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun olusmasi i¢in kiralananda ayip
bulunmasi gerekir. TBK ‘da ayibin tanimi yapilmasa da TBK 219’da satig
sOzlesmelerinde ayibin tanimi yapilmistir. Satim s6zlesmesinde yapilan ayip tanimu ile
kira sozlesmeleri i¢in gecerli olacak ayip tanimi birbirinden farkli s6zlesme tiirleri
olduklar1 i¢in farkliliklar gosterebilir. Satim s6zlegmeleri karsi tarafa miilkiyet hakki
geciren ve ani edimli olan kira s6zlesmeleri ise kullandirma ve yararlandirma yaratan

ve siirekli edimli sozlesmelerdir'®®,

Ayip, kira sozlesmesinde kiracinin kiralananin kullanimint etkileyen dnemli
Olciideki eksiklikler veya kiralananda kira sozlesmesinde belirlenen niteliklerin
bulunmamasidir. Ayip, kiralananin kullaniminmi elverigsiz kilar. Ayibin olusup
olusmadigini anlamak i¢in s6zlesmedeki sartlara bakilmasi gereklidir. Kiralanandaki
ay1p sozlesmedeki 6zel sartlara gore belirlenebildigi gibi s6zlesmede 6zel sartlarin
bulunmamas1 durumunda kanuna gére de ayip olup olmadig1 belirlenebilir>,

Kira sozlesmeleri siireklilik arz eden sdzlesme tiirii oldugu i¢in kiraya verenin
ayiptan dogan sorumlulugu kira sozlesmesi boyunca devam edecektir. Kiraya veren
kiractya bildigi niteliklerin kiralananda teslim aninda mevcut olmamasi veya bildirilen
eksikliklerin teslimden sonra ortadan kalkmasi durumunda da kiraya veren ayiptan
sorumlu olacaktir. Bildirilen niteliklerden kiraya verenin sorumlu olmas i¢in bildirim
acik ve kesin olarak yapilmis olmalidir, kira sdzlesmesindeki makul beyanlardan

kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu olusmaz'®. Taraflarm iradesine bakilarak

138 ACAR, 5.173.
1% YAVUZ/ACAR/OZEN, s.238.

155 CABRI, 5.92.
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ortiilii beyanla ile bildirilen niteliklerde kira s6zlesmesinin kapsamina dahil edilip

kiraya verenin sorumlulugu dogabilir'®®,

Kiralanandaki ayip, doga olayindan, kiralananin kullanimina baglh eskimeden,
ticiincii bir kisinin eyleminden kaynakli olarak ortaya ¢ikabilir. Bu ayiplarin hepsinden
yine kiraya verenin sorumlulugu bulunur®®’. Kiralananda olusan ayiplar kiracinin
kusuru olmadan ortaya ¢ikmis olmasi gerekir. Kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan

dolay1 sorumlu olabilmesi i¢in kusurlu olmasi sart1 aranmaz.

Kiralanandaki ayip, kiralananin kendisinde kaynaklanabilecegi gibi

kiralananin teferruatini ve ortak yerlerinden kullanmay1 etkileyen ayiplar1 da kapsar.

Ay1p igerigine gore maddi ayip, maddi olmayan ayip, ekonomik ayip, hukuki
ay1p; olusma zamanma gore, teslim aninda kiralananda mevcut bulunan ayip,
kiralananda teslimden sonra olusan ay1p, olusumundaki 6nem derecesine gore, onemli
ay1p, onemli olmayan ayip olarak ayrilir. TBK’ da teslim sirasinda, teslimden sonra
olusan ay1p ve 6nemli, dnemli olmayan ay1p ayrimi yapilmistir. TBK’ da maddi, maddi
olmayan, hukuki, ekonomik ayip kavramlarmin tanimi yapilmamstir’®®,  Ornegin,
kiralanan konutta dogalgaz tesisatinda bozukluk olmasi, kiralanan konutta yan
komsularin giiriiltii yapmasi, kiralanan konutta otuma izninin verilmemis olmas1 ayip

ornekleridir.

2.2.2. Ayibin Gizli Olmasi

Kira sézlesmesinde kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun olusmasi
i¢cin ayibin gizli olmas1 gerekir. ETBK’ da kiracinin kira s6zlesmesi yapildig1r anda
bildigi veya bilebilecegi ayiptan kiraya verenin sorumlu olmamasi gerekliligini kabul
etmekte olmasina ragmen 6098 sayili TBK’ da boyle bir hiikiim bulunmamaktadir®®,

Kiraciin kira sozlesmesi kuruldugu zaman bildirdigi ayiplar bakimindan kiraya

15 CABRI, 5.92-93.
157 KAYA, 5.52.
158 KAYA, 5.51-52.

159 INCEOGLU, s.58.
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verenin ayiptan dolayr sorumlulugu bulunmamaktadir. Kiracinin soézlesme
kuruldugunda ayiplar1 bildigini kiraya verenin ispatlamasi gerekliligi vardir. Buna
karsin kiraci, s6zlesme kuruldugu anda ayiplar1 gérmiis ve kiraya veren tarafindan
ayiplarin giderilece8i soziinii almis fakat ayiplar giderilmemis ise, kiraya verenin
ayiptan sorumlulugu devam eder. Kiraya verenin sozlesme kuruldugu sirada bildigi

saglik icin engel teskil eden ayiplar da kiraya verenin sorumlulugunu devam ettirir'®,

TBK kira sozlesmelerinde ihbar ver muayene kiilfetini de agiklamamistir. Kira
sozlesmelerinde kiracinin muayene kiilfeti bulunmadigindan kira sdézlesmesinin
kuruldugu anda bildigi ve olagan inceleme ile bilmesi gereken ayiplardan sorumlu

161

olmayacagi kabul edilmelidir=®*. Kiraci, kiralanani teslim aldiktan sonra olusan gizli

ayiplarda ayib1 derhal kiraya verene bildirmek zorundadir. Bu bildirim kiracinin

162 Kiralanan

kiralanan1 koruma ve 6zen gosterme ylikiimliiliigliniin bir sonucudur
teslim aldiktan sonra olusan gizli ayiplar1 kiraya verene hi¢ ve geregi gibi bildirmez
ise ayip nedeniyle sahip oldugu haklardan vazgeg¢mis olup olusan zararlardan da

sorumlu olabilir62,

2.2.3. Ayibin Kiracimin Kusuru Nedeniyle Olusmamis Olmasi

Kiraya veren kira s6zlesmesi yapildiktan sonra var olan ve sézlesme siiresince
olusan ayiplardan ayibin olustugunu bilmeyip bilebilecek durumda olmasa dahi olusan
ayiplardan sorumludur?®® Kiraya verenin kiraciya kars1 olan ayiba kars1 sorumlulugu
aylp kiract nedeniyle olusmus ise bulunmaz. Kira sozlesmesinde kiraya verenin
ayiptan dogan sorumlulugunun olusmasi i¢in ayibin kiracinin kusuru nedeniyle

olusmamis olmasi gerekir. Kiracinin kiralananin gereken dikkat ve Ozende

160 INCEOGLU, s.58.

17 GUMUS, M. Alper, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Hazirlanmis Borclar Hukuku
Ozel Hiikiimler, C.I, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2013.5.263.

162 EREN, 5.333.
163 ZEVKLILER/GOKYAYLA,s.261,EREN;s.333.

164 GUMUS, M. Alp.er, Yeni 6098 sayih Tiirk Bor¢lar Kanununa Gore Kira Sozlesmesi, 2.Baski,
Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2012, s.113.

,5.113.
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kullanmamasindan dogan ayiplarda kiraya verenin ayiba karst sorumluluguna

gidilmeyecektir.

Kiracinin kiralananin olagan bakim ve giderlerini karsilamamasindan dolay1
olusan ayiplarda da kiraya verenin ayiptan dogan  sorumluluguna
gidilemeyecektir®® Kiracinin, kiralananin temizlik ve bakim giderlerini 6dememesi
durumunda kiracinin kusurlu oldugu kabul edilerek kiraya verenin ayiptan dogan

sorumluluguna gidilemez*®®,

TBK’ da kiracinin kendi kusurlarindan dolay1 kiralananin ayipli hale
gelmesinde kiraya verenin sorumlu olmayacagina dair agik bir hiikiim
bulunmamaktadir oysa e TBK’ ya baktigimizda kiracinin kendi kusurlarindan dolay1
olusan ayiplarda kiraya verenin ayiptan dolay1 sorumlu olmayacagina dair agik hiikiim

bulunmaktadir.1®’,

Kiracinin yaninda ¢alisan ve kiraci ile birlikte oturan kisilerin kusurundan
kaynaklanan ayiplardan da kiraya veren sorumlu tutulamaz. Bu kisilerin kusurundan
kaynaklanan ayiplardan kiraya verenin sorumlu tutulamayacag aksine kiraya verenin
bu kisilerin kusurundan kaynaklanan ayiplar nedeniyle kiralanan1 6zenli

kullanmamasindan dolay1 kiracidan olusan zararlar talep etme hakk: dogacaktir!®®,

Buradan ¢ikarilacak sonug kiraya veren kiralananin kiraciya tesliminden sonra
kiralanandaki tiim ayiplardan sorumlu olacak fakat kiracinin kusuru nedeniyle bir ayip
ortaya ¢ikmissa kiraya verenin sorumlulugu kalmayacagidir. Ornegin, kiralananda su
tesisatinin tamir edilmemesine bagli olusan bir ayiptan kiraya veren sorumlu olacak
fakat kiralanandaki su borular1 kiracinin hor kullanimi nedeniyle bozulmussa kiraci

ayiptan sorumlu olacaktir.

165 KAYA, s.66.
186 YAVUZ,ACAR,OZEN, 5.244.
167 CABRI, s.153.

168 CABRI, 5.154.
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Yargitay bir kararinda'® kiraya verenin ayiptan dolayr sorumlulugunun
olugmasi icin kiracinin kusurunun bulunup bulunmadigina bakilmasi gerekliligini

vurgulamistir.

2.24. Kiraya  Verenin  Sorumlulugunun  Sézlesme ile  Kaldirihip,

Siirlandirilmamis Olmasi

Kiraya sozlesmesinde kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun olusmasi
icin kira s6zlesmesinde sorumlulugunun kaldirilmamis veya sinirlandirilmamis olmasi
gerekmektedir. Kiraya verenin ayiba karsi sorumlulugu kiraya veren ve kiraci

tarafindan yapilacak olan s6zlesme ile ortadan kaldirilabilir veya sinirlandirilabilir.

TBK 301 maddesinde kiraya verenin konut ve catili is yeri kiralar1 agisindan
ayiba kars1 sorumlulugunun kaldirilmasi veya sinirlandirilmas: imkansizdir. Diger kira

sozlesmelerinde de genel islem kosullar ile kiraya verenin sorumlulugunun kaldirilip

170

sinirlandirilamayacagi agiklanmistir Diger kira sozlesmelerinde, genel islem

169y, 19. HD.,,nin, T. 25.11.1997, E. 1997/6415, K. 1997/10192 say karar1 uyarinca; .. Kira sézlesmesi
siiresince, eger kira konusu kiracinin kusuru olmaksizin sonradan kotiilesmis ya da bozulmus olursa,
ancak bu durumda kiraya veren bundan sorumlu tutulabilir. Diger yonden kiracinin kiralanani
kullanamamasi kendi kusurundan kaynaklandig: takdirde, kiraci kirayr 6demek zorundadir. Kiraci
kiralanan1 6zenle kullanma borcu altindadir. Davaci kiraci kusursuzlugunu ispat etmekle
yiikiimliidiir... Davaci vekili, vermis oldugu dava dilekgesiyle davalidan isleticisi oldugu .... Aile
Gazinosunu 3.3.1995baslangi¢ tarihli kira sozlesmesiyle devir aldigimi 900.000.000.TL. {icret
6denmesinin 6ngorildigiini, 600.000.000.TL.sin1 6dedigini bakiye kalan i¢in de30.7.1995 vade
tarihli 300.000.000.TL. bedelli bir bono verildigini, kira sdzlesmesinden bir siire sonra isletmenin
yakildigini beyanla isletmeyi kullanim stiresi g0z oniline alinarak ve
600.000.000.TL.indirilerek400.000.000.TL.nin ~ davalidan  tahsiline ve 30.7.1995 vade
tarihli300.000.000.TL. bedelli bonodan dolay1 borglu olmadiginin tesbitine karar verilmesini talep
ve dava etmistir... Davali taraf birlestirilen dava dosyasi ile,3.3.1995 tarihli kira sdzlesmesiyle
davaliya isyerinin kiralandigini, kiracinin basiretli bir k isinin gostermesi gereken Ozeni
gostermedigini igyerinin tamamen yandigini, 2.000.000.000.TL. tazminatin davalidan tahsilini talep
ve dava etmistir... Somut olayda yangiin 6nceden tahmin edilmesinin miimkiin olup olmadiginin
tespiti gerekir. Isyeri ticari isletme niteliginde ise, davaci kiracinin basiretli bir tacir gibi davranip
davranmadigi saptanmalidir. Ticari isletme niteliginde degil ise isletici kiracinin genel hayat
tecriibelerine gore o isteki normal seviyeli vasat bir insanin hareket tarzi géz 6niinde bulundurularak
zararli eylemin ortaya ¢ikmamasi i¢in alinmasi gerekli tedbirlerin neden ibaret oldugu igyerinin
bulundugu mahal ve mesklin mahalle uzaklig1 ayni mahiyetteki isyerlerinin aldigi ve almasi gerektigi
tedbirler ve 6zellikle gece bekgisi tutulmasi ve bekgi kdpegiyle isletmenin emniyetinin saglanmasi
ve hirsizlik ve yangina karsi bilim ve teknigi olanaklarindan yararlanilarak PTT telefon hattiyla
irtibathi hirsizlik ve yangin olayini aninda cihazda bulunan bilgisayarin hafizasinda mevcut telefon
numaralarina bildirebilen alarm tesisinin isletmeye konulmasi ve benzeri tedbirlerle yangin olaymin
gerceklesmesinin ve gerceklesmis ise en kisa zamanda biiyliimesinin dnlenmesinin miimkiin olup
olmadig1 gbz Oniinde bulundurularak kusurun varligi veya yoklugu saptanmalidir...” kanaatine
varilmigtir.

10 KAYA, s.67.
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kosullariyla yapilmayan degisiklikler TBK 115 ve TBK 116 smirlamalarina aykirilik

teskil etmemesi sartiyla yapilabilir!’,

Ayrica kiraya verenin aldatma ya da agir kusuru mevceut ise, TBK 221 ve TBK
172

115 hiikiimlerine kiyasen sorumsuzluk anlagmasi gecersiz sayilabilir

TBK’ ya gore sorumsuzluk anlasmasi yapmak i¢in, konut ve catili igyeri kirasi
niteligi tasimayan kira s6zlesmelerinde genel islem kosullari ile gelen bir sinirlama
veya kaldirma olmadik¢a ve hafif ihmal hali i¢in kiraya verenin ayiba karsi

sorumlulugunun smirlandirilip kaldirilabilecegi sonucuna ulagilir!’,

2.2.5. Kira Sézlesmesinde Ongoriilen Kullanima Ayip Nedeniyle Elverissizlik

Kira sozlesmesinde kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun olusmasi
icin kiralananin kira sdzlesmesinde ongoriilen kullanima ayip nedeniyle elverissiz
olmas1 gerekir. Kiract kiralananin kullaniminda kira s6zlesmesinde belirtilen
ozelliklere ay1ip nedeniyle kullanimda elverigsizlik durumu yasiyor ise kiraya verenin

ayiptan dogan sorumlulugu ortaya ¢ikacaktir.

Kira sozlesmesinde ongoriilen kullanim belirtilmemis ise kiraya verenin
kiralananda kendisinin belirledigi nitelikler ve o mahaldeki orf ve adet geregi
kullanima elveriglilik kistas almmasi gerekir'’*Bu durumda ayrica sdzlesmenin
amacina, somut olayin 6zelligine ve kiralananin olagan kullanimina goére kiralananin

elverissizlik durumu tespit edilebilir!’.

171 ARAL/AYRANCI, 5.249.

172 7ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.261.
173 INCEOGLU, s.60.

174Y AVUZ/ACAR/OZEN, 5.241.

1S CABRI, 5.127.
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Kira sézlesmesinde kullanima ayip nedeniyle elverissizligi sadece Onemli
ayiplar acgisindan degerlendirmek yanlis olur. Ciinkii kiraya veren énemli olmayan

ayiplardan dolay1 da kiraciya kars1 sorumlulugu mevcuttur!’®,

Kiralanin kullanim amacina elverigsizlik teslim aninda ortaya ¢ikabilecegi gibi,

teslimden sonra da ortaya ¢ikabilir.

Kiraci, kiralanan1 s6zlesmede amaglanan kullanim disinda kullanmasi halinde

kira sdzlesmesinde 6ngoriilen kullanima elverigsiz oldugunu savunarak kiraya verenin

ayiba kars1 sorumluluguna gidemeyecektir'’’.

176 KAYA, s.62.

7 CABRI, 5.128.
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UCUNCU BOLUM

KiRAYA VERENIN AYIPTAN SORUMLULUGUNDA KiRACININ
KULLANABILECEGI HAKLAR

3.1. TESLIM ANINDA ONEMLI/ONEMLI OLMAYAN AYIPLARDA
KiRACININ HAKLARI

3.1.1. Onemli Ayip

Kira sozlesmelerinde kiralananda teslim aninda 6dnemli bir ayip mevcut ise
TBK 304/1 ‘‘Kiralananin onemli ayiplarla teslimi halinde kiraci, bor¢lunun
temerriidiine veya kiraya verenin kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesinden
dogan sorumluluguna iligkin hiikiimlere bagvurabilir.”” seklinde bir diizenlenme

yapmuistir.

Kiraciya bu diizenleme ile se¢imlik iki hak taninmistir. Kiract teslim aninda
kiralananda onemli olan bir ayipla karsilastiginda bor¢lunun temerriidii kurallar
uygulabilecegi gibi kiraya verenin kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden dolay1
sorumluluk hiikiimlerine de bagvurabilir. Kiracinin bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine
bagvurmasi halinde kiraci kira sézlesmesine iliskin ayip hiikiimlerine gore zararin

giderilmesini isteyemez®’8,

Kiracinin borglunun temerriidii hiikiimlerini uygulayabilmesi icin kira
sOzlesmesinde kiralanan seyin baslangicta 6nemli ayipli olmasi1 gerekir. Doktrindeki
yaygin goriise ve kanaatimizce de kiract kiralanan seyi teslim almig
olmamalidir}”®.Gizli ayipli olarak kiralanan ve teslim edilen kiralanan seydeki ayibi

kirac1 bir siire sonra tespit ederse, bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine basvurabilir.

178 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.262.

19 ACAR, 5.184.
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Burada belirtilmesi gereken husus, bor¢lunun temerriidii hiikiimlerinden stirekli borg

iliskilerine 6zgii TBK 126 maddesinden hareket edebilecegidir'®,

Borg¢lunun temerriidii hiikkiimlerinin uygulanabilmesi i¢in kiralanan sey teslim
anindan Once ayipli olmalidir. Teslim anindan sonraki ayiplarda kiralanin sonradan

ayipli hale gelmesinden dolay1 kiraya verenin sorumlulugu hiikiimleri uygulanacaktir.

Kiracinin teslim aninda kiraya verenin sorumlulugunda bor¢lunun
temerriidiine iligkin hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in ayibin Onemli olmasi
gerekmektedir. Kiralanandaki ayibin 6nemli olmadigi durumlarda bor¢lunun

temerriidiine iliskin hiikiimlere bagvurulamaz.

Kiraya verenin kiracinin bor¢lunun temerriidii hiikiimlerini se¢tigi zaman g
tane se¢imlik hakki bulunur. TBK 125/1 Temerriide diisen borg¢lu, verilen siire i¢inde,
borcunu ifa etmemigse veya siire verilmesini gerektirmeyen bir durum s6z konusu ise
alacakli, her zaman borcun ifasini ve gecikme sebebiyle tazminat isteme hakkina
sahiptir. Buradan anlasilan kiracinin kiralanani ayipsiz sekilde teslim almayi istemesi
ve bu giderimin gecikmesi yiiziinden ugradig: zararlari talep edebilir'® . TBK 125/2
““‘Alacakli, ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazminati isteme hakkindan
vazgectigini hemen bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan zararin giderilmesini
isteyebilir veya sozlesmeden donebilir.”” Buradan anlasilan kiracinin sézlesmeden
donerek kiralanandaki ayiptan dolayr ugradigi menfi zararlarin karsilanmasini
istemesidir'® Menfi zararlarin karsilanmasi igin kiraya verenin kusurlu olmas1 sart:
aranir. TBK 125/3 “‘Sozlesmeden donme halinde taraflar, karsilikli olarak ifa
yiikiimliliigiinden kurtulurlar ve daha dnce ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler. Bu
durumda bor¢lu, temerriide diismekte kusuru olmadigini ispat edemezse alacakli,
sozlesmenin hiikiimsiiz kalmas1 sebebiyle ugradigi zararin giderilmesini de
isteyebilir.”” Buradan anlagilan kiracinin sdzlesmedeki ifadan vazgegip zararinin

tazminini istemesidir'®® Kiracinin sézlesmeden dénme ve aynen ifa yerine miispet

180 ACAR, s. 185.
181 INCEOGLU, s. 66.
182 [NCEOGLU, s. 67.

183 INCEOGLU, s. 67.
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zararin tazmini se¢eneklerinden birini kullanabilmesi i¢in kural olarak kiraya verene
uygun siire vermesi gerekirken kira sd6zlesmelerinde teslim aninda 6nemli ay1p olmasi

durumda uygulandiginda bu kuralin uygulanmasina gerek olmayacaktir'®,

3.2.2. Onemli Olmayan Ayip

Kira sozlesmelerinde kiralananda onemli olmayan ayip mevcut ise, sadece
kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan dolay1 kiraya verenin sorumluluguna
iligkin hiikiimlere bagvurulur. Kira sézlesmelerinde kiralananda 6nemli ayip mevcut
oldugundaki bor¢lunun temerriidiine iliskin hiikiimlere bagvurma hakki 6nemli
olmayan ayiplarda gecerli olmayacaktir. Ayrica kiracinin teslim anindaki 6nemli

olmayan ayiplara kars1 ifay1 kabul etmeme imkan1 da taninmamistir*®®.

Teslim aninda 6nemli olmayan ayiplarda kiracinin hakki TBK 304/2’de
‘‘Kiralananin 6nemli olmayan ayiplarla tesliminde ise, kiralananda sonradan ortaya
cikan ayiplardan dolayr kiraya verenin sorumluluguna iligkin hiikiimlere

bagvurabilir.”” seklinde belirtilmistir.

3.2. TESLIMDEN SDNRA OLUSAN AYIPLARDA KiRACININ HAKLARI

3.2.1. Ayibin Giderilmesini isteme

Ayibin giderilmesini isteme hakki; TBK’ da TBK.306/1 ‘‘Kiraci, kiraya
verenden kiralanandaki ayibin uygun bir siirede giderilmesini isteyebilir; bu siirede
ayip giderilmezse kiraci, ayib1 kiraya veren hesabina giderilebilir ve bundan dogan
alacagin1 kira bedelinden indirebilir veya kiralananin ayipsiz bir benzeri ile
degistirilmesini isteyebilir.”” TBK.306/2 Ayibin, kiralananin 6ngoériilen kullanima
elverisliligini ortadan kaldirmasi ya da onemli 6l¢lide engellemesi ve verilen siirede

giderilmemesi halinde kiraci sdzlesmeyi feshedebilir.”” seklinde diizenlenmistir.

184 INCEOGLU, s. 67

185 INCEOGLU, s5.68.
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TBK 306/1 kiracinin ayibin giderilmesini hakkinin 6nkosul oldugunu ve diger
secimlik haklara basvurulmadan oOnce kiraya verenden ayibin giderilmesinin
istenilmesi gerektigi ifade eden bir agiklama yapmustir. Cikan bu sonuca gore ilk 6nce
kiract ilk 6nce uygun bir siire igerisinde kiraya verenden ayibin giderilmesini isteyecek

eger ay1p giderilemez ise diger secimlik haklara bagvurabilecektir.

Kiracinin kiraya verenden ayibin giderilmesini talep edebilmesi igin
kiralananin mevcut olmasi gerekmektedir. Yokolmus bir kiralanani (yapilan kira
sOzlesmesinde bu hususta bir sart yok ise) kiraya veren yaptirma yikimliligi

yoktur®,

Kiracinin kiraya verenden ayibin giderilmesini talep edebilmesi i¢in ayibin
kiraci tarafindan kaynaklanmamis olmasi gerekir. Kiraci kusurundan meydana gelen
ayiplar i¢in kiraya verenden ayiplarm giderilmesi istenemez. Ornegin, kiracinin kendi
kusuru yiiziinden mutfak dolaplarindan kirilmalar olusmussa kiraci kiraya verenden

ayibin giderilmesini talep hakki dogmayacaktir.

Kiraci teslim anindan 0nce veya teslim anindan sonraki ayiplarda ayibin
giderilmesini isteme hakkina sahiptir. Kiract 6nemli veya 6nemli olmayan ayiplarda
ayibin giderilmesi hakkina sahiptir. YTBK’ da 6nemli olmayan ayip disinda biitiin
secimlik haklar hakim kararina gerek duyulmadan kiraya verene giderilebilmesi hakk1
tammlstlrm.

Ayibin kiraya veren tarafindan giderilmesi aktif veya pasif bir davranigla
olabilir'® Ornegin; musluklarin onarilmasi, dogalgaz sisteminin tadilat1 aktif davranis
sonucu ayibr giderme olarak gosterilirken, kokuyu 6nlemek pasif davranis sonucu

ay1ib1 giderme olarak gosterilir.

18 YAVUZ, Nihat, Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, C.I, Adalet Yaymevi, Ankara,2013. ,5.1563.

187 BELEN, Herdem, Tiirk Bor¢lar Kanununda Kira Sozlesmesi Tiirleri ile Genel Hiikiimler Uyarinca
Kiraya Verenin Borglarina Hiskin Degerlendirmeler, Istanbul Barosu Dergisi, C.87, S.3, 2013,
s.123.

18 ACAR, 5.214.
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Kirac1 ayibin giderilmesi i¢in kiraya verene uygun bir siire vermelidir. Uygun
siire belirlenebilir bir siire olmalidir'®. Uygun siire, ayibm niteligine, kiralananin
kullanim amacina etkisine, ayibin giderilmesindeki zorluk derecesine, kiracinin

ihtiyacinin derecesine gore belirlenir!®

. Uygun siirenin sonunda kiraya veren ayibi
giderir ise, kiracinin sadece ve zarar olusmus ise zararin tazminini isteme hakki vardir,
zararin tazminini isteme digindaki haklar1 ay1p kiraya veren tarafindan uygun siirede

giderilmis ise ortadan kaybolmus olur%

. Bazi durumlarda uygun bir siire verilmeden
kiracinin diger se¢imlik haklara yonelebilecegine dair goriisler mevcuttur. Bu goriise
gore, kiract uygun siire icerisinde ayibin giderilmesini istemesi halinde kiracinin
kullanimin1 6nemli derecede etkiliyor ise siireye gerek kalmadan ayipsiz benzeriyle
degisimini veya soOzlesmeyi feshetmesini miimkiin kilmas1 gerekliliginden
bahseder'®2.Bu gériise gore drnegin, sinema salonu igin kiralanan elektronik aletin
tadilat1 i¢in on giin siire verilmesi kiracinin kiralanandan kullanim ve yararlanmasim

onemli Olgiide etkileyeceginden elektronik aletin kiraya verenden ayipsiz misli ile

degistirilmesini veya s6zlesmeyi feshetme hakkina sahip oldugunu belirtebiliriz.

Kiracinin menfaati geregince uygun siire verilmeden de ayibi kiraci tarafin
giderilebilir'®3, Yargitay bir kararinda kiracinin, kiraya verene uygun siire vermeden
bile ayib1 kiraya veren hesabina giderip, yaptigi masraflar1 vekaletsiz i gorme

hiikiimlerine gére talep edebilecegine karar vermistir'%,

189 Y AVUZ, Nihat, Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, s.1562.
190 YAVUZ, Nihat, Tiirk Borglar Kanunu Serhi, 5.1563.
191 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.247.

192 ACAR, 5.217.

193 CABRI, 5.221.

1% yargitay 13.HD. 07.07.1982T .,1982/4330E.,1982/5144.: ** ...Somut olaym &zelligine gdre camlarin
kirilmasinda onarimin beklemeden yapilmasinda zorunluluk vardir. Ciinkii onarilmasi gerekli olan
nesne kiralananin her tiirlii dis etkenlerden korunmasini saglayan camdir. Bu nitelikte ve hemen
giderilmesi zorunlu olan ufak tefek ayip i¢in bk.m.251/son geregince kiralayana onel vermek;
sonraca sonucunu beklemek, kiralanandaki nesneleri korumadan yoksun birakir. Bir an igin
kiralayanin, kiralananda oturmasi sirasinda olayin meydana geldigi ve camlarin kirildigim kabul
edelim boyle bir olasilikla kiralayanin da yaptirma durumu ile kasi karsiya bulundugu, olaylarin
normal akigma ve yasam deneyimlerine uygun diiser. Oyleyse kiralayanin kendisinin bile
beklemeden yerine getirmek zorunlulugunda oldugu bir ayip i¢in, kiracisindan K M.251/son fikrasi
hiikmiiniin arkasina siginarak savunmada bulunmasi i¢in MK m.2 maddesindeki objektif iyi niyet
kurallarina da aykiriligt olusturur. Bundan ayri, bir davada olgular belirlemek, hukuksal agidan
nitelemek ve de uygulamak yasal hiikiimlerini araylp bulmak hakimin dogrudan gorevi
geregidirtHUMK m.76).Kiracinin, kiralayana bildirmeksizin ve mahkemeden izin almaksizin
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Kiraya veren uygun bir siirede ayibi giderebilir yani kiralanandaki ayibi
onarabilir. TBK ayibin onarilmasi yerine giderilmesini terimini kullanmistir. Cilinkii
onarma sadece maddi ayip giderilmesi gibi bir anlam ¢ikartilabilir. Halbuki maddi
olmayan ayiplarda da ayibin giderilmesini isteme hakkina sahip olacaktir'®,

Kirac1 kiralanandaki ayib1 uygun bir siire i¢erisinde giderebilir veya ayipsiz bir
benzeri ile degistirebilir. Bu durumda da kiraya veren ayibi giderme borcunu yerine
getirmis olur. Kiracinin ayipsiz benzeriyle degistirilmesini istemesi i¢in olusan ayibin

19 Kiraya veren uygun bir siire igerisinde kiralanandaki

maddi bir ay1p olmas1 gerekir
ayibr gidermeyip ayipsiz bir benzeri ile degistirmis olmasi durumunda da ayibi
giderme borcunu yerine getirmis olacaktir. TBK 306/3’te bu husus ‘‘Kiraya veren,
kiralanandaki ayibi1 gidermek yerine, uygun bir siire ig¢inde ayipsiz benzeriyle
degistirebilir.”” seklinde agiklanmustir .Ornegin, kiraya veren kiralanan konuttaki
kapilarin eskimesinden dolay1 olusan ayiplart uygun bir siirede tamir ettirmek yerine
ayipsiz benzeri ile uygun bir siirede degistirmis olmasi durumunda da ayib1 gidermis

olacaktir.

Kiraya veren ayibi bizzat kendi giderebilecegi gibi iiclincii bir kisiye de
giderilebilir. Kira sézlesmesinde kiraya veren taraf olarak kim belirtilmis ise ayiptan

dolay1 giderim sorumluluguna da onlar katlanacaktir'®’.

Kirac1 uygun bir siire igerisinde ayib1 gideremez ise, kiraci kiraya veren adina
ayib1 giderebilir, ayipsiz benzeriyle degistirilmesini isteyebilir veya sozlesmeyi

fesheder'®® Kiraci bu secimlik haklardan birini kiraya veren uygun siirede

kiralanandaki ayib1 gideremezse kullanabilir. Kiracinin ayibin giderilmesini istemesi

onarimlarda bulunmasi halinde BK.413 ve 414. Maddelerin uygulanmasi gerekir. Boylece, somut
olayda kiraci, anilan yasa hiikiimleri ¢cercevesinde yaptigi giderleri vekilsiz is gormeye gore de davali
kiralayandan isteyebilir. Yukaridan beri yapilan agiklamalarin 1s18inda belirtmek gerekir ki,
davacinin davaliya, somut olaym O6zelligine ve sozlesme hiikmiine gore ufak tefek ayiplarin
giderilmesi i¢in 6nel verme zorunlulugunda bulunmadigindan isin esasina girisilmesi ve boylece
uyusmazlik ¢dziimiine baglanmalidir.”’(CABRI, 5.222)

195 ACAR, 5.209.
19% ERZURUMLUOGLU, Erzan, Sozlesmeler Hukuku(Ozel Borg liskileri),s.89.
197 ACAR, 5.215.

18 EREN, s. 335.
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ve ayibin giderilmesi durumunda kiraya verene bir bedel 6demesi gerekliligi

bulunmamaktadir'®®.

Kiraya veren uygun bir siirede kiralanandaki ayib1 giderememis ise, ay1p kiraya
veren hesabina giderilebilir. Bu giderim kiraya verenin hesabina olacak sekilde yapilir.
Kiraya veren hesabina ayibin giderilmesi ETBK ve TBK’ nin her ikisinde de

diizenlenmistir.

Kiraya verenin hesabina ayibin giderilmesinin istenebilmesi i¢in 6ncelikle bir
ay1p mevcut olmalidir. Ayibin teslimden 6nce veya sonra olmasinin bir 6nemi yoktur.
Kiraya verenin hesabina ayibin giderilebilmesi i¢in ayibin 6nemli olmayan ayiplardan
olmas1 gerekmektedir. Kanaatimizce kiract 6nemli olmayan ayiplarda kiraya verenin
hesabma ayibin giderilmesi hakkini kullanabilir. Onemli olan ayiplarda hakimin
izniyle ay1b1 gidermesi i¢in kiraya verene basvurabilmelidir. Kiraya verenin hesabina
ayibin giderilebilmesi i¢in kiracinin baslangigta ayib1 gidermesi i¢in kiraya verene
uygun bir slire vermis olmasi ve bu siire i¢erisinde kiraya verenin ayibi1 giderememis
olmasi gerekir. Kiraya veren uygun bir siirede kiralanandaki ayib1 giderememis ise ve
ayip kiraya veren hesabina giderilmis ise, kiraci kira bedelinden indirim yapilmasini
talep edebilir. Burada islenen kira bedelinden indirim TBK 306/1°de belirtilen kiraya
verenin kiralanandaki ayib1 giderebilmesi i¢in kiracinin kiraya verene uygun bir siire
verdikten sonra kiraya verenin ayibi giderememis oldugu haldeki kira bedelinden
indirimdir. TBK 306/1°deki kiracinin kira bedelinden indirim hakki ayibin onarim
siiresince isteyebilecegi bedel indirimidir?® Kiraci bu durumda ayiplar1 kiraya veren

hesabina gidererek yapmis oldugu masraflari kira bedelinden diisebilir?®

. Kiraciya
taninan bu hak secimlik hak niteliginde degildir, secimlik haklardan olan ayibin

giderilmesi borcunun aynen ifasinin devami niteligindedir?®? Ozetle, kiraya verenin,

19 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.247.
20 ACAR, 5.199.
201 KAYA, s.82.

22 GUMUS, Kira, s.127.
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verilen uygun siireye ragmen ayibin giderilmemesi durumunda, kiraya veren hesabina

ay1b1 gidererek, ayib1 gidermek icin yapig1 harcamayi kira bedelinden indirebilir?®,

Kirac1 ayibin 6nemli olmasi ve uygun bir siire i¢cinde kiraya verenin ayib1

gidermemesi durumunda sdzlesmeyi feshetme hakkina sahiptir?%,

3.2.2. Bedelde indirime Gidilme

Kiralanan sonradan ayipl1 hale gelirse kiracinin kiraya verenden kira bedelinde
indirime gidilmesini talep hakki mevcuttur. TBK 305/1°de ‘‘Kiralanan sonradan ayipl
duruma gelirse kiraci, kiraya verenden ayiplarin giderilmesini veya kira bedelinden

ayipla orantil1 bir indirim yapilmasini ya da zararin giderilmesini isteyebilir.”’

Kiracinin kira bedelinde indirime gidilmesi hakki, se¢imlik bir haktir.
Kiracinin, kira bedelinde indirime gidilmesi hakkinin diger secimlik haklardan farkl
kilan 6zelligi oncelikle ayibin giderilmesi talebinden sonra kullanilmasi gereken bir
hak olmamasidir. Kiraci, ayibin giderilmesi hakkini ilk 6nce 6ne siirme sart1 olmadan

da kira bedelinde indirime gidilmesini kiraya verenden isteyebilir.

Kiracinin bedelde indirim hakki yenilik dogurucu bir haktir. Kira bedelinden
indirim ayipla orantili bir sekilde yapilmalidir. Kiract kira bedelinde indirim hakkini

teslim anindaki ayiplarda ve teslimden sonra olusan ayiplarda kullanilabilir.

Kiracinin TBK 307’de “‘Kiraci, kiralananin kullanimimi etkileyen ayiplarin
varligi halinde, bu ayiplarin kiraya veren tarafindan Ogrenilmesinden ayibin
giderilmesine kadar gecen siire i¢in, kira bedelinden ayipla orantili bir indirim
yapilmasini isteyebilir.”” belirtildigi gibi kira bedelinde indirime gidilmesini isteme

hakki1 vardir.

28 OYMAK, Tuba / OZDOGAN, Mustafa, 6098 say1li Tiirk Bor¢lar Kanununda Kira, Bilge Yaymevi,
Ankara, 2013.5.58.

204 EREN, 5.335.
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Yargitay bir kararinda®® kira sozlesmesi ile kiraciya tahsis edilen ve kira
miktarmin kira sézlesmesinin baslangicinda belirlenmesinde etkili olan asma kati

kullanamamasi sebebiyle ayipla orantili bir indirim yapilmasi gerektigini agiklamistir.

TBK 307°deki kira bedelinden indirim hususu TBK 305/1°deki se¢imlik hak
olan kira bedelinden indirim bakimindan mi1 tanimlama yaptig1 yoksa TBK 306/1’deki
kiraya verenin ayib1 uygun bir siirede gideremediginde kiraya veren hesabina ayibin
giderilmesinde yapilan masraflar1 kira bedelinden diismesi i¢in yapilan indirim i¢in mi
tanimlandigi hususunda degisik goriisler vardir. TBK 307’yi inceledigimizde
kanaatimizce TBK 306/1°deki kiraya verenin ayibi uygun bir siirede gideremediginde
kiraya veren hesabina ayibin giderilmesinde yapilan masraflar1 kira bedelinden
diismesi i¢in yapilan indirim oldugu daha baskin durmaktadir. TBK 307°deki tanimda
ayiplarin giderilmesine kadar gegen siire ibaresi bu goriisii daha da destekler

niteliktedir.

Kira bedelinde indirime gidilmesi hakki, 6nemli/onemli olmayan ayiplarda

istenebilir. TBK 306/1°deki goriis gibi 6nemli olmayan ayip durumunda hakim ve

205 Yargitay 13.HD. 21.09.2010T.,2010/1447E.,2010/11769K. ...Davaci kirac1 sirket, davaliya ait
igyerinin slipermarket olarak isletmek {izere 01.07.2007 baslangicli ve 5 yil siireli kira sozlesmesi ile
kiraladigin ve aylik kiranin 23.500.00 TL olarak belirlendigini, s6zlesme ile kendisine kiralanan 15
m2 lik asma kat1 Bagbakanlik kullandig1 igin kendilerinin kullanamadigini, otopark ortak alan olmasi
nedeniyle de kullanamadiklarini, ayrica s6zlesme ile tahsis edilen 7 araglik otoparki da
kullanamadigini, kullanamadig1 boliimlerden dolay1 aylik kiray1 indirilmesi gerekliligini ileri siirerek
fazlasi sakli kalmak iizere aylik kiranin 10.000.00 TL indirilmesini istemistir. Mahkemece, davacinin
siipermarket olarak kullandig: giris katla baglantili olan boliimiin kullandigi, asma kat i¢in sdzlesme
geregi yapmasi gereken giris kapisini yapmadigl i¢in bu iki kalemden dolay:1 indirim talep
edemeyecegi,7 araglik otoparkin kullaniminin engellenmesi nedeniyle yiizde on indirim yapilmasi
gerekliligi gerekcesi,01.07.2008 tarihinden itibaren ddenmesi gereken 24.430.00 TL aylik kiradan
ylizde on indirim yapilmak suretiyle aylik kiranin 24.430.00TL olarak tespitine karar verilmis,
hiikiim taraflarca temyiz edilmistir. 2-Davaci, eldeki davada kendisine kira sdzlesmesi ile tahsis
edilen diger bolimlerle birlikte 15 m2 lik asma katinda dava dist Bagbakanlik kurumunun
kullaniminda olmasi nedeniyle kullanamadigini da belirterek bundan dolay: kira bedelinden indirim
yapilmasini istemistir. BK nin 249. Maddesi uyarinca kiralayan, kira sézlesmesine konu yerleri
kiraciin kullanima elverigli bir sekilde bulundurmak zorundadir. Her ne kadar taraflar arasindaki
sozlesmede siipermarket olarak kullanilan giris kat dilkkandan girisi kiraci tarafindan yapilmak kaydi
ile bir odali asma katinda davaciya tahsis edildigi hilkme baglanmis ve davacinin asma kata giris
kapisin1 yapmadigi anlasilmakta ise de, bu durum, davalinin asma katida davaci kiracinin
kullanimina uygun bir sekilde bos olarak bulundurma ytikiimliiliigiinii ortadan kaldiracak nitelikte
degildir. Ote yandan davacinin zaman iginde boyle bir talepte bulunmamasi da sonuca etkili degildir.
Davaya konu asma katin dava dis1 Basbakanlik kurumun kullaniminda bulunmasit ve bunun davali
tarafindan engellenmemesi kiranin miktarinin belirlenmesinde etkili bir husustur. Mahkemece,
sozlesme ile davaciya tahsis edilen ve kira miktarinin baglangicta belirlenmesine etken ola asma kat1
kullanamamasi nedeniyle belirlenecek bir oranda kira miktarindan indirim yapilmasi gerekirken bu
kalem istegin reddine karar verilmis olmasi usul ve yasaya aykiridir. RUHI, Ahmet Cemal, Kira
Hukuku, C.1, Se¢kin Yayincilik, Ankara, 2011. , s.317-318.
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kiraya verenin iznine tabi olmaksizin kullanilabilirken, 6nemli ayip durumunda

206

hakimin iznine bagl kullanilabilecegi kanaatindeyiz-™. Kiract 6nemli olmayan ayip

disindaki diger tiim ay1p tiirlerinde kira bedelinde indirime gidilmesi hakkina sahiptir.

Kira bedelinde indirim hakki, ayibin ortaya ¢ikmasindan itibaren degil, ayibin
kiraya veren tarafindan 6grenilmesinden itibaren baslar?®’.Kira bedelinde indirim igin
kiraya verenin kusurlu olmasi aranmaz?® Kira sézlesmesi sona erince kiraci kiraya

verenden Kira bedelinin indirilmesini talep edemez?.

Kiracinin kira bedelini indirilmesini hakkini kullanabilmesi i¢in TBK kanuni
bir siire dngdérmiis degildir. Ayip varligim1 korudugu stirece kiracinin bedel indirimi

talep hakki vardir?X,

3.2.3.0nemli Ayiplarda Sozlesmeden Dénme veya Fesih

Kiraciin soézlesmeden fesih hakki talep edebilmesi i¢cin en 6nemli hususu
ayibin onemli ayip olmasidir. S6zlesmeden fesih hakki se¢imlik bir haktir. Ayip
onemli olmayan bir ayip tiirli ise kiraci kiraya verenden s6zlesmenin feshedilmesini

isteyemez.

Kirac1 kiralananin kira sozlesmesinde belirtilen ve amaglanan sekilde

kiralanani kullanamiyor ise sozlesmeyi feshetme hakkina sahiptir. Yargitay bir

211

kararinda sozlesmenin feshi hakkin1 kullanabilmesi i¢in kiralananin Kkira

206 KAYA, s.91.

207 INCEOGLU, 5.81

208 YAVUZ, Nihat, Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi,s.1564.
209 KAYA, 5.93.

210 ACAR, s.201.

21 Yargitay 13.HD,19.04.2010t.,2009/14397E.,2010/5289K. : **...Davali alisveris merkezinde yer alan
dava konusu igyerini davaciya kiraya verdigine gore; isyerinin onayli mimari projede diikkan olarak
degil otopark olarak yer aldigin1 davaci kiraciya bildirmekle yiikiimlidiir., zira taraflar szlesmenin
kurulmasi esnasinda birbirlerine tam ve dogru olarak bilgi vermek zorundadirlar. Bu durumda davaya
konu taginmazin sézlesme geregince davanin kiranin bagladigi tarihte hukuki ayiptan ari bir sekilde
teslim edilmedigi, boylece kiralayan davalinin kiraciya karsi yasal borcunu ifa etmedigi siibuta ermis
bulunmaktadir. Borglar Yasasinin 249. Maddesi geregince; kiralananin sézlesmede amaglanan
bi¢imde kullanilmasinin olanaksiz olmasi halinde kiracinin s6zlesmenin feshini isteme hakki olup,

82



sozlesmesinde amaglanan sekilde kullanilmasinin imkansiz olmasi halinde kiraciya

sO0zlesmeyi feshetme hakki tanimistir.

Kiralanandaki ayibin 6nemli olmasi gerekliligi TBK 306/2’de ‘‘Ayibin
kiralananin 6ngoriilen kullanima elverisliligini ortadan kaldirmasi ya da 6nemli 6l¢iide
engellemesi ve verilen siirede giderilmemesi halinde kiraci, sézlesmeyi feshedebilir.”’
aciklanarak kiracinin s6zlesmeyi feshetme hakkini kullanabilmesi icin kiralananin
ongoriilen kullanima elverisliligini ortadan kaldiran ya da énemli dl¢iide engelleyen
kistas1 getirilmistir. Kiracinin sézlesmeyi feshetme hakkini kullanabilmesi i¢in ayibin
onemli ay1p olmas1 ve kiracinin kiraya veren uygun bir siire verip kiracinin bu siire

icerisinde ayib1 giderememesi durumunda kullanabilir.

Ayip teslim aninda kiralananda mevcut ise fesih geriye etkili olarak ayibin
giderilmesini istemeye gerek kalmadan donme beyaninda bulunabilir. Bu durumda

kiraci kiraya verenden menfi zararin giderilmesini isteyebilir?!?

. Ay1p teslimden sonra
kiralananda ortaya ¢ikmus ise, kiracinin dogrudan fesih hakki bulunmamaktadir. Kiract
ilk once kiraya verene kiralanandaki ayibin giderilmesi i¢in uygun bir siire vermesi
gerekmektedir. Verilen uygun siirenin sonunda kiraya verene kiralanandaki ayibi
gideremez ise kiracinin sozlesmeyi feshetme hakki dogar. Bu fesih ise ileriye dogru
etkili bir fesihtir?'® Bu durumda kiraci olumlu ve olumsuz zararin tazminini isteyebilir.
Olumlu zararin tazmininden kusuru olmadigini ispatlayarak kurtulma imkam

214

bulunur Kiracinin fesih hakkini kullanabilmesi i¢in bundan sonra yeniden

bilgilendirilmesine veya hakimden izin alinmasina gerek bulunmamaktadir®®. Fesih,
kiracinin tek tarafli varmasi gereken irade beyaniyla ve fesih bildirimi kiraya verene

ulastig1 anda hiikiim ve sonug dogurur?®,

somut olayda davaci kiracinin se¢imlik hakkini akdin feshi seklinde kullanarak hukuki ayip nedeni
ile kar yoksunlugunu talep ettigi anlagilmaktadir.(KAYA, 5.97)

212 7ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5,267.
23 7ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.267.
214 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.267.
215 AYDEMIR, s.102.

218 EREN, s.339.
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TBK 305/2 Onemli ay1p durumunda kiracinin sézlesmeyi fesih hakki saklidir.

TBK 306/2 kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi durumunda
kullanilabilecegi basligi altinda belirtilse de TBK 304’deki kiralananda sonradan
ortaya cikan ayiplardan dolay1r kiraya verenin sorumluluguna iligkin hiikiimlere
yapilan atif sebebiyle kiraya verenin kiralananin teslim anindaki ayiplardan
sorumlulugunda da kiracinin sozlesmeyi feshetme hakkina sahip oldugu

anlasilmaktadir®®’.

Sozlesmeyi fesih hakk ister teslim aninda ister teslim anindan sonra kullanilsin
kiralanandaki ayibin giderilmesi icin kiraya verene uygun bir siire verildikten sonra
kullanilabilir. Ornegin Yargitay’in bir kararinda ‘davaci kafaterya ile kiralanan
apartlarin yakininda bulunan 2 adet hamam ve havuz igletmesinin tahliyesi neticesinde
kazang kaybina ugradigindan bahisle sdzlesmenin feshini talep etmis ise de; 6ncelikle
miinasip bir miiddet tayin ederek ayibin bu zaman zarfinda bertaraf edilmesini istemesi
ve bunun gerceklesmemesi halinde akdi hakli olarak feshetmesi  gerekir.?!8
sOzlesmenin feshi i¢in oncelikle ayibin giderilmesi i¢in kiraya verene uygun bir siire
verilmesi bu siire sonunda ayip giderilemiyorsa sozlesmeyi fesih sartlarinin olusup

olugmadiginin incelenmesi gerekliligine deginmistir.

Sozlesmeyi fesih hakki ister teslim aninda ister teslim anindan sonra
kullanilsin kiralanandaki ayibin giderilmesi i¢in kiraya verene uygun bir siire
verildikten sonra kullanilabilmesinin istisnasi vardir. TBK 304/1°de kiraci bor¢lunun
temerriidii hiikiimlerine dayanacak olursa, ayibin giderilmesi talep edilmeksizin

sozlesmeden donebilme imkan1 verilebilecektir?®.

Buradan c¢ikarilacak sonug sdzlesmeden donme, teslim aninda kiracinin ayiph

kiralanan1 kabul etmeyip bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine basvurdugunda ortaya

217 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.253.
218 Yargitay 6.HD,2015/11465E. , 2015/11392K. say1li ilami(UY AP sisteminden alinmigtir.)

219 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.254.
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cikacag?®®, sozlesmeyi feshin ise, teslimden sonraki ayip durumlarinda ortaya

cikacagidir.

3.2.4. Ayipsiz Benzeri ile Degistirme

Kiraya veren, ayibin uygun bir siire icerisinde giderilmesini talep ettiginde,
ay1lp uygun bir siire icerisinde giderilmez ise, kiraci kiralananin ayipsiz benzeri ile

degistirilmesini talep edebilir.

Kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesi hakki secimlik bir haktir.
Kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesi hakki yenilik doguran hak niteliginde
olmayan ve kiraya verenin uygun bir siirede ayib1 giderememesi sonucu ortaya ¢ikan
kiracinin kullanabilecegi haklardandir®®’. TBK 306/1 ‘‘Kiraci, kiraya verenden
kiralanandaki ayibin uygun bir siirede giderilmesini isteyebilir; bu siirede ayip
giderilmezse kiraci, ayib1 kiraya veren hesabina giderebilir ve bundan dogan alacagini
kira bedelinden indirebilir veya kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini
isteyebilir.”” TBK 306/4 ‘‘Kiraya veren, kiraciya aym1 malin ayipsiz bir benzerini
hemen vererek ve ugradigi zararin tamamini gidererek, onun se¢imlik haklarini
kullanmasini onleyebilir.”” TBK 306/1 ve TBK 306/4 ‘te kiralananin ayipsiz benzeri
ile degistirilmesi aym kabul edilmelidir??.

Kiraya verenin kiralanan1 ayipsiz bir benzeriyle degistirebilmesi i¢in gerekli
sartlardan biri kiraya verenin ayibi verilen uygun siire icerisinde giderememis
oldugunda kullanabilir. Kiraya veren uygun bir siire icerisinde ayib1 giderememis ise

kirac1 kiralanin ay1s1z bir benzeriyle degisimini kiraya verenden talep edebilecektir.

Kiraya verenin kiralanan1 ayipsiz bir benzeriyle degistirilebilmesi igin
kiralananin benzerinin kendisinde mevcut olmasi gerekmektedir. Kiraya verende
kiralananin ayipsiz bir benzeri yok ise kiracinin kiralanan1 ayipsiz benzeri ile

degistirilmesi hakkini kullanmamas1 gerekir. Baz1 goriisler kiralanin ayipsiz bir

220 KAYA, s.98.
21 GUMUS, Kira, s.131.

222 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.253.
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benzerine sahip olmasa bile kiracinin bu hakka sahip oldugunu ve bunu kiracinin
ayipsiz benzeri ile degistirme hakkinin kiraya verenin ayibin verilen uygun siirede

giderilememesi sonucu olusan segimlik hak olmasina baglarlar®?,

TBK ayipsiz misli yerine ayipsiz benzeri ifadesini kullanmistir. Bir goriise
gore, misli esya niteligindeki kiralananlarin ayipsiz misliyle degistirilmesi, misli
olmayan kiralananlarin ¢ok zor da olsa ayipsiz benzeri ile degistirilmesi

miimkiindiir??*

. Kiralananin ayipsiz bir benzeri, daha ¢ok misli taginir kiralarinda
olugmus olup, tasinmaz kiralarinda kiralananin ayipsiz bir benzerini bulmak zor ve
hatta imkansiz olsa da ??° kiralananin benzerinin bulunmasinin degistirme hakkinin

226

kullanilabilmesi i¢in yeterli oldugunu savunurlar®<®. Bir diger goriis ise, misli olmayan

seylerin ay1psiz benzeri ile degistirilmesinin imkani bulunmadigini savunur??’.

Kiralananin ayipsiz benzerinin kira sozlesmesi yapmadaki amaci karsilayacak
nitelikte olmas1 gerekir. Kiralananin ayipsiz benzeri ile ayipl kiralananin maddi

degerinin karsilastirilmasimin énemi yoktur??,

Kiracinin, kiralananin ay1psiz bir benzeri ile degistirilebilecegini talep hakkinin
kiralanan hesabina ayibin giderilmesi ve buradan dogan alacagin kira bedelinden
indirilmesi hakkindan farki, kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilebilecegini

talep hakkinin 6nemli ve 6nemli olmayan ayiplarda da istenebilir olmasidir??®,

223 CABRI, 5.289.
24 KAYA, 5.96.
225 EREN, 5.338.
226 CABRI, 5.287.
227 CABRI, 5.287.
228 CABRI,s.288.

229 GUMUS, Kira, s.133.
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3.2.5. Tazminat

Kiracinin zarar giderme talebi hem se¢imlik hak olarak hem de diger se¢imlik
haklarla birlikte tazmin talebinde bulunularak kullamlabilir®®, Kiralananin ayiplh
olmast, bu ayibin kiraciya zarar vermis olmasi, ayiph ifa ile ger¢eklesen zarar arasinda
illiyet bag1 bulunmas1 durumunda kiraci se¢imlik haklarindan zararin giderilmesini
isteme hakkini kullanabilir®®! Kiracinin zarar giderme talebini kullanabilmesi igin
kiralananin ay1pli olmasi gerekir. Kiraci kira sdzlesmesinden dogan her tiirlii tazminat
sorumlulugunu TBK 308’den isteyememesi anlamima gelir?*?,

Kiracinin zarar giderme talebini kullanabilmesi icin ayipli ifa nedeniyle
olusmus bir zarar bulunmalidir. Zarar maddi zarar olabilecegi gibi manevi veya
bedensel zarar da olabilir?®3 Teslimden 6nce veya teslimden sonraki ayiplar, dnemli ve
Oonemli olmayan ayiplarin olusturdugu zararlar durumunda da kiraci kiraya verenden

zararin tazminini isteyebilir.

Yargitay bir kararinda?** kiraci, kiralayanin sdzlesme hiikiimlerini yerine
getirmemesi durumunda, kiraya verenin sdzlesmenin feshini veya kira bedelinden
indirim hakkini istemedigi halde ve kiralananda olusan ayiplar1 kiracinin kendisinin
giderdigi de gbz o6niinde bulundurularak tazminat talebinde bulunmasini hukuka aykir

bulmustur®®.

280 GUMUS, Kira, 5.133.

231 EREN, 5.339-340

222 ACAR, 5.307.

23 ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.269.

234 Yargitay 13. HD. 13.02.2002T. ,2002/3878 E.,2002/5408 K. :... Davaci ,dava konusu tasinmazi
eksik oldugunu bilerek kiralamis olup, kendisi tarafindan bu eksiklikler giderildigine gére ve bu
sekilde kullanildigia gore, yani davali kiralayanin bu eksikleri gidermedigini anlayarak,2.6.1998
den itibaren bu eksiklikleri tamamlamaya basladigina gore, davacinin yaptigr masraflari istemesi
miimkiindiir. Davact, davali kiralayanin sézlesmedeki yiikiimliiliikleri yerine getirmemesi karsisinda,
BK nin 249/2 maddesi geregince akdin feshini veya kira bedelinden miinasip bir miktarin tenzilinin
isteyebilirdi. Ancak sdzlesmenin feshini istemeyip, eksiklikleri de kendisi giderdigine gore, artik bu
yiizden gelir kayb1 oldugundan bahisle, bir tazminat isteyemez. TUREL,s.116.

2% TUREL, Erol, Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Kira Sézlesmeleri, C.I, 1.Baski, Legal Yaymcilik,
[stanbul, 2015,s.115.
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Ornegin; kiralanan isyerinin bulundugu caddedeki kaz1 ¢alismasi yiiziinden
miisterinin azalmasina dayali gelir azalmas1 durumunda kiraci kiraya verenden dogan
zararin giderilmesini isteyebilir. Kiralanan isyerindeki su tesisatinda bozukluk
yliziinden igyerini su basmasi yiiziinden mallarin telef olmas1 durumunda kiraci kiraya

verenden zararin tazminini talep edebilir.

TBK 308’de belirtildigi gibi*“ Kiraya veren, kusuru olmadigini ispat
etmedikce, kiralananin ayipli olmasindan dogan zararlar1 kiractya Odemekle
yiikiimliidiir.”” Kiraya verenin zarar1 tazmin sorumlulugu kusura dayanir. Kiraya veren
ay1ibin olusumundaki kusurdan sorumlu degilse kiraci kiraya verenden ayiptan dolay1
zarar1 tazmin hakki yoktur. Yargitay’in bir kararinda “...Onemli ayiplardan sayilan
riskli yap1 6zelligi kiralananin teslimi sirasinda mevcut olan ve yapt maliki tarafindan
bilinmesi gereken bir ay1p olmasi karsisinda, kiraya veren malikin taginmazinin hukuki
ve fiili durumunu bilmedigini iddia etmesi hayatin olagan akisina aykirt olup iyi niyet
kurallar1 ile bagdasmayacagindan, davalinin kusurlu oldugunun kabulii gerekir. Bu
durumda, davacinin maddi tazminat isteminde hakli oldugu goz oniine alinarak
mahkemece 6ncelikle, davacinin maddi tazminat talepleri agiklattirilarak. .. 2%’

Kira sozlesmesinin sona ermesi kiracinin zararin tazmin hakkini ortadan
kaldirmaz?*’ Kira sozlesmesi sona ermis olsa bile kira sdzlesmesi siiresince olusan

zararlarin tazmininden kiraya veren sorumlu olacaktir.

TBK 308 zararin giderilmesi TBK 112 ile benzerlik gostermektedir. TBK
308’deki zarar miispet zarar olarak karsimiza ¢ikar. Kiraci kiralananmi ayipsiz halde
kullansaydi kiracinin malvarliginin ne olacagi ile, kiracinin simdiki durumu arasindaki

fark: bulacaktir®®. Sézlesmeden fesih s6z konusu olmus ise olusan menfi zararlar da

TBK 308’den tazmin edilebilecektir®®,

236 Yargitay 3.HD,2017/5481E.,2018/10827K.(UYAP’ tan almmugtir.)
237 ACAR, 5.241.
238 ACAR, 5.243.

239 ACAR, 5.244,
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Kirac1 olusan zararlarinin tazminini, ayibin giderilmesi, kira bedelinden
indirime gidilmesi, kiralananin ayipsiz benzeriyle degistirilmesi ve sézlesmeyi fesih
gibi secimlik haklardan her biriyle kullanabilir?*°.

Kiraya veren kiralanana kasten zarar vermis ve kiracinin kisilik haklarina zarar
vermis ise, kirac1 kiraya verenden manevi tazminat talep edebilir®*!.Kisilik haklarinin

ihlale ugradigmi ispati zor bir durumdur?*?,

Zarar tazminin hesaplanmasinda TBK 49’a gidilecektir.

Zamanagimi olarak genel zamanasimi siiresi uygulanacak yani TBK 146
“’Kanunda aksine bir hiikiim bulunmadik¢a, her alacak on yillik zamanasimina

tabidir.”” uygulanacaktir.

240 EREN, 5.340
241 KAYA, s.106.

22 KAYA, s.106.
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SONUC

Calismamizda kiraya verenin ayiptan dolayr sorumlulugu incelenmistir.
Glinlimiizde ekonominin ve teknolojinin gelismesi, niifusun artmasi, toplumunun
ithtiyaclarimin degismesi kira hukukunda etkilemistir.6098 sayili TBK ile kira
sozlesmesinde kiraya verenin ayiptan dolay1r sorumlulugu yenilemeler yapilmistir.
Kira hukuku toplumla ilgili ve toplumun yasami igerisinde bir hukuk dali oldugundan

yenilemelere ve gelismelere agiktir.

Calismamizda en basta kira sdzlesmesinin genel hatlari, kiraya veren ve kiraci
tanimlar1 ile bu taraflarin birbirilerine kars1 hak ve borclar1 hakkinda bilgilendirme
yapilmis ve kira sozlesmesinde ayip kavraminin agiklamasi yapilmis ve kira
sOzlesmelerinde ayip tiirleri gerek ornekler vererek gerekse de Yargitay kararlar ile
Kiraya verenin ayiptan dolayr sorumlulugunda kanun maddelerinin irdelenmesini
saglamistir. Kiraya verenin ayiptan dolay1 sorumlulugunun 6zellikleri incelenmis ve
kiraya verenin ayiptan dolay1 sorumlu olabilmesi i¢in gerekli sartlar irdelenmis ve bu
sartlarin durumu agiklanmistir. Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunda kiraci
kiraya verene kars1 kiralanandaki ayiptan dolay1 hukuki haklar kullanabilir. Bu haklar
calismamizda tek tek ayrim yapilarak incelenmistir. Diger sdzlesmel tiirleri olan satis,
bagislama, eser sozlesmelerindeki ayiptan dolay1r sorumluluk incelenmis ve kira
sOozlesmesinde kiraya verenin ayiptan dolayr sorumlulugu ile karsilagtirilmigtir.
Calismamizdan ¢ikartilacak sonug, kiraya verenin ayiptan dolayr sorumlulugunun
kanundaki yeri, 6rnekler, Yargitay kararlari ile desteklenerek doktrindeki goriisler,
konuya hakim goriislerden bahsedilerek, TBK kanun maddeleri anlatilip agiklanarak

ortaya ¢ikan sonuglara gore kiraya verenin ayiptan dolay1 sorumlulugu anlatilmistir.
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