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OZET

KIRA SOZLESMESINDE KiRAYA VERENIN AYIBA KARSI
TEKEFFUL BORCU

Beyza Nuhoglu

Ozel Hukuk Yiiksek Lisans Programu

Tez Damgsmani: Yard. Dog. Dr. Seda OKTEM CEVIK

Calismamizin amaci;  kira sodzlesmesinde kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil
sorumlulugu  kurumunu, bu sorumlulugun kosullar1 ve kapsamuyla birlikte
degerlendirmektir. Tezimizde, kira sozlesmesi acisindan gerek miilga Borglar Kanunu
hiikiimleri, gerek Tirk Borglar Kanunu hiikiimleri mukayeseli olarak ele alinmakla
birlikte, Tiirk Borglar Kanunu ile kira s6zlesmesine iliskin olarak getirilen yenilik ve
degisiklikler aktarilmaya calisilmustir.

Calismamiz, temel olarak ii¢ ana bdliimden olusmaktadir. ilk boliimde, kiraya verenin
ayiba karsi tekeffiil borcunun tanimu ve hukuki niteligi aciklanmaya calisilmustir. Ikinci
boliimde, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumluluguna bagvurulabilmesi igin
gerekli olan sartlar incelenmistir. Ugiincii boliimde ise, kiraya verenin ayiba kars
tekeffiil hiikiimleri g¢ercevesinde gerceklesen sorumlulugunun kapsamu Yargitay

kararlar1 ile somutlastirilarak ele alinmaya calisilmustir.

Anahtar Kelimeler: Kiraya Verenin Ayiba Karsi Tekeffil Borcu, Ayip Kavramu,
Kiracinin S6zlesmeyi Feshetme Hakki.



ABSTRACT

OWNER’S WARRANTY AGAINST DEFECTS IN THE RENTAL AGREEMENT

Beyza Nuhoglu

Private Law Master Program

Dissertation Advisior: Yard. Dog. Dr. Seda Oktem Cevik

The mean idea of our study is observing owner’s warranty against defects in the rental
agreement, the requirements of this responsibility and its extent. In our thesis, we handled the
obsolete Code of Obligations clauses and The New Turkish code of Obligations clauses by
comparing both in terms of rental agreement. We also mentioned the renews and changes
concerning about the rental agreement and Turkish code of Obligations.

Our study consists of three main chapter. In the first chapter, owner’s warranty against defects
in the rental agreement and its legal facts were defined. In the second chapter the
requirements for applying owner’s warranty against defects in the rental agreement was
exemined. In the third chapter, we tried to handle the realization of the owner’s warranty
against defects in the rental agreement’s responsibility clauses with contain of the high court

desicions.

Key Words: Owner’s Warranty Against Defects In The Rental Agreement, The Concept Of
Defect, The Right Of Owner To Cancel The Rental Agreement.
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GIRIS

Gelisen toplumsal ihtiyaglarla birlikte, toplum iginde yasamum siirdiiren her birey
digerleriyle etkilesimde bulunarak birtakim hukuki iliskilerin dogmasina sebebiyet
vermektedir. Niifusun hizla artmasina bagli olarak ekonomik sartlarin kisiden kisiye gore
degismesi karsisinda, biitiin bireylerin benzer ihtiyaglari olmasina ragmen, alim giiciiniin
farklilik gostermesi kira sozlesmesinin ortaya ¢ikmasinin bilinen en eski nedenidir. Zira,
konusu herhangi bir mal olan satim sdzlesmesinin tarafi olma durumu baslangigta belli bir
ekonomik giicli gerektirdiginden, s6z konusu mal1 kiralama her zaman daha cazip ve tercih

edilen bir yol olmustur.

Kira sozlesmeleri, kullanmanmin ve esyadan yararlanmamn bir ivaz karsiliginda devrini
konu edinen sozlesmelerdir'. En genel tammuyla, kira sozlesmesi, kiraya verenin kira
konusunun kullanimim  kiraciya birakmayi, kiracinin da bunun karsiliginda kira bedeli
O0demeyi istlendigi sozlesmedir (TBK m. 299). Kiraya verenin kira s6zlesmesinin kendisine
yiikledigi kiralanam teslim borcunu yerine getirmis sayilmasi ig¢in, kiralanani Kira
sO6zlesmesinde amaglanan kullanmaya elverigli durumda teslim etmis olmast gerekir. Bununla
birlikte, kira s6zlesmesinin siirekli bir borg iliskisi olmasi sebebiyle, kiraya veren kiralanani
sOzlesmeye uygun sekilde teslim etmesi ile borcunu ifa etmis sayllmaz. Aym zamanda kiraya
veren, kiralanam sozlesme siiresince sozlesmede Ongoriillen kullamma elverisli halde
bulundurmakla da yiikiimliidiir. Kiraya verenin bu yiikiimliiliiklerini ihlal etmesi durumunda
ayiba kars1 tekeffiil borcundan dogan sorumlulugu giindeme gelecektir (TBK m. 301). iste
uygulamada siklikla karsimiza c¢ikan ve bir¢ogumuzu ilgilendiren kira sézlesmelerinde

“kiraya verenin ayiba kars: tekeffiil borcu” tezimizin konusunu olusturmaktadir.

1 Temmuz 2012 tarihi itibariyla yiiriirlige giren 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu
diger miiesseselerde oldugu gibi kira sozlesmesinde de pek cok yenilik ve degisikligi
beraberinde getirmistir. Tirk Borglar Kanunu’nun “Kira So6zlesmesi” baglikli doérdiincii
béliimiinde, ilk ayrimda “Genel Hiikiimler”, ikinci ayrimda “Konut ve Catil1 Isyeri Kiralar1”
ve son olarak ii¢iincii ayrimda “Uriin Kiras1” kaleme alinmustir. Tiirk Borglar Kanunu’nun

kKira sozlesmesine iliskin hiikiimleri yapilandirilirken, Isvigre Borglar Kanunu’nun kira

! TURKLER Tiirkay, Kiraya Verenin Kiralananin Ayiplarindan Sorumlulugu, istanbul 1993, s. 13.
1



sozlesmesine iliskin hiikiimleri temel almmus®, milga 818 sayili Borglar Kanunu'nun kira
sozlesmesine iligkin hiikiimleri g6z Oniinde tutulmakla birlikte, miilga 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun hiikiimleri, bu kanun kapsamina dahil edilerek, kira
hukuku kurallar1 tek bir cati altinda toplanmustir®, Ciinkii, bu kanunun yiiriirliige girmesiyle
birlikte hem eBK’mn hem de GKHK’min yiiriirliikten kaldirilmas: Ongorilmiistir. Tirk
Bor¢lar Kanunu'nda, miilga kanunlarda oldugu gibi kiracilarin korunmasi esasi gozetilerek,

Tiirk hukuk uygulamasimn ¢oziimlerinden de yararlamlmistir®,

Tiirk Borg¢lar Kanunu, pozitif kira hukukumuzun karmasik, dualist yapisina son
vermesi ve GKHK’nin sézlesme serbestisine aykirt olan miidahaleci tavrinin asgari diizeye
indirgenmesi gerekeeleriyle olumlu karsilanmuistir®. Bununla birlikte, kanun koyucu, TBK ile
lriin kirasim niteligi geregi konut ve catili isyeri kiralarindan ayirnus, iirlin kirasim
diizenleyen ticilincii ayrimda iirlin kirasina iliskin bir hiikiim bulunmadikga, kira s6zlesmesine
iligkin genel hiikiimlerin uygulanacagim TBK m. 358 ile hiikiim altina almistir. Kiraya
verenin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunu konu edinen tezimizde, iiriin kirasina iliskin

diizenlemelerin (TBK m. 357-378) konumuz disinda birakildigim ayrica belirtmek isteriz.

Tirk Borglar Kanunu ile birlikte, 6zellikle tez konumuz olan kiraya verenin ayiba
kars1 tekeffil sorumlulugunu diizenleyen hiikiimlerde, ©nemli degisiklikler yapilmakla
birlikte, eski Bor¢lar Kanunu’nda bulunmayan yeni hiikiimlere yer verilmistir. Calismamizda,
kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumluluguna iliskin eski ve yeni hiikiimler karsilastirmali
olarak ele alinacaktir. ilk olarak, kiralananin énemli bir ayipla teslim edilmesi halinde,
kiraciya dilerse borglu temerriidiine iliskin hiikiimlere bagvurma, dilerse kiraya verenin

kiralanamin sonradan ayipli hale gelmesinden dogan sorumluluguna basvurma imkan

2 fsvigre Borglar Kanunu’nda, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiill sorumlulugu ile zapta karsi tekeffiil
sorumlulugu bir arada diizenlendiginden, IBK’nin ayiba kars1 tekeffiile iliskin baz1 hitkiimleri Kanunumuza hig
alinmamus, bazilar1 ise degistirilmistir. (INCEOGLU Murat, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanc1
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Kira Hukukunda Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, 2013, C. 9, S. 103-104, Kisaltma: Ayip,
s.53).

¥ ACAR Faruk, Tirk Borglar Kanunu Tasarisinim Degerlendirilmesi Sempozyumu Ddrdiincii Oturum: Kira
Sozlesmesi ve Kefalet, Legal Hukuk Dergisi, C. 3, S. 34, istanbul 2005, s. 3685; INCEOGLU Murat, Kira
Sozlesmelerinin Kurulmas: ve Yenilenmesi, Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu, istanbul 2012, (Kisaltma:
Kira), s. 247.

* GUMUS Mustafa Alper, Yeni 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanuna Gore Kira Sozlesmesi, Istanbul 2011,
(Kisaltma: Kira), s. 2-3; RUHI Ahmet Cemal, Kira Hukuku I. Cilt, Ankara 2011, s. 2; GUNAY Cevdet ilhan,
Tiirk Borglar Kanunu Serhi, Ankara 2012, s. 987-988; INCEOGLU Murat, Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu ve Yeni
Tiirk Ticaret Kanunu Sempozyumu, TOBB Ekonomi ve Teknoloji Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Kira
Sozlesmelerine Iliskin Baslica Degisiklik ve Yenilikler, Istanbul 2013, (Kisaltma: Baslica Degisiklik ve
Yenilikler), s. 173; AYDOGDU Murat/KAHVECI Nalan, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, izmir
2013, s. 359.

> BASARAN Ece, Bor¢lar Kanunu Tasarist: Tirk Kira Hukuku’nun Sonu mu?, Terazi Hukuk Dergisi, Ekim
2009, s.56-57; ACAR, s. 3686.



getirilmistir (TBK m. 304). Ayrica, gerek eBK’da gerek TBK’da kira bedelinde indirim
hakki, kiractya ayr1 bir se¢imlik hak olarak taninmakla birlikte, eBK‘dan farkli olarak,
TBK’da kiracimin, bu se¢imlik hakkint ne zaman ve ne oranda kullanacag agik bir sekilde
diizenlenmistir®. Buna gore; kiraci, kiralananin kullammumi etkileyen ayiplarin varlig: halinde,
bu ayiplarin kiraya veren tarafindan 6grenilmesinden, ayibin giderilmesine kadar gegen siire
icin kira bedelinde ayipla orantili indirim yapilmasint talep edebilecektir (TBK m. 307).
Kiraya veren lehine taninan imkanlara genel olarak deginmek gerekirse; kiraya veren,
kiralanamn ayipli olmast ve bundan dolayr sorumluluguna gidilmesi durumunda, ayibi
gidermek yerine, kiralanani1 uygun bir siire i¢inde ayipsiz bir benzeriyle degistirebilecegi gibi;
kiractya aym malin benzerini vererek ve ugradigi zararin tamanmum gidererek onun se¢imlik

haklarini kullanmasini engelleyebilir (TBK m. 306/111-1V).

Calismamizin birinci boliimde, oncelikle kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil borcu
tammlanarak, bu borcun hukuki niteligi ve 6zellikleri doktrindeki ¢esitli goriisler 1s18inda ve
vardigimiz sonuglar cergevesinde agiklanmaya calisilacaktir. Ikinci béliimde, kiraya verenin
ayiba kars1 tekeffiil borcuna basvurulabilmesi igin gerekli olan sartlar ayr1 ayr1 incelenecek,
ozellikle kiralananda mevcut olan ve daha sonra ortaya c¢ikan ayip kavramu iizerinde
durulacaktir. Ugiincii boliimde ise, kiraya verenin ayiba kars1 tekeffiil hiikiimleri cergevesinde
gerceklesen sorumlulugunun kapsamu, TBK  hiikiimleri dogrultusunda ve miilga Borglar
Kanunu ile mukayeseli olarak incelenmeye calisilacaktir. Bu bdliimde ilk olarak, kiracinin
ayiptan dogan secimlik haklar1 tiim sartlar1 ve Ozellikleriyle irdelenecektir. Calismamizin
liciincli boliimiine, kiracimin kiralananin ayipli olmasindan otiirii sahip oldugu haklarinin
zamanasimi siiresi incelenmeye c¢alisilarak son verilecektir. Tez c¢alismamuzin genelinde
ozellikle, uygulamada siklikla karsimiza ¢ikan 6rnekler Yargitay kararlari ile somutlagtirilarak

ele alinmaya ¢aligilacaktir.

® OZ Turgut, Yeni Borglar Kanunu’nun Getirdigi Baslica Degisiklikler ve Yenilikler, istanbul 2011, s. 50.
3



BiRINCIi BOLUM

KIRAYA VERENIN AYIBA KARSI TEKEFFUL BORCUNUN TANIMI,
HUKUKI NITELiGi VE OZELLIKLERIi

l. Genel Olarak

Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasim veya kullanilmasiyla birlikte
ondan yararlanilmasim kiraciya birakmayi, kiracimn da buna karsilik kararlastirilan kira
bedelini 6demeyi iistlendigi s6zlesmedir (TBK m. 299). Doktrinde’, kira sézlesmesinin bu
tantmi, hem genel olarak kira sozlesmesini hem de iirlin kirasim kapsar sekilde kaleme

alinmas1 ve Uriin getiren “ haklar “ ‘in kapsam dis1 birakilmasi sebepleriyle elestirilmistir.

Kira sozlesmesi rizai bir sozlesmedir. Kira soézlesmesinin kurulmasi ig¢in taraflarin
karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlar1 yeterlidir. Kiraya veren kiralanam kullan1ima
elverigli bir halde teslim ve bu halde bulundurma edimine karsilik, kiracidan kira bedelinin
O0denmesini istemeye hak kazamr. Bu sebeple kira sozlesmesi, tam iki tarafa borg yiikleyen
karsilikli bir bor¢ sozlesmesidir. Kira sozlesmesinde, kiracimin edime olan menfaati kira
sOzlesmesi siiresince devam ettigi icin, kiraya veren bu siire zarfinda kiralanam kullamma
elverisli halde bulundurmakla yiikiimliidiir. Iste bu sebeple kira sézlesmesi, kira bedelinin
genelde donemli edimlere dayali olarak ddendigi siirekli bir borg iliskisidir®.

Kira sozlesmesi, kiraya verenin kullamlmasiyla birlikte, yararlamilmasim kiraciya biraktig
bir kiralanan, kiracimn bunun karsiliginda ifa edecegi bir kira bedeli ve taraflarin kira konusu
ile kira bedeli hususunda karsilikli anlasmalariyla kurulur. Kira s6zlesmesine konu olan sey,
iizerinde miilkiyet ve diger haklar tesisine, hukuki islemler yapilmasina ve bir baskasina
kullandirilmasina uygun olmalidir. Kira sézlesmesine tagimr- taginmaz mallar ve haklar konu
olabilir. Ancak yararlanilabilir haklar, ekonomik yararlar veya malvarlig iriin kirasinin

konusunu olusturur. Kira sézlesmesine konu olan varliklar daha cok maddi varliklardir®. Arazi

" YAVUZ Cevdet/ ACAR Faruk/ OZEN Burak, Tiirk Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), Istanbul 2012,
(Kisaltma: Borglar Ozel 2012), s. 181; GUMUS, Kira, s. 22.

8 TANDOGAN Haluk, Borg¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.1/2, Istanbul 2008, s. 110; GUMUS, Kira, s. 23;
YAVUZ/ACAR/OZEN, (Borglar Ozel 2012), s. 182; GUMUS Mustafa Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler,
C. 1, Istanbul 2012, (Kisaltma: Borglar), s. 280; ZEVKLILER Aydi/HAVUTCU Ayse, Borglar Hukuku Ozel
Bore Iliskileri, Ankara 2007, s. 159; ARAL Fahrettin, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Ankara 2010,
(Kisaltma: Borglar), s. 207; ERDOGAN Hasan, Tahliye Kira Tespiti Kira Alacagi ve Tazminat Davalari,
Ankara 2010, s. 3; AYDOGDU/KAHVECI, s. 387.

° YAVUZ/ACARIOZEN, Borglar Ozel 2012, s.183; GUMUS, Kira, s. 25; YAVUZ Nihat, Tiirk Kira Hukuku,
Ankara 2003, C. 3, (Kisaltma: Kira Hukuku), s. 2853; AKYIGIT Ercan, 6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda
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ve arazi lizerindeki sabit taginmazlar, sokiiliip gotiiriilmemek sartiyla kira s6zlesmesine konu
olabilir. Bundan baska, kural olarak bir bina veya isletme eklentileriyle birlikte kiraya verilse
de, bu eklentilerin asil tagimmazdan ayr1 olarak kiraya verilmesi miimkiindiir. Ornegin; spor
faaliyetlerinin yiiriitiildiigii 6zel bir kompleksin bir kismu biife olarak ayrilmissa, sadece bu
boliimiin kiraya verilmesi miimkiindiir. Kullanma ve yararlanmaya elverisli olan ancak
kullamlmakla tiikenmeyen her tiirlii tasimr mal kira sozlesmesine konu olabilir. Tagimr
mallar, {izerinde bulunduklar1 taginmaz mallara tabi ise, kira iliskisi bakimindan da bu taginir

mallarin akibetine tabi olur. Bir yazligin, otelin veya lokantanin kiraya verilmesi buna

ornektir’®,

Kiralanan seyin, kira sdzlesmesine konu olabilmesi i¢in kiraya verene ait olmasi da
gerekmez. Ozellikle bir esya iizerinde yalmzca intifa hakki sahibi olan kimse s6z konusu
esyayl kiraya verebilir. Kira sézlesmesi bor¢ doguran, rizai bir sézlesme oldugundan, kiraya
verdigi sey tlizerinde herhangi bir ayni hakka sahip olmayan kimse icin de kira sézlesmesi
baglayicidir. Kiralanan iizerinde tasarruf yetkisi olmayan, baskasimn malim kiraya veren
kimse, o mal1 kiraciya teslim edemez ya da sozlesme siiresince kullanima elverisli halde

bulundurmazsa kiraciya kars1 sorumlu olur™.

Kira s6zlesmesinin taraflarin anlagmasi ve kira konusu haricindeki diger bir unsuru da kira
bedelidir. Kira sozlesmesinin varligl icin kiracimin kiralanant kullanmasi karsiliginda
taraflarin iizerinde anlastiklar1 bir kira bedeli 6demesi gerekir. Taraflarin kira bedelini bir

deger kaydi veya yabanci para olarak belirlemeleri miimkiindiir™?.

eBK’da oldugu gibi, TBK’da da, kira s6zlesmesinin kurulmasi1 herhangi bir sekil sartina
baglanmamistir. Bununla birlikte ispat kolayligi acisindan uygulamada kira sézlesmelerinin

yazili yapilmast sikga rastlanan bir durumdur®.

Kira sozlesmesi, hem kiraciya hem de kiraya verene birtakim haklar getirip, borglar
yiiklemektedir. TBK’nin 313.-319. maddeleri arasinda diizenlenen kiracimin borg¢larim; kira

bedelini 6deme borcu, kiralanam1 6zenle kullanma ve komsulara saygi gosterme borcu,

Kira Sézlesmesi, Istanbul 2012, s. 68; ARAL, Borglar, s. 208; ARAL Fahrettin/AYRANCI Hasan, Borg¢lar
Hukuku Ozel Borg iligkileri, Ankara 2012, s. 211; AYDOGDU/KAHVECH, s. 377.

19 AYDEMIR Efrail, Kira Hukuku, Ankara 2013, s. 20.

1 YAVUZ/ACAR/IOZEN, Borglar Ozel 2012, s. 182; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 2855; AKYIGIiT, s. 68;
ZEVKLILER/HAVUTCU, s.161; ARAL, Borglar, s. 209; ARAL/AYRANCI, s. 211.

12 YAVUZ/IACAR/IOZEN, Borglar Ozel 2012, s. 184; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 2863; AKYIGIT, s. 69;
ZEVKLILER/HAVUTCU, s.170; ARAL, Borglar, s. 209; AYDOGDU/KAHVECI, s. 378.

¥ YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 182; GUMUS, Kira, s. 22; GUMUS, Borglar, s. 284;
YAVUZ, Kira Hukuku, s. 2877 wd. ; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 168; AYDEMIR, s. 62-63; ERDOGAN, s.
5.



temizlik ve bakim giderlerini 6deme borcu, ayiplar1 kiraya verene bildirme borcu, ayiplarin
giderilmesine ve kiralanamin gosterilmesine katlanma borcu, kiralanam geri verme borcu
seklinde siralayabiliriz. TBK’mn 301.-312. maddeleri arasinda diizenlenen kiraya verenin
bor¢larim ise; kiralanani teslim borcu, vergi ve benzeri yilikiimliiliiklere katlanma borcu, yan
giderlere katlanma borcu, kiralanamn ayiplarina katlanma (ayiba kars1 tekeffiil) borcu, i¢iincii
kigilerin ileri slirdiigli haklar sebebiyle sorumlulugu (zapta karsi tekeffiil borcu) seklinde
sayabiliriz.

Kira sozlesmesinde kiraya verenin asli edimi, kiralanam kiraciya teslim etmek ve kira
stiresi boyunca onu kullamma elverisli sekilde bulundurmaktir. Kiralananin kiraciya sekli
olarak teslim edilmesi gerekmez, kiralanana taginmasina veya kiralanani kullanmasina olanak
saglanmas1 yeterlidir', Kiralananin teslim zamanim taraflar sézlesme ile kararlastirabilirler.
eBK’dan farkli olarak TBK m. 301/I hiikkmiiyle; kiraya verenin kiralanam kararlastirilan
tarihte teslim etmekle yiikiimlii oldugu diizenlenmistir. Kiraya verenin kira sdzlesmesinden
dogan borcunu yerine getirmesi i¢in sadece kiralanam teslim etmesi yeterli olmayip, aym
zamanda kiralanani s6zlesmede ongoriilen kullanmaya elverisli bir durumda teslim etmesi de
gerekir. Aksi takdirde kiraya veren borcunu geregi gibi ifa etmis sayilmaz. Kiralanamn
kiraciya sozlesmede Ongoriilen kullamma elverigli halde teslim edilip edilmedig kira
sozlesmesine, somut olaymn ozelliklerine gore tespit edilir™. Kiraya verenin teslim borcunu
yerine getirmemesi halinde, kiraci borglu temerriidii hiikiimlerine basvurabilir. Kiraya veren
teslim borcunu sozlesmede Ongoriilen kullanima elverisli olmayan sekilde ifa etmeyi teklif
etmigse, kirac1 bu ifa teklifini hakli sebeple reddedebilir. Bu durumda kiraci, kiraya veren
aleyhine bor¢lu temerriidii hiikkiimlerine (TBK m. 117 vd.) basvurabilir. Ancak kiraci, kiraya
verenin s0zlesmede kararlastirilan kullanma amacina elverisli olmayan kiralananin teslimini
kabul etmisse, ortada bir ayiph ifa s6z konusu olacagindan, TBK m. 304 vd. hiikiimleri

uygulama alam bulacaktir®®,

Kira sozlesmesinin siirekli bir bor¢ iliskisi olmasimin bir neticesi olarak, kiraya veren
kiralanam kullamma elverisli olarak teslim ettikten sonra sézlesmede Ongdriilen kullanma
amacina uygun halde bulundurmakla da yikiimlidir'. Bu vyikimlilik, kiralanamn

kullammmini engelleyici ya da simirlayict hususlarin Oniine gegilmesini de gerektirir. Ayrica

1 TANDOGAN, C.1/2, s. 110; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3190; ARAL, Bor¢lar, s. 241; AKYIGIT, s. 76;
ARAL/AYRANCI, s.210; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 194.

1> GUMUS, Kira, s. 95; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3189.

1 TANDOGAN, C.1/2, s. 110; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 193; GUMUS, Kira, s. 96-97;
ARAL, Borclar, s. 241; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 194.

" Kiraya verenin bu borcuna ayiptan sorumluluk adi da verilmektedir, (AKYIGIT, s. 76).
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kiraya verenin koruma yiikiimlerine (kiraciya hakaret etmemesi) veya yan edim yiikiimlerine
(kiralanam temiz tutma) aykir1 davranmasi kiralanamn kullamm elverisliligini ortadan
kaldirabilir™. Bir diikkanin kitabevi olarak kiraya verilmesi 6rneginde, kiraya veren, komsu
diikkanlarin siirekli giiriiltii yaparak kiraciyr ve kitabevindeki okuyucular1 rahatsiz etmesini
onlemekle ylkiimlidiir.

Caligsmanmuzin konusunu olusturan “ kiraya verenin ayiba kars: tekeffiil borcu ”, kiralanam
kullamima elverisli halde teslim ve bu halde bulundurma borcunu tamamlayan bir nitelige
sahiptir. Zira, kiraya verenin kira sozlesmesinin kendisine yiikledigi yiikiimliiliikleri tam
olarak yerine getirmesi, kiracimn kira siiresi sonuna kadar kiralanandan sézlesmeye uygun bir
sekilde yararlanmasiyla mimkiindiir. Kiraya verenin kira sozlesmesi siiresi boyunca

kiralanam sozlesmede ongodriilen kullanmaya elverisli halde bulundurma borcunu ihlal etmesi,

ayiba kars1 tekeffiil sorumluluguna sebep olur™® (TBK m. 305 vd.).

Doktrinde kimi vyazarlar®, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil borcunu, kiralanani
sozlesmede Ongoriilen kullamma elverigli halde bulundurma borcu bashigi altinda
incelemektedir; hatta kiraya verenin ayiba karsi tekeffiill borcunun, kiralanam kullamma
elverisli halde bulundurma borcunun kapsaminda oldugunu kabul etmektedirler. Buna karsilik
doktrinde® kiraya verenin kiralanam kullamima elverisli halde bulundurma borcu ile ayiba
kars1 tekeffiil borcunun farkli basliklar altinda incelendigi de goriilmektedir. Calismanmuzda
ise, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil borcu, kanunda diizenlenis sekline paralel olarak ayri

baslik altinda incelenmistir.
1. Kiraya Verenin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcunun Tanimm

Kira sézlesmesinin, tam iki tarafa borg yilikleyen bir s6zlesme olmasi sebebiyle her iki
tarafin da karsilikli edimleri mevcuttur. Dolayisiyla kiracimn kira bedelini 6deme edimi,
kiraya verenin, kiralanam sozlesmede 6ngoriilen kullanima elverisli bir durumda teslim etmek
ve kiralanam sozlesme siiresince bu sekilde bulundurmak ediminin karsiligidir. Kiralanamn

ayipli olmas1 halinde ise karsilikli olan bu edimler arasinda dengesizlik ortaya ¢ikacak ve borg

8 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 193 vd.; GUMUS, Kira, s. 28; GUMUS, Borglar, s. 314;
ZEVKLILER/ HAVUTCU, s.202; ARAL, Borglar, s. 242; AYDEMIR, s. 95; AKYIGIiT, s. 76.

¥ YAVUZ/IACARIOZEN, Borglar Ozel 2012, s. 193; GUMUS, Borglar, s. 314; GUMUS, Kira, s. 99;
INCEOGLU, (Ayip), s. 53.

20 ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 193; INAL Tamer, Borca Aykirilik Ve Sonuglari, Istanbul 2009, s. 280-281;
AKYIGIT, s.76; AYDOGDU/KAHVECI, s. 387.

2 TANDOGAN, C.1/2, s. 111; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 193; GUMUS, Borglar, s. 315;
GUMUS, Kira, s. 99; YAVUZ Nihat, Ayipli ifa, Ankara 2008, s. 180; ARAL, Borglar, s. 242; AYDEMIR, s.
98.; ARAL/AYRANCI, s.226.



geregi gibi ifa edilmemis olacaktir?’. Bu noktada, kiraci aleyhine olarak bozulan bu denklik,
ayiba kars1 tekeffiil hiikiimleri ile giderilmeye calisiimaktadir. En kisa ifadeyle, ayiba kars:

tekeffiil sorumlulugunun amaci, ifa menfaatini korumaktir®.

Kiralanan seyin ayiplari kiraya verenin sorumlulugu altindadir. Kiraya verenin bu
sorumlulugu, kiralananin akdin amacina uygun sekilde kullanilmasim veya isletilmesini
imkansiz kilacak, yahutta bu kullanma ve isletmeyi Onemli derecede azaltan ayiplardan
kaynaklanabilcegi gibi, kiralanamn kullammina etki etmeyen 6nemli olmayan ayiplardan da
kaynaklanabilecektir. Iste kiraya verenin bu ayiplardan sorumlu tutulmasina ayiba karsi
tekeffiil borcu denilmektedir®. Kiraya verenin bu borcu, kiralanam kullanmaya elverisli
sekilde teslim etmek ve kira siiresi boyunca bu halde bulundurmay1 kapsar. Siirekli bir borg
iliskisi olan kira s6zlesmesinde kiraya verenin ayiptan sorumlulugu sdzlesme siiresince devam

etmektedir?.

Ayiptan dogan sorumluluk bir biitiin olarak, kusurdan bagimsiz bir sebep sorumlulugu
rejimidir. Ogretide agirlikla benimsenen goriise gdre’’; ayiptan dogan sorumluluk bir kétii ifa
halidir. Kiraya verenin kira soOzlesmesi ¢ercevesinde kiractya karsi olan asli edim
yukiimliiliigli, kiralanam teslim etmek ve kira siiresi boyunca kullanima elverisli halde
bulundurmaktir. Kiraya verenin yan edim yilikiimii, asli edim yiikiimiiniin ve sbézlesme ile

giidiilen amacin, sozlesmeden beklenen menfaate uygun bir dlclide ger¢eklesmesine hizmet

2 ARBEK Omer, Satim Konusu Ayipli Malin Tamir Edilmesi, Ankara 2005, s. 159; AYHAN Hilal Lale,
Birlesmis Milletler Viyana Satim S6zlesmesi’ne Gore Uluslararasi Satim S6zlesmelerinde Saticinin Ayiba Karsi
Tekeftiil Borcu, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XV., S.2,2011,s. 1.

2 ARBEK, s. 159; SAHINIZ Salih, Tacirler Arasi Ticari Satimlarda Saticinin Ayiph ifadan (Ayipli Mal
Tesliminden) Sorumlulugu, Ankara 2008, s. 27.

¢ SAHINIZ, s. 28.

> TANDOGAN, C.1/2,s.111; BILGE Necip, Borglar Hukuku, Ozel Borg Miinasebetleri, Ankara 1971, s. 151;
GOKTURK Hiiseyin Awni, Bor¢lar Hukuku, Akdin Muhtelif Nevileri II. Kisim, Ankara 1951, s. 425;
AYDINLIYIM Suat, Tirk Hukukunda Adi Kira Sozlesmesinin Son Bulmasi, Ankara 1973, s. 41;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 200; TURKLER, s. 13, YAVUZ, Ayiplt Ifa, s. 205; satim sdzlesmesine iliskin
olarak bkz. EDIS Seyfullah, Tiirk Borglar Hukukuna Gére Saticinin Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu, Ankara 1963,
(Kisaltma: Ayip), s. 7; KAPANCI Kadir Berk, Satis Hukukunda Ayiptan Dogan Sorumluluk ve Sozlesmesel
Garanti Taahhiitleri, Istanbul 2012, s. 5; YAVUZ Cevdet, Ozellikle Tiiketicinin Korunmast Sorunu Bakimindan
Saticinin Satilamin Ayiplarindan Sorumlulugu, istanbul 1989, (Kisaltma: Sorumluluk), s. 12.

26 ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 195; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3193; TURKLER, s. 10; KOK Yasin, Bor¢lar
Kanuna ve Yeni Tiirk Borglar Tasarisina Gore Kiraya Verenin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, Istanbul 2007,
Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, s. 19.

2 TANDOGAN Haluk, Tiirk Mes’uliyet Hukuku, Istanbul 2010, (Kisaltma: Mes’uliyet), s. 398-399;
OGUZMAN Kemal/ OZ Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler C.1, Istanbul 2013, s. 478; HATEMi
Hiiseyin/’ GOKYAYLA Emre, Borg¢lar Hukuku Genel Bolim, Istanbul 2012, s. 245; SEROZAN Rona,
Sozlesmeden Donme, Istanbul 2007, s. 301; NOMER Haluk N., Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul
2012, s. 250; ARAL Fahrettin, Tiirk Bor¢lar Hukukunda Ké&tii ifa, Ankara 2011, ( Kisaltma: Kotii ifa), s. 109;
SAHINIZ, s. 28.



edebilmek igin meveuttur®, Kiralanamn ayipsiz olarak teslim edilmesi ise bir yan yiikiimliiliik
teskil eder®. Yan yiikiimliiliikler, asli edim yiikiimliiliigiiniin geregi gibi yerine getirilmesine
hizmet eden sdzlesmesel yiikiimliiliiklerdir. Dolayisiyla ayiptan dogan sorumlulugun
gerceklestigi her durumda kiraya verenin bu yan yiikiimliiliiglinii ihlal etmesi s6z konusu
olmaktadir®. Kanun koyucunun kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu hiikiimlerini
kaleme almasindaki asil amaci; kiraciyr etkin bir sekilde korumak ve ona hukuki bir statii

saglamaktir®.

Ayipl1 ifa, ne temerriit ne de kusurlu imkansizlik halidir. Ifa edilen seyin gerekli vasiflar:
haiz olmamas1 ancak bir geregi gibi ifa etmeme (kotii ifa) halidir. Bu durumda borglu (kiraya
veren) borcunu ifa etmistir, fakat bu ifa borg iliskisine veya sdzlesmede aranan sartlara uygun
degildir. Bagka bir anlatimla, ifanin s6zlesmeye, yasa hiikiimlerine ve diiriistliik kurallarina
uygun olup olmadigim tespit edebilmek icin Oncelikle borg iliskisine konu olan edimin
ifasinin yapilmus olmasi gerekir®. Alacakli, sozlesmeye uygun olmayan ifayr kabul etmek
zorunda da degildir. Bununla birlikte, geregi gibi yapilmayan ifayr kabul eden alacakli, bu
sebeple ugradign zararin® tazminini borgludan talep edebilir (TBK m. 112). Borcun geregi
gibi ifa edilmemesi, ifa edilen seyin vasfina iliskin ise ayipl ifa olarak karsimiza ¢ikar. Tiirk
Bor¢lar Kanunumuz, ayipl ifa kurumunu gesitli sdzlesmelerde ( satim sézlesmesi i¢in TBK
m. 219 vd., eser sozlesmesine iliskin TBK m. 474 vd., kira sdzlesmesine iliskin TBK m. 301
vd.) ayiba kars1 tekeffiil hiikiimleri ile 6zel olarak diizenlemistir.

Gerek eBK’da gerek TBK’da kira sdzlesmesi hiikiimleri incelendiginde; kiralananin kira
sOzlesmesinde oOngoriillen kullantma elverigli sekilde teslim edilmemesi halinde veya
kiralananda kullammu engelleyen ya da simirlayan bir ayibin bulunmasi durumunda, kiraya

verenin ayiba kars: tekeffiil borcu sz konusu olacaktir®.

Kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil borcu kanunumuzda 6zel olarak diizenlenmistir. Tiirk
Borglar Kanunu’nda kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil borcu, kiralananin teslim am (TBK m.

304) ve kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi (TBK m. 305) seklinde hiikiim altina

® INAL, s. 281.

* KAPANCI, s. 7; SEROZAN, s. 301.

%Y KAPANCI, s. 6-7; SEROZAN, s. 283.

1 SAHINIZ, s. 28.

%2 TANDOGAN, Mes’uliyet, s. 398-399; OGUZMAN/OZ, s. 478; HATEMi/GOKYAYLA, s. 245; NOMER,
s. 248; ARAL, Kaétii ifa, s. 73 vd.; KILICOGLU Ahmet M., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2012, s.
653; GULERCI Altan Fahri/KILINC Ayse, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2011, s. 261.

% Burada ugranilan zarar, bor¢ sézlesmeye uygun sekilde ifa edilmis olsaydi, alacaklinin iginde bulanacagi
durumla simdiki durumu arasindaki farka gore belirlenir, (NOMER, s. 248; ARAL, Borg¢lar, s. 159 wd.).

¥ KOK, s. 19; BASOGLU Basak, Aynen Ifa Talebi, Istanbul 2012, s. 130.
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alinmistir. Bu durumda kiraya verenin kiralananin ayiplarindan sorumlulugu, kiralanam
amacina uygun sekilde teslim etmesiyle sona ermeyecek, kira siiresince kiralananda meydana

gelecek ayiplar ¢ergevesinde devam edecektir.

Kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunu yerine getirmemesi halinde kanun
kiractya bir takim haklar tanimustir. Kiralananin 6nemli ayiplarla teslimi halinde kiraci,
bor¢lunun temerriidiine veya kiraya verenin kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesinden
dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlere basvurabilir. Kiralanamn 6nemli olmayan ayiplarla
tesliminde ise kiraci, kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan dolayr kiraya verenin
sorumluluguna iligkin hiikiimlere basvurabilir. Kiralanan sonradan ayipli duruma gelirse
kiraci, kiraya verenden ayiplarin giderilmesini, kira bedelinden ayipla orantili bir indirim
yapilmasini, kiralanamn ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesini ya da zararimn giderilmesini
isteyebilir. Ayrica kiralanandaki ayibin 6nemli olmasi halinde, kiracinin sézlesmeyi feshetme
hakki da mevcuttur (TBK m. 304- m. 305).

I1l.  Kiraya Verenin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcunun Hukuki Niteligi
A. Kiraya Verenin Ozel Nitelik Bildirmedigi Durumlarda Ayiba Karsi
Tekeffiil Borcunun Hukuki Niteligini A¢iklayan Goriisler

Kiraya verenin ayiba karsi tekeffiill borcunun hukuki niteligini agiklamak icin farkli
goriisler ileri striilmiistiir. Bir kisim yazarlar® TBK’nun 301.-308. maddelerini borglu
temerriidiine iliskin maddelerin uygulanma hali olarak gdrmektedir. Ozellikle ayip halinde
kiraciya taninan fesih hakkimn TBK m. 125’deki borglu temerriidiinde alacakliya taninan
dénme hakki oldugunu ileri siirmiislerdir. Diger kisim yazarlar ise®®; Bor¢lar Kanunumuzun
kira sozlesmesinde ayiba iligkin olarak yeni bir sistem getirdigini ve bu hiikiimlerin borg¢lu

temerriidii hitkiimlerinin 6zel bir hali oldugunu savunmuslardir.

Doktrinde yer alan bir goriis®’; kimi hukucularin eBK m. 249 ve devamu hitkiimlerinin,
kiraya verenin, kiralanam sozlesmeyle giidillen amaca uygun bicimde teslim borcunda
“temerriide diismesi”’ne iliskin oldugunu savunduklarini, ancak, sonradan ortaya ¢ikan ve

daha bastan mevcut olan bozuklukta temerriitten s6z etmenin dogru olmadigim ifade etmistir.

* TUNCOMAG Kenan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Cilt IT, Ozel Borg iliskileri, Istanbul 1977, s.214; FEYZIOGLU
Feyzi Necmeddin, Borglar Hukuku Hususi Kisim Akdin Muhtelif Nevileri, Cilt 1, Istanbul 1980, s. 381 vd.

8 OZER Seli¢i, Siirekli Bor¢ iliskilerinin Sona Ermesi, istanbul 1977, s. 178; YAVUZ Nihat, Kira
S6zlesmesinde Kiraya Verenin Kiralanamn Bozuklarindan Dolayr Sorumlulugu, Yargitay Dergisi, C. 8, 1982,
(Kisaltma: Kiralanandaki Bozukluk), S. 1-2,s. 187-205.
¥ SEROZAN, s. 302, dn. 156.
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Zira kiraya veren kiralanam kullanmaya tahsis (kiralananin Kullanilmasini terk) “asli edim
yiukimii” ’nde temerriide diismemekte, fakat, sadece, kiralanani kiracimin 6znel amacina
uygun ve diizglin bir bicimde kullanmaya tahsis “yan edim yilikiimi’ne aykiri
davranmaktadir. Kanaatimizce, kanun koyucu TBK m. 304/11‘de kiralanamn 6nemli ayiplarla
tesliminde, kiracimn bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine basvurabilecegini diizenleyerek, bu
hususa iligkin tavrini ortaya koymustur. Ancak kiralananin 6nemsiz ayiplarla teslimi halinde
ya da kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi durumunda, kiraya verenin ayip
sorumlulugunu bor¢lunun temerriidii hiikiimleri ile ag¢iklamak miimkiin olmayacaktir. Bu
sebeple, kiraya verenin ayiba karsi tekeffil sorumlulugunu, salt bor¢lunun temerriidii

hiikiimleri ile agiklanamayacagim savunan goriise katiliyoruz.

Bu boliimde kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil borcunun hukuki niteligi irdelendikten
sonra, kiraya verenin ozel nitelik vaat ettigi hallerde ayip sorumlulugunun hukuki niteligi

aciklanmaya calisilacaktir.

1. Kiraya Verenin Ayba Karsi Tekeffiill Borcunu Yamlma Hiikiimlerine
Gore Aciklayan Goriis

Tiirk Borglar Kanunumuz, eski Borglar Kanunumuzun 23. ve 24. maddelerinde yer alan
hata kavramim, 30.-35. maddeleri arasinda “yamlma” terimi ile hiikiim altina almustir. Genel
olarak, yamlma bir kimsenin olaylar1 yanlis algilamasi, bunlar1 yanlis degerlendirmesi,
beklenti ve tahminlerinin isabetsiz olmasidir. Bu yoniiyle yanilma, daima bilmeme ve
istememeyi gerektirir®. Baska bir deyisle, bir s6zlesmede sdzlesen taraflarin karsihkli ve
birbirine uygun surette irade beyanlarimin mevcut olmasina ragmen bu beyanlar ile i¢ iradeler
arasinda istenmeden meydana gelen uygunsuzluk hali hukuki manada “yanmilma” olarak
tammlanir™. Tirk Borglar Kanunu m. 30°daki “sézlesme kurulurken esasli yamlmaya diisen
taraf, sozlesmeyle bagli olmaz” hiikmiiyle, her yamlmamn degil ancak esasli yanilmamn bir
iptal sebebi olacagt vurgulanmistir. Bu durumunda taraflardan birinin, soézlesmenin
niteliginde, s6zlesmenin konusunda, diger tarafin sahsinda veya edimin miktarinda yanilmasi

halinde, yamlan taraf sozlesmeyle bagli olmayacaktir®.

*® EDIS Seyfullah, Tiirk-Isvigre Borglar Hukuku Sistemine Gore Akdin Liizumlu Vasiflarinda Hata, Ankara
1973, (Kisaltma: Hata), s. 5; KILICOGLU, s. 180; NOMER, s. 61 vd.; HATEMi/GOKYAYLA, s. 87 wd.

% REISOGLU Safa, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul 2012, s. 118; TUNCOMAG Kenan, Tiirk
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. I, Istanbul 1976, s. 335-336; KOK; s. 30.

‘0 EDIS, Hata, s. 84; OGUZMAN/OZ, s. 94; REISOGLU 8., s.119; HATEMi/GOKYAYLA, s. 97;
GULERCI/KILING, s. 112; NOMER, s. 181.
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Satim sdzlesmesinde ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri ile esyanin ayninda yamlma
kurumunu hukuki niteligi itibari ile aym temele dayandiran goériise daha ¢ok Fransiz
Hukukunda rastlanmaktadir®. Alman Hukukundaki hakim fikir, saticimin satilanin vasfina
iligkin olarak diistiigli yamlmamn, Bor¢lar Kanunu’nun hem yanilma hiikiimlerinin hem de
aylp hiikiimlerinin sartlarim saglamasi halinde 6zel olarak ayip hiikiimlerinin uygulanmasi
gerektigi  yoniindedir”’. Hukukumuzda ise, 4.6.1958 tarihli Yargitay I¢tihadi Birlestirme
Karar1 ile (E. 1958/15, K. 1958/6) ayip halinde istenirse Borglar Kanunu’nun 6zel olarak
diizenlenmis ayip hiikiimlerine, istenirse de TBK m. 32’de yer bulan saikte yamlma
hiikiimlerine dayamilabilecegi hiikiim altina alinmuistir®, S6z konusu karara karsit goriiste olan
YAVUZ* ve EDIiS’e® gore, satim sozlesmesinde alicimn ayiba karsi tekeffiilden dogan
hakkinin kaynagim alicitmn  yamilmasina dayandirmak, bu kurumu tiim sonuglariyla
aciklamaya yetmemektedir. Zira ayip halinde aliciya taminan bedel indirimi hakki, yamlma
hitkiimlerinde yamlan taraf icin mevcut olmayan bir haktir®. Gergekten, YAVUZ ve EDIS’in
satim sOzlesmesine iliskin olarak ileri siirdiigii goriisler karsisinda, kira so6zlesmesi agisindan
da kiracinin ayip nedeni ile sahip oldugu hukuki imkanlarin kaynagim TBK m. 31 ve
devaminda yer alan yamlma hiikiimleri ile aciklamaya calismak yerinde degildir. Nitekim
yanilma neticesinde yanilan tarafa tammnan yegane hak s6zlesmenin iptali olmasina ragmen,
aylp halinde kiraciya sozlesmenin feshi imkammn yamsira kira bedelinde indirim talebi,
ayibin onarilmasi talebi gibi birtakim se¢imlik imkanlar da tamnmaktadir ki bu haklari
yanmlma kurumu ile agiklamaya imkan yoktur®’.

Doktrinde®®, TBK m. 32°de diizenlenen saikte yanilma hiikiimleri ile TBK m. 219°da

diizenlenen satim sozlesmesinde ayip hiikiimlerinin yarismasi meselesi tartisilmustir®. Bu

“'' YAVUZ , Sorumluluk, s. 20.

42 KOCAYUSUFPASAOGLU Necip, Giiven Nazariyesi Karsisinda Bor¢ Sozlesmelerinde Hata Kavramu,
Istanbul 1968, s. 80.

*YAVUZ, Sorumluluk, s. 20.

*“YAVUZ, Sorumluluk, s. 20.

> EDIS, Hata, s. 80.

** YAVUZ, Sorumluluk, s. 30; EDIS, Ayip, s. 22.

" TURKLER, s. 14; KOK, s. 25.

“® EDIS, Hata, s. 84 vd.; KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 79; BUZ Vedat, irade Sakatligi Nedeniyle Malul Bir
Satim Sozlesmesinde Alicinin Ayiba Kars1 Tekeffiil Hilkiimlerine Bagvurmasimn Satim Sozlesmesine Icazet
Verme Anlamina Gelip Gelmeyecegi Sorunu, Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Ankara 2006, s. 295 vd.;
YENER Mehmet Deniz, Saticinin Ayiba Kars1 Tekeffiil Sorumlulugunun Yaninda Borca Aykirilik, Hata ve Hile
Hiikiimlerinin Se¢imlik Olarak Uygulanmasi imkami, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2008/2, s.
301 wd.

* BUZ, satim sozlesmesine iliskin olarak ayiplt ifa ve irade sakatligini diizenleyen hiikiimlerin yarigmasi
sorununu ele almig, Alman Federal Mahkemesi’nin 19.11.2003 tarihli kararin1 (BGH. Urteil vom 19.11.2003,
BGHZ. 157, s. 47-55) elestirmistir. Karara konu olayda, satim sdzlesmesinde alici ayiba karsi tekeffiil
hiikiimlerine gore sézlesmeden donerek ddedigi satim bedelinin iadesini talep etmis, ancak dava zamanagimi
nedeniyle reddedilmis ve kesinlesmistir. Hiikkmiin kesinlesmesinden sonra saticinin hilesini 6grenen alici, bu kez
hile nedeniyle s6zlesmenin iptalini ve satim bedelinin iadesini talep etmistir. Ancak Federal Mahkeme, hile
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tartismaya, kira sOzlesmesi agisindan da Onem arz etmesi sebebi ile calismanuzda yer
vermekte yarar goriiyoruz. EDIS, saikte yamlma hiikiimleri ile satim sozlesmesinde ayip
hiikiimlerinin yarigmast hususunu ¢oziimlerken; haklarin birlesimi kuramu goriisii, 6zel
hiikiim-genel hiikiim goriisii ve son olarak aliciya se¢imlik hak tamnmasi goriisii lizerinde
durmustur. Yazara gore, haklarin birlesimi kuranmu, bu iki hilkmiin amagta birlesmesi ve
dayandig1 esaslarin farkli olmasi sebepleriyle Tiirk-Isvigre Borglar Hukuku’nda uygulanamaz.
Zira, gerek TBK m. 32°deki gerek TBK m. 219°daki hiikiimlere gore taraflardan birine akdi
gecersiz kilma imkam verilirken izlenen amag, taraflar1 ilk durumlarina getirmektir. Bu
sebeple alicimin yanilma hiikiimlerine dayanarak 6dedigi bedeli geri almasimn ardindan, aym
zamanda saticinin ayiba karsi tekeffiiliinden dogan haklarim kullanarak ikinci defa aym bedeli
geri almasim kabul etmek miimkiin degildir. Yine dayandigi esaslar bakimindan, TBK m.
32’ye dayanan alic1 irade sakatligi dolayisiyla satim isleminin gecersiz olmasini istemekte
iken, TBK m. 219’a dayanan alic1 satimin gegerli oldugunu kabul etmekte ancak satilanin
ayipli olmasindan Otiirii saticimn sorumluluguna gitmektedir. Bu sebeple, her iki hiikmiin
dayandigi esaslar farkli oldugu i¢in alictnin hem TBK m. 32 hem de TBK m. 219’a
dayanarak hak talep etmesi miimkiin degildir®. Ayrica, TBK m. 32 ile TBK m. 219’daki
hitkiimler arasinda “genel hiikiim-6zel hiikkim” iliskisi bulundugu, s6z konusu maddelerin
kanundaki yerinden kolaylikla saptanabilecektir. Gergekten, TBK m. 32 hiikmii, Tiirk Borg¢lar
Kanunu'nun “Genel Hiikiimler” basligini tagiyan birinci kismunda, TBK m. 219 hiikmii ise,
“Ozel Borg Iliskileri” bashifm tasiyan satim sozlesmesine iliskin ikinci kisimda yer
almaktadir. Kanun koyucu, satimda ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerini Ongoriirken kesin,
istisnai nitelikte kurallarla herseyden Once ticaretin gelismesi igin gerekli giiveni saglamak;
aliciya hakkaniyete uygun bir koruma saglamak ve bunun yamnda saticinin da menfaatlerini
gozetmek amacimi giitmektedir. Goriildiigi gibi, TBK m. 219°daki ayiba karsi tekeffiil
hiikiimlerinin, hataya iliskin TBK m. 32 karsisinda 6zel hiikiim niteliginde olmasi sebebiyle,
satilamin ayipli olmasit durumunda, alici satim sdzlesmesinin yanilma sebebiyle iptalini
isteyemeyecektir™. Ayrica, Fransiz Hukuku'nda savunulan aliciya segim hakkimin tanimmasi

gorlisiine gore ise, ayiba karsi tekeffil kavramu ile yamlma kavramimin dayandigi esaslarin

teskil eden davramigin hilkkmiin kesinlesmesinden 6nce mevcut oldugunu ancak alicinin bu iptal hakkin
kullanmadigimi ve kullanilmayan iptal hakkinin kesin hikkmiin bertaraf edici etkisi nedeniyle daha sonra
kullanilmayacagint belirtmis ve s6z konusu iptal hakkinin hiikkmiin kesinlesmesiyle diistiigii kanaatine varmistir.
Yazar, bir kimseye taninan se¢imlik hakkin kullanilmasi ve bu hakkin mahkeme tarafindan reddedilmesinden
sonra, diger se¢imlik haklarin kesin hiikkmiin bertaraf edici etkisi nedeniyle ortadan kalkacagini kabul etmenin
dogru olmadigim savunmustur. Zira bdyle bir kabul, sahibine se¢imlik hak taninmasim anlamsiz hale getirecektir
gnakle-n BUZ, irade Sakatlig, s. 295 vd.).

° EDIS, Hata, s. 86-87.

*L EDIS, Hata, s. 89 vd.
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birbirinden farkli olmasi sebebiyle, bunlar arasinda se¢im yapma hakkim aliciya tammak
gerekmektedir®.

KOCAYUSUFPASAOGLU’na gore ise™, saikte yamlma hiikiimleri ile ayip
hiikiimlerinin yarigmasi meselesi, siiresinde ayip bildiriminde bulunmayan (TBK m. 223)
veya bu konudaki zamanasimu siiresini gegiren (TBK m. 231) alict igin Ozellik arz
etmektedir. Yamlma hiikkiimlerinin se¢imlik olarak uygulanmasina izin verilmeyen Tiirk
Hukuk Sistemi’nde, TBK m. 231 geregince ayip hiikiimlerinden yararlanmak imkanini
kaybeden alicimn, genel hiikkiim niteligindeki TBK m. 112’ye bagvurabilmesi

gerekmektedir™.

2. Kiraya Verenin Ayiba Karsi Tekeffiil Borcunu Akdin Miizakerelerinde Kusur
Hiikiimlerine Gore Aciklayan Goriis

Sozlesme goriismeleri asamasinda henliz sézlesme kurulmadig igin taraflar adina
sozlesme nedeniyle bir sorumluluk s6z konusu olmayacaktir. Bununla beraber, sozlesme
goriismelerinin baglamasiyla taraflar arasinda 6zel hukuki bir bag dogar ve bu bag sebebiyle
taraflarin birbirlerinin sahs1 ve malvarligi {izerinde tesirde bulanabilme imkanlari artar. iste
bunun sonucu olarak taraflar arasinda temelinde diiriistliik kurali (TMK m. 2) yatan bir giiven
iligkisi olusmaktadir. Tim bunlara dayamlarak doktrinde™, sozlesme goriismelerinin
baslamasiyla birlikte heniiz s6zlesmenin kurulmadigi asamada da taraflarin birbirlerine
verdikleri zararlar nedeniyle bir sorumlulugun s6z konusu olabilecegi kabul edilmektedir. Bu
sorumluluk “s6zlesme 6ncesi sorumluluk” ya da “culpa in contrahendo” sorumlulugu adim
almaktadir. Sozlesme goriismeleri asamasinda diirlist davranma ylikimliliigi, so6zlesmenin
yapilmasi sathasinda aldatici davramista bulunmamayi, gerekli bilgileri karsi tarafa vermeyi,
kars1 tarafin yamldigim farkettigi anda onu uyarmayi, karsi tarafin sahsim ve malim

% Federal Mahkeme bir kararinda®, taraflarin

koruyacak onlemler almayr kapsamaktadir
sozlesmeyi kurmadan oOnce baglattiklar1 6n goriismeler kapsaminda, aralarinda bir hukuki

iliski kurduklarina ve birbirlerine karsi Ozellikle sozlesmeyi kurmak bakimindan, sonucu

2 EDIS, Hata, s. 92; ayni yonde YENER, s. 308.

53 KOCAYUSUFPASAO(}LU, S. 81-82; ayn1 goriiste bkz. YAVUZ, Sorumluluk, s. 20.

> Aksi gbriis icin bkz. YAVUZ, Ayiphi ifa, s. 141-142.

*°> EDIS, Hata, 5.24; NOMER, s. 286; KILICOGLU, s. 78; ARAL, Kétii ifa, s. 52; OGUZMAN/OZ, s. 78;
INAL, s. 59 vd.; GEZDER Unmit, Tiirk/Isvigre Hukukunda Culpa in Contrahendo Sorumlulugu, Istanbul 2009,
s. 12 vd.; DEMIRCIOGLU Huriye Reyhan, Sézlesme Goriismelerindeki Kusurlu Davramstan Dogan
Sorumluluk, Ankara 2009, s. 37.

** OGUZMAN/ OZ, s. 78; DEMIRCIOGLU, s. 191 wd.

>’ RO 77 11 135=SJ 1951, 5. 481, (naklen INAL, s. 108).
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etkileyebilecek Ozendirici veya caydirict nitelikteki bilgileri vermek zorunda olduklarina
hitkmetmistir.

Sozlesme goriismeleri  sirasinda  kusurlu  davranmiglarin - bazilarimin - sorumluluk
doguracagi kanunda agik¢a diizenlenmistir. Karsi tarafi aldatarak veya Kkorkutarak onu
s0zlesme yapmaya zorlayam sorumlu tutan TBK m. 39/II hitkkmii, kendi kusuruyla yanilmasi
sebebiyle sozlesmenin iptal edilmesine neden olan tarafi tazminatla sorumlu tutan TBK m. 35
hitkmii, yetkisiz oldugu halde kendisini temsilci gibi gostererek baskasi adina islem yapani
sorumlu tutan TBK m. 47 hiikkmii s6zlesme éncesi sorumluluk hallerine érnektir™.

Akdin miizakerelerinde kusur sorumlulugunun hukuki niteligi doktrinde® tartismalidir.
Doktrinde bir goriis®, s6z konusu sorumlulugun hukuki niteligini haksiz fiil sorumlulugu ile
aciklanmustir. Bu goriise gore; akdin miizakerelerinde kusur sorumlulugunun bir sézlesme
sorumlulugu olarak kabul edilmesi halinde, s6zlesme ile s6zlesme Oncesi davramsglar arasinda
bir ayrim yapmaya gerek kalmayacaktir. Ogretide gogunlukla benimsenen goriis ise®; akdin
miizakerelerinde kusur sorumlulugunun sézlesmeye aykirilik esaslarina tabi olacagidir. Bu
goriise gore; sozlesme goriismelerine baglayan taraflar arasinda bir hukuki iligki olusur. Bu
hukuki iliski taraflara diiriistliik kurali uyarinca birtakim yiikiimliiliikler yiikler. Iste kusurlu
davramsi ile bu yiikiimliiliiklerini ihlal eden tarafin sorumlulugu, haksiz fiilden ¢ok mevcut
olan bir iliskinin ihlali olmasi sebebiyle sdzlesmeye aykirilik esaslarina tabi olmalidir. Akdin
miizakerelerinde kusur sorumlulugunun soézlesmeye aykirilik esaslarina dayandirilmasi
durumunda, TBK m. 112 hiikmi uygulanacaktr® Akdin miizakerelerinde kusur
sorumlulugunun hukuki niteliginin tespiti, bu sorumlulugun tabi oldugu zamanasim siiresi ve
kusurun kim tarafindan ispat edilecegi hususlar1 acisindan 6nem tasir. Akdin miizakerelerinde
taraflardan birinin kusurlu davranmasi halinde haksiz fiil hiikiimleri uygulamrsa; zarar
gorenin tazminat talebi, zarar1 ve tazminat yiikiimliisiinii 6grendigi tarihten itibaren iki yil ve
her halde fiilin islenmesinden itibaren on y1l ge¢mesiyle zamanagimina ugrayacak (TBK m.
72), zarar goren sorumlu olanin kusurunu ispatlamak zorunda kalacaktir (TBK m. 50). Akdin
miizakerelerinde taraflardan birinin kusurlu davranmasi halinde borca aykirilik hiikiimleri

uygulamirsa; sorumlu olan kusursuzlugunu ispat etmekle yiikiimlii olacak (TBK m. 122),

8 OGUZMAN/ OZ, s. 78; KILICOGLU, s. 83; NOMER, s. 287.

** TUNCOMAG, s. 211; TEKINAY S. Sulhi/AKMAN Sermet/BURCUOGLU Haluk/ALTOP Atilla, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul 1993, s. 979; OGUZMAN/OZ, s. 490-491; NOMER, s. 286-287; iNAL, s.
107 wd.

0 KILICOGLU, s. 83; INAL, s. 108-109.

' TUNCOMAG, s. 211; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 979; OGUZMAN/ OZ, s. 490-
491; NOMER, s. 286-287; DEMIRCIOGLU, s. 111.

%2 OGUZMAN/ OZ, s. 491.
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zarar gbrenin tazminat alacagi on yillik zamanasimina (TBK m. 146) tabi olacaktir®. Akdin
miizakereleri sathasinda, taraflar arasinda bir s6zlesme iliskisi kurulmus olmasa da, karsilikl
giivene dayali hukuki bir bag olusur. Taraflardan birinin bu hukuki bag sebebiyle olusan
yiikiimliiliiklerini ihlal etmesi, gercekte mevcut olan giiven iliskisine zarar verecektir. Iste
haksiz fiillden ¢ok, mevcut olan given iliskisinin zedelenmesi sebebiyle akdin
miizakerelerinde kusur sorumlulugunu sézlesmeye aykirilik esasina dayandiran goriige
katiliyoruz.

Kiracimn ayip nedeni ile sahip oldugu haklarin kaynagim®, akdin miizakerelerinde
kusur (culpa in contrahendo) hiikiimlerine dayandiran goriis uyarinca®, kiraya veren
sOzlesmenin kurulmasi asamasinda bunun tam ve eksiksiz olarak gerceklesmesine engel olan
ayibt bilmemek suretiyle kusurlu davranmuistir. Kiract da kiraya verenin bu kusurlu hareketi
neticesinde zarara ugradigindan, kiraya verene karsi hak sahibi olmaktadir.

Kiraya verenin ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in gegerli bir kira
sOzlesmesinin  kurulmast ve devam etmesi gerekmektedir. Buna karsilik, akdin
miizakerelerinde kusur sorumlulugunun (culpa in contrehendo) s6z konusu olmasi igin
sOzlesmenin kurulmasi sart degildir. Ayrica, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu
kusura dayali bir sorumluluk olmamasina ragmen, sozlesme Oncesi sorumluluk ancak
taraflardan birinin kusurlu hareketiyle s6z konusu olacaktir. Bu sebeplerle, kiraya verenin
ayiba karsi tekeffiil borcunun hukuki niteligini sozlesme OnceSi Sorumluluk goriisiiyle
temellendirelemeyecegini  ve  sbzlesme  Oncesi  sorumluluk  hiikiimlerinin  burada

uygulanamayacagim savunan goriise katiliyoruz®.

3. Kiraya Verenin Ayba Karsi Tekeffiill Borcunu Garanti So6zlesmesine
Benzeten ve Bu Sekilde A¢iklayan Goriis
Garanti sozlegmesi, garanti alanin belli bir davranisa girmesinden veya kendisiyle borg

iliskisine girdigi bir ti¢lincii kisinin edimini yerine getirmemesinden dogan zarar tehlikesini,

% INAL, s. 108; KILICOGLU, s. 82.

* Satim s6zlesmesinde saticinin ayiba karsi tekeffiil borcunun hukuki niteligini akdin miizakerelerinde kusur
sorumlulugu esasina dayanarak agiklayan goriis, EDIS ve YAVUZ tarafindan elestirilmistir. flk olarak bu goriis,
saticinin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunu saticinin kusurlu olmasina dayandirmasina ragmen, gercekte ayip
sorumlulugu i¢in saticimin kusuru aranmamaktadir. Zira bu sorumluluk, onun teslim borcunu geregi gibi yerine
getirmemis olmasindan kaynaklanmaktadir. Ikinci olarak, akdin miizakerelerinde kusur sorumlulugu kavrami,
saticimn higbir ihmali olmasa bile satilanin ayiplarindan sorumlu olmasimi agiklayamamaktadir (EDIS, Ayip, s.
24; YAVUZ, Sorumluluk, s. 21).

% KOK s. 26.

*® KOK, s.26; TURKLER, s. 15.
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garanti verenin bagimsiz bir taahhiitle tizerine aldig1 sozlesme olarak tammlamr®. Yargitay’in
da benimsedigi bir baska tamma gére garanti sozlesmesi, bir kimsenin bagkasim belli bir
hareket tarzina yoneltmek amaciyla bu hareket tarzindan o kisi i¢in dogacak tehlikeleri
kismen veya tamamen {iizerine almasi borcunu doguran bagimsiz nitelikte bir sézlesmedir®.

Doktrinde®, saticimin ayiba kars: tekeffiil sorumlulugu, garanti sézlesmesinde garanti
verenin sorumluluguna benzetilmistir. Bu durum, 6zellikle vaad edilmis vasiflardan dolay:
saticinin sorumlu olusunda kendini gostermektedir. Ancak bu goriis, saticinin ayiba karsi
tekeffiil borcunun kanuni bir bor¢ olmasi ve yine Qaranti sézlesmesinde garanti verenin
liclincii bir sahis olabilmesine ragmen, ayiba karsi tekeffiilde bor¢lunun daima satici olmasi
sebepleriyle elestirilmistir”.

Saticimin ayiba karsi tekeffiil sorumluluguna dair ileri siiriilen goriislere paralel olarak,
kiraya verenin ozellikle nitelik vaadinde bulundugu durumlarda ayiba karsi tekeffiil

1 Kiraya

sorumlulugu garanti sdzlesmesinde garanti verenin sorumluluguna benzetilmistir
verenin ayiba karsi tekeffiil borcu, kira sézlesmesinin niteligi geregi kiralanam kullanmaya
elverisli sekilde teslim ve bu halde bulundurma borcundan kaynaklanmaktadir. Baska bir
anlatimla, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu tarafi oldugu kira sézlesmesinden
kaynaklanmakta iken, garanti sdzlesmesinde garanti verenin borcu asil s6zlesmeden miistakil
bagimsiz bir seyin taahhiidii niteligindedir. Bundan bagka, garanti veren garanti sézlesmesi
ile, garanti alamn belli bir davranisini ya da borg iliskisine girdigi ti¢iincii bir kisinin edimini
yerine getirmemesinden dogan zarar tehlikesini tizerine almaktadir’> Bu tammdan da
anlasilacag gibi, garanti sézlesmesinde sorumlu (garanti veren) bir {i¢lincii sahis olabilecegi
halde kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil borcunda sorumlu olan daima kiraya verendir. Kira
sozlesmesinde, kiralanandaki ayiplar sozlesmenin tarafi olan kiraya verenin tekeffiilii altinda
oldugundan, ayipli durumun varligi halinde kiract ancak sozlesmenin diger tarafi kiraya
verene bagvurabilecektir. Ayrica, garanti verenin garanti sdzlesmesinden dogan sorumlulugu
akdi bir sorumluluk iken, kiraya verenin ayiba kars1 tekeffiil borcu kanuni bir borgtur. Tiim bu
sebeplerle kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunun garanti sdzlesmesinden farkl

® TANDOGAN Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, C. 2, Istanbul 2010, s. 809;
YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 707; ZEVKLILER Aydin/GOKYAYLA Emre, Borglar Hukuku Ozel Borg
iliskileri, Ankara 2013, s. 13; REISOGLU Seza, Garanti Mukawelesi, Ankara 1963, s. 9;
ZEVKLILER/HAVUTCU, s.39.

° YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, s. 708; KOK, s. 28.

% EDIS, Ayip, s.25-28; YAVUZ, Sorumluluk, s. 22.

0 Ayrintil bilgi i¢in bkz. EDIS, Ayip, s. 25-28.

" KOK, s.28; TURKLER, s. 15.

"2 YAVUZ, Sorumluluk, s. 22; EDIS, Ayip, s.27; YAVUZ, s. 3226.
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Ozellikler tasidigini ve garanti sozlesmesinin unsurlart ile agiklanamayacagini savunan

goriise” katiliyoruz.

4, Kiraya Verenin Ayba Karsi Tekeffiill Borcunu Geregi Gibi Ifa
(Kotii ifa) Etmeme Seklinde Aciklayan Goriis
Kira soOzlesmesinde, kiraya veren, kiralanam kararlastirilan tarihte, soézlesmede
ongoriilen kullamma elverisli bir durumda teslim etmek ve sdzlesme siiresince bu durumda
bulundurmakla yiikiimliidiir. Bu yilikiime aykirilik halinde, edim yiikiimiiniin ihlali ve ayiph
ifa s6z konusu olur™. Ayibin varligi, kiralanamin kullanmum tamamen engelliyorsa kiraya
veren kullanmaya elverisli bir halde teslim ve bu halde bulundurma borcunu yerine
getirmemis sayilacaktir. Bununla birlikte ayiplt durumun varligi, kullanma imkamni 6nemli
6lciide engelliyorsa kiraya verenin borcunu kétii ifa etmesinden bahsedilecektir ™.

YAVUZ’a gore’®; doktrin ve uygulama tarafindan kabul edilen ayiba karsi tekeffiil
hitkkiimleri ile genel hiikiim olan kétii ifa sorumlululugunun yarismasi durumu’’, aslinda ayip
hiikkiimlerinin  kotii ifa sorumlululugunun 6zel bir dilizenlenemesi oldugu goriisiiniin
uygulamaya  yansimasidir®.  Nitekim  KOCAYUSUFPASAOGLU’na  gore”™;  satim
sOzlesmesinde saticinin satilani teslim etmesi ile ifa ylikiimliliiglinii yerine getirdigini kabul
etmek diiriistliik kuralina aykirilik teskil eder. Zira aliciyr sdzlesmeyi yapmaya iten gliveni
ihlal eden bir ifa tam bir ifa sayilmaz. Bu nedenle ayipli ifay1 so6zlesmeden dogan borcun
yerine getirilmemesinin (kotli ifamin) 6zel olarak diizenlenmis bir hali olarak kabul etmek
yerindedir.

Kiraya verenin kiralanamn ayiplarindan dolayr sorumlulugunun sebebi, kiraya verenin
kira konusunu kullanmaya elverisli sekilde teslim etme ve bu elverisliligi s6zlesme siiresince
temin etme asli ediminin ihlalidir. Bagka bir anlatimla, kiraya verenin, borcunu tam ve diizgiin

bir sekilde ifa etmesi ancak kiralanam kullanmaya elverisli bir sekilde teslim etmesi ve bu

" KOK, s. 28; TURKLER, s. 15.

" ARAL, Kotii Ifa,s. 117.

" TORKLER, s. 13.

’® Satim sézlesmesine iliskin olarak yapilan agiklamalar i¢in bkz. YAVUZ, Sorumluluk, s. 24-25.

" Hakkinda 6zel hitkiim bulunan ayipli ifa hallerinde, davacinin ayiba kars1 tekeffiil hiikiimleri yerine borcun
geregi gibi ifa edilmedigine iliskin hiikiimlere (TBK m. 112) dayanip dayanmayaca tartigmalidir. isvigre
Federal Mahkemesi ve Yargitay davacimn TBK m. 112’ye dayanabilecegini kabul etmektedirler. Bu konuda
KOCAYUSUFPASAOGLU, 6zellikle gizli ayibin s6z konusu oldugu durumlarda davacinim genel hiikiimlere
bagvurabilecegini belirtmis; OZ ise, 6zel hitkiim niteliginde olan ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerinin uygulama
alanina giren durumlarda genel hiikiimlere gidilemeyecegini belirtmistir. Ancak TBK m. 227/I1 hiikmii
karsisinda, saticinin genel hiikiimlere gore tazminat talep edebilecegi tartisma digidir. Ayrintili bilgi i¢in bkz.
KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 82; TANDOGAN Haluk, Ozel Borg iliskileri, Istanbul 2008, C. 1/1, s. 206-
207; OGUZMAN/OZ, s. 486, dn. 468.

"®YAVUZ, Sorumluluk, s. 31

" KOCAYUSUFPASAOGLU, s. 68.
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elverisliligi kira siiresince temin etmesi ile miimkiindiir. Buna aykiri her durum koti ifa®
teskil eder®.

Kiraya verenin ayiba karsi tekeffil sorumlulugunun séz konusu olabilmesi igin,
kusurlu olmasi sart degildir. Ancak kiracimin, kiralananin ayipli olmasindan dogan zararim
kiraya verenden talep edebilmesi i¢in kiraya verenin kusurlu olmasi gerekmektedir (TBK m.
308). Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu, bu yonii ile TBK m. 112°deki geregi gibi
ifa etmemeden ayrilir. Zira TBK m. 112, borg¢lu aleyhine kusur karinesi getirmistir. Hiikim
uyarinca; eger bor¢lu kusursuzlugunu ispat ederse tazminat 6deme yiikiimiinden kurtulur.
Buna karsilik TBK m. 304 ve devaminda diizenlenen ayip hiikiimlerinde ise, kiraya verenin
elverigli sekilde teslim ve bu elverisliligi temin borcunu geregi gibi ifa etmemesi halinde
kiraya verenin kusuru aranmaksizin kiracimn sézlesmeyi feshetme, ayibin giderilmesini,
kiralananin ayipsiz benzeriyle degistirilmesini ve kira bedelinde indirim talep etme se¢imlik
haklar1 bulunmaktadir. Bununla birlikte kiraya veren ayipli durumun meydana gelmesinde
kusuru bulunmadigim ispat edebilirse kiracinin tazminat talep etme hakki TBK m. 112’ye
kiyasen ortadan kalkacaktir. Bu durum kira s6zlesmesinde ayip hiikiimlerinin TBK m. 112°de
ongoriilen kotii ifanmn 6zel bir hali oldugunu gdstermektedir®. Kanaatimizce de, kiracinin
aylp nedeniyle hak sahipligi, kiraya verenin borcunu kotii ifa etmesinden kaynaklanmakla

birlikte bu durum, 6zel olarak diizenlenmis bir kotii ifa sorumlulugudur.

5. Kiraya Verenin Ayba Kars1i Tekeffiill Borcunu Varsayim Esasina
Gore Aciklayan Goriis

Satim sozlesmesinde saticinin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunu varsayim esasina

dayandiran FUBINI’ye gore®; alici, satin aldign satim konusunun bazi belirli nitelikleri

tasidigim varsaymaktadir. Bu durumda satilan, oncelikle satim sozlesmesi ile ulasilmak

istenen amacin gerceklesmesini saglayacak nitelikleri tasimalidir. Aksi takdirde, alici,
saticinin sorumluluguna bagvurabilecektir.

Bu goriislin kira sozlesmesine uyarlanmasi sonucunda, kiraci kiraladig malin belirli

nitelikleri tasidigim varsaymaktadir. Sozlesen taraflarin sézlesme ile amacladiklar1 ve mevcut

8 ARAL’a gore; geregi gibi ifa etmeme genis ve dar olmak iizere iki sekilde gerceklesir. Genis anlamda geregi
gibi ifa etmeme borg iligkisinin taraflarina, edimin muhtevasina, ifa yerine ve zamanina gére iligskin olabilir. Dar
anlamda geregi gibi ifa etmeme ise, borcu ifa etme amaciyla yerine getirilen edimin kanun ve sozlesmeyle
ongoriilen vasiflart tagimasi halidir. Kisaca ayiplt ifa, dar anlamda geregi gibi ifa etmeme olarak agiklanir.
Ayrintilt bilgi i¢in bkz. ARAL, Borglar, s. 75.

*'KOK, s. 27; TURKLER, s. 16.

2 KOK, s. 27; TURKLER, s. 16.

8 FUBINI R., Natura Juridique De La Responsabilite Du Vendeur Pour Les Vices Caches, Rev. Trim Dr. Civ.
1903, C. 2,5. 279 wd. (naklen YAVUZ, Sorumluluk, s. 26).
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olmadig takdirde sdzlesmeyi yapmayacak olduklar1 asil amaci esas alan® bu gdriis uyarinca;
kiralanan oncelikle sozlesme ile ulasilmak istenen sonucun ger¢eklesmesini saglayacak
nitelikleri tagimalidir. Kiracinin kiralananda varsaydig niteliklerin bulunmamasi halinde,
kiralanan ayipli sayilacak ve kiraya verenin ayiptan otiirii sorumluluguna gidilebilecektir®.
Ancak, kiraci tarafindan varsayilan nitelikler kiracimin sahsina, kiralanamn kullanimina,
kiralanamin bulundugu yere gore farklilik gosterecektir. Bu sebeple, her somut olayin
ozelliklerine gore kiralanan tlizerindeki beklentiler ve dolayisiyla varsayimlar degisecektir. Bu
durumda, kiracimn kiralanam kiralama amacina ve kiracimn varsaydigi niteliklerin
kiralananda bulunmamasina gore ayibin varligim tespit etmek, ayip kavramu Karsisinda
yetersiz kalmaktadir®. Kanaatimizce de, kiralanandaki ayiplari varsayim goriisiiyle

aciklamak, konuyu yorum farkliliklar1 nedeniyle hukuki tasnifden uzaklastiracaktir.

6. Kiraya Verenin Ayiba Karsi Tekeffiil Borcunu Hakkaniyet Esasma Gore
Aciklayan Goriis

Satim sozlesmesinde saticinin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunu hakkaniyet esasiyla
aciklayan Alman Hukukgu LARENZ’e gore®: “saticimin ayiba karsi tekeffiil borcu, onun
satilanmi teslim ve miilkiyetini gecirme borcunun dogrudan ve dogal bir sonucu degildir.
Aksine ayiba karsi tekeffiil borcu, satim sozlesmesinde satilanin tasidigi ayiplar dolayisiyla
alici  aleyhine bozulan dengenin yeniden kurulmasimi saglayan bir hukuki arag
niteligindedir “.

Satim sozlesmesinde saticimin ayip sorumlulugunu hakkaniyet esasiyla agiklayan bu
gorlistin her iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesme niteligi tasiyan kira sozlesmelerinde de
uygulanmasi halinde, kiralanandaki ayiplar, kira sdzlesmesinin kuruldugu anda mevcut olan
dengenin bozulmasina sebep olur. Zira, kiralananda ortaya ¢ikan ayiplar, kiracinin s6zlesmede
amagladigi kullamimu gergeklestirmesine engel olur. Kanun koyucu, ayip hiikiimleri ile ayipl
durumun varligi halinde kiract aleyhine bozulan dengenin tekrar diizene kavusmasini
saglamaylr amaclamaktadir. Iste kiracimn ayip nedeni ile sahip oldugu haklar, kirac1 aleyhine
bozulan dengenin tekrar kurulmasini sagladigi ic¢in hakkaniyet esasina dayamir. Ancak bu

goriis Ozellikle kiraya verenin kusuru bulunmasa da kiracimn birtakim haklara sahip

8 YAVUZ, Sorumluluk, s. 26.

® TURKLER, s. 16.

8 KOK s. 27.

87 LARENZ, K. Lehrbuch Des Schuldrechts, Bd. I, Besonderer Teil, 11, Aufl., Miinchen 1977, prg. 37, s. 55-56
(naklen YAVUZ, Sorumluluk, s. 27).
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olabilmesi durumunu agiklayamadigindan, katildiginiz goriis uyarinca ayip hiikiimlerini

yanlizca hakkaniyet esas ile agiklamaya imkan yoktur®,

7. Kiraya Verenin Ayba Karsi Tekeffiill Borcunu Kendine Ozgii Bir
Miiessese Olarak Aciklayan Goriis

Saticinin ayiba karsi tekeffiilden sorumlulugunu kendine 6zgii bir miiessese olarak
degerlendiren CAVIN’e gore®, saticinin ayiba karsi tekeffiil borcu, kanunun onun aleyhine
tahsis ettigi 6zel bir bor¢tur. Bu sebeple, bor¢larin genel olarak ifasi1 ve irade sakatlig
konulariyla karistirilmamalidir.

Kiraya verenin ayiba karst tekeffiil sorumlulugu bu goriis c¢ercevesinde
degerlendirildiginde, kiracimin ayip nedeni ile sahip oldugu haklar, kanunun kiraya veren
aleyhine getirdigi 6zel bir borcun karsiligim olusturmaktadir. Kiraya verenin bu kanuni borcu,
onun kiralanani kullanmaya elverigli sekilde teslim etme ve bu halde bulundurma asli edimi
disinda, bu asli edimden ayr1 olarak varligim siirdiirmektedir®. Siirekli borg iliskisi olan kira
s0zlesmesinde, kiraya verenin asli edimi, kiralanam kullanmaya elverisli sekilde teslim etmek
ve kira siiresi boyunca bu halde bulundurmaktir. Kanun koyucunun, kiraya vereni kiralananin
ayiplarindan sorumlu tutmasindaki amaci, kiraya vereni tam ve diizgiin bir ifaya zorlayarak,
kiracimn edime olan menfaatini saglamaktir. Bu noktada, kiraya verenin ayip sorumlulugunu
onun asli borcundan ayirarak aciklamaya calisan bu goriis taraftarlarina katilmamiz miimkiin

degildir.

8. Kiraya Verenin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcunu Tehlike Esasina Gore Aciklayan
Goriis

Satictmn satilamin ayiplarindan sorumlulugunu agiklamak adina BRINZ tarafindan

ileri siiriilen bu goriise gore™, Roma Hukuku’nda saticiyr satilamin olusturdugu tehlikelerden

(risklerden) sorumlu tutma esas1 hakimdir; zira satilamn miilkiyetinin saticida oldugu devrede

satilana iliskin bazi tehlikelerin (risklerin) ayip adi altinda ortaya ¢ikmasi s6z konusu

olabilmektedir.

% TURKLER, s. 16; KOK, s. 29.

8 CAVIN Pierre, La Vente- Lechange- La Donation, in Traite de Droit Prive Suisse, vol. VII, t. I/1, Fribourg
1978, s. 72 (naklen YAVUZ, Sorumluluk, s. 25).

% TURKLER, s.16-17; KOK;s. 28.

1 BRINZ, Lehrbuch der Pandekten, t. Il (naklen YAVUZ, Sorumluluk, s. 25-26).
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Doktrinde®”, kiraya verenin kiralanamin ayiplarindan sorumlulugunu tehlike esasina
dayandirilmasi halinde, kiralananin olusturdugu tehlikelerin de kiraya verenin sorumlulugu
altinda olacag vurgulanmistir. Zira Kiralananin tesliminden once kiralananda mevcut olan
tehlikeler, kira sozlesmesi siiresince ayip olarak ortaya ¢iktigi takdirde, kiraci, kiralanandaki
ayiplardan 6tiirii kiraya verenin sorumluluguna basvurabilecektir.®. Satim sézlesmesinden
farkl1 olarak, kira sozlesmesinin stirekli borg iliskisi olmasindan 6tiirii, kiraya veren sadece
teslim sirasinda kiralananda mevcut olan ayiplardan sorumlu olmayip, aym zamanda kira
sOzlesmesi siiresince kiralananda ortaya ¢ikan ayiplardan da sorumludur. Kiraya verenin ayip
sorumlulugunu tehlike esasina dayandiran goriis, teslimden sonra kiralananda ortaya ¢ikan
ayiplar1 kapsam dis1 birakmasi sebebiyle kiraya verenin ayiba karsi tekeffiill sorumlulugunu
aciklamaya yetmemektedir. Zira, kira sozlesmesinden sonra kiralananda ortaya ¢ikan
ayiplarin, kiralanamn tesliminden once de kiralananda tehlike (risk) adi altinda mevcut

oldugunu ileri stirmenin hakl1 bir gerekgesi olmayacaktir.

B. Kiraya Verenin Ozel Nitelik Bildirdigi Durumlarda Ayiba Karsi Tekeffiil
Borcunun Hukuki Niteligini A¢iklayan Goriisler

Tiirk Borglar Hukuku’'nda temel olan ilkelerden sézlesme serbestisi ilkesi geregi;
taraflar s6zlesmenin icerigini kanunda ongoriilen sinirlar igerisinde serbestge belirleyebilirler
(TBK m. 26). Kira sozlesmesinde de taraflar, kira sozlesmesinin konusunu serbestge
belirleyebilir, hatta kiraya veren kira konusuna iliskin olarak ek vaatlerde bulunabilir. Iste
kiraya verenin ayiba karsi tekeffiill borcu, kiralananin olagan vasiflar1 tagimamasindan
kaynaklanabilecegi gibi, kiraya verenin kira sozlesmesi geregi vaat ettigi 6zel niteliklerin
bulunmamasindan dolayr da s6z konusu olabilmektedir™. Vasif, yalmzca bir esyayr obiir
esyalardan ayiran dogal ozellikleri degil ve fakat ticari hayattaki anlayisa gore, o esyanin

diger esyaya gore etkili bulunan biitiin 6zelliklerini igine alir®™. Kiraya veren, kiralanam 6zel

2 TURKLER, s. 16; KOK, s. 28.

% YAVUZ, Sorumluluk, s. 26.

%Y, 3.HD., T. 28.09.1998, E. 1998/9053, K. 1998/9860 say. kararinda; “Kiraci, kira sozlesmesinde kiraladig
biifede satilmasi kararlastirilan tiiketim maddelerinin baska yerde satilmayacagi vaadiyle kira sézlesmesini
akdettigini, ancak bitisikteki ve diger gazete-mecmua bayilerinin ( tiiketim maddesi ) sattigini, ¢ay ocaklart ve
servis istasyonlarimn kagak olarak faaliyet gdsterdigini, bu duruma davaci (karsi daval ) isletmenin denetim ve
kendisine yiiklenen gorevleri yerine getirmemesi ve hatta géz yummasinin sebep oldugunu belirterek ticaret
yapmak ve gelir elde etmek icin kiraladiklar: yerde biiyiik zarara ugradiklarini beyanla aylik kira bedelinin
100.000.000 liraya indirilmek suretiyle tesbitine karar verilmesini talep etmigtir...” (Kazanc1 Hukuk Otomasyon
Sistemi, 12.04.2013).

% YAVUZ, Ayipli ifa, s. 94.
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nitelik vaat ederek kiralarsa, bu niteliklerden otiirii de ayiplara iliskin hiikiimler uyarinca
sorumlu tutulur®.

Saticinin ayiba karsi tekeffiil borcunun temelini olusturan nitelik bildirmenin hukuki
niteligi doktrinde® tartismalidir. Saticinin satilana iliskin bu bildiriminin sézlesme, tek tarafli
hukuki islem ve son olarak tasavvur agiklamasi oldugu savunulmustur. Satim sézlesmesine
iligkin olarak ileri siirlilen bu goriislerin kiyasen kira sozlesmelerinde de uygulanabilecegi

savunulmustur®. Calismamuizin bu boliimiinde bahsi gegen goriisleri degerlendirecegiz.

1. Nitelik Bildirimini Sozlesme Olarak Aciklayan Goriis

® Kira

Saticimn  6zel nitelik vaadini soézlesme olarak degerlendiren goriisiin
sozlesmesinde de uygulanabilecegi savunulmustur'®. Bu goriise gore, kiraya verenin ozel
nitelik vaadinin varligindan s6z edebilmesi igin, kiraya verenin kiralananda bazi niteliklerin
bulundugunu ya da baz niteliklerin bulunmadigimi taahhiit etmesi ve kiracinin da buna uygun
irade agiklamasi ile bu taahhiidii kabul etmesi gerekir. Boylece 6zel nitelik vaadi taraf
iradeleriyle kira sozlesmesinin bir hiikkmii haline getirilmis olmaktadir. Belirtilen niteligin
kiralananda vaat edilen sekilde bulunmamasi durumunda kiraya veren sozlesmeye aykiri
davranmuis olur. Yine, kiraya verenin kiralananda belirli birtakim 6zel niteliklerin
bulunmadigint kiraciya bildirmesi ve kiracimn da bunu kabul etmesi halinde, kiralananin

ayipli olup olmamasimin belirlenmesi icin kira sozlesmesine bakilir'®

. Boylece taraflar kira
sOzlesmesi ile kiralananda mevcut olacak ya da olmayacak ozel nitelikler {izerinde anlasirlar.
Kiraci, 6nceden anlagmaya varmalarina ragmen, daha sonra kiralanana iliskin s6z konusu 6zel
niteligi ileri siirerek kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumluluguna basvuramaz. Burada
kiraci, sozlesme aninda (belirtilen 6zel nitelige iliskin olarak) ayiba karsi tekeffiilden dogan
haklarindan feregat etmis olmaktadir'®. Ancak, TBK’mn m. 301 hiikmii karsisinda, kiracinin
ayiba karsi tekeffiilden dogan haklarindan feragatinin kapsamu olduk¢a daralmustir. Buna
gore; kiraya verenin ayip sorumlulugunun konut ve catili isyeri kira so6zlesmeleri haricindeki

sozlesmelerde, genel islem kosullar1 haricinde bir yolla kaldirilmasi ya da simirlandirilmasi

durumunda, kiracinin ayiptan dogan haklarindan feregati, gegerli olacaktir'®. Bu durumda

% TURKLER, s.17; KOK, s. 30.

" YAVUZ, Sorumluluk, s. 27.

% TURKLER, s. 17; KOK, s. 30.

% EDIS, Hata, s. 50; YAVUZ, Sorumluluk, s. 27 vd.
10 KOK, s. 30; TURKLER, s. 17.

101 yAVUZ, Sorumluluk, s. 28; KOK, s.30.

102 KOK, s. 30.

193 Ayrintil bilgi igin bkz. ikinci Bolim, I, V.
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kiracinin feregati, TBK m. 301 ve m. 115 hiikmiine aykirilik teskil ederse kiraci Yyine de
ayiptan dogan haklarim kullanabilecektir'™,

2. Nitelik Bildirimini Tek Tarafli islem Olarak Aciklayan Goriis

Doktrinde’® satim sozlesmesinde 6zel nitelik vaadi sebebiyle tekeffiilde saticimin dzel
nitelik vaadini tek tarafli islem olarak degerlendiren goriisin'® kira sozlesmesinde de
uygulanabilecegi savunulmustur. Bu goriise gore'”’, kiraya verenin kiralananla ilgili 6zel
nitelik bildirmesi tek tarafli bir islemdir. Burada kiraya veren, kiralananla ilgili tek tarafli
olarak ozel nitelik vaadini iceren bir irade beyaninda bulunmaktadir. Kiraya verenin ayiba
karst tekeffil sorumlulugunun dogabilmesi ig¢in kiraya verenin kiralananla ilgili nitelik
bildirmesi yeterli olup kiracimin kabulii de aranmaz. Dolayisiyla burada nitelik bildirme akdi
bir taahhiit degil, tek tarafli bir hukuki islemdir. Baska bir anlatimla, nitelik bildirme tek
tarafli hukuki islem olarak kabul edildigi icin, kiracinin kabulii aranmaz'®. Ancak bu goriise
gore, kiraya verenin kiralananda baz1 niteliklerin mevcut olmadigini bildirmesi ve bunun tek
tarafli hukuki muamele olarak kabul edilmesi halinde, kiraya veren lehine bir durum
olusacaktir. Zira, kiracimin, kiraya veren tarafindan daha once kiralananda mevcut olmadigt
bildirilen nitelikler bakimindan kiraya verenin sorumluluguna basvurmast miimkiin
olmayacaktir. Bu durumda sozlesmenin zayif tarafi olan kirac1 aleyhine menfaat dengesini
bozulacagindan, bu goriisin korunmaya deger bir yam olmadigim savunan goriise'®

katiliyoruz.

3. Nitelik Bildirimini Tasavvur Agiklamasi1 Olarak Agiklayan Goriis

Satim sozlesmesinde 6zel nitelik vaadi sebebiyle tekeffiilde saticimn 6zel nitelik
bildirimini tasavvur ac¢iklamasi olarak degerlendiren giirﬁsﬁnﬂo kira sozlesmesinde de
uygulanabilecedi savunulmustur™™.

Bu goriise gore™™, kiraya verenin nitelik bildirmesi, kendisine hukuki sonu¢ baglanan

bilgi ya da tasavvur agiklamasi olarak degerlendirilmelidir. Kiraya verenin kiralananla ilgili

14 KOK, s. 31.

195 KOK, s. 30; TURKLER, s. 17.

1% EDIS, Hata, s. 51; YAVUZ, Sorumluluk, s .28.

W7 KOK, s. 30; TURKLER, s. 17.

1% BILGE, s. 75; KOK, s. 31.

199 KOK, s. 31.

110 ppis, Hata, s. 50: YAVUZ, Sorumluluk, s. 27 wd.
M KOK, s. 30; TURKLER, s. 17.

12 gDIS, Ayip, s. 51; YAVUZ, Sorumluluk, s. 28-29.
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bilgi ya da tasavvur agiklamasi onun sorumlu tutulabilmesi i¢in yeterlidir. Hatta bu kabul ile,
kiraya verenin bildirim sebebiyle sorumlulugu akdi olmaktan ¢ikar, kanuni sorumluluga
dontiisiir.

TBK m. 219 uyarinca; “Satici, aliciya karsi herhangi bir surette bildirdigi niteliklerin
satilanda bulunmamasi sebebiyle sorumlu oldugu gibi, nitelik veya niteligi etkileyen nicelige
aykirt olan, kullamim amaci bakimindan degerini ve alicimin ondan bekledigi faydalar
ortadan kaldiran veya onemli élgiide azaltan maddi, hukuki ya da ekonomik ayiplarin
bulunmasindan da sorumlu olur.

Satict, bu ayplarin varligimi bilmese bile onlardan sorumludur.” Gorildigi gibi,
TBK’da satim sozlesmesinde, satictmn herhangi bir satilanla ilgili bilgi ya da tasavvur
aciklamasi, onun sorumluluguna yol a¢maktadir. Ancak kanun koyucu kira sdzlesmesi icin
boyle bir diizenleme getirmediginden, kiraya verenin 6zel nitelik bildirimi sebebiyle olusan
kanuni tekeffiil borcundan s6z edilemez. Ancak kiracinin, kiraya verenin nitelik bildirimini
taahhiit olarak kabul etmesi durumunda, TBK m. 112 uyarinca borca aykirilik hiikiimlerine
basvurabilecegi de ileri stiriilmiigtir™. Kiraya verenin kiralanana iligkin olarak 6zel nitelik
bildirdigi her durumda onun sorumluluguna basvurmak, menfaat dengesini kiraya veren
aleyhine bozabilecektir. Bu durumda, kiraya verenin sorumlulugunun, ancak kiracinin bu bilgi
ya da tasavvur acgiklamasina giivenerek sozlesmeyi yaptigi durumlarda giindeme gelebilecegi

kanaatindeyiz.

IV. Kiraya Verenin Ayiba kars1 Tekeffiil Borcunun Ozellikleri
1. Kiraya Verenin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcunun Tali ve Yan Bor¢ Olmasi
Doktrinde™*, satim sozlesmesine iliskin olarak, aliciin satim  sdzlesmesini
yapmasindaki amacina engel olacak durumlara karsi alicitmn korunmasi ihtiyaci ortaya
ciktigindan, tali ve tamamlayici bir sorumluluk olmak iizere saticimin ayiba karsi tekeffiil
borcunun diizenlendigi ileri siiriilmiistiir. Bununla birlikte, satimdaki goriislere paralel olarak,
kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil borcunun da, kiralanam kullanmaya elverigli bir halde
teslim ve o halde bulundurma borcuna gore ikincil ve tamamlayici bir bor¢ oldugu
doktrinde™ savunulan bir goriistiir. Bu goriisiin savunucularindan CAN’a gore; kiralananin

taahhiit edilen vasiflarindaki eksikliklerinden dogan ihtilaflar, sdzlesme serbestisi ilkesi

"W KOK, s. 31.

U4 EDIS, Hata, s. 19; YAVUZ, Sorumluluk, s. 32.

15 YAVUZ, Kiralanandaki Bozukluk, s. 196; CAN Mustafa Erdem, Kiraya Verenin Ayiba Karsi Tekeffiil
Sorumlulugu, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, (Yaymlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi), Ankara 1998, s. 19.
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geregince kira sdzlesmesine gore c¢oziime kavusturulacaktir. Ancak kira sozlesmesinde bu
hususa iliskin bir diizenleme yoksa, s6z konusu bosluklar tamamlayici nitelikteki ayiba karsi
tekeffiil hiikiimleriyle doldurulacaktir™®,

Saticimn ayiba karsi tekeffiil borcu, ikincil ve tamamlayic1 borg iliskisi yaratmasi
sebebiyle cezai sart ve kefalet gibi diger fer’i borglara benzetilmektedir. Ancak cezai sart ve
kefalet kavramlari, s6zlesmeden kaynaklanan bir borg iliskisinden dogdugu halde, ayiba kars1
tekeffiil borcu dayanagim kanunda bulan kanuni bir bor¢tur™’. YAVUZ, saticimn ayiba karsi
tekeffiil borcunun tali ve tamamlayict1 bir sorumluluk olarak kabul edilemeyecegini
savunmustur. Zira bu goriisiin kabulii, satim s6zlesmesine dayanan borg iligkisinin ifa disinda
bir nedenle sona ermesi halinde, saticinin ayiba karsi tekeffiil borcunun da sona ereceginin
kabulii anlamina gelecektir™.

Kira sozlesmelerinde ise, kiraya verenin asil borcu, kira sodzlesmesi siiresince
kiralanamin kullamum saglamak ve kiralanam kararlastirilan hususa yonelik olarak elverisli
halde bulundurmak oldugu i¢in ayiba karsi tekeffiil borcu, burada kiralanam elverisli halde
kullandirma borcunda ortaya c¢ikmaktadir. Buna karsilik, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil
borcunun tali ve yan bor¢ oldugu goriisii kabul edilecek olursa, kira s6zlesmelerinde kiraya
verenin bu borcu, kefalet, ceza kosulu kavramlar1 gibi nitelendirilir ve asil borg¢ ortadan
kalkinca kiraya verenin ayiba kars: tekeffiil borcu da ortadan kalkar.

Ayrica, bu goriis taraftarlarinin, ayiba karsi tekeffil borcunu asil borgtan farkli
kendine 6zgii bir miiessese olarak degerlendirmeleri karsisinda, aym zamanda bu borcu ikincil
ve tamamlayict bir bor¢ olarak gdrmeleri celiski yaratmaktadir'®. Kiraya verenin ayiba kars1
tekeffiil sorumlulugu, kiralanan1 kullanmaya elvirigli halde teslim etme ve bu halde
bulundurma borcunu geregi gibi ifa etmemesi durumunda s6z konusu olacaktir. Kanaatimizce
kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil borcunun tali ve yan bor¢ oldugunun kabulii, onun bu
borcunu kiralanam kullanmaya elverisli halde teslim ve bu halde bulundurma asli edim
yikiimiinden ayirmak demektir. Ancak, kiraya verenin Ozellikle kiralanam kullanmaya
elverisli halde bulundurma borcunu geregi gibi ifa etmesi, kiralanamn ayiplarindan sorumlu
olmasiyla miimkiin olacaktir. Bagka bir anlatimla, kiraya verenin ayip sorumlulugu, onun
kiralanin1 kullanmaya elverisli halde bulundurma borcuyla i¢ i¢e oldugundan kiraya verenin

ayiba kars1 tekeffiil borcunun tali ve yan borg oldugu goriisiine katilmiyoruz.

116 CAN, s. 19.

17 EDIS, Hata, s. 19-20.

18 yvAVUZ, Sorumluluk, s. 32.

19 TURKLER, s. 20; KOK, s. 33-34.
120 KOK, s. 33-34; TURKLER, s. 20.
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2. Kiraya Verenin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcunun Kanuni Bir Bor¢ Olmasi

Kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil borcu, sézlesmesel nitelikli bir borg iliskisinden
degil, kanundan dogan bir borgtur. Kiraya veren kiralanana iliskin bir nitelik bildirmese ya da
kiralananin ayipsiz oldugunu vaat etmese bile, kiraya verenin kanundan dogan sorumlulugu
mevcuttur. Hatta kiraya verenin, nitelik bildirdigi durumlarda bile ayiba karsi tekeffiil
sorumlulugu kanundan kaynaklanmaktadir'®,

Kiraya verenin kiralanam teslim etmemesi ya da sozlesme siiresince Kullanmaya
elverisli sekilde bulundurmamasi halinde, kiraya verenin kanun geregi ayiba karsi tekeffiil
sorumlulugu dogacaktir. Kiraya verenin kiralananin ayiplarindan sorumlulugu, bir kotii ifadan
sorumluluk halidir. Bu sebeple burada da kotii ifadan sorumlulugun ayip hiikiimleriyle 6zel
olarak diizenlenmesi s6z konusu olmaktadir'?.

Kira s6zlesmesinde, kiralananin ayipli olmasi durumunda kanunda kiraciya, ayibin
giderilmesini istemek, kiralananin ayipsiz benzeriyle degistirilmesini istemek, kira bedelinin
indirilmesini talep etmek, ayiptan dolayr ugramlan zararin giderilmesini istemek, sézlesmeyi

feshetmek imkanlar1 tamnmustir. Burada ayiba karsi tekeffiill kurumunun ceza fonksiyonu

degil, giivence fonksiyonu séz konusudur'®,

3. Kiraya Verenin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcunun Kusursuz Sorumluluk Olmasi

Kusur, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil borcundan sorumlu tutulabilmesi igin
gerekli olan kurucu unsurlardan biri degildir. Dolayisiyla kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil
sorumluluguna bagvurabilmek icin kusurlu olmasi gerekmez.

Gerek TBK’da gerek eBK’da kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunu
diizenleyen hiikiimlere baktigimizda (TBK m. 304 vd.), kiraya verenin kusurlu olmasi sarti
aranmamugtir. Kanun koyucunun ayip sorumlulugunda kusuru aramamasimin asil nedeni,
sézlesmenin zayif tarafi olan kiraciyr korumayr yeglemesindendir'®!, Nitekim Yargitay *in bir
kararinda'®; ... Tekeffiil bor¢larinda bu borcu yerine getirmeyen bor¢lunun hi¢hir kusuru
bulunmasa dahi sorumlu tutulmas:, kanuni bor¢larin kanuni niteligi icabidir. BK m. 250/1'in

uygulanmast icin kiraya verenin herhangi bir kusuru bulunmasinin sart olmadigi anlasilir ..."

seklinde kanaate varilmustir.

121 KOK, s. 34; TURKLER, s. 20.
122 Satima iliskin olarak bkz. YAVUZ, Sorumluluk, s. 33; KOK, s. 34; TURKLER, s. 20.
128 TURKLER, s. 20; KOK, s. 34.
124 TURKLER, s.21; KOK, s. 34.
125y, 4. HD., T. 06.01.1958, E. 6952, K. 55, (YAVUZ, Kiralanandaki Bozukluk, s. 197).
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Tiirk Borglar Kanunu’nda, kiralanandaki ayip sebebiyle kiracimn kira sdzlesmesinin
feshini, kira bedelinde indirimi, ayibin giderilmesini ya da ayipsiz bir benzeriyle degisimini
talep edebilmesi icin kiraya verenin kusurlu olmasi gerekmemektedir®. Bununla birlikte,
TBK m. 308 geregi; “kiraya veren, kusuru olmadigini ispat etmedik¢e kiralananin ayipli
olmasindan dogan zararlari kiraciya o6demekle yiikiimliidiir.” Maddenin lafzinda da
anlagilacagi lizere; kanun koyucu, kiraya verenin kusurunu, diger se¢imlik haklardan bagimsiz
olarak, ancak kiralanamin ayipli olmasi yiizinden meydana gelen zararlarin giderilmesi
halinde aranustir. Bagka bir anlatimla, ayipli bir kiralananin varligt kiraya verenin kusurlu
olduguna karine teskil eder. Ancak kiraya veren, kiralananin ayipli hale gelmesinde bir kusuru
olmadigini ispatlayarak tazminat 6demekten kurtulabilir. Bu durumda kanun koyucu kiraya

verenin sadece tazminat sorumlulugunu, bir “kusur sorumlulugu” olarak diizenlemistir*®’.

4. Kiraya Verenin Ayiba Kars1 Tekeffiil Hiikiimlerinin Yedek Hiikiimler Olmasi

Borglar Hukukuna hakim olan ilkelerden s6zlesme serbestisi ilkesi geregi; taraflar
kural olarak diledikleri sozlesmeyi yapabilirler. Hatta taraflar sdzlesme tipini ve igerigini
kanunda Ongoriilen simrlar iginde serbestce belirleyebilirler (TBK m. 26). Ancak bu
sOzlesmenin konusu kanunun emredici hiikiimlerine, kamu diizenine, kisilik haklarina ve
ahlaka aykiri olamaz. Aksi halde s6zlesme kesin olarak hiikiimsiiz olur (TBK m. 27/1).

eBK m. 249/I1I hikkmiine gore; gerek teslim sirasinda mevcut gerek kullanim sirasinda
ortaya ¢ikan ayip, kiracimn kendisiyle birlikte yasayanlarin veya iscilerin saglig i¢in ciddi bir
tehlike olusturmaktaysa, kiraci bu tehlikeyi sozlesme kurulurken bilse veya fesih hakkindan
feregat etse bile sozlesmeyi feshedebilmekteydi. eBKdoneminde, eBK m.249/Il1 ve eBK
m.196 (TBK m. 221) hiikkmii geregi, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil borcunun sézlesme
ile sirurlandirilmasi ya da kaldirilmasi s6z konusu olabilmekteydi®,

TBK m. 301/l uyarinca; “Bu hitkkiim, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiraci aleyhine
degistirilemez; diger kira so6zlesmelerinde ise, kiraci aleyhine genel islem kosullar1 yoluyla bu
hitkkme aykir1 diizenleme yapilamaz.” Bu durumda TBK m. 301/l hiikkmii konut ve ¢atili
igyeri kiralar1 bakimindan ve genel islem kosullar1 kapsaminda diger kira sozlesmeleri
acisindan emredici niteliktedir. Zira kiralananin ayipli ifasi, TBK m. 301°de yer alan kiraya

verenin asli edim yiikiimii olan kiralanam teslim borcuna aykirilik teskil eder®.

126 GUMUS, Kira, s. 107; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 200.

121 GUMUS, s. 327; AKYIGIT, s. 88.

128 YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3215; KOK, s. 36; TURKLER, s. 21.

129 GUMUS, Kira, s. 108 vd.; YAVUZ Nihat, Tiirk Borglar Kanunu’nun Getirdigi Degisiklikler ve Yenilikler,
Ankara 2012, (Kisaltma: Degisiklikler), s. 468.
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Ayrica, TBK m. 301 kapsaminda, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunu
stnirlandiran anlagmalar agisindan birtakim dikkat edilmesi gereken hususlar mevcuttur. ilki;
satim sozlesmesine iligkin TBK m. 221/l hiikkmii, kira s6zlesmesi bakimindan da kiyasen
uygulanir. Buna gore, Kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil hiikkiimleri uyarinca sorumlu oldugu
ayiplar1 agir kusuru ile bilmedigi hallerde, sorumlulugunu ortadan kaldiran veya sinirlandiran
biitlin so6zlesme hiikiimleri batildir. Dikkat edilmesi gereken diger bir husus da; kiraya
verenin sorumsuzluk anlasmasina dayanmasi hakkin kotiye kullamlmast olusturabilir.
Ornegin; kiraya verenin kira sdzlesmesinden dnce kiralananda yaptirdif tadilat sonrasinda
onceden Ongoriillemeyecek ayiplarin ortaya c¢ikmasi halinde Sorumsuzluk anlagmasina
dayanmas1 miimkiin degildir*®.

Kanun koyucu, emredici nitelikteki TBK m. 301 hiikmiiyle kiraya verenin ayiba karsi
tekeffiil yiikiimliiliiglinii simrlandiran anlagmalarin 6zellikle konut ve ¢atili igyeri kira
sOzlesmeleri bakimindan gegersiz sayilacagint acik olarak diizenlemistir. Konut ve ¢atili isyeri
kiralar1 disinda kalan kira sozlesmelerinde ise, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil
sorumlulugu genel islem kosullar1 yoluyla simirlandirilamaz ve kaldirilamaz. TBK‘nin bu yeni
diizenlemesinde, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunun kaldirilmasi ¢ok istisnai
hallerde s6z konusu olabilecektir. TBK‘mn emredici diizenlemesi karsisinda, ayiba karsi
tekeffiil hiikiimlerinin yedek hiikiimler oldugu goriisiine kanun koyucunun maddeyi

diizenleyis amacina ters diismesi sebebiyle katilmiyoruz'".

5. Kiraya Verenin Ayba Karsi Tekeffiil Hiikiimlerinin Benzer Durumlan
Diizenleyen Hiikiimlerle Yariymal1 Olarak Uygulanmasi

Kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu dogdugu hallerde bazen baska
sorumluluk tiirlerinin sartlarimn da olustufunu gdrmekteyiz. Iste bu gibi durumlarda
“taleplerin yarigmasi ilkesi” s6z konusu olacak ve kiract diledigi hiikkme gore talepte
bulanabilecektir. Kiraya verenin ayiba karsi tekeffiill borcunu agiklayan goriisler baslig®®
altinda inceledigimiz iizere, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil borcunun sartlari ile esasl
yanilma, aldatna, akit 6ncesi sorumluluk halinin (culpa in contrahendo) sartlar1 aym anda
gergeklesebilmektedir. Bundan bagka, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil borcu, geregi gibi
ifa etmeme hali oldugundan, kiracimn TBK m. 112’ye dayanarak borca aykirilik sebebiyle

tazminat istemesi de miimkiindiir. Ozetle, kiraciya, kiraya verenin ayiba kars1 tekeffiil borcu

9 GUMUS, Kira, s. 108 vd.
131 TURKLER, s. 22.
132 Bkz. Birinci Béliim, III, A.
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s6z konusu oldugunda sartlar1 gerceklestigi takdirde, ayiba karsi tekeffiill Sorumlulugunun

yamnda yamlma, aldatma, akit 6ncesi sorumluluk gibi diger alternatif hiikiimlere basvurma

imkam tamnmalidir’™,

13 KOK, s. 36; TURKLER, s. 22.
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IKiINCIi BOLUM

KiRAYA VERENIN AYIBA KARSI TEKEFFUL BORCUNDAN DOGAN
SORUMLULUGUNUN SARTLARI

Kiracinin kiralananda mevcut olan veya sonradan meydana gelen ayiplardan 6tiirii hak
sahibi olabilmesi i¢in birden fazla sartin bir arada bulunmasi gerekmektedir. Kiraya verenin
ayiptan dogan sorumluluguna basvurabilmek ic¢in Oncelikle taraflar arasinda gegerli olarak
kurulmus bir kira s6zlesmesi olmas1 gerekir. Daha sonra kiralananin ayipli olmasi ve bu ayip
nedeniyle kiralananin soézlesmede Ongoriilen kullamma elverisli  olmamas1  gerekir.
Kiralanandaki s6z konusu ayip, kiraya verenin teslim ya da kullanmaya elverisliligi saglama
borcuna aykirilik olusturmalidir. Kiraya verenin ayip sorumlulugunun sozlesme ile
simrlandirilmast ya da kaldirilmasi durumu TBK’ya goére incelenecektir. Son olarak,
kiralanandaki ayibin meydana gelmesinde kiracimin bir kusuru olmamali, ayrica kiraci gézden

gecirme ve bildirim ylikiimliliigiinii yerine getirmis olmalidir.

I. Genel Olarak
A. Kullanmaya Elverisli Sekilde Teslim Borcuna Aykirhk

Kiraya veren, kiralanam kararlastirilan tarihte, sozlesmede oOngoriilen kullamma
elverisli bir durumda teslim etmek ve sdzlesme siiresince bu durumda bulundurmakla
yikiimlidiir (TBK m. 301). Kanunun lafzindan da anlasilacag: tizere; kira sdzlesmesinde,
kiraya verenin asli borcu, kiralanam s6zlesmeyle amaglanan kullamma elverisli olarak teslim
etmek ve aym sekilde bulundurmaktir. Bu noktada sozlesmeye uygun kullammu belirlemede
oncelikle, taraflarin anlagmasi dikkate alimir. Taraflar arasinda bu konuda bir anlagma
yapilmamigsa, yapilan kira sézlesmesinin amacina ve somut olayin sartlarina gore (Grnegin;
kiralanamin konut, biiro veya depo olarak kullanilmak {izere kiralanmasi, kiraci sayisi,
kiracinin ailesinin biiyiikliigii), objektif kriterler géz dniine alinarak bir degerlendirme yapilir.
Kira bedeli de kiralanamn kiraciya s6zlesmede ongoriilen kullamma uygun bi¢cimde teslim

edilip edilmediginin tespitinde belirleyici rol oynar™,

13 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 197; GUMUS, Kira, s. 95; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3189.
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Gergek bir teslim™®

, 0 seyin sozlesmedeki kullamm amacina uygun bir sekilde
verilmesiyle olur. Konut olarak kiralanan yerin veya otomobilin sadece anahtarlarimn
verilmesi yetmez. Teslim olunan seyin, s6zlesmede belirlenen kullamm amacina uygun, bu
amac1 gerceklestirmeye hazir olarak verilmesi gerekir. Ana kirisleri olan yikik duvarli bir evin
ya da akiisii bulunmayan bir otomobilin verilmesinde gercek bir teslimden s6z edemeyiz.
Tasinmaz kiralarinda kiracimin g¢amasirhane, kurutma yeri, asansor, bahgedeki kuyu gibi
ortaklasa kullanilacak yerlerden ve araglardan yararlanmasi saglanmali, kiraciya bu yerlere
girmeyi miimkiin kilacak anahtarlar verilmeli, isyeri kiralarinda kiracimn levhasini
asabilecegi bos yer birakilmalidir. Konut ve catili isyeri kiralarinda, kullanmanin saglanmasi
kavramina kiracimin miisteri ve misafirlerinin kiralanana gelmesine engel olmamak da

girer'®

. Kiralanan, biitiin unsurlar1 ile islevini yerine getirebiliyor ve yararlamilmasi kiracinin
viicut biitiinliigli ve yasamina yonelik bir tehlike olusturmuyorsa, kullanim elverisliligine
sahip sayilir. Kiralananin estetik goriintiisii dahi, kiracinin kullamm amaci bakimindan énem
tasiyabilir. Ancak, kiracit kiralanamin yetersiz durumunu biliyorsa kasitli gizlenen ayiplar
haricinde artik sozlesmede Ongoriilen kullamim elverisliligine yonelik standartlar1 talep
edemez’’.

Yargitay bir kararinda®®, “..BK 249/1 hiikmiine gére kiraya verene (davali)
kiralanani akitten maksut olan kullanmaya salih bir halde kiraciya teslim borcu yiiklenmistir.
Kiralanamin kullanilabilmesi igin iskan izni bulunmasi vazgegilmez bir zorunluluk olup,
bunun yerine getirilmesi de kiraya verene ait bulunmaktadir. Kiralanan seyin ayiplari, Kiraya
verenin tekeffiilii altindadir. Bu ayiplar kiralananmin sozlesme ile giidiilen amaca uygun
bicimde kullanilmasini veya isletilmesini imkansiz kilacak yahutta bu kullanim ve isletmeyi
onemli surette azaltacak cesitten ise kiraci sozlesmeden donme hakkini kullanabilir...”
kanaatine varmustir. S6z konusu kararda da gorildigi iizere; Yargitay, kiraya verenin,

kiralananmin iskan izni olmamas1 sebebiyle kullanmaya elverisli sekilde teslim yiikiimliiliigline

135 GUMUS’e gore; TBK m. 301’in lafzinda, her ne kadar “kiraciya kiralanani teslim etmek” ifadesi kullanilsa
da, bu teslimden “kiracinin dogrudan kullanimina birakmaya elverisli olan yolla kiralanamn zilyetliginin devri”
ifadesinin anlasilmas1 gerekmektedir (GUMUS, Kira, s. 94).

1% TANDOGAN, C. 1/2, s. 110; AKYIGIT s. 76; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 252; ARAL, Borglar, s.
241; GUMUS, Kira, s. 95; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3191; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 192.
BT GUMUS, Kira, s. 95; AYDOGDU/KAHVECH, s. 386.

%%y 3.HD., T. 8.7.2004, E. 8423, K.7719; Y. 13. HD., 21.5.1992 giin ve E. 1992/2492, K. 1992/4759 sayil1
karar1 ve yine Y. 3. HD.'nin, T. 20.9.2001, E. 2001/6727, K. 2001/7921 say. kararinda: “Kiralananin
kullanilmasi icin iskan izni bulunmast vazgegilmez bir zorunluluk olup, bunun yerine getirilmesi de kiraya
verene ait bulunmaktadir. Sézlesme yapilirken sézii edilen iskan izninin bulunmamasi, Kiraya vereni kanunen
kendisine yiiklenen iskan iznini alma ve kiralanan sézlesmenin amacina uygun kullanilabilir duruma getirme
yiiktimliiliigiinden kurtarmaz. Kiralananda atik su tahliye kanali dar oldugundan kiralanani pis su basmus,
havalandirma bacasi olmadigindan gegici igletme ruhsati dahi alinamayacag bilirkisi raporunda belirtilmistir.
Bu asamada kiralananin sézlesmeden beklenen amaca uygun teslim edildiginden soz edilemez” kanaatine
vartlmigtir (Kazanct Hukuk Otomasyon Sistemi, 13.03.2013).
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aykirt davrandigint ve iskan izni olmayan kiralanamin kullanmaya elverisli bulunmamasindan
dolay1 ayipli sayilacagini hitkkme baglanustir.

Ayrica belirtmek gerekir ki, kiracinin satim sézlesmesinde oldugu gibi (TBK m. 232)
kiralanam teslim alma yiikiimliiliigii yoktur. Kiract kira bedelini 6demek sartiyla kiralanam

1% Kjralanamn teslim alinmasinda

teslim almayabilir veya teslim aldiktan sonra terk edebilir
kiraya verenin yarar1 bulunmasi hali bu durumun istisnasim olusturur. Isletme
yukiimliliginiin bulundugu hasilat kiralarinda bu yilikiimliiliiglin yerine getirilebilmesi igin
kiralanamin teslim alinmasi da gerekir®.

Bundan bagka, kiraya veren kiralananin kullanimini kullanma amacina elverisli
olmayan bir sekilde birakmay1 kiraciya teklif etmisse, kiract bu ifa teklifini hakli sebeple
reddebilir. Bu durumda kiraya verene karsi borglu temerriidiine iliskin hiikiimlere
basvurulabilir. Ayrica, kiraya veren kiralanam birden fazla kiraciya kiralanus ve kiralananin
kullanimimi sadece bir kiraciya birakmigsa, diger kiracilar sadece kiraya verenden TBK m.
112 uyarinca sonraki kusursuz imkansizlik kapsaminda ugradiklar1 maddi zararin tazminini
talep edebilirler. Kiraya veren kiralanamin kullammum, kullanma amacina elverisli olmayan
sekilde birakmayi teklif etmis ve kiralanani bu sekilde kiraciya teslim etmigse, kiraya verenin
ayipli ifast s6z konusu olacagindan TBK m. 304 uygulama alam bulacaktir*. O halde
kiracimin ayip hiikiimlerinden yararlanabilmesi igin Kiraya verenin teslim borcunu yerine
getirmis olmasi ancak bu teslimin sdzlesmeyle Ongoriilen kullanmaya elverisli bir sekilde

gerceklesmemis olmasi gerekirm.

B. Kullanmaya Elverisli Sekilde Bulundurma Borcuna Aykirihk
Siirekli borg iligkisi igeren sozlesmelerde, sdzlesme iliskisi devam ettigi siirece asli
edim yiikiimii edim konusuna uygun davranigla yerine getirilir ve siirenin dolmasiyla sona
erer. Kira sozlesmelerinde, sozlesme konusu kiralanan, kiraciya teslim edilerek kiracinin
edime olan menfaati sézlesme devam ettigi siirece saglanmaktadir’®. ste bu noktada kiraya

verenin, kiralanam kullanmaya elverisli olarak teslim ettikten sonra sdzlesmede Ongoriilen

139y 6. HD.‘nin T. 17.01.2011, E. 2010/8929, K. 2011/134 say. karar1 uyarinca; “ ...Kiract kural olarak
anahtar teslim tarihine kadar olan kiralardan sorumludur. Kiract anahtari ne sekilde teslim aldiysa ayni sekilde
kiraya verenin kendisine veya yasal temsilcisine teslim etmek zorundadw ... ” seklinde kanaate varilmistir. ( Yargt
Diinyas1 Aylik Ictihat, Mevzuat, Bilimsel Incelemeler Dergisi, S. 191, Kasim 2011, s. 71).

140 TANDOGAN, C.1/2,s.111; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 252; AYDOGDU/KAHVECI, s. 387.

1“1 TANDOGAN, C. 1/2,5.110; GUMUS, Kira, s. 97; ARAL, Bor¢lar, s. 241; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3192
vd.; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 253; YAVUZ Cewvdet/ACAR Faruk/OZEN Burak, Tiirk Bor¢lar Hukuku
Ozel Hiikiimler, istanbul 2009, s. 281-282, (Kisaltma: Ozel hiikiimler 2009).

142 Bk7. Birinci Bélim, 1.

143 TUNCOMAG, s. 66; SELICI, s. 21; ORMANCI ALTINOK Pinar, Siirekli Borg liskilerinin Hakli Sebeple
Feshi, istanbul 2011, s. 60; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 194; GULERCI/KILINC, s. 53.
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kullanma amacina uygun halde bulundurma yiikiimii devreye girmektedir. Kiraya veren,
kiralanam sozlesmeyle Ongoriilen sekilde kullanmaya elverisli sekilde bulundurmak amaciyla
bu husustaki tiim engelleri ve simrlamalari kaldirmakla yiikiimlidiir'. Ornegin; kiraya
verenin, onceki kiracimin borcu sebebiyle kapatilmis olan su ve elektrigi, yeni kiracimin
kiralanam s6zlesmede Ongoriillen kullanim elverisliligini  saglamak amaciyla agtirmasi
gerekir'®.

Kiraya verenin kira konusunu sodzlesme siiresince kullanmaya elverisli sekilde
bulundurma borcu, kiracinin herhangi bir kusuru olmaksizin ortaya ¢ikan tiim zararlari
onarmanin yam sira kiraciyr her tiirlii rahatsiz edici duruma karsi koruma ve ayni zamanda
kira konusunu kullamirken kiraciyr tedirgin etmeme gibi yiikiimlilikleri icermektedir®.
Kiraya verenin kiralanam kullanmaya elverisli sekilde bulundurma borcu kiralanamn sadece
maddi &zellikleri ile ilgili bir husus degildir. Ozellikle kiraya veren veya yakinlariin kiraciy
rahatsiz etmesi, kiraci kadina sarkintilikta bulunmasi, kiraci tacirin ticari itibarini zede lemesi
ve bu sebeple kiralanan is yerine miisteri gelmemesi gibi durumlarda kiraya verenin
kiralanam kullanmaya elverisli sekilde bulundurma borcunun ihlalinden bahsedilir'’.
Yargitay Hukuk Genel Kurulunun bir kararinda™®; “...Davali, maliki bulundugu tasinmaz
mali acik hava sinemasi olarak kullanilmak iizere davaciya kiraya vermistir. Ikinci ii¢ yillik
kira dénemi sirasinda aym yere bitisik diger bir tasinmazda iigiincii kisi tarafindan yapilan
kazi sonunda kiralanan kullanilamaz bir hale gelmistir... Kiralanamn kira siiresi iginde
kiracimin bir kusuru olmaksizin kullanimi miimkiin olmayacak bir hale diismesi durumunda,
kiraci ticretten uygun bir miktarin indirilmesini isteyebilecegi gibi, ayip uygun bir siire
icerisinde giderilmezse, sozlesmeyi dahi feshedebilir. Husumet, kiralanana zarar veren

’

tictincii kisiye degil, kiralanana yoneltilebilir...” seklinde kanaate varilmistir. S6z konusu

149

kararda™, kiralanan yerin bitisiginde tg¢lincli kisi tarafindan yapilan kazi sonucunda

144 TUNCOMAG, s. 66; SELICI, s. 21; ORMANCI ALTINOK, s. 60; YAVUZ/ACAR/OZEN, Bor¢lar Ozel
2012, s. 194; GULERCI/KILING, s. 53.

144 GUMUS, Kira, s. 98; ARAL, Borglar,s.242.Y. 6. HD.‘nin T. 24.05.2012, E.2012/3822, K. 2012/7820 say.
karar1 uyarinca; “... kiraya veren kiralanani sézlesme siiresince kullanima elverisli sekilde bulundurmakia
yiiktimliidiir. Davact kiraci tarafindan tevdi mahaline yatirilan paranin davali kiraya veren tarafindan gekilmis
oldugusabit oldugundan, mahkemece, kiralananin yikilmasindan dolayi kullanilamayan siireye iliskin daha énce
odenen kira parasimin iadesine karar verilmesi gerekir...” kanaatine varilmistir (YKD, C. 38, Temmuz 2012, S.
7,5.1291).

> TUNABOYLU Miislim, Borglar Kanuna Gore Tahliye Davalari, Ankara 2006, s. 106; GUMUS, Kira, s. 98;
YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3193; RUHI, s. 292; AKYiGIT, s. 78.

M TUNABOYLU, s. 100; GUMUS, Kira, s. 99; YAVUZACAR/OZEN, Ozel Hikiimler 2009, s. 282.

U FEYZIOGLU, s. 522; ARPACI Abdiilkadir/HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona, Borglar Hukuku Ozel
B6liim, Istanbul 1992, s. 163.

148 YHGK, T. 18.5.1983, E. 1980/4-1732, K. 1983/532, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon Sistemi, 13.03.1987).

19 YHGK, T. 18.5.1983, E. 1980/4-1732, K. 1983/532, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon Sistemi, 13.03.1987).
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kiralanamin kulamlamaz hale gelmesinden dolayr kiraya veren sorumlu tutulmus, kiraya
verene kars1 ayip hiikiimlerine gidilmesi gerektigine hiitkmedilmistir.

Kiraya verenin, kira sozlesmesinin veya diristlilk kuralimn kendisine yiikledigi
koruma yiikiimlerine ve yan edim yiikiimlerine aykir1 davranmasi, kiralananin sdzlesmedeki
kullanim amacina aykir1 diisebilir. Ornegin; kiraya veren, mesken olarak kiraya verdigi bir
daireyi uygun araliklarla boyatmak, site kurallar1 geregi bahce diizenini saglamak zorundaysa
ve bu yikiimliliigiine aykir1 hareket ettiyse, TBK m. 304 geregi ayiba karsi tekeffiil
sorumlulugu giindeme gelecektir.

Yargitay’in bir kararinda belirttigi gibi*®; kiralananin bulundugu apartmanda merkezi
1sitmanin kat malikleri tarafindan ferdi 1sitmaya doniistiiriildigii durumlarda, kiraya veren
ferdi 1sitma sistemini kurmaktan kagimrsa, kiract TBK m. 305’deki se¢imlik haklarim
kullanabilecegi gibi, TBK m. 113 uyarinca hakimden kiralanandaki ferdi i1sitmaya yonelik

doniisiimiin kendisi tarafindan yapilmasina izin verilmesini isteyebilir™".

1. Kiralananda Ayip Olarak Nitelendirilebilecek Eksiklik ya da Bozukluklarmn
Bulunmasi
A. Ayip Kavramm
818 say. Borclar Kanunu’nda, ayip kavramunin tammuna yer verilmemis ancak ayipli
durumdan neyin anlasilmasi gerektigi ifade edilmisti. eBK m. 249/II’ye gbre; kiralanan
kullanim amacina uygun olmayan sekilde veya kullanimu 6nemli derecede azaltacak bir halde

teslim edilirse, kiract s6zlesmeyi feshedebilir veya kira bedelinden ayipla orantili bir indirim

150y 13.HD., T. 12.04.1996, E. 3139, K. 3685 (TUNABOYLU, s. 100).

131y 19. HD.‘nin, T. 03.12.1997, E. 1997/7131, K. 1997/10261 say. kararinda; “Kiraya veren, kiralanani
akitten maksut olan kullanmaya uygun bir halde teslim etmekle yiikiimlii oldugu gibi kiralananda yapilacak
tamir de kendisine aittir. Cevre Kanununun amir hiikiimleri ve il ¢evre komisyonunun kararlart uyarinca
isyerlerinin dogalgaza doniisiimiiniin yapilmast zorunlu olup, yapilmadig takdirde kapatilacagi karar altina
alinmmustwr. O halde kiralananmin amacina uygun kullanilabilmesiicin dogalgaza doniistimiiniin yapimus bir halde
teslimi gerekir. Somut olayda bu islem yapilmadan isyerinin teslim edildigi ve doniigiim masraflarinin davaci
kiraci tarafindan karsilandigi anlagildigindan tamir giderlerinden olan bu harcamadan davali kiraya verenin
sorumlu tutulmasi gerekir.” kanaatine varmistir (Kazancit Hukuk Otomasyon Sistemi, 13.03.1987). Yargitay’in
bu yondeki T. 06.10.2010, E.2010/440,K.2010/12713 say. bir bagka karar1 uyarinca ; “ Miilkiyeti hazineye ait
dava konusu tasinmazin, daval tarafindan davaciya kiralandigi, daha sonra da davacinin ruhsat alamamasi
sebebiyle isyerini ¢calistiramadigi, buranin miihiirlendigi anlasilmistir. Dosya icinde mevcut olan Istanbul
Biiyiiksehir Baskanhigmmin 23.12.2008 tarihli yazisinda, dava konusu yere ait imarislem dosyasinda buranin tek
katli bek¢i subesine ait onaylanan yapi ruhsatinin oldugu, ancak yapi kullanim izin belgesinin olmadigi
belirtilmistir. Istanbul Valiliginin 28.11.2008 tarihli yazisinda da dava konusu yerin kiralanmas: yetkisinin
18.08.2000 tarihinden itibaren tamamen Hazineye ait oldugu bildirilmistir. Mecurun kiraya verilmesi i¢in
mahkemenin de kabul ettigi tizere malik olmast kosulu gerekmez. Ancak davali, kiraya veren olarak BK. m. 250
geregince, kiralanani akitten maksut olan kullanmaya salih bir halde kiraciya teslim etmek ve kira miiddeti
zarfinda bu halde bulundurmak zorundadir. Ote yandan mecur kiralama amacina uygun olarak kiracidan
kaynaklanmayan nedenlerle tasarruf edilemiyorsa bundan davali kiraya veren sorumludur...” seklinde hiikkiim
verilmistir (RUHI, s. 293).
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yapilmasini talep edebilirdi. Tiirk Borglar Kanunu ile kiraya verenin ayiba kars1 tekeffiil borcu
304-308. maddeleriyle ayrica kaleme alindigr i¢in, kiraya verenin teslim borcunu diizenleyen
301. maddede eBK m. 249/1I’yi karsilayan bir hiikkme yer verilmemistir. TBK m. 301/I
uyarinca; kiraya veren, kiralanani kararlastirilan tarihte, sozlesmede Ongoriilen kullanima
elverisli bir durumda teslim etmek ve sodzlesme siiresince bu durumda bulundurmakla
yiukiimliidiir. Eski Borg¢lar Kanunu’nda oldugu gibi Tiirk Borg¢lar Kanunu’'nda da ayip

kavramimn tammu acikea yapilmamustir'>

. Ancak kanunun lafzindan, kiracimin sézlesmeden
bekledigi kullammu gergeklestirmesini engelleyen veya Onemli surette azaltan durumlarin
varlig halinde ayiptan s6z edebilecegi sonucuna varabiliriz.

En genis taminu ile kira sozlesmesinde ayip, kiralananin hukuksal durumuna, 6ziine ya da
niteliklerine iliskin olup, kiracimin kira konusunu sézlesmeye uygun sekilde kullanmasim ya
da isletmesini 6nemli 6l¢iide zorlastiran veya ortadan kaldiran bir vasif eksikligi ya da yiikiim
ihlalidir™. Baska bir anlatimla kira sozlesmesinde ayip, kiralanamn, kira sdzlesmesiyle
ongoriilen kullanma amacina uygun vasiflardan yoksun olmasidir. Kiraya veren, sozlesmeye
uygun kullanmayr veya zikrettigi vasiflar1 saglamakla yiikiimliidiir. Bu g¢ergevede,
kiralanandaki ayip, vaat edilen (6rnegin; konut olarak kiralanan yerin manzarasinin insaatla
kapatilamayacagi, isyerinin belirli bir siirim saglayacagi) veya sozlesmeyle kararlastirilan
kullanma amacina gore beklenen vasiflarin bulunmamasi seklinde olabilir*, Sozlesmeyle
ongoriilen kullanma amacina elverislilik durumuna, arabanin c¢alisir vaziyette olmasi, depo
olarak kiralanan yerin depolanan mallar1 tagiyabilecek nitelikte olmasi, isyerinin miisterilerin
girmesine elverisli olmasi, konutun ikamet etmeye elverisli olmasi halleri 6rnek verilebilir™.
Ayrica belirtmek gerekir ki; kira s6zlesmesine konu kiralananla birlikte teferruatinin da ayiph
olmamas1 gerekir®®.

Kiracimin sozlesmeden bekledigi kullamm amacina uygun diismeyecek tarzdaki eksiklik
ya da bozukluklar, kira sozlesmesinin kiracinin hakli beklentisine uygun olarak ifa

edilmedigini gosterir. Yabanci hukuklarin ¢cogunda “uygunluk ayib1” denilen bu tarz haller,

152 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 194.

123 TANDOGAN, C. 1/2, s. 111; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3194; YAVUZ, Ayipli ifa, s. 181; GUMUS,
Borglar, s. 315; GUMUS, Kira, s. 101; ARAL, Borg¢lar, s. 242, ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 253; AYHAN,
s. 1; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 194; BILGIN Melek Yiice, Satis Sozlesmesinde Ayiptan
Dolay1 Sorumlulugun Sartlar1 Ve Alicimin Se¢imlik Haklari, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Hilkiimlerinin
Degerlendirilmesi Sempozyumu III, Prof. Dr. Cevdet Yawuz’a Armagan, Istanbul 2011, s. 381-382;
ARAL/AYRANCI, s.226.

PYHINCEOGLU, Ayip, s. 53.

155 ARAL, Borglar, s. 242 vd.; ARAL/AYRANCI, s. 227.

1% yYAVUZ, Kira Hukuku, s. 3194; YAVUZ, Ayipl ifa, s. 181.
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kira sozlesmesi gibi bir sdzlesmesel iliskinin bulundugu durumlarda sézlesmenin taraflardan
birinin hakli beklentisine uygun olarak ifa edilmemesi halinde ortaya ¢ikmaktadir™’.
Doktrinde™®, kira konusu bir malin ayipli sayilip sayilmayacagmim tespitinde objektif ve
stibjektif olmak tizere iki goriis ileri striilmiistiir. Objektif ayip goriisiine gore, kira konusu
malin ayipli sayilabilmesi igin, Kira konusunun ayipli 0lmasi nedeniyle kiracinin zararina bir
durumun meydana gelmesi gerekir. Bunun sonucu olarak kira konusu malin sahip oldugu
ozelliklerin, zarar vermeden sadece kiracimin sozlesme ile Ongdrdiigi kullamm amacina
aykirilik teskil etmesi, o malda ortaya ¢ikan bir ayip olarak degerlendirilmez. Bu goriise gore;
restaurant olarak kiralanan bir diikkanin manzarasimin kapatilmasi ayip sayilabilecekken, depo
olarak kiralanan yerin manzarasimin kapanmasi kiracimn sézlesmeyle ongordigi kullanimm
engellemeyeceginden ayip olarak kabul edilmez. Siibjektif ayip goriisiine gore ise, kira
konusu malin nitelikleri, kiracimin o mala iligkin olarak sozlesme ile Ongdrdiigi amaca
aykirilik olusturuyorsa bu takdirde kira konusu mal ayipli sayilacaktir. Siibjektif ayip goriisii

taraftarlar1™®

aylp kavramum genis tutarak, sozlesmedeki kullamm amacina aykiri olan ve
kiractmin  zararina olan kiralanandaki her tiirlii nitelik eksiklikleri ayip olarak
degerlendirmektedirler. Genellikle Alman ve Tiirk- Isvicre ogretisinde savunulan subjektif
aylp goriisii, kira konusu malin ayipli olup olmadigini tespit ederken, kiracinin kira
sozlesmesinden bekledigi kullamm amacini esas almaktadir®®, Kanaatimizce, kiralanandaki
ayibin mutlaka kiracimn zararina bir durum olusturmasina gerek yoktur. Zira, kiraya verenin
kiralanam kullanmaya elverisli teslim ve s6zlesme siiresince bu halde bulundurma borcu, onu
kiralananin ayiplarindan sorumlu kilmaktadir. Kiracinin kiralananin ayipli olmasindan dolay:
heniiz bir zarar1 olmasa da kiraya verenin ayiba karsi sorumlulugu kanunen mevcuttur.
Nitekim, kiralananin ayipli olmasi kiracimn kira sdzlesmesinden bekledigi faydayr dogal
olarak etkileyecektir, bu sebeple siibjektif ayip goriisiiniin uygulanmasi daha yerinde
goziikmektedir.

" KARAMAN AKCURA Tuba, Ureticinin Ayipli Uriiniiniin Sebep Oldugu Zararlar Nedeniyle Usiincii
Kisilere Kars1 Sorumlulugu, Istanbul 2008, s. 368.

*° Tiim goriisler igin bkz. ARBEK, s. 162-163.

139 HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 90; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3198; ARAL, Borglar, s. 242; AYHAN,
s.4-5,

180 HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 90; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3198; ARAL, Borglar, s. 242; AYHAN,
s.4-5.,
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B. Ayibmn Tiirleri

Ayibin tiirlerini ii¢ baslik altinda incelemek miimkiindiir. Bunlardan ilki ayibin niteligine
gore yapilan ayrimda; ayibin dort farkli tiirii karsimiza ¢ikar. Bunlar maddi ayiplar, manevi
ayiplar, hukuki ayiplar ve ekonomik ayiplardir. Ayibin mevcut oldugu ana gore yapilan ayrim
ise, kiralananda so6zlesme kuruldugu anda mevcut olan ya da kurulma amnda mevcut
olmamakla birlikte sozlesme siiresince ortaya cikan ayip olarak iki grupta incelenir.
Kiralanandaki ayibin acik veya gizli olmasini, acik (goriilebilen) ayip ve gizli ayip olarak

inceledikten sonra; ayibi, 6nemli olan ve 6nemli olmayan ayip basliklari ile irdeleyecegiz.

1. Ayibin Niteligine Gore Yapillan Ayrim
a. Maddi Ayiplar

Kiralanandaki maddi ayip, kiralananin kirik, eksik, bozuk olmasi sebebiyle kiralanandan
hi¢ yararlanilmamasina veya daha az yararlamlmasina neden olan kiralananin fiziki yapisina
iliskin ayiplardir™. Kiralananin bu sekilde teslimi veya kiralanamn sdzlesme siiresince bu
hale girmesi, kiracimn kira sozlesmesindeki kullanma amacina tam olarak cevap
verememektedir. Maddi ayiplara; kiralanan evin banyo tesisatimn bozulmasi, camlarinmn
kirilmasi, kapilarimn kapanmamasi, kiralanan arabanin motorunun yanmasi, lastiklerinin inik
olmasi, kalorifer tesisatinin bozulmasi'® neticesinde 1sitmamn miimkiin olmamasi, kiralanan
kasanin yetersiz giivenlik mekanizmasina sahip olusu 6rnek verilebilir.

Maddi ayiplar malin dogasindan olabilecegi gibi, dis etkiler sonucu sonradan da ortaya
cikabilmektedir. Tahta kurulariin veya normal vasitalarla basa c¢ikilamayacak surette
farelerin kiralanana musallat olmasi sonradan ortaya ¢ikan ayiba 6rnek olusturur'®, Boyle

durumlarda, kiracinin sdzlesmeden bekledigi amaci gerceklestirmesi i¢in, kiralanamin uygun

11 EDIS, Ayp, s. 13; TANDOGAN, C. 1/2, s. 113 wd.; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3218; YAVUZ, Ayipl ifa, s.
181; GUMUS, Borglar, s. 315; GUMUS, Kira, s. 101; ARAL, Borglar, s. 243; ARBEK, s. 165; BILGIN, s.
385; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.253;

182y, 13. HD.’nin bir karari uyarica; “.. Dava mecurda bulunan kombi cihazinin evin 1sinmasinda yetersiz
kalmasi nedeniyle kis aylarinda kiraya veren tarafindan degistirildigi, bu dénem igerisinde davacinin egi ve

cocuklart ile kiralanani sozlesmeye uygun sekilde kullanamamasindan dogan maddi ve manevi zararin
odetilmesineiliskindir... BK ‘nin 250. maddesine gore kiralanan, kira miiddeti zarfinda kivacinin kusuru olmadan

akitten maksut olan kullamlImast miimkiin olmayacak ve ehemmiyetli surette azalacak bir hale diistiigiinde kiraci

ticretten bir miktarmn tenzilini talep edebilecegi gibi, ayip uygun bir zamanda giderilmezse akdi feshedebilir.

Ayni kanunun 251. maddesi uyarinca da kiralanandaki zaruri tamirata kiraci izin vermek zorunda olup,

kullanima baslamldiginda var olan ya da sonradan ortaya ¢itkan ayiplari ve miinasip siire zarfinda, bertaraf
edilmeyen ufak tefek ayiplar: da kiraya veren hesabmaizale edebilir...” seklinde kanaate varilmistir; Y. 13. HD.,
T. 24.03.2005, E. 2004/16785, K. 2005/4909 (Kazanc1 Hukuk Otomasyon Sistemi, 13.03.2013).

163 TANDOGAN, C.1/2, s. 114; YAVUZ Kira Hukuku, s. 3219; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 195;
YAVUZ/ACAR/OZEN, Borclar Ozel 2012, s. 197; AYDOGDU/KAHVECH, s. 389.
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hale getirilmesi beklenmekte, aksi takdirde kiralanan maddi olarak ayipli oldugundan kiraya

verenin sorumluluguna gidilmektedir.

Kiracinin se¢imlik haklarindan onarim hakki, maddi ayibin s6z konusu oldugu durumlarda
giindeme gelir. Gergekten de kira konusu malin tamir edilebilmesi i¢in o maldaki ayibin
niteligi geregi tamir edilebilir olmast gerekir. Bu nitelige sahip tek ayip tiiri de maddi
ayiptir'®. Kiracimn deprem sonucu evin duvarlarinda olusan catlaklarin giderilmesini kiraya
verenden talep etmesi Orneginde, maddi ayibin onarilmasi suretiyle sona erdirilmesi
istenmektedir. Buna karsilik meydana gelen bir deprem sonucunda kiralanan ev tamamen yok
olursa, TBK m. 136 geregince sozlesme iliskisi ortadan kalkacag icin kiraya verenin ayiba

kars1 tekeffiil sorumluluguna gidilemeyecektir'®.

Kiralanandaki maddi ayip, kiralanamin tamamuna iliskin olabilecegi gibi kira sdzlesmesine
konu olan esyay1 olusturan pargalarin birine veya birkagina iliskin de olabilir. Ornegin; kiraya
verilen otomobilin tekerleklerinin bir ya da iki tanesinin havasimin inmesi ya da patlamasi

halinde kiralanan malin tamamina iligkin olmayan bir maddi ayip durumu s6z konusudur™®.

Kira sézlesmesi siiresince, kiralananda kullanma veya eskime sebebiyle zamanla birtakim
arizali durumlar ortaya c¢ikabilmekte ve bu tiir durumlarin varlign kiracimin sézlesmeden
bekledigi kullammu saglamasini gii¢lestirebilmektedir. Cogu zaman kiraya verenin bile kusuru
bulunmadan ortaya ¢ikan bu durumlar da maddi ayip olarak degerlendirilir. Ornegin; kiraya
verenin kiralanant uygun araliklarla boyatmasi, riizgarin etkisiyle bozulan ¢atiyr tamir etmesi,

eskiyen pencere dogramalarimi degistirmesi gerekir™’.

b. Manevi Ayiplar

Kira s6zlesmesine 0zgili olarak, kiralanamin kullanimu birakildiktan sonra kiraya verenin
kira sézlesmesinden dogan ‘“kiralanani sézlesmede Ongoriilen kullanma amacina elverisli
halde bulundurma borcu olarak ifade edilen asli edim yiikiimii, birtakim yapma ve yapmama

seklindeki davramslar1 da kapsar. Iste kiraya verenin bu davramslara aykir1 hareket etmesi

164 ARBEK, s. 163-164.

165 TANDOGAN, C. 1/2, s. 120; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 196; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 163;
TUNCOMAG, s. 496.

186 ARBEK, s. 165.

167 ARPACI/HATEMI/SEROZAN, s. 162-163.
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halinde ya da yan yiikiim yahut koruma ytlikiimiini ihlal etmesi halinde, karsimiza manevi

ay1p™® kavram ¢ikar'®.

Bagka bir anlatimla, bazen, kiralanandaki, “s6zlesmeye aykirt gelme” olgusu, Kiraya
verenin kiralanana maddeten ilismeksizin meydana getirdigi birtakim durumlar yiiziinden

0 Zira, kiraya veren sadece kiralanamin kullanmum fiziksel yonden

gergeklesebilir
engelleyen durumlardan o6tiirii sorumlu olmayip, aym zamanda kiracimin kiralanam amaca
uygun surette kullanmasini manevi agidan giiglestiren ve bir anlamda onu rahatsiz eden
ayiplardan da sorumludur. Kiraya verenin, sirf kiraciyr rahatsiz edip kagirmak amaciyla, bir
iist kattaki dairesini randevu evi olarak kiraya vermesi veya yasa disi isler yapan bir orgiitiin

elemanlarini kiraci olarak almasi bu duruma ornek olusturur™™,

Bu tiir ayiplarda, kiracinin kiralanam kullammuni, kiraya veren veya tiglincii kisilerle olan
iliskileri dolayisiyla etkileyen birtakim durumlar mevcuttur. Ozellikle tasinmaz kiralarinda
kiraci, kiralanani kullamirken, kendisiyle birlikte ayni tasinmazda oturan kiraya veren veya
diger kiracilar tarafindan rahatsiz edilmemeyi isteme hakkina sahiptir. Kiraya veren kiracisinm
rahatsiz etmemekle yiikiimlii olmakla birlikte, aym zamanda kiracimn diger kiracilar

tarafindan rahatsiz edilmesine de engel olmakla yitkiimliidiir'",

Manevi ayiplara; giiriltii yapma, duman koku yayma, kiraciya devamli hakaret ve onu
tehdit, eve cogu zaman ge¢ vakit sarhos olarak gelmek, kiralanan diikkanin vitrininin oniine
devamli surette otomobil park etmek, saldirgan bir kopegi giriste ve merdivenlerde basibos
birakmak gibi haller 6rnek olabilir. Ev sahibi acil tamirat sz konusu olmadikga kira siiresi

sona ermeden kiracinin oturdugu kisimda insaat yaptirarak onu rahatsiz edemez'”.

Kiraya veren yalniz diger kiracilarin degil, aym zamanda baska iiciincii kisilerin, mesela

komsularin da kira akdinden beklenen kullanmayr azaltacak sekilde kiracisim rahatsiz

174

etmelerini engellemek durumundadir”. Kiracimn s6z konusu ti¢iincii kisilere karsi birtakim

188 Doktrinde, manevi aylp terimi yerine rahatsiz edici haller ya da dolayisiyla ayip ifadesine de yer
verilmektedir. (YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3195; TANDOGAN, C. 1/2,s.112.)

189 GUMUS, Borglar, s. 316; GUMUS, Kira, s. 102.

O TANDOGAN, C. 1/2,s.112; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3195; ARPACI/HATEMI/SEROZAN, s. 163.

11 TANDOGAN, C. 1/2, s. 112; YAW?Z, Kira Hukuku, s. 3195; YAVUZ, Ayiph ifa, s. 182;
ARPACI/HATEMI/SEROZAN, s.163; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2009, s. 285.

12 TANDOGAN, C. 1/2, s. 112; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3195; YAVUZ, Ayipl Ifa, s. 182; ARPACI/
HATEMI/SEROZAN, s.163.

173 TANDOGAN, C. 1/2, s. 112-113; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3196; YAVUZ, Ayiph Ifa, s.183; ARPACI/
HATEMIi/SEROZAN, s. 163; ZEVKLILER / HAVUTCU, s. 195.

174y, 13. HD., T. 12.04.1996, E. 3139, K. 3683 say. kararinda, kiralanan evin alt katindaki dairede fuhus
yapildiginin tespit edilmesi karsisinda bu durumun kiralanan agisindan ayip teskil edecegi hitkkme baglamistir.
Karara gore; “Davalilardan Feriha'nin, 6grenci olan iki kizinin oturmalari igin 1.8.1993 baslangi¢ tarihli kira
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hukuki yollara bagvurabilme hakkina sahip olmasi, onun kiraciya karst kira sdzlesmesinden
kaynaklanan akdi sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Bu sebeple kiraya verenin, malik
sifatiyla, komsuluk hiikiimlerine dayanarak iiciincii kisilerin miilkiyet haklarim agmalarina

engel olma yiikiimliliigi mevcuttur®”.

Ayni binada kiraya veren veya bagka bir kiraci tarafindan kiracimn diikkanina rakip olan
bir ticarethane agilmasi, aksine akdi bir sart olmadikga, kural olarak kiraya verenin ayiba kars1
tekeffiil sorumluluguna yol agmaz. Ancak kiralanan yerin 6zel durumu ve niteligi icabi
kiracimn aym ¢esitten baska bir ticarethane agilmamasini beklemekte hakli oldugu hallerde,
kiraya veren sorumlu tutulabilir. Birgok isyeri ve diikkamin kiraya verildigi biiyiik binalarda,
kirac1 kendisine rakip gelebilecek bir tesebbiisiin varligim hesaba katmalidir. Eger rakip
isletme agilmamasi sarti sdzlesmeye agikga konmussa, Kiraya verenin bu hususu yeni kiraciya
bildirmesi yetmez, ayrica yeni kiracinin s6z konusu sarta uymasi ig¢in gerekli tedbirleri almasi
gerekir. Nitekim Yargitay bu husustaki bir kararinda®®; bir handaki kahve oca@n kendisine
kiralanan kisinin, sonradan o hamn baska bir yerinde kahve ocagi haline getirilip baskasina

kiraya verilmesi durumunda, kira bedelinin indirilmesini talep edebilecegine hitkkmetmistir'’’.

Son olarak, kiralanan, kiraya verenin vaat ettigi vasiflardan yoksun oldugu takdirde de

kiraya verenin ayiba karsi tekeffiill sorumluluguna bagvurulabilecektir. Kira sdzlesmesine

sozlesmesini davaci ile akdettigi, davali Bedri'nin sozlesmeye kefil oldugu uyusmazlhik konusu
degildir.Uyusmazlik ¢éziimii, BK. 249/F-1'de anlamini bulan kiraya verenin borglar: ve tekeffiilii altinda
bulunan "kiralananin akitle giidiilen amaca uygun biciminde kullaniimasint imkansiz kilacak yahut da bu
kullanmayr 6nemli surette azaltacak ayiplar nedeni ile aktin feshinin tesbitin de toplanmaktadir. Gergekten;
kiralanan seyin ayiplar: kiraya verenin tekeffiilii altindadir ve kiract kiralanani kullanirken ayni tasinmazda
oturan kiraya verenve diger kiracilar tarafindan rahatsiz edilmemesini talep etmek hakkina sahiptir. Diger bir
anlatimla, kirayaveren, yalniz kendisi kiracisini rahatsiz etmekten kaginmakla kalmayip diger kiracilarin da
rahatsiz etmesine engel olmakla yiikiimliidiir. Dahasi kiraya veren, yalmz diger kiracilarin degil, ayni zamanda
baska iigiincii kigilerin 6rnegin, komsularin da kira aktinden beklenen kullanmay1 azaltacak sekilde kiracisini
rahatsiz etmelerini 6nlemekle géreviidir. Bu baglamda hemen belirtelim ki, kiracinin bu gibi hallerde tigiincii
kisilere karsi kendisinin bazi hukuki yollara basvurabilecek durumda olmast az yukarda agiklanan kiraya
verenin akdi borcunu ortadan kaldirmaz. Kiraya verenin malik sifatiyla komsuluk hiikiimlerine dayanarak
tigtincti kigilerin miilkiyet haklarint agsmalarina karsi onlem almasi gerekir. Kiralananin altindaki dairenin
randevuevi olarak kullanilmasi nedeni ile yapilan bir bildirimi degerlendiren ahlak zabitasinin, evde fuhus
yapildigint sugiistii yapmak suretiyle tesbit ettigi, Ziihrevi Hastaliklar ve Fuhusla Miicadele Komisyonu
Baskanhgi’min 19.1.1994 tarih ve 23 sayili karariile de 25.1.1994 tarihinde kapisimn miihiirlendigi Asayis Sube
Miidiirliigii niin yazisi ile belirlenmistir. Bu olgu karsisinda; davaci kiraya verenin anlatilan BK.” nin 249.
maddesindeki akde uygun sekilde kiralanani teslim ve koruma borcunu agw bir sekilde ihlal ettigin de ku sku ve
duraksamaya yer olmamalidwr. Bu durumda; davali kiracinin ogrenci olarak okuyan iki geng kizlarinin igtimai,
sosyal ve ahlaki durumlarinin tehlikeye maruz kalmamasini temin amag ve diisiincesiyle akti fesihte hakl
oldugunun kabulii zorunludur. O nedenle, davact aktin feshinedeni ile bir giderim isteyemez. Mahkemece, yasa
maddelerinin uygulanmasinda ve delillerin takdirinde hataya diisiilerek davalilarin giderimle sorumlu
tutulmalart usule ve yasaya aykiridir. Bozma nedenidir. Buna yonelik istem reddedilmelidir...” kanaatine
vartlmistir (Kazanci1 Hukuk Otomasyon Sistemi, 13.03.2013).

1S TANDOGAN, C. 1/2,s.113; ARAL, Borglar, s. 243.

18y 4. HD., T.06.01.1958, E. 6952, K. 55, (TANDOGAN, C. 1/2, 5. 113).

" TANDOGAN, C.1/2,s.113; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3221.
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iliskin hiikiimlerde kanun koyucu, kiralananin kiraya verenin vaad ettigi vasiflara sahip
olmamasim bir ayip olarak acik¢a diizenlemis olmasa bile, doktrinde'™ kiralananda vaat
edilen vasiflarin mevcut olmamasi halinde, kiraya veren sorumlu tutulmaktadir. Kiracinin
manzarali bir daireyi kiralamasi 6rneginde, kiraya verenin yapacagi bir yapi ile manzarayi
kapatmayacag seklindeki vaadine aksi davranisimin manevi ayip teskil edecegi kuskusuzdur.
Burada kiracinin sézlesmeyi yapmaktaki amaci manzarali bir evde oturmak ise, bu halde
kiraya veren manzaray1 kapatmayacagina dair 6zel bir vaatte bulunmasa dahi ortaya g¢ikan
durum bir manevi ayip olarak degerlendirilmelidir. Zira bu halde kiracimn sézlesmede
amagladig kullanimu siradan bir ev degil, manzarali bir ev saglamaktadir ve kiraya verenin bu
manzarayl kapatmas1 halinde kiract s0zlesmede amacladig kullanim
gergeklestirememektedir. Boyle bir durumda Kiraya veren 6zel olarak manzaranin
kapanamayacagini vaat etmese bile kiract ayip hiikiimleri ¢ercevesinde sorumluluguna
gidilebilmelidir.

C. Hukuki Ayiplar

Kiracimin, kiralanana iligkin olarak s6zlesme ile amagladigi kullamm olanaginin 6zel ya
da kamu hukukundan kaynaklanan simirlamalar nedeni ile azalmasi veya engellenmesi halinde
hukuki ayibin varligindan bahsedilir'”. Kiralanana iliskin hukuki ayiplarin saptanmasi, maddi
(fiziksel) ayiplarda oldugu kadar kolay degildir. Bu tiirde bir ayipta, kiralanamn kira
sOzlesmesinden bekledigi amacin gerceklesmemesine hukuk diizeninin koydugu kurallar

180

engel olmaktadir™.

Burada 6zellik arz eden husus; kiraya verenin kiralananin hukuki ayibi sebebiyle dogan
ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu ile zapta karsi tekeffiil sorumlulugunun karistirilmamasi
gerektigidir. Zira, kiraya verenin hukuki ayip sebebiyle ayiba karsi tekeffiil sorumluluguna
basvurabilmek igin, kiralananin kullanim tarziyla ilgili hukuki bir nitelik eksikliginin mevcut
olmasi gerekir. Kiraya verenin zapta karsi tekeffiil sorumlulugunda ise, ti¢lincii kisinin kira
konusu iizerinde s6zlesmenin kurulmasi sirasinda yahut sonrasinda sahip oldugu {istiin bir
hakki sebebiyle kiraya verenin sorumlulugu séz konusu olmaktadir. Burada kiracimin kira

sOzlesmesi  uyarinca  kiralanandan  yararlanmasim  engelleyici  sebepler  hukuki

178 GUMUS, Borglar, s. 316; ARAL, Borglar, s. 242; ARBEK, s. 175.

7% ARAL, Borglar, s. 113; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3221; YAVUZ, Ayiph ifa, s. 182; BILGIN, s. 385;
AYHAN, s.5; ARBEK, s. 163 vd.; SAHINIZ, s. 47-48.

%0 yAVUZ, KiraHukuku, s.3221; ARBEK, s. 165.
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diizenlemelerden degil, tciincii sahslarin dstin hak iddiasindan kaynaklanmaktadir™,

Ornegin; kiraya verilen malin galinti olmas1 halinde burada hukuki ayip degil, zapt olgusu sdz
konusu olmasina karsin giimriikten gecisi yapilmadan kagak yollarla iilkeye sokularak kiraya
verilen bir otomobile giimriik idaresi tarafindan el konulmasi halinde ya da yanlis sasi
numarasi vurulan otomobilin kiraya verildikten sonra sasine el konulmasi halinde ise hukuki

ay1p s6z konusudur'®,

Kiracimin ayiptan dogan haklarim kullanabilmesi igin, kural olarak kiraya verenin kusuru
aranmaz. Kural bu olmakla birlikte kiracimn ayipli durumdan dogan zararim kiraya verenden
talep edebilmesi i¢in, kiraya verenin kusurlu olmas: gerekmektedir'®, Doktrinde’® bu kuralin
bir bagka istisnasimin da; kiralananda hukuki ayibin mevcut oldugu durumlarda karsimiza
cikacag ileri siirilmiistiir. Zira, burada kiraya verenin davranisi veya kusuru, sorumlulugunun

dogmasina neden olmaktadir™®

. Yargitay’in pek cok kararinda, iskan izninin yoklugunu
hukuki ayip olarak kabul etmesinin nedeni; kiraya verenin bu izni alma imkam ve hatta
zorunlulugu varken kusurlu davranarak izni almamasidir. Burada kiracimn sézlesmede
amacladigr kullammu engelleyen hukuki ayip, kiraya verenin kusurlu hareketi sonucu ortaya
¢ikmaktadir'™®. Buna karsilik kiralanamin kamulastirilmasi ya da yanlis sasi numarasi vurulan
arabanin kiraya verilmesi orneklerinde kiralanandaki hukuki ayibin meydana gelmesi kiraya
verenin kusurundan kaynaklanmamaktadir. Iste bu sebeplerle kiralanandaki hukuki ayibi salt
kiraya verenin kusuruyla aciklmaya c¢alismak bizce hukuki ayibi tam anlamaiyla

aciklayamamaktadir.

Kiralanan igyerine ruhsat verilmemesi ya da konut olarak kiralanan yerin iskan izninin
bulunmamas1 ornekleri uygulamada en ¢ok karsilagilan hukuki ayip tiirleridir. Yargitay’in
yerlesmis ictihatlarina g6r6187; kiralananin kullamlabilmesi i¢in iskan izni bulunmasi
vazgecilmez bir zorunluluk olup, bunun yerine getirilmesi de kiraya verene ait bulunmaktadir.
Uygulamada, kabasi yapilmis, ancak tam olarak bitirilmemis binalarda yer alan daire ve

diikkanlarin kiraya verildigi ¢okca rastlanan bir durumdur. Kiralanan yerlerde, kiraya veren

81 EDIS, Ayip, s. 14-15; ARAL, Borglar, s. 113; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3221; YAVUZ, Ayipli ifa, s. 204.
182 YAVUZ, Ayipli ifa, s. 65.

183 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Ugiincii Bolim, II, D.

182 EDIS, Ayip, s. 192; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3221.

185 EDIS, Ayip, s. 192; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3221.

18 BALTALI Giilsen, Kira Sozlesmesinde Kiracimn Ayiptan Dogan Haklar1, Istanbul 2010, (Yaymlanmanmis
Yiiksek Lisans Tezi), s. 34.

87 y. 11. HD., T. 02.12.2004, E. 2004/652, K. 2004/11808; Y. 19. HD., T. 29.09.2003, E. 2003/80, K.
2003/8967; Y. 3. HD., T. 09.06.2003, E. 2003/7472, K. 2003/7089; Yargitay 13. HD.’nin , T. 08.07.2004, E.
2004/8423, K. 2004/7719, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon Sistemi, 13.03.2013).

43



oturma ruhsatim veya isyeri agmak i¢in gerekli sartlar1 daha sonraki bir tarihte
gergeklestirece@ini beyan etmis, kira sozlesmesi Kkiraya verenin bu vaadine dayanilarak
yapilmusg, ancak Kiraya veren daha sonra bu sartlar1 yerine getirmemisse, kiracinin sdzlesmeyi
bozmaya hakki vardir'®. Zira, kira sozlesmesinin yapilmasi sirasinda kiraci séz konusu
hukuki ayibi1 bilmesine ragmen, kiraya veren bu ayibin giderilecegi hususunda taahhiitte
bulunarak, kiracimn ayib1 ileri stirmesini engellemistir. Buna karsilik, kirac1 da hukuki ayibin
basta olustugunu ileri siirerek akdi feshedemeyecektir. Yargitay’in bu husustaki bir kararina
gore™: “Kira sézlesmesinin imzalandigi ve kiralanamin kiraciya teslim edildigi tarihlerde is
merkezinin insaat halinde oldugu, anilan evrelerde binanin yapi kullanma izin belgesinin
bulunmadigimin kiraci tarafindan bilindigi uyusmazlik konusu olmadigr gibi, dosyadaki
kanitlar ile de sabittir. Kiralanamin bu hali ile ¢alisma izni alinamayacagin bilen davaci
kiracimin, kiralanani teslim aldigi tarihte bu hukuki ayibi bildigini ve kira sézlesmesini haksiz
olarak feshettigi kabul edilmelidir. Ancak, Kiraya veren de, kira sozlesmesini 4 ncii
maddesiyle kiralananin da i¢inde bulundugu is merkezinin halka agilma tarihini 2000 yilinin
tictincti ti¢ aylik donemi olarak taahhiit etmis olmasina karsin yapt kullanma izin belgesini bu
zaman dilimi i¢erisinde saglayamamis olmasindan dolayt kusurludur. Bu durum karsisinda
mahkemece, hukuki ayibt bilerek kiralananm teslim alan kiracinin sozlesmeyi fesihte haksiz
oldugu, ancak, yapr kullanma izin belgesi olmadan isyerini kiraya veren ve bu belgeyi
ongoriilen tarihte edinemeyen Kiraya verenin de kusuru oldugundan taraflarin diger tazminat
kalemlerinin de buna gore tartisilmasi gerekirken, yazili bi¢imde karar verilmesi dogru
goriilmemis, kararin bu nedenle taraflar yararina bozulmasi gerekmistir.”  hiikmiine
varilmistir. Yargitay, so6z konusu kararla yapr kullamim izninin mevcut olmamasi seklinde
ortaya c¢ikan hukuki ayibin kiraci tarafindan bilinmesi halinde kiracinin bu sebebe dayanarak
sozlesmeyi feshetme hakkinmin bulunmadigini hitkme baglamustir.

Bununla birlikte Yargitay’in, kiralanamn iskan izninin bulunmadig durumlarda, kiraci, bu
hukuki ayibin giderilecegi vaadine inanarak hukuki ayib1 ileri siirmemisse, kiraciya
sozlesmeyi feshetme imkanim tamidigt kararlari da mevcuttur. Yargitay’in bu ydndeki bir
karar1 uyarinca'®; “Davaci, davalimin isletmeciligini yaptigi tarihi Binbir direk Sarnicinda 2
adet diikkant turistlere yonelik hali ticareti yapmak tizere 1.9.2001 tarihli 5 yillik kira
sozlesmesi ile kiraladigimi, bir yillik pesin kira karsiligi 22.656 ABD Dolar: édedigi halde,

188 YAVUZ, Ayipli ifa, s. 204.

89y 11.HD., T. 02.12.2004, E. 2004/652, K. 2004/11808 (Kazanc1 Hukuk Otomasyon Sistemi, 13.03.2013).
10y 13. HD. , T. 08.07.2004, E. 2004/8423, K. 2004/7719 say., (Kazanct Hukuk Otomasyon Sistemi,
13.03.2013).
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davali taraf¢ca mecurun kendisine teslimi saglanamadigindan 1.9.2001 tarihli kira akdinin
feshine, pesin odenen 22.656 ABD Dolarinin aynen tahsiline ve para, zaman, itibar
kaybindan dolayr 5000 ABD Dolar1 tazminatin tahsiline karar verilmesini istemistir. Davali,
kiraladiklar: gayrimenkulu davacinin emrine hazir tuttuklarini ve yararlanmasi igin her tiirlii
tedbiri aldigimi, kira sozlesmesinin kendisine yiikledigi yararlandirmaya hazir bulundurma
borcunu yerine getirdigi halde davacinin mecuru kendi rizastile kullanmadigini akdin feshini
gerektirecek bir durum olmadigindan 6tiirii davamin reddini savunmustur... Kiralananin
kullanilabilmesi igin iskan izni bulunmasi vazgegilmez bir zorunluluk olup, bunun yerine
getirilmesi de kiraya verene ait bulunmaktadir. Kiralanan seyin ayiplari, kiraya verenin
tekeffiilii altindadir. Bu ayiplar kiralanamn sozlesme ile giidiilen amaca uygun big¢imde
kullanilmasini veya isletilmesini imkansiz kilacak yahutta bu kullanim ve isletmeyi onemli
surette azaltacak cesitten ise kiract sozlesmeden donme hakkini kullanabilir... Mahkemece
yukaridaki ilkeler dikkate alinarak taraf delilleri toplanmak suretiyle varilacak uygun sonug
dairesinde bir karar verilmek gerekirken yazili gerekgesiyle davamin reddi dogru
goriilmemigtir...” seklinde kanaate varilmistir. Kanaatimizce, kiracimin kira sdzlesmesini
kiraya verenin iskan iznini alacagina inanarak sdzlesme yaptigi durumlarda, kiraya verenin bu
ayibin giderilecegine dair taahhiitte bulunmasina ragmen ayibi gidermemesi iizerine kiraciya
sozlesmeyi fesih hakkinin taminmasi gerekir. Aksi disiince, kiracimn sézlesmeden bekledigi
faydayr saglamasina engel teskil etmekle birlikte, onun fesih hakkimin bastan simirlanmasina

neden olacaktir.

Ayrica, kamu hukukundan dogan simrlamalarin hangi hallerde hukuki ayip, hangi hallerde
hukuki imkansizlik olusturacagn kiraya verenin sorumlulugunun simrim belirlemek agisindan
onem tasimaktadir. Bir fikir veya sanat eseri iizerinde isletme hakkimin kiraya verilmesi
durumunda bu eserin yayim ve gosterimi idarece yasaklamirsa ya da kiralanan yer
kamulagtirilirsa burada hukuki imkansizlik s6z konusudur ve bu halde sézlesmeye uygun
kullanmay1 saglama hukuken imkansizlastigi icin TBK m. 136 kusursuz imkansizlik hitkmii
geregince borg sona erer'™. Kira konusuna iliskin genel bir kullamm yasagimn bulundugu
hallerde, ornegin ithalati ve ihracati yasaklanmis bir otomobilin kiraya verilmesi halinde yine

bir hukuki imkansizliktan bahsedilir'®.

¥ GUMUS, Kira, s. 108.
Y2 yAVUZ, Ayipli ifa, s. 65.
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d. Ekonomik Ayiplar

Sozlesmeden giidiilen amacin kiralanandaki verime ve kazanca bagli oldugu hallerde,
kiralananmin sézlesmede gilidiilen amaca uygun olarak kullanilmasina ve isletilmesine engel
olan eksiklikler ekonomik ayip olarak karsimiza ¢ikar. Burada kiralanamin verimi, getirdigi
kazang ve bunun gibi ekonomik niteliklerin eksik olmasi, kiracimn kira sdzlesmesinden
bekledigi amaci gergeklestirmesine engel olmaktadir'®. Uygulamada, verim ya da kazancin
on planda oldugu hallerde, karsimiza kira sdézlesmesinin bir tiirii olan {iriin (hasilat) kirasi
sozlesmesi ¢ikmaktadir. Hasilat kirast (TBK m. 357), hasilat veren bir mal veya hakkin
kullamlmak veya bir isletme dahilinde isletilerek semerelerinden yararlanmak tizere belirli bir

% Uriin (hasilat) kirasi sézlesmesinde, kiracinin

ticret karshiginda kiraciya devredilmesidir
amacit semere elde etmek oldugundan, bu ama¢ sozlesme karakteristiini olusturur.
Dolayisiyla iiriin (hasilat) kiras1 sozlesmesinde kiraya veren, kiraciya kira konusu maldan
belli bir verim elde edecegi yoniinde teminat vermese dahi, bu durumdan sorumludur. Aksi
takdirde, s6zlesmenin niteligi geregi isletmenin verim kabiliyetinden yoksun bulunmasi, bir
ekonomik ayip degil, kiraya verenin kiralanam isletmeye elverisli halde teslim etme

yiikiimiine aykirilik teskil eder'®

. Adi kirada ise kiraci, kiralananin belli bir ekonomik kazang
saglayacagl inanci ile kira sdzlesmesini akdettigi halde, kiralanan bu beklentiyi karsilaniyorsa
burada bir ekonomik ayip s6z konusudur. Ekonomik ayip, oOzellikle kiraya verenin
kiralanandan bir gelir elde etmeyi amagladigi durumlarda karsimiza cikar. Kiraya verenin
aligveris merkezine yilda belli sayida kisinin gelecegine iliskin yaptigt bildirimin
gerceklesmemesi nedeniyle kiracinin bekledigi ciroyu elde edememesi ekonomik ayip olarak
kabul edilir. Aym sekilde, satin alinan fotokopi makinesinin istenilen verimde calismamasi ya

da aracin fazla benzin yakmasi ekonomik ayiba érnek olusturur'®.

Yargitay, kiralanandaki ekonomik ayiba iliskin olarak verdigi bir kararinda®’, kiracimn

ekonomik ayib1 bilmesine ragmen kira s6zlesmesini kayitsiz sartsiz yenilemesi sebebiyle, s6z

198 yAVUZ, Kira Hukuku, s. 3222; YAVUZ, Ayipl ifa, s. 204; TURKLER, s. 35; ARBEK, s. 165; BILGIN,
S. 385.

194 ALTAS Hiseyin, Hasilat ve Sirket Kirasi, Ankara 20009, s. 73; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 2837;
ZEVKLILER /GOKYAYLA, s.191; ARPACHATEMI/SEROZAN, s. 255.

195 CANSEL Erol, 1sviqre Hukuku, Fransiz Hukuku ve Alman Medeni Kanunu ile Mukayeseli olarak Tiirk
Hukukunda Hasilat Kiras1, Ankara 1953, s. 58; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3223; YAVUZ, Ayipl Ifa, s. 205.

19 INCEOGLU, Ayip, s. 57.

7y, 13. HD,, T. 15.09.2003, E. 2003/10689, K. 2003/10192 say. karar uyarinca; " ...Kiraya verenin kira
parasin emsaline gére arttirilarak tesbitini isteyebilmesi igin 6ncelikle sozlesmesel yiikiimliiliigiinii yerine
getirmesi gerekmektedir. O zaman sozlesmeye uygun kullanimin devri gercekleseceginden étiirii kiraya veren
kira parasimin rayicine gore belirlenen degerini istemekte hakli gériilebilecektir. Kiracinin ise bu kosullarda
(ekonomik ayibr bilmesine ragmen) kira sozlesmesini kayitsiz sartsiz yenilediginden dolayt esasen bu hukuksal
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konusu doneme ait kira parasimin indirilerek saptanmasim istemeye hakki bulunmadigina
kanaat getirmistir. Bunun yaninda yine Yargitay, s6z konusu kiralanandaki 6nemli ayiplarin
kiraya verence onceki donemde giderilmemesi halinde, yeni donem kira parasinin bu ayiplar
da dikkate alinarak tespit edilmesine ve kira bedelinden uygun bir indirim yapilmasina

hiikmetmistir.

Yargitay‘in bu konuya iliskin bir bagka kararinda'®, davaci biitiin otobiis ve minibiislerin
sehre giris ve ¢ikislarimin yeni garajdan yapilacagina dair Belediye Enclimeni tarafindan karar
alindigim ve bu kararin ilan yoluyla halka duyuruldugunu, bu tesvik nedeniyle s6zii gegcen
otel ve lokantayr yiiksek bedelden kiraladigim ve daha sonra bu kararlardan doniilerek,
vasitalarin sehir icinde durma ve yolcu almalarina miisaade edilmesi iizerine otel ve
lokantasimin - miisterisiz  kaldigim belirtmistir. Bu sebeple davaci wugradigi zararin
giderilmesiyle birlikte, kira bedelinin indirilmesini ve bir miktar tazminat talep etmistir.
Hukuk Genel Kurulu, 6niine gelen davada, ne kira sdzlesmesinde ne de sartnamede boyle bir
taahhiitin bulunmadigina ve davali Belediyenin olumsuz bir tutumunun olmadigina, s6z
konusu vasitalarla ilgili karar1 almaya il Trafik Komisyonunun yetkili olduguna dayanarak
yerel mahkemenin kararim bozmustur. Doktrinde'®, yerel mahkemenin karari iki ayri
yonden elestirilmistir. Ik olarak, sz konusu davaya konu kira akdi iiriin (hasilat) kirasi
sozlesmesi olarak degerlendirilmesi gerektiginden, Kiraya veren kiracimin gelir elde etme
imkamm saglamakla yiikiimliidiir. Bu sebeple kiraya verenin belediyenin durumdan sorumiu
tutulmas1 gerekmektedir. Ikinci olarak, ifay1 giiclestiren beklenmedik haller nedeniyle kira
bedelinin hakim tarafindan sozlesmeye miidahale edilerek MK. m. 2 geregi indirilmesi
gerekmektedir. Ayrica, Isvigre Federal Mahkemesi bir kararinda®, bir vapurdaki lokanta ve
biifenin kiraya verilmesinde, kiracimin emrine belli bir yer tahsis edilmesinden ¢ok isletme
hakkinin devrinin 6nem tasidigi belirtilerek, bu sebeple s6z konusu kira iligkisinin {iriin
(hasilat) kiras1 niteligi tasidigi kanaatine varmustir. Bu karardan da yola ¢ikarak, Yargitay

Hukuk Genel Kurulu Karari’ndaki, otel ve lokantanmin kiraci tarafindan kiralanmasindaki amag

nedene dayanarak (séz konusu déneme ait) kira parasimin indirilerek saptanmasini istemeye hakki
bulunmamaktadir. Kiralanandaki dnemli ayiplar kiraya veren tarafindan onceki dénemde giderilmemigse yeni
dénem kira parasitesbit edilirken bu ayiplar da dikkate alinarak kira parasindan (mahkemece tesbit edilen
onceki donem kira parasimn altina diismemek kaydiyla) uygun bir indirim yapilmalidir. O halde mahkemece
mahallinde yeniden kesif yapuarak ve kiralananin emsal ve rayi¢ degeri iizerinden getirebilecegi kira parasi
belirlendikten sonra bu ayiplar nedeniyle uygun oranda bir indirim yapilmak suretiyle yeni donem kira
parasinin tesbiti gerekirken davanmn reddiyoniinde karar verilmesinde isabet goriilmemistir... ”, (Kazanc1 Hukuk
Otomasyon Sistemi, 15.04.2013).

198 YHGK, T. 24.01.1973, E. 1969/4, K. 1164/21, (YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3222).

199 Ayrintili bilgi i¢in bkz. YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3222 vd.; TURKLER, s. 36 vd.

200 yAVUZ, Ayipli ifa, s. 205.
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kazang elde etmek oldugundan, s6z konusu soézlesmenin iriin (hasilat) kirasi sozlesmesi
oldugu kanaatindeyiz. Bu cercevede, iirlin kiralarinda kazang elde edilecegine dair verilmis
bir giivence ya da taahhiit olmasa bile, kiralananin isletmeye elverisli bir halde teslim etme

yikiimliliigli mevcuttur.
2. Ayibin Mevcut Oldugu Zamana Gore Yapillan Ayrim

Kira s6zlesmesinde, kiraya verenin kiralanam sozlesme siiresince kullanmaya elverisli
halde bulundurmakla vyiikiimlii olduguna deginmistik®. Bu yiikiimlilik, kiraya verenin
devamli bir olumlu davramigini gerektirdiginden siirekli nitelikte olup, tiim ifa siiresince
devam etmektedir®®. Kira sdzlesmesinin siirekli edimleri iceren bir akit olmas: sebebiyle,
kiralanandaki ayiplarin mevcut oldugu zamana gore bir ayrim yapilmistir. eBK zamaninda
kanunun (eBK m. 249-250-251) lafandan ¢ikardigimiz bu yorum, TBK’min kiralanamn
teslim anindaki ayiplarindan sorumluluk baslhigt altinda 304. maddesinde ve kiralanamn
sonradan ayipli hale gelmesinden sorumluluk bagligiyla 305. maddesinde hiikiim altina

alinmustir.
a. Kiralanamn Teslimi Amnda Mevcut Olan Ayip

TBK m. 301/I’e gore kiraya veren, kiralanam sozlesmede Ongoriilen kullamma
elverigli sekilde kiraciya teslim etmekle yiikiimliidiir. Kiracinin, kira sézlesmesini yapma
amacim gergeklestirmeyi engelleyen her tiirlii teslim, ayip olarak karsimza ¢ikmaktadir. Bu
nedenle kira konusunun ayipsiz tesliminden séz edebilmek igin, kiraci sézlesmeyi hangi
amagla akdetmigse kira konusunun o amaci gergeklestirmeye yonelik tarzda teslim edilmesi
gerekir. Buna gore, taginmaz mal kiralarindan mesken kiralarinda kiracinin oturmasina
elverisli sekilde malin teslimi halinde, tasinir mal kiralarinda kiracimin kiralanam kullanmasi
ve ondan tam olarak yararlanmasi ig¢in gerekli imkamn hazirlanmasi halinde, hasilat
kiralarinda ise isletme faaliyetinin tam olarak gerceklestirilebilmesi i¢in gerekli olan biitiin
malzemenin eksiksiz temini halinde ayipsiz teslimden bahsedilecektir®®. Ozellikle mesken
olarak kiralanan bir tasinmazin oturulmaya elverisli bir tarzda teslim edilmesi gerekir. Aksi
takdirde kiraya veren hem ayipli ifada bulunmus olmakta hem de temerriide diigmiis

sayllmaktadir. Ayrica, kanun koyucu kiranin baslangicinda kiralananin biitiin onarimlarinin

201 Bk7. Birinci Bliim, 1.
22 SELICI, 5. 22. ) )
293 TANDOGAN, C. 1/2,s.110; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 196.
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kiraya veren tarafindan yapilmasini hilkkme baglamis olmaktadir. Bu nedenle ayipsiz teslime

yonelik biitiin tamirat ve onarimlar kiraya verenin sorumlulugundadir®,

Teslim anmindaki ayip, baslangig itibariyle mevcut olan ayip olarak nitelendirilir,
Teslim amndaki ayiplar bir yana, teslimden sonra olusmakla birlikte teslimden Onceki
sebeplere dayanan ayiplar da bu gruba girer. Bagka bir anlatimla, ayibin mevcut oldugu an
degerlendirilirken sodzlesmenin yapildigt an degil, kira konusunun teslim am dikkate

205
almacaktir™".

Yargitay bir kararinda®®, sozlesmede kiralanamn ¢alisir durumda teslim olunacag
belirtildigi halde, bu yiikimliiliigiine aykir1 davranan davaci kiraya verenin kira bedelini talep
edemeyecegi kanaatine varmustir. Yargitay’in baska bir kararinda ise®”, teslim sirasinda
mevcut olup da kullanma ile fark edilen ayiplarin da kiraya verenin kira konusunun ayipsiz

teslimi borcuna aykirilik olusturdugu belirtilmistir.

?* YAVUZ/ACAR/QZEN, Borglar Ozel 2012, s. 192.

295 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 196.

206y 11.HD., T. 02.11.2004, E. 2004/1622, K. 2004/10704 say. karar1 uyarinca; “..Davacilarin, davaliya ait
kémiir ocagint bir siire kiraladiklari ve daha sonra teslim etmek istedikleri, buna iliskin olarak aralarinda
19.06.2000 tarihli sézlesme imzaladiklart hususu taraflar arasinda ¢ekigmesizdir. Uyusmazlik komiir ocaginin
faal ve ¢alisir durumda teslim edilip edilmedigine iliskindir. Sozlesmenin 1. maddesinde ocagin ii¢ aydir
calismadigi ve su ile dolu oldugu belirtildikten sonra 6. maddesinde ¢alisir durumda devralinacagi, 10.
maddesinde hakki gectigi diisiincesiyle davacilara 8§00.000.000 TL 6denecegi, 11. maddesinde davacilara ait
traktoriin de ocak temizligi bitene kadar ocakta ¢alisacagi konulari diizenlenmigtir. BK. 'nin 81. maddesi
uyarinca iki tarafli akitlerde bir akdin ifasini talep eden kimse kendi borcunu ifa etmis veya ifasim teklif
eylememiy ise karst taraftan ifa isteyemez. Karsilikli borg yiikleyen bu tiir s6zlesmelerde aslolan sozlegmenin
eksiksiz ifasidir. Aksi takdirde uygulamada sik¢a goriildiigii tizere sozlesmeden beklenen yararlar dengesi bir
taraf aleyhine bozulur. Somut olayda, ocagin ti¢ aydir ¢alismadigi ve su ile dolu oldugu sozlegme ile
belirlenmesine ragmen, dinlenen davact taniklart sézlesme 6ncesi zamana ait beyanlarda bulunmuslardir.
Davacilar tarafindan sézlesmenin imzalanmasindan sonra ocagin ¢alisir durumda teslim edildigine dair
baskaca bir delil ileri siiriilmemistir. Mahkemece taraflar arasinda imzalanan sézlegme bir biitiin halinde
degerlendirilmek suretiyle taraflarin yiikiimliiliiklerinin yerine getirilip getirilmedigi tespit edilerek, sonucuna
gore karar vermek gerekirken, sézlesmeye yanlis anlam verilerek, komiir ocaginin davacilar tarafindan
temizlenip teslim edilecegine iliskin bir ibare olmadigi gerekgesiyle yazili sekilde karar verilmesi dogru
gortilmemistir. Yukarida agiklanan nedenlerle davali vekilinin temyiz itirazinin kabulii ile hiikmiin davali
yararina BOZULMASINA, ddedigi temyiz pesin harcin istegi halinde temyiz edene iadesine, 02.11.2004
tarihinde oybirligiyle karar verildi.” seklinde kanaate varmigtir (Kazanci Hukuk Otomasyon Sistemi,
15.04.2013).

207y, 13.HD., T. 11.4.1991, E. 1630, K. 4252 say. karar1 uyarinca; “...Kiralananmn yeni bina oldugu, bu sekliyle
davali tarafindan davaciya kiralanip teslim edildigi, kalorifer tesislerinin de ilk defa yakildig, tesislerin
yetersizligi nedeniyle akan sulardan da davaciya ait bir kistm malzemelerin zarar gordiigii hususu iddia
savunmave toplanan delillerden anlasimistir. Kiraya veren kiralanam akitten maksut olan kullanmaya salih bir
halde kiraciya teslim etmek ve kira miiddeti zarfinda bu halde bulundurmakla miikelleftir. Kiraya veren
kiralanani kiract davaciya teslim ettiginde kiralananda bulunan kalorifer tesislerinin tam ve saglam zararsiz
calisabilirligini de tekeffiil etmistir...” seklinde kanaate varimigtir (Kazanci Hukuk Otomasyon Sistemi,
15.04.2013).

49



b. Kiralananda Sonradan Meydana Gelen Ayip

Kiralananda sonradan ortaya cikan ayip kavramu, kira sézlesmesinin siirekli borg
iliskisi yaratmasina ve TBK m. 301/I’de diizenlenen kiralanam sozlesmede Ongoriilen
kullanima elverisli durumda bulundurma yiikiimliiliigline baglidir. Zira kira sézlesmesinde,
kiraya verenin borcu, kiralanamn kullanmaya elverisli sekilde teslim etmesiyle sona
ermemektedir. Kiraya veren, kira sozlesmesi siiresince kiralanani kullanmaya elverisli halde
bulundurmakla yiikiimliidiir®®, iste bu yiikiimliiliigin ihlal edilmesiyle kiralananda sonradan
meydana gelen ayip tiirli karsimiza ¢ikar. Bagka deyisle, kiralananin kullanima elverisliligini
sonradan kismen ya da tamamen ortadan kaldiran eksiklik veya bozukluk, kiralananda
sonradan meydana gelen ayip olarak tammlanir®®,

Kiralanandaki kalorifer sisteminin kiracimn bir kusuru olmaksizin arizalanmasi,
evdeki nem ve rutubet nedeniyle duvardaki boyalarin tamamen dokiilmesi, kiralanan
otomobilin normal kullamimu devam ederken bir siire sonra motorunun yanmasi, kiralanan
isyerine ait havalandirma sisteminin zaman i¢inde arizalanmasi®™®, kiralanan binaya kiracinin
girisini 6nleyecek sekilde sonradan iskele kurulmasi, kiralananin kap:1 ve pencerelerinin kiraya
veren tarafindan sokiillip gotiiriilmesi, kiralanan apartman dairesinin altt 6nceden bakkal
diikkani olarak kiraya verilirken sonradan koku ve duman ¢ikaran bir lokantaya ¢evrilmesi,
deprem ya da yangin sebebiyle kiralananda tamire ihtiya¢ olmasi halleri sonradan meydana
gelen ayip tiiriine birer 6rnek teskil eder®™.

Yargitay’in bir baska karari uyarinca®®; “...Davacimn tasinmazi 26.11.2001 tarihli
sozlesme ile 1.12.2001 tarihinden bagslamak iizere 1 yil siire ile kiraladigr 3.5.2002 tarihinde

vaptirilan tesbit ile iist kattan gelen su sizintisi nedeniyle kullanilamayacak durumda

2% RUHI, s. 306.

299 TANDOGAN, C. 1/2, s. 114; ARAL/AYRANCI, s. 227; ARAL, Borglar, s. 243; YAVUZ/ACAR/OZEN,
Borclar Ozel 2012, s. 196.

% Y3.HD., T. 23/09/2002, E. 105/68, K. 2002/100152 say. ilaminda; ... kiralananin yeni bina oldugu bu
sekliyle davali tarafindan davaciya kivalamp teslim edildigi anlasiimaktadir. eBK nin 249/son fikrasina gore,
“...eger ayip kiracinin yahut kendisiyle birlikte yasayan kimselerin yahut is¢ilerin sthhati igin ciddi bir tehlike
teskil etmekteyse; kiract bu tehlikeye akdi yaparken vakif olmus veya fesih hakkindan feregat etmis olsa bile yine
kirayi feshedebilir . Taraflar arasmdakiuyusmazlik kiva sézlesmesi kuruldugu sirada havalandirma sisteminin
kurulu olup olmadigi ve kirvalananin bu kiilfet ile birlikte kiralanip kiralanmadigr noktasinda toplan maktadir.
Havalandirma sisteminin kira sozlesmesi kuruldugu sirada mevcut olup olmadigr anlasilamamaktadir.
Havalandwma tertibatimin sonradan kurulmast halinde ise; kiraciya yiikledigi kiilfet (elektrik tiiketimi, giiriiltii
vs.) agisindan bir inceleme yapumamustir. Karsi davaile sézlesme siiresi sonuna kadar mahrum kalinan aylar
kira bedeli istenilmistir. Bu durumda mahkemece yapilacak is, olagan kosullar altinda ve ayni sartlarla
kiralananin ne kadar stire iginde kiraya verilebileceginin bilirkisi araciligiyla arastirip saptamak ve kiraya
verenin mahrum kaldigt aylar kirasin belirleyip o miktara hiikmetmektir” seklinde karar verilmigtir, (Naklen
GUNAY, s. 1006).

211 TANDOGAN, C. 1/2, s. 114; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3197; YAVUZ, Ayiph ifa, s. 184; ARAL, Borglar,
s. 244;: YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 196.

212y 13.HD., T. 10.03.2005, E. 2004/12208, K. 2005/3893 (Kazanc1 Hukuk Otomasyon Sistemi, 15.04.2013).
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oldugunun mahkemece belirlendigi tartismasizdir. BK. 249. maddesi geregi Kiraya verenin
kiralanami akitten maksut olan kullanmaga salih bir halde kiraciya teslim etmek ve kira
miiddeti zarfinda bu halde bulundurma miikellefiyeti vardir. BK. 249/2 fikrasi geregi kiraya
verenin kiralanani sézlesme ile giidiilen amaca gore kullanmaya elverigli bir durumda teslim
etmemesi yahut yararlanmayr ehemniyetli surette azaltacak bir halde teslim etmesi halinde
kiracimin iki se¢imlik hakki bulunmaktadir. Ya akdin feshini ya da kira parasindan bir
miktarin indirilmesini isteyebilir. Davaci aktin feshiyle birlikte odedigi kira ile ugradigi
zararin da kariglanmasint talep etmigstir. Taraflar arasinda diizenlenen kira sozlesmesinin
hususi sartlar 11 ve 23. maddeleri geregi tadilat bedellerini davacimin davali kurumdan
isteyemeyecegi ve tagsinmazi mevcut o hali ile kiraladigi anlasilmaktadir. Ancak davacinin
yaptirdigt tadilatlarin kiralananda olusan su akintisi nedeniyle zarar gordiigii, mecurun bu
hali ile kullanilamayacaginin mahkemece tespit edildigi, dolayisi ile Kiraya verenin kiralanam
kullanima hazir bulundurma yiikiimliliigiinii yerine getirmedigi goriildiigiinden davacinin
kira sozlesmesinin feshini isteme hakki bulunmaktadir. Mahkemece kira sézlesmesinin feshine
karar verilmesi gerekirken bu kalem istemin de red edilmis olmast usul ve yasaya aykirt olup
bozma nedenidir...” seklinde kanaate varilmistir. Amlan kararda, kiracinin kiralanani, ayibi
bilerek teslim almasina ragmen, ayibin yapilan tadilata ve kiralanana zarar vermesi

dolayistyla, kiracimn akdi feshedebilecegine hitkmedilmistir.

3. Ayibin Acik veya Gizli Olmasina Gore Yapillan Ayrim
a. Acik Ayip

Kiralananda detayli bir incelemeye gerek duymadan, basit bir gbzden gecirme ile
herkes tarafindan farkedilebilecek tiirden eksiklik, bozukluk ya da aksakliklar agik ayip olarak
adlandirihir®®. Kiralanan konutun aydinlatma sisteminin c¢alismamasi, sularin akmamasi,
kapilarin kirik olmasi, musluklarin takili olmamasi buna 6rnektir. Bununla birlikte kiracinin
sozlesme yapilirken muhtevas: ve 6nemi hakkinda tam olarak bilgi sahibi oldugu ayiplar da

M Kiraci, iki sekilde agik ayiplarin farkina varabilir. ilk

acik ayip kabul edilmektedir
ihtimalde, kiraci, sozlesmeyi imzalamadan oOnce kiralananmi gormiis veya gezmisse ayibi
farkedebilir. Ikinci ihtimalde ise, sézlesmeyi kiralanam gdrmeden imzalamissa, kiralanamn
teslimi sirasinda ayibi farkedebilir. Her iki sekilde de kiralananda bir acik ayip mevcuttur.

Kiract bu ayiplara ragmen derhal itiraz ederek kiraya verenin dikkatini ¢ekmemigse artik

2P EDIS, s. 60; GUMUS, Borglar, s. 89; BILGIN, 5. 386.
214 GUMUS, Borglar, s. 317.
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kiralanam bu haliyle kabul etmis sayilir ve bu nedenle kiraya verene karsi herhangi bir talepte

bulunamaz®®®

. Kiraci, gezip gordiigii sirada kiralananda farkettigi acik ayiplar1 kiraya verene
bildirmis ve onun dikkatini ¢ekmigse bu halde kiracimn teslime kadar bu ayiplarin giderilmesi
hususunda hakli bir beklentisi olusur. Bu halde kiracimin daha bastan goriip de kiraya verenin
dikkatini ¢ekmesine ve kiraya veren tarafindan da ayibin teslime kadar giderilecegi
sOylenmesine ragmen bu ayiplar giderilmemisse agik ayip dahi olsa kiraya veren hileli ayip

nedeniyle sorumlu olacaktir®®.

Ayrica, Kkiraya verenin acik ayiplardan Otiirii sorumlu
olmamasi i¢in kiracinin bunlarin varligim bilmesi yeterli olmaz; ayrica kiracimn bu ayiplarin
kendisine zarar verecek nitelikte oldugunu yani daha sonra olusabilecek sonuglarim da yeteri
kadar bilmesi gerekmektedir®"’.

Yargitay bir kararinda®®, kiracimn acik ayibi bilerek kira sdzlesmesini yapmasina
ragmen, kiraya verenin sozlesme siiresince bu ayibin giderilmesi hususundaki taahhiidiiniin,
sO0zlesmenin feshi i¢in hakli neden olusturacagim belirtmistir. Kanaatimizce, her ne kadar
kirac1 kiralanandaki ayibi bilerek kira sézlesmesini yapmigsa da, kiraya veren sdzlesmenin
devaminda ayib1 giderecegine dair taahhiitte bulunmustur. Bu taahhiide giivenerek kira
sOzlesmesinin tarafi olan kiraci, kiraya verenin kiralanam kullanmaya elverisli halde
bulundurma yiikiimliiliigine aykir1 davranmasi sebebiyle, ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine

bagvurabilmelidir.
b. Gizli Ayip

S6zlesmenin kurulmast sirasinda kiracimn bilmedigi ve kiralananda yapacagi olagan
inceleme ile farkedemeyecegi eksiklik, bozukluk ya da aksakliklar gizli ayip olarak
tammlanir®®. Burada bahsedilen ‘olagan inceleme kavramn’, satim sdzlesmesindeki ‘gozden
gecirme’ boyutlarina varan bir faaliyet degildir. Nitekim, ayibin olagan incelemeyle
anlagilabilir olmasi, sadece teslim zamamnda kiralananda mevcut olan ayiplar bakimindan
Onem taslrzzo. Doktrinde®®!, eBK m. 249/II1 hiikmiiniin TBK kapsamina alinmamasindan

dolayl, kiracimin bildigi veya bilmesi gerektigi ayiplardan kiraya verenin sorumlu olup

215 TUNCOMAG, s.501; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 197.

218 TANDOGAN, C. 1/2,s.115; ZEVKLILER/HAVUTCU, s.197.; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3199-3200.
21T EDIS, Ayip, s. 62-63; TANDOGAN, C. 1/1, s. 174.

28y 11.HD., T. 29.6.2004, E.2003/11462, K. 2004/7247, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon Sistemi, 15.04.2013).
219 EDIS, Ayip, s. 60; GUMUS, Borglar, s. 89; BILGIN, s. 387; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s.
197.

220 YAVUZ/ACARIOZEN, Borglar Ozel 2012, s. 197; GUMUS, Kira, s. 103. (Ayrintihi bilgi i¢in bkz. Ikinci
Boliim, IV).

2L YAVUZ/ACARIOZEN, Borglar Ozel 2012, s. 197.

52



olmayacagl hususunun sorun teskil edecegi ve bu durumun diizenlenmemesinin kiraya veren
aleyhine daha agir bir durum olusturacag savunulmustur.

Kiraci, gizli ayibt fark ettigi ya da ortaya ciktigi anda kiraya verene bildirmekle
yukiimliidiir. Aksi takdirde kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumluluguna basvuramaz.
Bazi durumlarda, kirac1 bu ayiplar1 grmesine ragmen zimni®? veya acik hareketleriyle ayiba
kars1 tekeffiil ile ilgili haklarindan feregat etmis sayilir meger ki bu feregat kiraya verenin
hilesi ile ger¢eklessin®.

Yargitay bir kararinda®?, kiraya verenin mahrum kaldig kira bedelini tespit ederken,
kiralanan bodrum katin duvar ve tavanlari ile zemin katin bazi kisimlarinda kiiflenmeler
gozlendiginin, konutun bodrum katindaki fonksiyonlarimin ( dus, sauna, hamam ) Onemli
Olgclide nem olugmasina sebebiyet verdiginin, rutubetin giderilmesi i¢in yeterli oranda
havalandirma yapilmadiginin dikkate alinmasi gerektigini belirtmistir. Karara konu
kiralanandaki  duvarlarin kiiflenmesi ve kiralananda sagligi tehdit edecek derecede nem

olugmas1 gizli ayiba 6rnek teskil eder.

4. Ayibm Onemli Olup Olmamasma Gére Yapilan Ayrim

Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 304. ve 305. maddelerinde ayibin tiirleri bakimindan bir
ayrima gidilmis olup, kiralananda 6nemli veya 6nemli olmayan ayiplarin mevcudiyeti halinde
kiracitmn bagvurabilecegi imkanlar farkli sekilde kaleme alinmus, 6zellikle kiralananin
tesliminden sonra ortaya ¢ikan ayiplarda fesih hakkinin kullamlabilmesi ayibin 6nemli olmasi
sartina tabi kilinmistir. “Kiralananmin teslim amndaki ayiplarindan sorumluluk” baslikli TBK
m. 304 wuyarinca; “Kiralananin onemli ayiplarla teslimi halinde kiraci, bor¢lunun
temerriidiine veya Kiraya verenin kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesinden dogan
sorumluluguna iliskin hiikiimlere bagvurabilir.

Kiralananin énemli olmayan ayiplarla tesliminde ise kiraci, kiralananda sonradan
ortaya ¢ikan ayiplardan dolayr Kiraya verenin sorumluluguna iliskin hiikiimlere
basvurabilir.”

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun “Kiralanamn sonradan ayipli hale gelmesinden sorumluluk”
baslikli 305. maddesine gore ise; “Kiralanan sonradan ayipli duruma gelirse kiraci, kiraya

verenden ayiplarin giderilmesini veya kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasini

222 Kjracinin aylba ragmen herhangi bir talepte bulunmayip, kira bedelini diizenli olarak 6demesi hali ayibin

zimnen kabuliine 6rnektir.

222 TUNCOMAG, s. 501; ARAL, Borglar, s. 245; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 256; YAVUZ/ACAR
IOZEN, Borglar Ozel 2012, s. 197; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3199; ARAL/AYRANCI, s. 228.

224y 3.HD., T. 23.09.2002, E. 2002/10568, K. 2002/10152, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon Sistemi, 15.04.2013);
EDIS, Ayip, s. 60; GUMUS, Borglar, s. 89.
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va da zararimn giderilmesini isteyebilir. Ancak, zararin giderilmesi istemi diger se¢imlik

haklarin kullanilmasini onlemez.

)

Onemli ayip durumunda kiracinin sézlesmeyi fesih hakki saklidir.’

Calismamizda TBK sistemiyle getirilen bu ayrimi, O6nemli ve Onemli olmayan ayip

basliklariyla inceleyecegiz.

a. Onemli Ayip

TBK m. 304°te; kiralananin teslimi sirasinda tagidig ayiplar bakimindan énemli ayip-
onemli olmayan ayip ayrimu yapilmis; onemli ayiplar bakimindan, kiracimin, bor¢lunun
temerriidiine iligskin hiikiimler ¢ergevesinde de Kiraya vereni sorumlu tutabilecegi kabul
edilmigtir. Kanun koyucunun teslim zamamndaki ayiplar dolayisiyla, kiraya vereni borglu
temerriidii hiikkiimleri ¢ergevesinde sorumlu tutmasi tesadiif degildir. Asagida ayrintili olarak
inceleyecegimiz iizere?”, kiralanamn teslim sirasinda ayipli olmasimin sonuglarimn ayrica
diizenlenmesinin nedeni, teslim sirasindaki onemli ayiplar i¢in kiracinin borglu temerriidii
hiikiimlerine dayanarak sozlesmeden donebilmesine ragmen, teslimden sonraki 6nemli ayiplar
icin ayip hiikkiimlerine dayanarak s6zlesmeyi feshedebilmesinin vurgulanmak istenmesidir. Bu
sebeplerle TBK m. 304 ve devaminda, kiracimin, ayiptan sorumluluk hiikiimleri bir yana
TBK m. 123-126’da yer alan borg¢lunun temerriidii hiikiimlerinden de yararlanabilecegi
belirtilmistir.

Kanunun lafzindan anlasilacag {lizere, dnemli ve énemli olmayan ayip kavramindan ne
anlasilmas gerektigi kanunda acikca ifade edilmemistir?®. TBK m. 306/11de; 6nemli ayiptan
ne anlasilmas1 gerektigi ustii kapali sekilde belirtilmistir. Buna gore; “dnemli ayip,
“...kiralanamn ongoriilen kullamm elverisliligini ortadan kaldiran ya da onemli olgiide
engelleyen...” ayip olarak tammlanir. Onemli ayip kavramini aciklamamiza yardim edecek
olan IBK m. 259b’de; tasinmazlar bakimindan “kullammi ortadan kaldirma” veya “agir
surette zarar verme”, tasinirlar bakimindan “kullanimi engelleme” ol¢iitlerine yer verildigi

221 Tiim bunlardan yola ¢ikarsak; kiralanandaki mevcut eksiklik ya da

goriilmektedir
bozukluk, sozlesmede belirlenen kullanmimi tiimiiyle engelliyor veya kullanilmakla birlikte

kiracimin sozlesmeden bekledigi yararini ciddi surette azaltiyorsa ve bu haliyle kiracidan

225 Bkz. Ugiincii Bolim, 111, F.

226 AYANOGLU MORALI AhU/KUNTALP Erden/BARLAS Nami/CAVUSOGLU ISINTAN Pelin/iPEK
Mehtap/ YASAR Mert/KOC Sedef ,Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisina iliskin Degerlendirmeler, Istanbul 2005, s.
163; INCEOGLU Murat, Bahgesehir Universitesi Kira Sézlesmesi Sempozyumu, TBK’da Kira Sézlesmesine
Ili7§kin Ayip Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi, Birinci Oturum, (Kisaltma: Sempozyum).

2T YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 194; GUNAY, s. 1001; GUMUS, Borglar, s. 319; GUMUS,
Kira, s. 107.
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kiralanam kullanmasi objektif olarak (somut sozlesmedeki sartlar 1s1g8inda diiriist ve makul
bir kisinin diisiincesine gére) beklenemiyorsa, soz konusu ayip onemli ayip olarak kabul
edilir ",

Kanun koyucu, kiraciya, Kiralanamn sonradan ayipli hale gelmesi durumunda kira
sOzlesmesini feshetme imkami tammustir (TBK m. 304/1, m. 305/2, m. 306/2). Ayip
nedeniyle kiralanan biitiiniiyle kullanilaniyorsa ya da kiracidan kiralanam kullanmasi objektif
olarak beklenemeyecekse kiraci sdzlesmeyi feshetme yoluna gidebilecektir. Ozellikle,
kiralanandaki ayip, kiracimn ve ailesinin sagligini tehlikeye atiyorsa, sézlesmede ongoriilen
kullamm amacina uygun sekilde kiralanamn kullanimim imkansizlastirtyorsa veya onarim
i¢in yapilacak masraf yiiksek rakamlar1 gerektiriyorsa, onemli ayibin varligin soz edilir.
Komsunun siirekli bigimde kiralanana saldirida bulunmasi, kiralanan konutun 1sitma
sisteminin yetersizligi, kiralananda havalandirma sisteminin bozuk olmasi, kiralanandaki su
tesisatinin su sizdirmasi, kiralanan kasanin giivenlik sisteminin ¢aligmamasi, deprem sonrasi
kiralanandaki duvarin yikilmasi, kiralanan arabanmin frenlerinin tutmamasi halleri 6nemli ayiba

ornek olusturur®®

. Alt komsularin stirekli giiriiltii yaparak kiraciy1 rahatsiz edici hareketlerde
bulunmasi seklinde gergeklesen manevi ayip da Snemli ayip olarak kabul edilir. Nitekim,
doktrinde? tereddiit olmasi halinde manevi ayiplarin da énemli ayip olarak kabul edilmesi

gerektigi ileri slirlilmiistiir.

b. Onemli Olmayan Ayip

Kiralananin kullanimini engellemeyen, kiralananin kullamm elverisliligini azaltsa bile
tamamen ortadan kaldirmayan ayiplar 6nemli olmayan ayip seklinde ifade edilir. Baska bir
anlatimla, kiralananin kullanimim engellemeyen, buna karsilik kiralanamn kullanimina bagli
edim yararina zarar veren, ancak bu zararin kayda deger biiyiikliikte olmadig1 ayip tiirline
onemli olmayan ayip ad1 verilir®®". Doktrinde®”, énemli olmayan ayip kavram, orta diizeyde
ve hafif diizeyde ayip olarak da ifade edilir. Hafif diizeyde ayip, kiralanamn kullamm
elverisliligini etkileyemeyen ya da gézardi edilebilecek derecede kiiciik olan ayiplardir. Bu tiir
ayiplar kiigiik bir temizlik ya da onarim ile giderilebilecek tarzda ayiplardir. Kiralanan

tasinmazin kapisindaki boyanin bir kismumin silinmesi, oda ampuliiniin patlak olmasi, banyo

228 Naklen YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 194; GUNAY, s. 1001; GUMUS, Borglar, s. 319;
GUMUS, Kira, s. 107; YAVUZ, Degisiklikler, s. 469; KIRMIZI Mustafa, Kira Hukuku, Ankara 2013, 5.100;
ARBEK; s.173; AYHAN, s. 22; INCEOGLU, Ayp, s. 55.

229 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borclar Ozel 2012, s. 195; GUMUS, Kira, s. 107.

20 GUMUS, Kira, s. 107.

281 YAVUZIACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 195; AYDEMIR, s. 101; YAVUZ, Degisiklikler, s. 469.

22 YAVUZIACARIOZEN, Borglar Ozel 2012, s. 195; GUMUS, Kira, s. 107; KIRMIZI, s. 100.
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muslugunun tam kapanmamas: hafif diizeyde ayiba ornek teskil eder®. TBK m. 317 geregi;
kiraci, kiralananin olagan kullammmu icin gerekli temizlik ve bakim giderlerini 6demekle
yikiimlii oldugundan, bu tiir ayiplara kendisi katlanmakla yiikiimliidiir.

Orta diizeyde ayip ise, kiralanamn kullanim elverigliligini tamamen ortadan
kaldirmayan ancak kullamlabilirligine nispeten engel olan ayip seklinde tanimlamr®*. Bagka
bir anlatimla, kiracidan, kiralanan esyayr bu haliyle de kullanmasi beklenebilir ise ayip orta
diizeyde kalmus, onemli ayip seviyesine ¢ikmamus demektir”. Bu tiir ayiplar, kiigiik bir
temizlik ya da onarimla giderilmese de kiralanamn kullanimina 6nemli dlgiide zarar vermez.
Bu noktada, kiralanandaki ayip, sozlesmeyle oOngoriilen kullamm agisindan veya alisveris
hayatindaki diistincelerden hareketle hafif diizeyde ayip veya Onemli ayip olarak
nitelendirilemiyorsa, orta diizeyde ayip olarak kabul edilir. Ornegin; bir esyali tasinmazin
konut olarak kiralanmasi durumunda, beyaz esyalardan sadece firinin bozuk olmasi durumu
orta diizeyde bir ayip olarak kabul edilirken; aym konut isyeri olarak kiralanmigsa firimin
bozuk olmasi ayip sayilmayacaktir. Bundan baska, deprem sonrasi kiralananin duvarinda
olusan ¢atlaklar, disaridan soguk havamin igeri girmesine yol agmuyorsa hafif ayip, disaridan
soguk hava girisine yol aciyorsa orta ayip, deprem sonrasi kiralanamin duvari yikilmigsa
6nemli ayip olarak kabul edilecektir®.

Doktrinde®’, hafif ayip, orta ayip ve 6nemli aylp ayrmminda iki temel kriterin
belirleyici rol oynacag ileri siiriilmiistiir. ilk kriter, ayib1 giderme masraflarinin boyutu ve
s6zlesmeye uygun kullanma imkam kaybinin siiresidir. ikinci kriter ise, kiralanamn kullanim
amacidir. Bir tasinmazin soguk hava deposu olarak kiralanmasi Orneginde, sogutma
tesisatimn bozuklugu kiralanamin kullamim amaci bakimindan olmazsa olmaz bir unsur olsa
da, sogutma sistemindeki sorun basit bir sigorta atmasindan kaynaklaniyorsa, bu durumda
onemli ayibin varligini kabul etmek isabetli olmayacaktir.

Kiralananin 6nemli olmayan ayiplarla tesliminde kiraci, kiralananda sonradan ortaya
¢ikan ayiplardan dolayr kiraya verenin sorumluluguna iliskin hiikiimlere basvurabilir (TBK
m. 304/son). Teslimden sonra meydana gelen ayibin 6nemli olmamasi durumunda ise;
kiraciya; ayibin giderilmesini, kira bedelinde indirim yapilmasini, kiralanamn ayipsiz bir

benzeriyle degistirilmesini ya da zararin giderilmesini isteme se¢imlik haklar1 tamnmustir.

233 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 195; GUMUS, Kira, s. 107; YAVUZ, Degisiklikler, s. 469.
23 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 195; GUMUS, Kira, s. 107; YAVUZ, Degisiklikler, s. 469.
25 INCEOGLU, Ayip, s. 55.
238 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 195; GUMUS, Kira, s. 107; YAVUZ, Degisiklikler, s. 469.
2T INCEOGLU, Ayip, s. 56.
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Ancak Onemsiz ayiplarda, kiracinin sdzlesmeyi feshetme imkam mevcut degildir (TBK m.
305-306).

1. Kiralananm Ayip Nedeniyle Sozlesmede Ongoériilen Kullanima Elverisli
Olmamasi

Kiralananin ayip nedeniyle sézlesmede Ongoriilen kullanmaya elverisli olmamasi, ayibin
kira sdzlesmesinden beklenen faydayr azalttigi veya ortadan kaldirdigt durumlarda s6z konusu
olur. Baska bir anlatimla, sozlesmede Ongoriilen kullanim, kiralanan mal hangi amagla
kiralanmigsa o amaci gerceklestirmeye yonelik kullammdir®®, Sézlesmede glidiilen amag
belirlenirken ilk olarak taraf iradeleri dikkate alimir. Kira sdzlesmesinde belirli ve 6zel bir
kullanim amac1 ongoriilmiis ise, kiralananin bu kullamm amacim gergeklestirecek niteliklere
sahip olmasi beklenir”. Taraflar s6zlesmede 6zel bir kullamm amaci 6ngérmemisler ise, bu
durumda olagan kullamm amaci dikkate alinacaktir. Bu konuda da, kiralanan yerin mevkii,
tahsis yonii, yoresel orf ve Kiraya verenin tek tarafli vaddettigi nitelikler géz Oniine alinarak
tespit edilir®®. Ornegin mesken kiralarinda sézlesmede ongoriilen normal kullamm, normal
bir evde bulunmasi gerekli seylerin tam ve kullanilabilir olmasinin yaninda kiracit ve onunla
birlikte yasayanlarin huzurlu bir sekilde barinma ihtiyacim karsilamaktir. Bu noktada mesken
olarak kiralanan bir yerin kiraci tarafindan depo ya da isyeri olarak kullanilmasi, s6zlesmede
ongoriilen kullamma aykir1 bir durumdur. Ancak niteligi geregi 6zel ders egitmenligi ve
terzilik gibi mesleklerin evde icra edilmesi durumlarinda, sdzlesmede Ongoriilen kullanima
aykir1 bir yon bulunmamaktadir®*,

Kiralanan malin niteliginin belirleyici oldugu durumlara 6rnek olarak, depo olarak
kiralanan yerin yiik istifine dayanikli olmasi®?, kiralanan otomobilin tekerleklerinin yola
dayanikli olmasi durumlar1 gosterilebilir. Bundan baska, iyi bir semtte ev kiralayan kiracinin
konfor ve diger dzellikler bakimindan, herhangi bir mahallede ev kiralayan kimseye gore daha

liks sartlar beklemesi dogal kargilanmalidir. Yine hastane, okul ya da huzur evi olarak

2% UYGUR Turgut, Borglar Kanunu Ozel Borg iliskileri C. 4, Ankara 1992, s. 467.

29 INCEOGLU, Ayip, s. 53.

20 TUNCOMAG, s. 495; TANDOGAN, C. 1/2, s. 114; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 161;
YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 197; ZEVKLILER, s. 196; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3198;
YAVWUZ, Ayiphi ifa, s. 184; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 255; INCEOGLU, Ayip, s. 54;
AYDOGDU/KAHVEC], s.391.

' TUNCOMAG, s. 494.

242 Yargitay bir kararinda, ithal edilen piringlerin depo edilmesi amaciyla kiralanan yerin, yagmur sonucu su
basarak piringlerin kullanilmaz hale geldigini, daval1 kiraya verenin yagmur inig borular1 ve ilgili tesisati yeterli
ve gerektigi sekilde yapip temin etmedigini belirtmis, bu hususun kiralanani kullanima elverisli halde
bulundurma yiikiimliiligiine aykirilik teskil etmesi sebebiyle s6z konusu zararin davali kiraya veren tarafindan
karsilanmasina hilkkmetmistir. Y. 11. HD., T. 21.04.1998, E. 1997/10387, K. 1998/2629 (Kazanc1 Hukuk
Otomasyon Sistemi, 15.04.2013).
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kiralanan bir yerin aym zamanda sessiz bir kullamma olanak vermesi gerekmekte olup, kira
sozlesmesi kurulduktan sonra yakinlarda sessizligi bozacak tiirden bir eglence yerinin
yapilmasi ya da alt katta demirci atolyesi agilmasi, sdzlesmede ongoriilen kullamma aykir1 bir
durum meydana getirir. Aynmi sekilde civardaki bir evin randevu evi olarak kullamilmasi, aile
konutu olarak kiralanan yer i¢in elverissiz bir durumdur®®.

S6zlesme amacina uygun kullamima, kiralanan yerle birlikte avlu, camasir yikama ve
kurutma yeri, su kuyusu gibi bu yerin eklentileri de girer. Uriin getirmek iizere kiralanan bir

gazino, aksi kararlastirilmadik¢a, masalari, sandalyeleri ve isletilmesine yarayan o6teki arac ve

geregleriyle birlikte teslim edilmelidir®®,

IV. Kiralanandaki Ayibin Gizli Olmasi

eBK m. 249/1I’in karsit anlamindan yola ¢ikarsak, kiraya veren kiraciya Kkarsi,
sOzlesmenin yapilmasi sirasinda bildigi ya da bilebilecek durumda oldugu ayiplardan sorumlu
olmayacaktir. eBK doéneminde, kanun koyucu kiraciya agik¢a gdzden gegirme ve bildirim
yiikiimliiliigiinii yerine getirmemis olsa da, m. 249/I114iin lafandan bu sonuca ulasiliyordu®®.
Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda ise, kiraciya gozden gecirme yikiimliiliigii getirilmemis olmasina
ragmen, bildirim yikimliligi TBK m. 318 ile ayrica hikim altina almmstir®®.
Doktrinde®”, TBK’mn , kiraya verenin bildigi ya da bilmesi gerektigi ayiplardan sorumlu
olup olmayacagina dair bir hiikiim i¢germemesi sebebiyle, eBK’ya nazaran ayip halinde kiraya
verenin durumunu daha da agirlastiracagr ileri siirtilmiistiir.

Eski Borglar Kanunu doéneminde, kiracimin bildigi ayiplar sebebiyle kiraya verenin
ayiba karsi tekeffiil sorumluluguna gidebilmesinin dayanagi, hem eBK m. 249/1II’iin aksi
yorumu ve hem de TMK m. 2’de yer alan diiriistliik kuraliydi. TBK m. 304 ve m. 305 ise, bu
yonde bir diizenleme icermese bile, sozlesmenin yapildigi anda mevcut olan ve kiracinin
biitiin yonleriyle bilgi sahibi oldugu ayiplardan kiraya verenin sorumlu olmasi hakkin kotiiye
kullanilmas1 teskil edeceginden, TMK m. 2/II’ye aykirilik s6z konusu olacaktir. Ayrica,

saticinin ~ satis  sOzlesmesinin  kuruldugu sirada alicitmn  bildig ayiplardan  sorumlu

23 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 197; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 196; YAVUZ, Kira
Hukuku, s.3198; YAVUZ, Ayipli ifa, s. 184; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 255.

%4 TANDOGAN, C. 1/2,s.114; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3198.

245 GUMUS, Borglar, s. 317; GUMUS, Kira, s. 103; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 197;
ARAL/AYRANCI, s.228.

248 Ayrintili bilgi igin bkz. Ikinci Boliim, VL.

247 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 197.
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olmayacagim diizenleyen TBK m. 222’nin kiyasen uygulanmasi suretiyle de aym sonuca
ulasilacaktir®®,

Kiracimn, sézlesmenin yapildigi anda kiralananda mevcut olan ayiplardan haberdar
olmasina ragmen kira akdini yapmasi, onun kiraya verene karsi ayipli ifaya bagli haklarindan
feregat ettigi anlamuna gelir. Yalmz kiraci, kiralanandaki ayibi biliyor ve fakat ayibin
onarilmasi sartiyla kira akdini yapiyorsa, kiraya verenin sorumlulugu devam edecektir. Zira,
burada kiraci kira akdini ayibin onarilmasi sartiyla yapmakta, ancak kiraya veren
giderilecegini sOylerek akdin yapilmasina neden olmaktadir. Bu durumda, kiraya veren hileli
ay1p sebebiyle sorumlu olmaktadir®®,

Kiralanandaki ayip kolayca goriilebilecek nitelikteyse, o haliyle teslim alan kiracinin
arttk bu nedenle hukuksal koruma talep edemeyecegi sonucuna varilmalidir. Baska bir
anlatimla, kiracimn ayib1 bilmedigi sabit olmakla birlikte basit bir inceleme ile gorebilecegi

ayiplardan kiraya veren sorumlu degildir. “Olagan inceleme”?>

olarak amlan bu incelemeyi,
sattmdaki “gézden gecirme” kavramindan ayirmak gerekir. Olagan incelemeyle haberdar
olunan ayip, normal diizeyde algilama yetisine sahip ortalama bir insamin, kiralananin teslimi
sirasinda ilk bakista fark edebilecegi ayip olarak ifade edilebilir. Burada, satimdaki gézden
gecirme boyutlarina varmayan yiizeysel bir inceleme mevcuttur. Ancak bu inceleme, yalnizca
kiralanamn s6zlesmede ongoriilen kullamma elverisli halde teslim edilmemesi seklinde ortaya
¢ikan ayiplar i¢in s6z konusu olur®",

eBK m. 249/111 uyarinca, kiraya veren saglik icin tehlike arz edecek ayiplar disinda
sadece gizli ayiplar dolayisiyla kiraciya karsi sorumluydu. TBK’da bu hiikmii karsilayan bir
hitkme yer verilmese bile, kiracimin sagligim tehdit edecek bir ayiba razi olmasit TMK m. 23
karsisinda miimkiin géziikmemektedir. Nitekim, TBK m. 301/II geregi, konut ve ¢atil1 igyeri
kiralarinda, kiraya verenin sézlesmede kullammma elverisli teslim etme ve sdzlesme siiresince
bu durumda bulundurma yiikiimiinii simirlayan veya tamamen ortadan kaldiran anlagmalar
gecersiz olacaktir. Bu durumda kiracinin, sahsimin ve ailesinin sagligim tehdit edecek ayibi

bilmesi kiraya verenin sorumlulugunu ortadan kaldirmaya yetmeyecektir®?.

28 GUMUS, Borglar, s. 317; GUMUS, Kira, s. 103; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 197,
ARAL/AYRANCI, s.228.

249 YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3200; YAVUZ/ACAR/OZEN, Bor¢lar Ozel 2012, s. 197; ZEVKLILER, s. 197;
HATEMI/ SEROZAN/ARPACI, s.162; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 256.

20 GUMUS, TBK m. 222°de “muayene” yerine yine ayni anlamda olan “gdzden gecirme” ibaresinin
kullanilmasini elestirmistir. Yazara gore, “muayene” ifadesi yerine “inceleme” ifadesinin kullanilmasi gerekirdi.
GUMUS, Kira, s. 103.

21 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 197.

22 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borclar Ozel 2012, s. 197; ARAL, Borglar, s. 244.

59



V. Kiraya Verenin Ayiba Karsi Tekeffiill Borcunun Soézlesme ile

Smirlandirilmamus veya Ortadan Kaldirlmams Olmasi

Kiracinin ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerinden dogan haklarimin kullanabilmesinin diger
bir sartt da kiraya verenin ayip sorumlulugunun sézlesmeyle sinirlandirilmanmus yahut ortadan
kaldirilmamis olmasidir. eBK doneminde, kanunda yer alan birtakim simirlamalar
cergevesinde, sozlesme serbestisi geregi, taraflarin aralarinda yapacaklari s6zlesme ile kiraya

verenin ayiba karsi tekeffiil borcunu simirlamalari veya ortadan kaldirmalari miimkiindi®®,

253 818 say. Bor¢clar Kanunu'nun kiraya iliskin diizenlemelerine bakildiginda, bir sézlesme ile kiracimin
haklarindan feragat edebilecegi veya kiraya verenin sorumlulugunun ortadan kaldirilabilecegi yoniinde agik bir
hiikiim mevcut degildi. Ancak gerek eBK m. 249/111’de yer alan, ““ Eger ayip, kiracinin yahut kendisiyle birlikte
yasayan kimselerinyahutiscilerin sthhati icin ciddi bir tehlike tegkil etmekte ise; kiraya veren bu tehlikeye akdi
yvaparkenvakif olmus veya fesih hakkindan feregat etmis olsa bile yine kiray: feshedebilir” hitkmii uyarinca,
gerek satimdaki ayiba iliskin eBK m. 196 (TBK m. 221) hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi suretiyle kiracinin
ayiptan dogan haklarindan dnceden vazgegmesi ya da kiraya verenin ayip sorumlulugunun sinirlanmasi ya da
tamamen ortadan kaldirilabilmesi miimkiindi (YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 198;
ZEVKLILER /GOKYAYLA, s. 257). Ancak yasal kural kiraya verenin ayiptan dolayr sorumlu tutulmasi
oldugu i¢in ve Borg¢lar Kanunu'nda zayif olan kiraci tarafi koruma diigiincesi hakim oldugu i¢in, sorumlulugu
kaldiran bu tarz anlasmalarin daima dar ve kirac1 lehine yorumlanmas1 gerektigi belirtilmekteydi (TANDOG AN,
C. 1/2,5.123; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3216).

Doktrinde, sorumlulugu kaldiran bu tarz anlagsmalarin ancak kiralananin sézlesmede Ongoriilen
kullanima elverisli sekilde teslim edilmemesi seklinde ortaya ¢ikan ayipli durumlarda gegerli olabilecegi
savunulmustur (YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 192). Bu goriise gore; 6570 say. Kanuna tabi
taginmazlara iligkin kira sdzlesmelerinde, kiraya verenin kiralanan1 sdzlesme siiresince kullanmaya elverisli
sekilde bulundurma borcunu sinirlayan veya kaldiran bir anlagsma yapilamayacagi gibi, emredici hilkiim olarak
degerlendirilmesi gereken eBK m. 250°de sorumlulugun agik¢a kaldirilmasina olanak vermemektedir. Bu
konuda diger bir goriise gore ise; menfaatler durumu bakimindan ayipl teslim ile sdzlesme devam ederken
olusan ayip arasinda bir fark gozetmenin makul bir gerekgesi yoktur (ARPACI/HATEMI/SEROZAN, s. 166).
Bagka bir goriis uyarinca; eBK’nin yiirlirlik doneminde, kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayip, kiralananin
sdzlesme amacina uygun olarak kullanilmasini imkansiz kilmamakla birlikte kullanim olanagini simirliyorsa, bu
halde kiraya verenin sorumlulugunu kaldiran anlagmalar gecerli sayilmalidir. Buna karsilik, kiralananda
sonradan ortaya ¢ikan ayip, kiralananin sdzlesme amacina uygun sekilde kullanilmasim tamamen ortadan
kaldirtyorsa bu halde ayibin kiracinin makul diisiinme simirlarim astigini kabul etmek ve kiraya verenin
sorumlulugunu kaldiran anlagsmayi gecersiz saymak dogru olacaktir (BALTALLI, s. 32).

eBK doneminde kiraya verenin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugunun sinirlandiran ya da ortadan kaldiran
anlagsmalar iki durumda gecerli olmamaktaydi. Bunlardan ilki, ¢eBK m. 99 ve ¢eBK m. 196 uyarinca; kiraya
verenin ayiba karsi tekeffiil hiikkiimleri uyarinca sorumlu oldugu ayiplar1 agir kusuru ile bilmedigi hallerde,
sorumlulugu ortadan kaldiran veya smirlandiran biitiin sézlesmeler hiikiimsiiz olacaktir (TANDOGAN, C. 1/2,
s. 123; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3216; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 198; ARAL, Borglar, s.
244; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 197).

Nitekim, Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin 07.04.2010 tarihli, E. 2009/14983, K. 2010/4572 say. bir
kararinda; “...kirayaverenin hilesi veya agir kusuru oldugu durumlarda, ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunu
kaldiran veya sinwrlayan anlasmalarin hiikiimsiiz olacagi kanaatine varinuistir. Karara gore; olayda kiracinin
kira sozlegmesindeki amaci kiralananda kahvehane isi yapmaktir. Bu durumda kiralananda bu nitelikte is
yapilabilmesi igin ruhsat saglanmasi davali kiraya verenin asli edimidir. S6z konusu olayda, kiralananin akitte
giidiilen amaca uygun bicimde kullanilmasini engelleyen ayip, kahvehane igi icin Belediyenin kiralanan
tasinmazin imar planinda yol olarak ayrilmasi sonucunda ruhsat vermemesi seklinde ortaya ¢ikar. Kural olarak
ayiba kars1 tekeffiil borcu herne kadar sézlesmeyle sinirlanip kaldirilabilse de kiraya verenin a gir kusuru ve
hilesi halinde bu sorumsuzluk sozlesmesi de gecerli olmaz. Burada davali kiraya verenin kiraya verdigi
tasinmazin imar planinda yola ayrildigint arastirma ve sorusturma yapmadan tasmmazin kiraya ¢ikarmasi agir
kusurunu gésterir. O nedenle agik alanda bulunan tesislerin isletmeye agilabilmesi igin gerekli olan her tiirlii
ruhsatin kiraci tarafindan alinacagini diizenleyen Agik Alan Sartnamesinin 15. maddesi, kiraya vereni ayiba
karsi tekeffiil sorumlulugundan kurtaramaz. Tiim acgiklanan nedenlerden é&tirii, davall kiraya veren kira
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TBK ile birlikte, kiraya verenin ayiba karsi tekeffil sorumlulugunun gecerli bir sekilde
kaldirildigt ya da simrlandig hallerde de, kiracimin ayiba karsi tekeffiilden kaynaklanan
haklarimi ileri siliremeyece8i asikardir. Ancak kiraya verenin ayiba karsit tekeffiil
sorumlulugunun sinirlanabilmesi hususunda hem kira hiikiimlerinden, hem de Tiirk Borglar
Kanunu’nun genel hiikiimlerinden kaynaklanan &nemli istisnalar meveuttur®,

Tirk Borglar Kanunu’nun yeni diizenlemesi karsisinda, TBK m. 301/1I’'nin; “Bu
hiikiim, konut ve c¢atili isyeri kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemez; diger kira
sozlegmelerinde ise, kiraci aleyhine genel islem kosullar: yoluyla bu hiikme aykir: diizenleme
yapilamaz.” hiikkmii, konut ve catili igyeri kira sozlesmeleri bakimindan mutlak emredici
nitelik tasirken, diger kira sozlesmeleri bakimindan ise, genel islem kosullar1 yoluyla bu
hiikmiin aksine diizenleme yapilamamasi yine emredici niteliktedir. Baska bir anlatimla,
konut ve catili igyeri kiralar1 disindaki kira sozlesmelerinde, kiraci aleyhine genel islem
kosullar1 yoluyla, kiraya verenin ayiba karsi tekeffil sorumlulugu sinirlandirilamaz veya
ortadan kaldirilamaz®.

TBK m.J301/I hikmii karsisinda, konut ve catili isyeri kira sézlesmelerinde bu
emredici hiikiim kirac1 aleyhine degistirilemeyeceginden, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil

sorumlulugunu simirlandiran ya da ortadan kaldiran anlagmalar kesin hiikiimsiiz olacaktir.

sozlesmesi veya yasa geregi olan kiralanani sozlesmenin amacina uygun kullanmaya elverisli halde davaci
kiraciya teslim borcunu yerine getirmediginden davacinin sézlesmeyi fesih ile verdigi teminat ve kira bedelleri
ile menfi zararnn davalidan isteyebileceginin kabulii gerekir..” kanaatine varilmistir ( RUHI, s. 293 vd.). Anilan
Yargitay kararinda da belirtildigi iizere denilebilir ki; s6zlesmede kiraci, sinirlar1 agikca belirtilmis bir garanti
verse bile, bu yalniz bagina yasal tekeffiilii kaldirdigim géstermez. Ayrica, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil
borcunu kaldiran ve sinirlayan anlagsmalar, kiracinin makul olarak diisiinebilecegi ayiplarin disindaki ayiplar
kapsamaz. O nedenle kirac1 kiralananin akitle giidiilen amaca uygun bi¢gimde kullanilmasini imkansiz kilacak bir
olguyu Onceden kabul etmesi makul bir diisiincenin sonucu oldugu kabul edilemeyecegi gibi hayat
deneyimlerine de uygun degildir (RUHI, s. 295; KOK, s. 66).

Kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunun sinirlandiran ya da ortadan kaldiran anlagmalarin
gecerli olmadig ikinci durum ise; onun bu hakkimi kotiye kullanmasidir. Kiraya verenin sorumsuzluk
anlagsmasina dayanmasinin, hakkin kotiiye kullanilmasini olusturmasi halinde, kiraya verenin ayiba karsi1 tekeffiil
sorumlulugunu sinirlandiran veya kaldiran sézlesmeler hiikiimsiiz olur. Ornegin, kiraya veren kendisi tarafindan
kiralananda yonetilen yenileme ¢alismalar1 sonrasinda dnceden dngoriillemeyecek nitelikteki ayiplarin dogmasina
neden olmussa, sorumsuzluk anlasmasina dayanamaz (GUMUS, Kira, s. 109).

eBK doneminde kiraya verenin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugunu simirlandiran ya da ortadan kaldiran
anlagmalarin 6niindeki diger bir sinirlamaise; “Kiraya verenin sorumlulugunu simirlayan ya da ortadan kaldiran
anlagma, kiracinin yahut kendisiyle birlikte yasayan kimselerin yahut iscilerin sagligi icin ciddi bir tehlike
olusturan bir ayiba iliskinse, béyle bir durumda anlasmanin varligina ragmen kiraya veren sorumlu olmaya
devam eder ve kiraci sézlesmeyi fesih hakkini kullanabilir.” diizenlemesini igeren eBK m. 249/111 hiikmiidiir.
Hitkme gore; kiralanandaki ayibin sagligi tehlikeye sokacak ciddiyette olmasi halinde, kiracimin bu ayibi
onceden bilmesi ya da fesih hakkindan dnceden vazge¢cmesi sdzlesmeyi fesih hakkini ortadan kaldirmayacaktir.
Buna karsin sagligi tehdit eden ayiplt durum bizzat kiracinin ya da birlikte yasadig1 kimselerin yahut ig¢ilerinin
kusuru nedeniyle ortaya ¢ikmigsa kiract bu hilkkme dayanarak sézlesmeyi feshedemez. Kiracinin, fesih hakkini
kullanmadan once sagligi tehdit eden durumu kiraya verene bildirme yiikiimliligli de bulunmaktadir.
(TANDOGAN, C. 1/2, s. 124; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3216; ZEVKLILER /GOKYAYLA, s. 257-258;
ZEVKLILER / HAVUTCU, s. 197).

2% INCEOGLU, Ayip, s. 59; INCEOGLU, Baslica Degisiklik ve Yenilikler, s. 175.
25 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 198; ARAL/AYRANCI, s. 229.
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eBK m. 249/1I1 hiikmii TBK kapsamina alinmanmus olsa da, TBK m. 301/Il hiikmiiniin
getirilmesiyle birlikte, 6zellikle konut ve catili igyeri kiralarinda artik eBK m. 249/11l hiikkmii
uygulama alami bulmayacaktir. Zira, Tirk Borg¢lar Kanunu, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda
ve diger kira sozlesmelerinde de genel islem kosullar1 yoluyla kiraci aleyhine degisiklik
yapilamayacagim kesin olarak hiikme baglamistir. Bu durumda, teslim ya da kullanim
sirasinda ortaya ¢ikan ayip, kiracinin, kendisiyle birlikte yasayanlarin veya iscilerin sagligt
icin ciddi bir tehlike olusturmaktaysa ve taraflar kiraya verenin sorumlulugunu ortadan
kaldiran bir anlagma yapmuslarsa; yapilan anlagma, konut ve igyeri kiralar1 bakimindan veya
diger kiralar bakimindan genel islem kosullarinda yer aldig siirece hiikiimsiiz olacaktir. Bu
durumda kiraci, sorumsuzluk anlagmasina ragmen Kkiraya verenin ayiba karsi tekeffiil
sorumluluguna bagvurabilecektir®®.

TBK’da konut ve catili is yeri kiralar1 agisindan, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil
sorumlulugunun, kesin bir dille kaldirilamayacagr diizenlenmis olsa da diger kira s6zlesmeleri
acisindan durum farklidir. TBK m.301/1II uyarinca; konut ve ¢atili isyeri kiralar1 disinda kalan
diger kira sozlesmelerinde kiraya verenin ayip sorumlulugu genel islem kosullar1 yoluyla
kaldirilamayacaktir®’. Burada hitkmiin acikliga kavusmasi adma, genel islem kosullarina
kisaca deginmenin faydali olacagim diisiiniiyoruz.

TBK ile getirilen bir yenilik de genel islem kosullarinin TBK m. 20.-25. maddeleriyle
hitkiim altina alinmasidir. Genel islem kosullari, sézlesme taraflarindan birinin gelecekte
diger hukuki iligkilerinde de kullanmak {izere 6nceden tek tarafli olarak hazirladigi, genel ve
soyut nitelikli ve karsi tarafa sundugu sozlesme kosullari olarak tammlanabilir®. TBK m.

13

20°de genel islem kosullari; “..bir sozlesme yapilirken diizenleyenin, ileride ¢ok sayidaki
benzer sozlesmede kullanmak amaciyla, onceden, tek basina hazirlayarak karsi tarafa
sundugu sozlesme hiikiimleridir.” seklinde tammlanmistir. Tanimdan da anlasilacag {izere;
sozlesmede yer alan bir kosulun genel islem kosulu olarak kabul edilmesi igin, belirli
unsurlar1 tagimasi gerekir. Buna gore; genel islem kosullar1 s6zlesme iligkisi kurulmadan 6nce
tek yanli olarak, birden fazla sézlesme iliskisinde kullanilacak sartlar1 saptamak ve bunlari

karst tarafin miidahalesine imkan vermeden sozlesmeye dahil etmek amaciyla

2% GUMUS, Kira, s. 109.

257 AYDOGDU/KAHVECI, kira sézlesmeleri arasinda herhangi bir ayrim yapmadan, tiim kira s6zlesmelerinde
TBK m.301/1 hiikmiine aykir: bir diizenleme yapilmamas1 gerektigini belirtmistir. (AYDOGDU/KAHVECI, s.
394).

28YAVUZ Nihat, Ogretide ve Uygulamada Sézlesmedeki Haksiz Sartlar, Ankara 2010, (Kisaltma: Haksiz
Sartlar), s. 30 vd.; ATAMER Yesim M., Sozlesme Ozgiirliigiiniin Sinirlandirilmas1 Sorunu Cercevesinde Genel
islem Sartlarimin Denetlenmesi, istanbul 2001, s. 61; HATEMI/GOKYAYLA, s. 60; REISOGLU, s. 71;
OZUYSAL Neslihan, Genel Islem Sartlar1 ve Satim Sozlesmesinde Yer Alan Haksiz Sartlar, Istanbul 2011, s.
50, (Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi).
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diizenlenmektedir. Aym zamanda genel islem kosullar1 soyut ve genel niteliktedir. Zira, s6z
konusu sartlar, belirli bir kisi gozetilmeksizin, herhangi bir kimse i¢in hazirlanmis oldugu igin
“genel”; belirli bir sdzlesme i¢in hazirlanmayip, ileride kurulacak olan pek ¢ok sdzlesme
iliskisi i¢in diizenlenmis olmalar1 nedeniyle soyut niteliktedir®®. iste s6zlesme taraflari, genel
islem kosullar1 yoluyla yasal diizenlemeden sapmaya c¢alisabilirler. Ozellikle kira
sozlesmesine iliskin olarak, TBK m. 301/II geregi; konut ve c¢atili isyeri kiralar1 disinda kalan
kira sozlesmelerinde genel islem kosullar1 yoluyla, kiraya verenin birtakim ayiplardan
sorumlu olmayacagina, kanunen kiraciya yiiklenen ayip bildirim siiresinin ¢ok kisa
tutulmasina, kiracimn ayiptan dogan tim haklarimin bertaraf edilmesine, kiracinin tazminat
hakkinin kaldirilmasina ya da sadece kiraya verenin agir kusuru halinde tazminata
hiitkmedilecegine dair yapilan anlagsmalar gecersizdir.

Ayrica, konut ve catili isyeri kiralar1 disinda kalan kira sozlesmeleri i¢in bir diger
siirlama da TBK  m. 115 ve satim sozlesmesine iliskin TBK m. 221 hiikmiidiir. Bu
durumda, konut ve catili isyeri kiralar1 disinda kalan kira sozlesmelerinde kiraya verenin
ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugu genel islem kosullar1 yoluyla kaldirilamayacag gibi, kiraya
verenin sorumlu oldugu ayiplari agir kusuruyla bilmedigi hallerde de ayiba karsi tekeffiil
sorumlulugu kaldirilamayacaktir®®,

Sonug olarak su tesbiti yapabiliriz: Tiirk Borglar Kanunu geregi; kiralanan yer konut
ve catili isyeri ise; kiraci aleyhine olacak sekilde ayiba karsi tekeffiil borcuna dair bir
sinirlama getirilemez, aksi takdirde simirlamaya dair anlasma gegersiz olur. Ornegin; konut
diye kiralanan yerin sozlesmedeki kullammi saglamayacak bi¢cimde teslimi yeterli dense de bu

gecerli olmaz”®

. Ancak, kiraya verilen sey konut veya catili isyeri kapsamina girmeyen bir
tagimrsa veya ahir, samanlik, tarla gibi bir tasinmaz veya ¢atisiz bir igyeri ise (¢ay bahgesi,
acik gazino vb.), bu durumda kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil yiikiimliiliigiinii kaldiran
veya sinirlandiran anlagmalar yapmak miimkiindiir. Ancak bu halde de, yine iki ayr1 sinirlama
mevcuttur. Ilki; kiract aleyhine getirilecek hiikmiin ya da anlagsmamn genel islem kosullar:
yoluyla yapilmasi kanunun agik hiikmii karsisinda miimkiin degildir. ikincisi ise, konut ve

catil igyeri kira sozlesmeleri haricindeki kira sézlesmelerinde, genel islem kosullar1 yolu

289 YAVUZ, Haksiz Sartlar, s. 31; ATAMER, s. 61 vd.; OZUYSAL, s. 54 \d.

2680 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 199; ARAL/AYRANCI, s. 229; GUMUS, Kira, s. 109;
ZEVKLILER /GOKYAYLA, s. 257.

281 AKYIGIT, s.77.
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disinda yapilan sorumsuzluk anlagsmalari, kiraya verenin kiralanandaki ayibi bilmede agir
kusurlu oldugu hallerde gegersiz olacaktir®®,

Bagka bir anlatimla, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunun simirlanabilmesi
ancak;

- Konut ve ¢atil1 isyeri kirasi niteligi tasimayan kira sozlesmelerinde,

- genel islem kosullar1 yoluyla getirilmemek kaydiyla,

- hafif ihmal i¢in miimkiindiir.
Bu durumda kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunun simirlandirilmasi kural iken,
bahsettigimiz sinmirlamalar ¢ercevesinde sorumlulugun simrlandirilmasi miimkiin oldugu igin,
kuraldan ¢ok bir istisna olarak TBK‘da yerini almistir®®. Béylece, kira hukukunun dualist

264

yapisina son veren TBK ile™, ayiba karsi tekeffiill sorumlulugunun sinirlandirilmasi

hususunda agiklik getirilerek, doktrindeki goriis ayriliklarina son verilmistir.

VI. Kiracimin Kusurunun Bulunmamasi

Kiraya verenin ayip nedeniyle sorumlulugunun dogmasi onun kusurlu olmasina bagl
degildir. Dolayisiyla kiraya veren, kendisinden kaynaklanmasa da kiralananda mevcut olan ya
da daha sonra ortaya ¢ikan ayiptan sorumlu olacaktir. Hatta kiraya veren kiralananin teslimi

aninda mevcut olan ayibr bilmese bile sorumlu kabul edilecektir®®

. Ancak kiralanandaki ayip,
kiracidan kaynaklanan bir sebeple meydana gelmis olabilir. Kiraci, kiralanam kullamrken
kendi kusuru ya da asir1 kullanmasiyla bir zarar yaratmussa, buna kendisinin katlanmasi
gerekir. Kiralanandaki ayip, TBK m. 316/I’de diizenlenen 6zenle kullanma ve komsulara
saygl gosterme yiikiimiinii ya da diger yan yiikiimliilikklerini yerine getirmemesi nedeniyle
meydana gelmisse, kiraya veren bu ayiplardan sorumlu olmayacaktir®. Ornegin; kiralanan
tasinmazin bulundugu semtte yangin ¢iknus ve kiralanana sigramugsa ya da sel dolayisiyla

tasinmaza su basmussa, kiracimin kusuru olmadan ¢ikan yangin ya da su baskim sonucu

tasinmazda olusan zarar1 kiraya veren karsilamak zorundadir. Ancak, yangin kiracimn

262 iINCEOGLU, Ayip, s. 60; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 199; GUMUS, Kira, s. 109;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.257; ARAL/AYRANCI, s. 229.

263 iINCEOGLU, Sempozyum; INCEOGLU, Baslica Degisiklik ve Yenilikler, s. 175.

264 BASARAN, s. 56.

265 GUMUS, Kira, s. 107; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 200.

266 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 200; GUMUS, Borglar, s. 320; GUMUS, Kira, s. 110;
ARAL, Borclar, s. 244; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 256; ARAL/AYRANCI, s. 228;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 390.
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kusuruyla ¢ikmus ya da kiracimin muslugu agik unutmasi sonucu evi su basmigsa, artik bu

zarardan kiraya veren sorumlu olmayacaktir®’.

Yargitay‘in bir kararinda®®

, kira sozlesmesiyle devralinan isletmede yangin ¢ikmasi
olayinda, davaci kiracimin kusurunun olup olmadigimin bilirkisiler eliyle tespit edilmemesi

bozma nedeni olarak goriilmiistiir.

VII. Kiralanam Go6zden Geg¢irme ve Bildirim Yiikiimliiliigii

Eski Borglar Kanunu’nda oldugu gibi, Tiirk Borglar Kanunu'nda da agikg¢a gbzden
gecirme yikimliligini diizenleyen bir hitkkme yer verilmemistir. Zira, kira s6zlesmesinin,
satim sOzlesmesinden farkli olarak, siirekli bir sozlesme iligkisi olmasi nedeniyle ayipli
durumun sdzlesme sona erene kadar her an ortaya c¢ikabilme ihtimali mevcuttur. Kira
sOzlesmesinde, satimda oldugu gibi bir defaya mahsus gbzden gecirme sarti sdzlesmenin

devamli olma niteligine uymamaktadir®. Bununla birlikte, kiracimn bilmedigi ama basit bir

26T TANDOGAN, C.1/2,s.114; ZEVKLILER, s. 196; ARAL, Borglar, s. 244.

288y 19. HD.‘nin, T. 25.11.1997, E. 1997/6415, K. 1997/10192 say karar1 uyarinca; “..Kira sézlesmesi
stiresince, eger kira konusu kiracinin kusuru olmaksizin sonradan kétiilesmis ya da bozulmus olursa, ancak bu
durumdakirayaveren bundan sorumlu tutulabilir. Diger yonden kiracimin kiralanani kullanamamasi kendi
kusurundan kaynaklandigi takdirde, kiraci kiray1 6demek zorundadir. Kiraci kiralanani 6zenle kullanma borcu
altindadir. Davaci kiract kusursuzlugunu ispat etmekle yiikiimliidiir... Davact vekili, vermis oldugu dava
dilekgesiyle davalidan isleticisi oldugu .... Aile Gazinosunu 3.3.1995 baslangig tarihli kira sozlesmesiyle devir
aldigini 900.000.000.TL. ticret 6denmesinin ongoriildiigiini, 600.000.000.TL.sin1 6dedigini bakiye kalan igin de
30.7.1995 vade tarihli 300.000.000.TL. bedelli bir bono verildigini, kira sézlesmesinden bir siire sonra
isletmenin yakildigint beyanla isletmeyi kullanim siiresi gézontine alinarak ve 600.000.000.TL. indirilerek
400.000.000.TL.nin davalidan tahsiline ve 30.7.1995 vade tarihli 300.000.000.TL. bedelli bonodan dolayr borglu
olmadiginin tesbitine karar verilmesini talep ve dava etmistir... Davali taraf birlestirilen dava dosyasi ile,
3.3.1995 tarihli kira sézlesmesiyle davaliya isyerinin kiralandigini, kiracinin basiretli bir kisinin géstermesi
gereken 6zeni gostermediginiisyerinin tamamen yandigini, 2.000.000.000.TL. tazminatin davalidan tahsilini
talep ve dava etmistir... Somut olayda yanginin énceden tahmin edilmesinin miimkiin olup olmadiginin tespiti
gerekir. Isyeri ticari isletme niteliginde ise, davaci kiracinin basiretli bir tacir gibi davranip davranmadig
saptanmalidir. Ticari igletme niteliginde degil ise isletici kiracinin genel hayat tecriibelerine gére o istekinormal
seviyeli vasat bir insanin hareket tarzi gézoniinde bulundurularak zararli eylemin ortaya ¢tkmamasi igin
alinmasi gerekli tedbirlerin neden ibaret oldugu isyerinin bulundugu mahal ve meskun mahalle uzakligi ayni
mahiyetteki isyerlerinin aldigi ve almasi gerektigi tedbirler ve 6zellikle gece bekgisi tutulmasi ve bekgi kopegiyle
isletmenin emniyetinin saglanmasi ve hirsizlik ve yangmna karsi bilim ve teknigin olanaklarmmdan yararlanilarak
PTT telefon hattiyla irtibatly hirsizlvk ve yangmn olaymi aninda cihazda bulunan bilgisayarin hafizasinda mevcut
telefon numaralarma bildirebilen alarm tesisinin isletmeye konulmasi ve benzeri tedbirlerle yangin olayinin
gerceklesmesinin ve gerceklesmis ise en kisa zamanda biiyiimesinin 6nlenmesinin miimkiin olup olmadigi
gozoniinde bulundurularak kusurun varligi veya yoklugu saptanmalidir...” kanaatine varilmistir., (Kazanci
Hukuk Otomasyon Sistemi, 15.04.2013).

269 TUNCOMAG, s. 501; TANDOGAN, C. 1/2, s. 115-116; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s.
199; GUMUS, Borglar, s. 320-321; GUMUS, Kira, s. 110; YAVUZ, Ayiplh ifa, s. 185; ARAL/AYRANCI, s.
228; INCEOGLU, Ayip, s. 62.
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gozden gecirme (olagan inceleme) ile 0grenebilecegi ayiplar agisindan kiracimin ayiba karsi
tekeffiil hiikiimlerine bagvuramamasi gerekir®”.

Tiirk Borglar Kanunu’nda, kiracinin ayiplart bildirme yilikiimliliiglinii ayrica yeni bir
madde ile diizenlenmistir. TBK m. 318 uyarinca, “Kiraci, kendisinin gidermekle yiikiimlii
olmadigr ayiplari Kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle yiikiimliidiir, aksi takdirde bundan
dogan zarardan sorumludur.” Sattimdan farkli olarak kira sozlesmesinde kiracinmin
kiralanandaki ayibi bildirmesi, kiraci igin yiikiimliilik olmamin 6tesinde, bir borg olarak
diizenlenmigtir. Baska bir anlatimla, kiracinin ayiplar1 bildirme yilikiimliiliigiinii yerine
getirmemesi, kiraya verene karsi tazminat sorumlulugunun dogmasina yol acabilecektir®™.
Burada onemle lizerinde durulmasi gereken nokta, kiracimn bildirim yiikiimliligiini yerine
getirmemesinin, kiraya verenin ayiptan dogan sorumluluguna etkisidir. Doktrinde hakim olan
goriise gore’’%; kiralanandaki ayiplari farkeden kiraci bunlar1 kiraya verene bildirmezse yasa
tarafindan kendisine ayip nedeniyle taninan haklar1 yitirir ve ayrica TBK m. 318 uyarinca
ay1p nedeniyle kiralananda meydana gelen zarardan sorumlu olur. Ornegin; kiralanan konutun
catistnin aktigim kiraya verene bildirmeyen kiraci, hem ¢atinin akmasindan dolayr mallarinin
gordiigli hasar dolayisiyla olusan zararin tazminini kiraya verenden talep edemeyecek, hem de
catimn akmasi binanin saglamlhigini tehdit ettigi i¢in bildirimde bulunmamasi sebebiyle
bundan dogan zarari gidermek zorunda kalacaktir. INCEOGLU’na gdre’”, catinin akmasim
kiraya verene bildirmeyen kiracimn zarar goren esyalar ic¢in kiraya verenden tazminat
isteyemeyecegi ve tasinmaza gelen zarardan kiraya verene karsi sorumlu olacag asikardir.
Ancak kiracinin esyasina gelen zarardan dolay1 tazminat isteyememesi, zarar gérenin birlikte
kusurunun illiyet bagim kesmesinden kaynaklanmaktadir. Yoksa, kiracimin bildirim
yikiimliiliiglinii yerine getirmemesi, onun ayiptan dolayr sahip oldugu haklardan feregati
olarak kabul edilemez.

TURKLER‘e gore” ise, baska yorum unsurlari olmadan, kiracinm ayibr uzun siiredir
bildirmeyip, kiray1 tam olarak 6demeye devam etmesi, mutlaka onun ayiba iligkin haklarindan
feregati olarak kabul edilmemelidir. Bizce, kira sézlesmesinin siirekli borg¢ iliskisi olmasi
dolayistyla, kiraya veren soOzlesme sliresince kiralanam kullantma elverigli halde

bulundurmakla yiikiimlii oldugundan, kiraci kiraya verenin bu borcunu ihlal ettigi her an

210 GUMUS, Kira, s. 109; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 196. Aksi goriiste; INCEOGLU,
Ayip, s. 62.

TL INCEOGLU, Ayip, s. 62; AYDOGDU/KAHVECI, s. 395.

22 TUNCOMAG, s. 501; TANDOGAN, C. 1/2, s. 115-116; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s.
199: ARAL/AYRANCI, s.228; AYDOGDU/KAHVECI, s.394-395;: GUMUS, Borglar, s. 320-321; GUMUS,
Kira, s. 110; YAVUZ, Ayipli ifa, s. 185; AYDOGDU/KAHVECI, s. 395.

23 INCEOGLU, Ayip, s. 62

" TURKLER, s. 48.
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bildirimde bulunabilmelidir. Ancak, kiracinin kiralananda ortaya ¢ikan gizli ayib1 uzun siire
gectikten sonra kiraya verene bildirmesi ve kira bedelini 6demeye devam etmesine ragmen
ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerinden yararlanmak istemesi TMK m. 2°de diizenlenen diiriistliik
kuralina aykirilik olusturur. Kanun koyucu bu hususta dengeleri kurmak adina bildirim
yiikiimliiliiglinii ihlal eden kiraciyr tazminatla yiikiimli kilmistir. Bu durumda, kiracimn s6z
konusu bildirim yiikiimliligini hi¢ veya zamamnda yerine getirmemesinin, kiraya verene
kars1 ayiptan dogan sec¢imlik haklarini kullanmasina engel olmayacagim ve fakat bildirimde
bulunmamasi dolayisiyla kiraya verenin ugradigi zarar1 tazmin etmek zorunda oldugunu
savunan goriise’” katiliyoruz. Bundan baska, kiracimn kiralanamin teslimi sirasinda uygun
stire iginde itiraz ederek kiraya verenin dikkatini ¢ekmedigi agik ayiplar dolayisiyla, artik
kiraya verene kars: herhangi bir talepte bulunamayacagina daha énce deginmistik®”.

Bildirim, kiracinin kiralananda ortaya ¢ikan ve kendisinin farkettigi ayiplar1 Kiraya
verene bildirmesi seklinde tammlanmakta olup bildirimin gegerliligi herhangi bir sekle bagl
degildir. Bu bakimindan bildirim, yazili yapilabilecegi gibi sozlii de yapilabilir. Ancak, ispat
kolayligi a¢isindan yazili yapilmasinda yarar vardir. Ayip bildirimi, kiraya veren ya da

temsilcisine yapilir®”’

. Ayip bildiriminde bulunma ya da bu bildirimi kabul etme, bir hukuki
islem degil, tasavvur agiklamasi oldugundan, tam fiil ehliyeti aranmaz, ayirt etme giiciine
sahip olmak yeterlidir.

Kiralanandaki ayiplarin kiraci tarafindan Kiraya verene hangi siire zarfinda bildirilmesi
gerektigine dair kanunda bir agiklik yoktur. TBK m. 318’e gore; kiraci kiralanandaki ayiplari
gecikmeksizin kiraya verene bildirmelidir. eBK déneminde, kiralanandaki ayibin ne zaman
bildirilmesi gerektigine dair kanunda agik bir diizenleme olmadigindan, satim sdézlesmesi

hiikiimlerinin kiyasen uygulanacag belirtilmistir®”

. Kanaatimizce, olayin somut 6zellikleri ve
hukukun genel ilkeleri 1s18inda kiraci, kiralananda farkettigi ayibi ilk firsatta kiraya verene

bildirmelidir?”®

2> GUMUS, Borglar, s. 320-321.

276 Ayrintili bilgi igin bkz. ikinci Boliim, VIL.

2" EDIS, Ayip, s. 135-136; TURKLER, s. 47.

2’ TURKLER, s. 47.

219 YHGK ‘nun,. T. 30.03.1979, E. 1979/349, K. 1979/13-962 say. kararinda; kira sdzlesmesinin ilk on yili
kiralananin eksik teslim edildigini ileri slirmeyen kiracimn, kira parasim indirilmesini talep edemeyecegini
belirtmistir. Karara gore; “ Davaci, belediyeden kiraladigi tasinmazi on yili askin bir siireden beri kullanmig ve
tasinmazin eksik bir sekilde kendisine teslim edildigini ayni siire i¢inde ileri siirmemis, hatta kira parasinin
artirilmasi yolundaki ihtara cevapta, kira parasinin normal oldugunu bildirmistir. Uzun siire devam eden bu fiili
durum karsisinda davacimin BK m.249/[lmaddesine dayanarak kiralanan yerin kendisine eksik teslim edildigi
iddiasiyla, kira parasinin indirilmesini istemesi objektif iyiniyet kurallariyla bagdasmaz” seklinde kanaate
varilmistir. (Naklen, TURKLER, s. 45).
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UCUNCU BOLUM

KIRAYA VERENIN AYIBA KARSI TEKEFFUL BORCUNDAN DOGAN
SORUMLULUGUNUN KAPSAMI

l. Genel Olarak

Kiraya verenin ayiba karsi tekeffiill sorumlulugunun sartlar1 gergeklestigi takdirde,
kiraci, kendisine diisen ylikiimliiliikkleri de yerine getirmisse, TBK’nin 304.-306. maddeleri
arasinda diizenlenen haklarim Kkiraya verene karsi kullanabilecektir. Kanun koyucu,
kiralananin ayiplt olmasi ya da daha sonra ayipli hale gelmesi durumunda, kiraciya birtakim
se¢imlik haklar tanimusgtir.

TBK m. 304 uyarinca; “Kiralanamn onemli ayiplarla teslimi halinde kiraci,

bor¢lunun temerriidiine veya Kiraya verenin kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesinden
dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlere basvurabilir.
Kiralananin énemli olmayan ayiplarla tesliminde ise kiraci, kiralananda sonradan ortaya
¢tkan ayiplardan dolayr Kiraya verenin sorumluluguna iliskin hiikiimlere bagvurabilir.”
Hiikiim uyarinca, kiralananin teslimi amindaki ayiplar bakimindan 6nemli- 6nemli olmayan
aylp ayrimu yapilmis, onemli ayiplar bakimindan kiracimn, bor¢lunun temerriidiine iliskin
hitkiimler ¢ercevesinde de kiraya vereni sorumlu tutabilecegi kabul edilmistir®.

TBK m. 305 uyarinca; “Kiralanan sonradan ayipli duruma gelirse kiraci, kiraya
verenden ayiplarin giderilmesini veya kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasini
ya da zararimin giderilmesini isteyebilir. Ancak, zararin giderilmesi istemi diger se¢imlik
haklarin kullanilmasini onlemez.

Onemli ayip durumunda kiracinin sézlesmeyi fesih hakki saklidir.” Hiikme gore, kiralananin
sonradan kiractya yiiklenemeyen bir sebeple ayipli hale gelmesi durumunda, kiraciya
ayiplarin giderilmesini, kira bedelinde indirim yapilmasim ya da zararin indirilmesini isteme
imkam getirilmistir. Ayrica, kiralanandaki ayiplarin 6nemli olmasi durumunda kiracimn
sozlesmeyi feshetme imkami mevcuttur. Kanun koyucu, fesih hakkim 6nemli ayibin varlig
halinde ve fakat ayibin giderilmesi se¢imlik hakkimin bosa ¢ikmasi halinde kullanabilecek bir
ikincil se¢imlik hak olarak TBK m. 306/1I’de kabul etmistir. Buna karsilik kiraci, zararinin
giderilmesini diger secimlik haklarindan bagimsiz olarak talep edebilecektir®®'. Baska bir

anlatimla, kiralanamin sonradan ayipli hale gelmesi halinde, kiraci Oncelikle ayibin

2% DINC Mutly, Tiirk Borglar Kanunu, Ankara 2012, s. 283.
281 GUMUS, Kira, s. 115; GUMUS, Borglar, s. 322.
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giderilmesini talep edebilecektir. Ancak bu talebin yerine getirilmemesi halinde, kiracinin
ayib1 bizzat giderme, benzeriyle degistirilmesini isteme ve sOzlesmeyi feshetme seklinde
ikincil talepleri dogmaktadir. Kiract kira bedelinde indirim ve tazminat taleplerini ise, bu
ayrimdan bagimsiz olarak tek basina veya diger taleplerle birlikte ileri siirebilecektir®®

Tirk Borg¢lar Kanunu’nun m. 304 ve m. 306 hiikiimleri, eBK’da mevcut olmayan yeni
bir diizenlemedir. Bu hiikiimlerle kanun koyucu, kiraya veren lehine birtakim haklar
yaratmistir. S6z konusu hitkkme gore; kiracinin ayibin giderilmesini talep etmesi halinde,
kiraya veren uygun siire i¢inde ayipli mali ayipsiz benzeriyle degistirerek kiracimn diger
secimlik haklarim kullanmasimi engelleyebilecektir. Bu sekilde kiraya veren, kiracinin
ugradigl tiim zarar1 gidererek ayibi onarma ylikiimiinden kurtulmus olmaktadir. TBK m.
306’da diizenlenen bu imkanlardan kiraci, ayibin hem kiralanamn teslimi zamamnda mevcut

olmasi halinde, hem de teslimden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda yararlamlabilecektir®.

1. Kiracimn Se¢imlik Haklarnmn Hukuki Niteligi

Kiraci, kiralananda ortaya c¢ikan ayiptan dolayr sahip oldugu se¢imlik hakkim
kiralanana yoneltecegi tek tarafli irade agiklamasi ile bildirir. Bu irade agilamasi agik veya
ortiilii sekilde yapilabilir. Burada 6nemli olan, kullanilacak se¢imlik hakka iligkin iradenin
acikca anlasilmasi gerektigidir®™. Kiracimn ayiptan dogan se¢imlik haklarmi kullanmasi
hukuki agidan yenilik doguran bir hakkin kullamlmasi niteligindedir®. Yenilik doguran
haklari, hak sahibinin hakki tek tarafli hukuki islemle kullanmasi sonucu mevcut bir hukuki
iliskiden farkli olarak, yeni bir hukuki iliski kuran veya mevcut hukuki iliskiyi degistiren ya
da bu hukuki iliskiyi ortadan kaldiran haklar olarak tammlayabiliriz?®®. Yenilik doguran
haklar dava yoluyla ya da tek tarafli islemle kullanilir. Aym zamanda hak sahibinin tek taraflt

282 INCEOGLU, Baslica Degisiklik ve Yenilikler, s. 175.

283 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, 5. 200-201; YAVUZ, Degisiklikler, s. 474; KIRMIZI, s. 104.
28% BUZ Vedat, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Ankara 2005, (Kisaltma: Yenilik Doguran Haklar), s.
250.

?%° Kiracimn se¢imlik haklarinin hukuki niteligi agiklamirken satim sézlesmesinde alicimn ayiptan dogan
se¢imlik haklarina atif yapilmistir. Alicinin se¢imlik haklarinin hukuki niteligi hakkinda ¢esitli goriisler vardir.
Sozlesme teorisi olarak adlandirilan bir goriise gore, alicimin se¢imlik haklarim kullanmasi saticiya yapilan bir
oneridir. Satici ile alici se¢imlik haklarin kullanilmasinda anlasamadiklar1 takdirde, hakim tarafindan yenilik
dogurucu karar verilmesi gerekir. Degistirilmis s6zlesme teorisi olarak adlandirilan bagka bir goriise gore,
alicinin se¢imlik hakkim kullanmasi i¢in satici ile arasinda bu durumu konu edinen bir sézlesmenin bulunmasi
gerekir, yoksa alic1 bu hakkim tek basina kullanamaz. Agirlikla benimsenen goriise gore ise, bu haklar yenilik
doguran hak niteliginde olup, kullamilmalar1 halinde yenilik doguran haklara iliskin prensipler uygulanacaktir.
(Ayrimtili bilgi i¢in bkz. YAVUZ, Sorumluluk, s. 134 vd.; KAPANCI, s. 44 vd; SAHINIZ, s. 100 vd.)

28 BUZ, Yenilik Doguran Haklar, s. 57; DEMIRBAS Harun, Yenilik Doguran Haklar, Istanbul 2007, s. 1;
OGUZMAN Kemal/ BARLAS Nami, Medeni Hukuk, Istanbul 2012, s. 165; HATEMI Hiiseyin, Medeni
Hukuk‘a Giris, Istanbul 2012, s. 137; HELVACI Serap/ERLULE Fulya, Medeni Hukuk, istanbul 2011,
SEROZAN Rona, Medeni Hukuk Genel Boliim/Kisiler Hukuku, Istanbul 2011, s. 215; AKINTURK Turgut/
ATES KARAMAN Derya, Medeni Hukuk, Istanbul 2013, s. 39.
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irade agiklamasi hukuki sonu¢ dogurmak icin gerekli ve yeterlidir®’. Bu nedenle kiracinin
hangi imkani segtigini kiraya verene bildirmesi yeterli olup, kiracinin bu hakki kullanmasi
icin ne dava agmasina ne de sozlesme yapmasina ihtiya¢ vardir. Ancak kiraci, segtigi imkam
mahkeme araciligi ile bildiriyorsa bu halde mahkemenin verecegi karar yenilik doguran bir
karar olmayip tespit hilkmiinden ibaret olacaktir. Kiracimn ayiptan dogan se¢imlik hakkim
dava acmak suretiyle kullanmasi, s6z konusu hakkin yenilik doguran hak olarak
nitelendirilmesine engel teskil etmez™®.

TBK m. 305 geregi; kiralanan sonradan ayipli hale gelirse kirac1 ayibin giderilmesini
talep edebilecektir. Ogretideki hakim goriis uyarinca®®, kiracimin ayiptan dogan segimlik
haklar1 arasinda ayrim gozetilmemis, bu haklarin yenilik doguran hak niteliginde oldugu

savunulmustur,. BUZ’a  gdre®

; kiralanandaki ayiplarin giderilmesini talep hakki, kira
sO0zlesmesinde Kiraya verenin asli edimi olan kiralanam kullanmaya elverisli halde teslim ve
bu halde bulundurma borcundan ileri gelmektedir. Kiraya verenin bu yiikimliligiinin
kaynag bir yenilik doguran hak degil, taraflar arasinda mevcut olan kira sozlesmesidir. Zira
bu yiikiimliiliik, ayipli ifa ile sona ermeyen, devam eden bir yiikiimliiltiktiir. Aym goriisteki
BASOGLU®' ve KAPANCI®*ya gore de, segimlik haklarin hukuki niteliklerinin
incelenmesinde, kullamlan hakka gére bir ayrim yapilmasi yerinde olacaktir. Kiracinin ayibin
giderilmesini talep etmesi, aslinda aynen ifayi talep etmesinden bagka birsey degildir. Bu
anlamda, secimlik haklardan yenisiyle degistirme ve onarim talepleri, tipik bir aynen ifa
talebidir®®. Burada se¢imlik hakkin hukuki niteligi, sonuglar acisindan énem tasimaktadir.
Ciinkii ayibin giderilmesi sec¢imlik hakkimin, aynen ifaya yonelik bir talep olarak kabulii
halinde, kiracit tatmin edici bir sonu¢ alamazsa diger se¢imlik haklarini kullanabilecektir.

Buna karsilik bu hakkin yenilik doguran bir hak olarak kabulii halinde, kiraci diger secimlik

haklarina basvuramayacaktir. Kanaatimizce de kiracimn ayibin giderilmesi talebi, kiracinin

287 BUZ, Yenilik Doguran Haklar, s. 57 vd.; DEMIRBAS, s. 36-37.

258 EDIS, Ayip, s. 98; YAVUZ, Sorumluluk, s. 136; TURKLER, s. 51; KOK, s. 76.

289 Satim sozlesmesine iliskin olarak; YAVUZ, Sorumluluk, s. 135; SAHINiZ, s. 100; EDIS, Ayip, s. 98.

2% BUZ, Yenilik Doguran Haklar, s. 170 vd.

21 BASOGLU, s. 117.

292 KAPANCI, s. 45 v,

298 Siirekli sézlesmelerden olan kira sozlesmesinde aynen ifa talebine iliskin Co-operation Insurance Society Ltd.
V. Argyll Stones Ltd Kararinda; davaci davalamin bir aligveris merkezindeki diikkanimi 35 yil siireyle
siipermarket isletmek iizere kiralar. Ancak birkag yil sonra davali, s6z konusu aligveris merkezindeki diikkan da
dahil olmak tizere {ilke genelinde kar etmeyen 27 diikkanim kapatma karar1 alir. Bunun iizerine davacimin 19 y1l
siiresi kalmis olan kira sdzlesmesinin aynen ifas1 i¢in temyiz mahkemesinde agtigi dava kabul edilir. Ancak
Lordlar Kamarasi, uzun siireli kira sdzlesmesinin yerine getirilip getirilmediginin gdzetilmesinde gii¢liikler
yasanacagl, icra baskisi altinda bir isletme faaliyeti siirdirmenin miimkiin olmayacag1 gerekg¢esiyle davacinin
sadece tazminat isteyebilecegini belirtmis ve karari bozmustur. Bu durumda karar uyarinca, aynen ifaya
hiikmedilebilmesi ancak davacinin sézlesmeye aykirilik nedeniyle ugradigi zararin, davalinin sdzlesmeyi ifa
etmesi halinde ugrayacag zarardan fazla olmas1 ihtimalinde miimkiin olacaktir. (BASOGLU, s. 45).
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ifaya olan menfaatini gerceklestirmeye yonelik oldugundan, kiracinin bu secimlik hakki
aynen ifaya yonelik bir taleptir. Ayrica, kiracimn ayibin giderilmesi talebinin yenilik doguran
hak olarak kabulii birtakim c¢eligkileri de beraberinde getirmektedir. Zira kiracimin ayibin
giderilmesini talep etmesine ragmen, Kkiraya verenin bu yiikiimiinii yerine getirmekten
kaginmas1 sonucu, kiracinin diger sec¢imlik haklar1 olan kira bedelinde indirim, kiralanamn
ayipsiz benzeriyle degisimi ve onemli ayiplar halinde kira sdzlesmesini feshi imkanlarin
secememesinin mantikli bir agiklamasi olmayacakt.

Kiracimin sahip oldugu bedel indirimi hakki degistirici yenilik doguran hak,
sozlesmeyi fesih ve sozlesmeden dénme hakki® ise bozucu yenilik doguran hak
niteligindedir. Kiraci, tazminat talebi disinda se¢imlik haklardan yalnizca birisini kullanabilir,
tazminat talebini ise tek basina kullanabilecegi gibi diger se¢imlik haklarla birlikte de

295

kullanabilir™. Kiracimin sahip oldugu se¢imlik haklarin yenilik doguran hak olmasina bagli

olarak, kiraci yasada kendisine taninan sec¢imlik haklardan birini kullandiktan sonra bir

digerini kullanma yoluna gidemeyecektir. Zira kiracimin kendisine tamnan se¢imlik haklardan

birini kullanmasiyla hukuki sonu¢ ve kanun koyucunun amaci ger¢eklesmis olacaktir®®,

Ayrica sdzlesme serbestisi®®’

hukuki imkam degistirmelerinde bir engel bulunmamaktadir®®. Yine TBK m. 301/I’de

simirlart dahilinde taraflarin anlasarak kiracinin sectigi

diizenlenen kirac1 aleyhine degisiklik yapma yasagi bunun simrim olusturmaktadir. Bununla
birlikte kiraci, diiriistik kurali geregi sirf kiraya verene zarar vermek kasdiyla segimlik
hakkimi kullanamaz®®.

Doktrinde®®, kiracinin sahip oldugu bedel indirimi hakkim, kiraya verene yapacag: tek
tarafli bildirimle degil ancak hakime basgvurmak suretiyle kullanabilecegi ileri siiriilmiistiir.
Bu goriisiin dayanag; kiracimin kendi istegi dogrultusunda kira bedelinde indirim yapmasinin
dogru olmamas1 ve bunun birtakim uyusmazliklara neden olabilme ihtimalidir. Buna karsilik,

kiralananmin elverigli kullanimimi imkansizlagtiran veya onemli surette azaltan ayipli durumun

294 Soézlesmeden donme hakkinin kullanilmasi ile birlikte, taraflar arasindaki hukuki iliski bastan itibaren sona

erecegi i¢in, donme bozucu yenilik doguran haktir. Buna karsilik, sdzlesmeden donme ile sozlesme iliskisi
bastan itibaren sona ermis olmakla birlikte, s6z konusu iliski tasfiye iliskisine doneceginden, s6zlesmeden
donme degistirici yenilik doguran hak olarak adlandirilabilir. (DEMIRBAS, s. 66-67).

2% 7EVKLILER/HAVUTCU, s.198; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3201.

2% EPIS, s. 98; YAVUZ, Sorumluluk, s. 141; BUZ, Yenilik Doguran Haklar, s. 75; DEMIRBAS, s. 28.

297 So6zlesme Ozgiirliigi, sozlesmenin kurulmasi ve kosullarinin belirlenmesinde kisilerin 6zgiir iradeleriyle karar
verebilme serbestisini ifade eder. Bu ozgiirliik hem kisinin kendi iradesi ve istegi olmadan bor¢ altina
girmemesini, hem de diledigi konu ve sartlarda s6zlesme yapabilmesini kapsamaktadir. (KILICOGLU, s. 73
vd.; HATEMI/GOKYAYLA, s.57 vd.; GULERCI/KILING, s. 96).

%% YAVUZ, Sorumluluk, s. 141.

29 YHGK, T. 09.06.1999, E. 1999/13-495, K. 1999/491 say. karar1 uyarinca; “..kira parasimn indirilmesi hakk
sozlesmenin devamini, fesih hakki ise sézlesmenin son bulmasini ongordiigii icin her ikisinin birlikte
kullanilmasina olanak yoktur...” (Kazanc1 Hukuk Otomasyon Sistemi, 20.02.2013).

30 yAVUZ, Sorumluluk, s. 146; BUZ, s. 173 vd.; DEMIRBAS, s. 86 Wd.
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varligi halinde bedel indirimi sec¢imlik hakkim kullanmak isteyen kiracinin, bu yondeki
iradesini kiraya verene bildirmesi yeterlidir. Ancak kiraci bu se¢imlik hakkim dava yoluyla da
kullanmay: tercih edebilir. Ornegin, kiraya veren kiracinin bu segimlik hakkini kullanmasinda
haksiz oldugu iddiasinda ise, uyusmazlik bir tespit davasiyla hakim Oniine getirilebilir. Bu
asamada hakime bagvurulmasi ve hakimin de gerektigi takdirde bilirkisiden goériis alarak
kiralanandaki ayibin yol actig1 kullamm eksilmesini ve bunun sonucunda ulasilmasi gereken

indirilmis kira bedelini tespit etmesi hakkin niteligine aykirilik olusturmaz®”,

I1l.  Teslim Amnda Mevcut Olan Ayiplarda Kiracimn Haklan

A. Teslim Sirasindaki Ayip Onemliyse

TBK m. 304/ uyarinca; “Kiralananin énemli ayiplarla teslimi halinde kiraci, borglunun
temerriidiine veya kiraya verenin kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesinden dogan
sorumluluguna iligkin hiikiimlere basvurabilir.” Hiikkmiin diizenlenmesinde kanun koyucuya
dayanak olan IBK m. 258 hiikmii*® geregi; onceden dnemli bir ayipla esyamn teslimi teklif
edilmigse veya teslimde gecikilmisse, kiract borg¢lu temerriidiine iliskin TBK m. 123-126’1
karsilayan IBK m. 107-109’a gore hareket edebilir®®. Eger kiraci, 6nemli ayiba ragmen
kiralanam teslim almussa artik sadece IBK m. 259a-259i (TBK m. 305-309) hiikiimleri
cercevesinde kiraya verenin sorumlulufuna basvurabilir (IBK m. 258/I). Ayrica, teslimi
teklif edilen esyadaki ayip esyamn ongoriilen kullamm elverisliligini azaltiyor ama tamamen
veya esasli olarak ortadan kaldirmmyorsa veya s6z konusu ayip, kira sozlesmesi devam
ederken ortaya ciksaydi kiraci tarafindan karsilanacaktiysa, kiraci kiralanam teslim almak
zorunda olup, artik sadece IBK m. 259a-259i (TBK m. 305-309) hiikiimleri cercevesinde
kiraya verenin sorumluluguna gidebilir®”.

TBK m. 304/I’e gore ise; kiralanamin Onemli ayiplarla teslimi halinde; kiraci, ister
bor¢clunun temerriidiine, isterse kiraya verenin kiralanamn sonradan ayipli hale gelmesinden
dogan sorumluluguna iligkin hiikiimlere basvurabilir. Bu durumda kiralanamn Onemli
ayiplarla teslimi halinde, kiracinin elinde, genel hiikiimlerde yer alan temerriide iliskin haklar

ile ayibin giderilmesi, tamirini talep, kira bedelinde indirim, ayipsiz benzeriyle degisimini

YT KOK, s. 76.

%02 IBK m. 258/1 uyarinca; “Kiraya veren esyay1 kararlagtirilan zamanda teslim etmemis veya esyayi, esyanin
ongorilen kullamm elverisliligini tamamen veya esashi olarak simirlayan bir ayipla teslim etmigse, kiract
s6zlesmenin hi¢ ifa edilmemesine iligkin IBK m. 107-109’a gore islem yapabilir.” (Naklen GUMUS, Kira, s.
111).

%% ARAL/AYRANCI, TBK m. 304/Iin, IBK m. 258 deki gibi aikca ifade edilmese de, genel hiikiimlerin 6zel
hiikiimle birlikte uygulanabilecegi kuralinin bir drnegi oldugunu vurgulamistir. (ARAL/AYRANCI, s. 231).

34 GUMUS, Kira, s. 111; ARAL/AYRANCI, s. 230- 231.
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talep, fesih ve tazminat isteme imkanlari mevcuttur. GUNAY‘a gore®™; “...Maddenin
gerekgesinde, kiralananin teslimi sirasinda tasidigr ayiplar bakimindan oénemli ayip-onemli
olmayan ayip ayrimi yapilmis; onemli ayiplardan kiracinin, bor¢lunun temerriidiine iliskin
hiikiimler ¢ercevesinde de kiraya vereni sorumlu tutabilecegi kabul edilmistir. Gergekten, kira
sozlesmesi stirekli borg iliskisi dogurdugu i¢in, kiraya verenin kiralananin sozlesmenin
kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan ayiplarindan da sorumlulugu soz konusu olabilir. Bu
durumda, kiraya veren, kiralanani teslim borcunu ifada temerriide diisebilir: ¢tinkii, kiraya
verenin kiralanam teslim borcu bir defalik (ani) edim niteliginde degildir. Bu sebeple,
maddenin birinci fikrasinda, kiracimin duruma gére, m. 304 vd. diizenlenen ayiptan
sorumluluga veya m. 123-126’da  diizenlenen temerriide iliskin  hiikiimlerden
yararlanabilecegi kabul edilmistir. Her iki durumda, kiraci sozlesme iliskisini ortadan
kaldirma hakkina sahiptir. Ancak, kiraci bu hakkini kiraya verenin ayiptan sorumluluguna
dayanarak kullanirsa, sézlesmenin feshi; bor¢lunun temerriidiine iliskin hiikiimlere dayanarak
kullandig: takdirde, sozlesmeden donme séz konusu olacaktir.”

Kiracimin TBK m. 304/I geredi borg¢lu temerriidii hiikiimlerine bagvurabilmesi igin;
kiralanamn teslim aninda 6nemli bir ayip tasimasi, kiraya verenin ifayr teklif etmis olmasi,
kiracimn bu ifayr kabul etmemis olmasi ve son olarak kiracinin ayiptan sorumlu olmamasi
gerekir®®,

Tiirk Borglar Kanunu’nda, kiralanamn onemli ayiplarla teslimi halinde kiraciya
tamnan haklar1 Ozetlemek gerekirse; kiraci borglunun temerriidiine veya kiraya verenin
kiralanamin sonradan ayipla hale gelmesinden dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlere
basvurabilir. Kiraci, ayipl ifay1 reddederse, bor¢lunun temerriidii hiikkiimleri ¢ergevesinde;

- Gecikmis ifayla birlikte gecikme zararim veya
- Sozlesmenin ifa edilmemesi nedeniyle olusan miispet zararim veya
- Sozlesmeden donme hakki ile birlikte menfi zararini isteme hakkina sahiptir (TBK m.

125).

Kiralananda 6nemli bir ayibin mevcut olmasina ragmen kiraci, ihtiyag ya da ayiptan
haberdar olmamas1 sebepleriyle kiralanam teslim almay: tercih edebilir. Bu durumda kiraci

kendisine TBK m. 305 ile tamnan se¢imlik haklari kullanma yoluna gidecektir®”.

395 Naklen; GUNAY, s. 1001.
%% ARAL/AYRANCI, 5.232.
9T INCEOGLU, Ayip, s. 67; AKYIGIT, s. 83.
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B. Teslim Swrasindaki Ayip Onemsizse

TBK m. 304/2 geregi; “Kiralanamin onemli olmayan ayiplarla tesliminde ise kiraci,
kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan dolayr kiraya verenin sorumluluguna iliskin
hiikiimlere bagvurabilir.” Hilkimden de anlasilacag {izere, kiralanandaki ayip 6nemli degilse,
kiraci, ne sozlesmeyi feshedebilecek ne de bor¢lunun temerriidiine iliskin hiikiimlere
basvurabilecektir. Kiralananin 6énemli ayipla teslimi halinde, bor¢lu temerriidii hiikiimleri
cergevesinde kiracimin kiralanani teslim almama hakki mevcut iken, kiralananin Onemsiz
ayiplarla tesliminde, kiralanani teslim alma zorunluluk olmaktadir. Bu durumda kiralanam
6nemsiz ayipla teslimini kabul etmeyen kiraci, alacakli temerriidiine diismiis olacaktir™®.
Bundan bagka, kiralanamn tesliminde gecikilmesi durumunda, kiraci, borg¢lu temerriidi
hitkiimlerine bagvurabilir®™®.

Kiralanamn 6nemli olmayan ayiplarla tesliminde, kiralananin énemli ayipla tesliminin
kabulii halinde ve kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi durumunda kiraci, kiraya verenin
kiralananda sonradan ortaya c¢ikan ayiplardan dolayr sorumluluguna iliskin hiikiimlere
bagvurabilir (TBK m. 305). TBK m. 305 uyarinca; kiracimin, ayibin giderilmesi, kira
bedelinde indirim, fesih ve tazminat isteme haklari mevcuttur. Bununla birlikte kanun koyucu,
TBK m. 306 ile kiraciya, ayibin bizzat giderilmesi ile kiralanamn ayipsiz bir benzeriyle
degisimini talep hakki tamnmustir. Ancak kiracinin, tazminat ve kira bedelinde indirim haklar1
disindaki se¢imlik haklarim kullabilmesi i¢in Oncelikle ayibin giderilmesini talep etmesi
gerekir. Bagka bir anlatimla, kiracimin birincil talebi ayibin giderilmesi olup, ancak bu talebin
yerine getirilmemesi durumunda, ayibi bizzat giderme, benzeri ile degistirilmesini isteme ve
sozlesmeyi feshetme seklinde ikincil talepleri dogmaktadir. Kiracimin kira bedelinde indirim

ve tazminat talebini ise, bu ayrimdan bagimsiz olarak tek basina veya diger taleplerle birlikte

ileri siirmesi miimkiindiir>™°.

V. Teslimden Sonra Ortaya Cikan Ayiplarda Kiracimn Haklan
Teslim aninda bir aylp mevcut olmamakla birlikte, kiralananin sonradan ayipli hale

gelmesi de miimkiindiir. Kiralananmin tavan sivalarinin diismesi, tasiyicit kirigsin c¢atlamasi,

%% YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, 5. 201; AYDOGDU/KAHVECH, s. 396; INCEOGLU, Ayip, s.
68. Aksi goristeki GUMUS tarafindan TBK  m. 304/I-1I hiikiimleriyle, kanun koyucunun niyetinin, kiracy1
onemli olmayan ayipla kiralanam teslim almaya mecbur birakmak olmadigi vur gulanmistir (GUMUS, Kira, s.
113).

%% GUMUS, Kira, s. 113; GUMUS, Borglar, 5. 322.

1% AYDOGDU/KAHVECI, s.396-397; INCEOGLU, Ayip, s. 69.
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catimn akmast buna Ornek gosterebilir. Bu hallerde kiracimn ayiptan dogan haklarim
kullanabilmesi igin bu ayiplarin kendi kusurundan kaynaklanmamus olmas: gerekir®™.

Kiraya verenin teslim anindan sonra ortaya ¢ikan ayiplardan sorumlulugu TBK m. 305°de
diizenlenmistir. TBK m. 305’e gore; “Kiralanan sonradan ayipli duruma gelirse kiraci,
kiraya verenden ayiplarin giderilmesini veya kira bedelinden ayipla orantili bir indirim
vapilmasint ya da zararimin giderilmesini isteyebilir. Ancak, zararin giderilmesi istemi diger
secimlik haklarin kullanilmasint 6nlemez.

Onemli ayip durumunda kiracinin sézlesmeyi fesih hakki sakhdur.”

Gorildigi gibi, kiralananda sonradan olusan ayip halinde, ayibin énemli olup olmamasi
kiracinin s6zlesmeyi fesih hakkim kullanmasi agisindan 6nem arz etmektedir. Calismanuzda,
kiralananin ayipli olmasi halinde, TBK m. 305 vd. hiikiimlerinde kiraciya taminan sec¢imlik

haklar1 ayr1 ayr1 inceleyecegiz.

A. Ayibin Giderilmesini Isteme Hakki

Tirk Borglar Kanunu sistematiginde, kiracinin ayiptan dogan sec¢imlik haklari,
kiralanandaki ayibin 6nemli olup olmamasina gore degisiklik gostermektedir. Kiralananin
teslimi sirasindaki ayip O6nemli ise, kiraci isterse borglu temerriidii hiikkiimlerine dayamr,
isterse kiralanamin sonradan ayipli hale gelmesinden dolayr kiraya verenin sorumluluguna
bagvurur. Buna gore; kiralanamn 6nemli ayiplarla teslimi halinde kiraci borglu temerriidi
hiikkiimlerine veya kiraya verenin kiralanamin sonradan ayipli hale gelmesinden dolayi
sorumluluguna basvurmakta 6zgiirdiir. Kiralanamin 6nemsiz ayiplarla teslimi ve kiralananin
sonradan ayipli duruma gelmesi halinde ise, kiraci, kiraya verenden ayiplarin giderilmesini,
kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasim, kiralananin ayipsiz bir benzeriyle
degisimini ya da zararin giderilmesini isteyebilir®™ (TBK m. 305/1-306).

TBK’nin yeni diizenlemesiyle, kiraci, kiralanamn tesliminden sonra bir ayibin ortaya
¢ikmasi durumunda Oncelikle ayibin giderilmesi se¢imlik hakkim kullanmak zorundadir. Zira,
kiracinin fesih hakkim kullanabilmesi (TBK m. 306/1l), kiracinin Kiraya veren hesabina ayibi

31 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borclar Ozel 2012, s. 200; GUMUS, Borclar, s. 320; GUMUS, Kira, s. 110;
ARAL, Borglar, s. 244; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 256; ARAL/AYRANCI, s. 228; AYDEMIR, s. 102;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 390.

312 ¢ BK’nin satim sozlesmesini diizenleyen 202. maddesinde, eBKm. 250°nin aksine, olagan ve ticari satiglarda
ayibin giderilmesini isteme hakki, aliciya yasayla taninmamisti. Ancak TBK m. 227 ile birlikte, saticinin iicretsiz
onarilmasi1 hakki alicaya da tanminmis olup, satim sézlesmesi bu yoniiyle kira ve eser sdzlesmelerinde ayiba kars1
tekeffiil hitkiimleri ve TKHK ile paralel hale getirilmistir. (TANDOGAN, C.1/2,s. 116; YAVUZ, Ayip, s. 192;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 258-259; YAVUZ, Ayiplh ifa, s. 187; AKYIGIT, s. 84; OKTEM Seda, Eser
Sozlesmesinde Is Sahibinin Ayiptan Dogan Haklari, istanbul Barosu Dergisi, Y. 2006, S. 80 (5), s. 1960;
TURKLER, s.52).
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giderebilmesi (TBK m. 306/1) veya kiralananin ayipsiz bir benzerini talep edebilmesi (TBK
m. 306/11l) i¢in kiraya verenden ayibin giderilmesini talep etmesi gerekmektedir. Bundan
baska, kiractmn TBK m. 307°de diizenlenen kira bedelinin indirilmesi talep hakkint
kullabilmesi i¢in kiralanandaki ayibin giderilmesini istemesi gereklidir. Bu durumda, TBK
‘nin kiraci lehine diizenledigi en 6nemli ve 6n kosul niteligindeki hak, ayibin giderilmesini
talep hakkidir®?,

Kanunda, ayibin giderilmesi talebinin ayibin fark edildigi tarihten itibaren ne kadar
siirede yapilacagina dair bir acgiklik yoktur. Ancak hayatin olagan akis1 ve diiriistliik kurali
geregi kiralanamn ayipli olarak kabul edildigine iliskin izlenimin olusmasindan 6nce ayibin
giderilmesi talep edilmelidir. Aksi halde, kiracimin ¢ok sonra, 6rnegin kira s6zlesmesi sona
ermeden 2 ay Once bdyle bir bildirimde bulunmasi hakkin kétilye kullamlmasi teskil
edecektir®™,

Kiraci, 6nemli ya da 6nemli olmayan ayiplarda, kiralanandaki ayibin giderilmesini
talep ettikten sonra kiraya verene ayibin giderilmesi i¢in uygun bir siire vermelidir. Eger
kiraya veren bu siire zarfinda ayibi giderirse, artik kiraci yalmzca kiralanamin ayipl
olmasindan otiirii tazminat talep edebilir (TBK m. 308). Bunun yanisira, kiraya veren uygun
stirede ayib1 gidermezse, kiraci isterse ayibi onun hesabina giderebilir ve bunun i¢in yaptigi
masrafi kira bedelinden indirebilir. Isterse de, TBK m. 308°de yer alan tazminat hakkiyla
birlikte diger se¢imlik haklarim da kullanabilir. Ancak kiraya veren, kiralanandaki ayibi
gidermek yerine uygun bir siirede, ayipsiz benzeriyle degistirebilir ya da ayibin neden oldugu
zarar1 tazmin ederek kiracimin se¢imlik haklarim kullanmasina engel olabilir (TBK m.
306/111-1V). Kiraci, ayibin giderilmesi karsiliginda kiraya verene bir bedel 6demek durumda
da degildir®™,

Kiraci, kiralananin ayipli hale gelmesinde kiraya verenin bir kusuru olmasa veya bir
zarar meydana gelmese bile ayibin giderilmesini istemeye yetkilidir®®. Buna gore kiracinin
ayibin giderilmesi talebi ile karsilasan kiraya veren, ayiplarin dogumunda bir kusuru
bulunmadigim ileri siirerek bu talebi yerine getirmekten kaginamaz. Ancak kiraci, kiralanam
sozlesmeye uygun olarak 6zenle kullanma yiikiimliiliigiine (TBK m. 316/1) ya da kendisinin
gidermekle yiikimlii oldugu ayiplari gecikmeksizin kiraya verene bildirme yiikiimliiliigiine

aykir1 davramirsa, bundan dogan zarardan sorumlu olur (TBK m. 318).

13 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 202-203; GUMUS, Kira, s. 116; AKYIGIT, s. 85.
14 AKYIGIT, s. 85.

315 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 203; YAVUZ, Sorumluluk, s. 198.

318 TUNCOMAG, s. 504; ARAL/AYRANCI, s.234.
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Kiralanana yapilan onarima iliskin olarak; kiraci, kiralananin olagan kullanimu i¢in
gerekli temizlik ve bakim giderlerini 6demekle yiikiimliidiir. Bu konuda yerel adete bakilir
(TBK m. 317). Bundan baska, kiraya veren, kiralananin kullaninu ile ilgili olarak kendisi ve
tiglincti kisi tarafindan yapilan yan giderlere de katlanmakla yiikiimliidiir (TBK m. 303). eBK
m. 258/I’de sozii edilen “tamirat” ifadesiyle kast edilen, mehaz kanuna uygun olarak “biiyiik
(6nemli) tamir”’in kiraya verenin yiikiimliiligiinde olmasidir. Kiralanan seyin devamliligim
saglamak icin yapilmasi zorunlu olan tamirler, esasli tamir olarak adlandirilir. Ornegin;
kiralanan tasinmazin kagitla kaplanmasi masrafi kiraya verene ait olmalidir. Bu durumda,
TBK m. 303 ve m. 317 karsisinda, olagan kullammdan kaynaklanan kiigiik temizlik ve
tamirat masraflarina kiraci, olagan kullantmu asan Onemli temizlik ve tamirat masraflarina
kiraya veren katlanmak zorundadir®’.

Doktrinde®®, kiracinin ayibin giderilmesi talep hakki ayibin onarilmasi ya da tamir

edilmesi seklinde de yorumlanmaktadir. Bir ayibin tamir edilebilir olmasi i¢in maddi ayip

319 320

olmasi gerekir’™. Ancak daha oOnce inceledigimiz gibi*", kiralanandaki ayip maddi
olabilecegi gibi manevi, ekonomik ve hukuki de olabilmektedir. Kiraya verenin kiraciyi
stirekli taciz ettigi hallerde ayibin giderilmesi talebi, bu tacizlerin durdurulmas: seklinde,
hukuki ayibin mevcut olmasi halinde ise, bu ayibin giderilmesi talebi hukuki ayibin Oniine
gecilmesi seklinde olacaktir®. Kiracimn ayibin giderilmesi se¢imlik hakkini onarim hakk:
olarak ifade ettigimizde, diger ayip tiirleri bu hakkin kapsamu disinda kalacagindan, biz
onarim hakki yerine kiracimn bu hakkim ayibin giderilmesi talep hakki olarak yorumlamayi

daha uygun buluyoruz.

1. Kiracimn Kiralanandaki Ayib1 Bizzat Giderme Hakki
eBK m. 251/1’ye gore; “Intifa basladigi zaman mevcut yahut intifa esnasinda hadis
olup da kiilfeti kendine ait olmayan ve kiralayana yapilan ihbar iizerine miinasip bir siire
zarfinda bertaraf edilmeyen ufak tefek ayiplari kiraci, kiralayan hesabina izale edebilir”.
TBK m. 306/1‘e gore ise; “Kiraci, kiraya verenden kiralanandaki ayibin uygun bir siirede
giderilmesini isteyebilir.; bu siirede ayip giderilmezse kiraci, ayibi kiraya veren hesabina
gidertebilir ve bundan dogan alacagin kira bedelinden indirebilir veya kiralananin ayipsiz

bir benzeriyle degistirilmesini isteyebilir.” Gerek eBK m. 251/1’de, gerek TBK m. 306/T’de,

317 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 216.

%18 TANDOGAN, C. 1/2,s.116; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 198; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3201.
19 ARBEK, s. 163.

320 Bkz. Ikinci Béliim, I, B., 1.

L INCEOGLU, Ayip, s. 71.
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kiracinin ayibi bildirmesine ragmen kiraya veren ayibi gidermez ise, kiraci, bir bagkasina
ancak kiraya veren hesabina onarim yaptirarak ayibin giderilmesini saglayabilir.

Kiracimin kiralanandaki ayib1 bizzat gidertme hakkina sahip olabilmesi i¢in Oncelikle
kiralanan ayipli olmalidir. Ancak kiralanandaki ayibin teslim aminda mevcut olmas: ya da
sonradan meydana gelmesi arasinda fark yoktur.

Kiraci, kiralanandaki ayiplari bizzat gidermeden Once ayiplarin giderilmesi ig¢in kiraya
verene uygun bir siire tanimalidir. Bu konuda, TBK m. 123 ¢ergevesinde kabul edilen
ilkelerin burada da gegerli olmasi gerektigi ileri siiriilmiistiir®. Kiraya verene verilecek
siirenin uzun veya kisaligi, ayibin niteligine, kiracinin kiralanandan bekledigi faydamn azalma
derecesine gore degisiklik gosterir®®. Baska anlatimla, kiralanandaki ayibin giderilmesinin
kiract agisindan ne kadar acil oldugu, verilecek siirenin belirlenmesinde dikkate alinacaktir®,
Ornegin; yaz aylarinda Akdeniz kiyisindaki bir tasinmazin havalandirma sisteminin
bozulmasi ile daha 1liman iklimde olan Marmara Denizi kiyisindaki bir tasinmazin
havalandirma sisteminin bozulmasi halinde kiraya verene farkli siire siireleri verilmesi dogal
karsilanacaktir.

Siire (mehil) verme, kural olarak belirli bir sekle tabi degildir. Bizzat kirac1 ya da yetkili
temsilci tarafindan verilen siire, yine kiraya verene, yetkili temsilcisine ya da sozlesme ile
kararlagtirilan kisiye bildirilmelidir. Kiraci, ayibin giderilmemesi halinde sonucun ne olacag
hususunda kiraya vereni aydinlatmak zorunda degildir. Kiraya verene siire tanima, hukukusal
islem benzeri eylem niteligindedir. Kiraya verene siire verirken, sadece siireyi tayin etmek
yeterli olmayip, aym zamanda yapilmasi istenen edim, kuskuya yer vermeyecek sekilde acik
bir dille ifade edilmelidir. Bu siirenin tayininde yapilmasi istenen edimin niteligi ve giigliik

derecesi belirleyici kriterlerdir®®

. Bundan bagka, kiralanandaki ayibin giderilmesi i¢in verilen
siire taraflarin iyiniyetini de belirleyecektir. Kiralandaki ayibin 10 giinde gidrilmesi miimkiin
iken kiraya verene 1 giin siire verilmesi ya da 3 giinde giderilebilecek bir ayip s6z konusu
iken kiraya verenin 1 aylik bir siire istemesi diiriistliik kural1 ile bagdasmaz*®’.

Onemli ayiplar, TBK m. 304/l kapsamindaki 6nemli olmayan (ufak tefek) ayip

kavramim asan ve kiracinin sdzlesmede amacgladigi kullamm olanagim ortadan kaldiran ya da

onemli Olgiide azaltan ayiplardir. Kiralananda ortaya c¢ikan bir ayibin Onemli olarak

%22 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, 5. 203.

323 INCEOGLU, Ayip, s. 71.

324 Sokak kapisinin islemesi yliziinden verilecek stire ile su borusunun patlamasi ve su sizdirilmasinin onarilmasi
icin verilecek siire daha farkli olacaktir. (YAVUZ, Degisiklikler, s. 469).

25 yAVUZ, Kiralanandaki Bozukluk, s. 204; YAVUZ, Degisiklikler, s. 469; KOK, s. 87.

26 TANDOGAN, Mesuliyet, s. 495; YAVUZ, Kiralanandaki Bozukluk, s. 204; TURKLER, s. 58.

%7 AYDEMIR, s. 103.
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nitelendirilebilmesi i¢in o ayibin bertaraf edilmesi amaciyla yapilacak masraflarin da 6nemli
miktarlarda olmasi1 gerekir. Buna gore ayibin giderilmesi yliksek miktarlarda masraf
gerektirecek ise ayibin onemli nitelikte oldugu kabul edilir®®. Ornegin, kiralanan evin 1sitma
sisteminin, gaz ve su borularimin tamamen degistirilmesi, eve yeni banyo ve mutfak
yerlestirilmesi biiyiik miktarlarda masraf gerektiren 6nemli ayiplardandir.

Kiralanandaki ayibin 6nemli olmasi halinde, ayibin giderilmesi igin verilecek siirenin
Onemsiz bir ayibin giderilmesi i¢in verilen slireden daha uzun olmas1 gerekir. Ancak ayibin
giderilmesinde aciliyet varsa, daha Once Onemsiz ayiplarda yaptigimiz aciklamalar
gegerliligini koruyacak, bu takdirde diiriistliik kurallar1 ¢ergevesinde verilecek siirenin daha
kisa tutulmasi gerekecektir®®.

Kiraya verene uygun siire tamimadan onarim yaptiran kiraci tam vekaletsiz is gdrme
hiikiimlerine dayanamaz. Ancak siire vermenin, diirlistlik kuralina gore faydasiz olacag
hallerde (kiraya verenin tatilde olmasi1 ya da baska nedenlerle ulasmanmn miimkiin olmamasi)

30 Hatta kiralanandaki

TBK m. 124 uyarinca kiraya verene siire vermeye gerek olmayacaktir
ayiplara kiraya veren neden olmussa bu siireye gerek yoktur. Zira, buradaki amag, kiralananda
kendiliginden meydana gelen 6nemsiz ayiplarin kiraya verene bildirilmesidir. Ancak, Ocak-
Subat gibi soguk kis aylarinda kiralanan konutun camlarimin kirilmasi ya da su borusunun
patlamas1 Orneginde oldugu gibi siire vermenin biiyiik zararlar dogurmas: yliksek olasiliksa,
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stire tammaya gerek olmayabilir Bu durumda kiraci ayibin giderilmesi ig¢in yaptigi

masraflar;, TBK m. 530 eksik vekaletsiz is gérme hiikiimlerine gore talep edebilir®2

TBK sisteminde, kiraya veren kendisine verilen siire zarfinda gerekli tamirati yaptirmak
suretiyle kiralanandaki 6nemsiz ayibi gidermezse, kiraci fesih hakkim kullanamayacagindan,
hakimin iznini almaya gerek olmaksizin tam vekaletsiz isgérme kurallarina gére (TBK m.
529) kiraya veren hesabina gerekli onarimu yaptirabilir ve bundan dogan alacagim 6deyecegi

en yakin kira parasindan indirebilir veya kiralananin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesini

% TANDOGAN, C. 1/2, s. 117; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 165; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3202;
GUMUS, Borglar, s. 325.

% FEYZIOGLU, s. 524 wd.; TANDOGAN, C. 1/2, s. 117; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 165; KOK, s.
89; ARAL/AYRANCI, s.235.

%0y, 13.HD. T. 07.07.1982,E. 4330, K. 5144 say. karar1 uyarinca; “ Dava konusu olayda, onarilmasi gerekli
nesne kiralananin her tiirlii dig etkenden korunmasint saglayan cam olup bu nitelikte ve hemen giderilmesi
zorunlu ufak tefek aywp icin kiraya verene énel vermek ve sonucunu beklemek kiralanandaki nesneleri
korunmadan yoksun birakir. Kiraya verenin dahi kiralananda otursa ve boyle bir olay meydana gelseydi
olaylarin normal akisina ve yasam deneylerine gére yaptirmak zorunda oldugu bu tiir ayip igin onel verilmesine
iliskin hiikme siginarak savunmada bulunmast objektifiyiniyet kurallarina aykwidir. Diger yandan kiract kiraya
verene bildirmeden ve mahkemeden izin almadan onarimda bulundugunda yaptigi giderleri “vekilliksiz
isgorme” ye gore de isteyebilir.” ( Naklen YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3204).

3L yYAVUZ, Degisiklikler, s. 471; TURKLER, s. 59.

%2 TANDOGAN, C. 1/2, s. 117; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 260; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3203;
ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 199.
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isteyebilir. Kiraciya kiraya veren hesabina hareket etme imkaninin tamnmasindaki amag, onu
hakime basvurma gibi zahmetli ve Onemiyle orantili olmayan masraflar1 gerektirici yoldan
kurtarmaktir®®,

Kiralanandaki ayiplarin bizzat giderilmesi hakki, hem TBK’da hem eBK’da kiraciya
secimlik bir hak olarak tamnmustir. Ancak eBK m. 251/I’de kiracimin bu hakkim

kullanabilmesi i¢in kiralanandaki ayibin esash olmayp ufak tefek olmasi®*

sarti
aranmaktaydi. Kiralanandaki ayibin 6nemli olup olmadigi hususu, kiralanan seyin degerine
veya kira bedelinin tutarina gore degil, bizzat ayibin niteligine ve yapilacak masraflara gore
takdir olunur. Kaynak Isvigre Borglar Hukuku’nda da, kiralananin elverisli kullamnum esasl
suretle engellemeyen, ancak daraltan orta diizeydeki 6nemli olmayan ayiplarda kiraci, ayibi
kiraya veren hesabina giderebilmektedir®®.

eBK‘dan ve IBK.’dan farkli olarak, TBK ‘da kiracinin ayib1 giderebilmesi i¢in ayibin
‘orta’ (ikincil) ayip niteliginde olmasi sartt aranmamustir. Bu durumda hafif-orta biitiin 6nemli
olmayan ayiplarda kiraciya kiraya veren hesabina ayib1 gidertme hakki tanimmustir®®.

Kiracinin ayib1 bizzat giderebilmesinin bir diger sartt da ayibin giderilmesinin kiraciya
ait olmamasi1 gerektigidir. Gerek eBK m. 251/II’nin “kiilfeti kendisine ait olmayan” ifadesi,
gerek TBK m. 316’da diizenlenen 6zenle kullanma ve komgulara saygi gosterme, TBK m.
317°de diizenlenen temizlik ve bakim giderlerini 6deme borcu ve son olarak ayiplarin
giderilmesine ve kiralananin gosterilmesine katlanma borcu baslikli hiikiimleri geregi, kanun
koyucu, kiralanandaki her tiirlii ayiptan dolayr kiraya vereni sorumlu tutma yoluna
gitmemistir. Normal kullanmadan dogan temizleme ve diizeltme giderleri ile kiracinin
kusurundan meydana gelen masraflar, kiraya verenin ayiba karsi tekeffil sorumlulugu
kapsamina girmez. Ornegin; mesken olarak kiralanan bir evin lavabo ve tuvaletlerinin

tikanmasi, ufak c¢apli bir ilaglama ile giderilebilecek nitelikte bocek sarmasi, evin

ampullerinin patlamasi, kisin pencerelerden soguk gelmemesi i¢in camlarin miiflon ile

333 TANDOGAN, C. 1/2, s. 118; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3203;
GUMUS, Borglar, s. 324.

%3 Su s1zan borularin, kapanmayan musluklarin, akint1 yapan ¢atinin tamiri, kaybolan anahtarlar yerine yenisinin
alinmast, kirilan camlarin ya da elektrik sigortasinin degistirilmesi 6nemsiz (ufak tefek) ayip olarak kabul edilir.
(TANDOGAN, C. 1/2, s. 117; YAVUZ, Ayip, s. 192; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 259; YAVUZ, Kira
Hukuku, s. 3202; YAVUZ, Ayiph ifa, s. 187; AKYIGIT, s. 84; TURKLER, s. 52; ARAL, Borglar, s. 247;
ZEVKLILER /HAVUTCU s. 199).

335 TUNCOMAG, s. 513; TANDOGAN, C. 1/2, s. 117; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3202; YAVUZ/ACAR/
OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 203-204; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 259.

% Yiiriirliikten kalkan eBKm. 251/IPnin aradigi, ayibin {iglincii bir kisiye gidertilebilmesi i¢in orta derece
“ikincil” nitelikte ay1p olmas1 sarttm TBK m. 306/1 hiikmiiyle kaldirilmasi, GUMUS tarafindan elestirilmistir.
GUMUS, Borglar, s. 324-325; GUMUS, Borglar, s. 119-120.
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kapatilmasi veya macunlanmasi, apartman merdiveninin temizlenmesi halleri kiraciya ait olan
bakim ve temizleme giderleridir®®’.
Ayrica, kiracimn kusurundan kaynaklanan ayiplar da yine kirac1 tarafindan

giderilmelidir®®

. Kiracimin ¢ok riizgarli havada pencereleri agik birakmasindan dolayr camlar
kirilmissa, bunun giderilmesi icin yapilan masraf kiraciya ait olmalidir®®. Bundan baska,
Yargitay’1n yerlesik igtihatlarina gore®®, olagan kullamm ve eskimeden kaynakli boya badana
giderleri, aksine s6zlesme yapilmadig: siirece, kiraciya aittir.

TBK m. 306 uyarinca; kiraci, kiraya verenden ayibin giderilmesini talep etmesine
ragmen Kiraya veren ayibi gidermezse, onemli ayiplar bakimindan hakime basvurmaya gerek
olmadan, maddede diizenlenen diger se¢imlik haklarim da kullanabilir. Kiraci, ayib1 bir
bagkasina gidertirse, yaptigi masraflar1 kira bedelinden indirebilecektir. Burada dikkat
edilmesi gereken husus, TBK m. 306/I’de diizenlenen masraflarin kira bedelinden indirilmesi
imkani, TBK m. 305/ ve m. 307’de diizenlenen indirim talep hakkindan farkli olmasidir.
TBK m. 306/I’de diizenlenen kira bedelinden indirim imkam, bir defada kullamilan veya
ileriye etkili olarak kira parasinin indirilmesini saglamayan bir hak gériiniimiindedir. Soyle ki;
kiralanandaki ayib1 bir bagkasina gidertip 1.000 TL masraf yapan kiraci, bu meblagt bir
sonraki kira parasindan diisecektir. Oysa, TBK m. 305/l ve m. 307°deki indirim hakkini
kullanan kiraci, ayip giderilmedigi ve kiralanamin kullammu bu ayipli haliyle devam ettigi

icin, bu ayip oraninda ve ayip giderilinceye kadar kira bedelinde indirim talep etmis olacaktir.

%7 TANDOGAN, C. 1/2, s. 117; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 165; ZEVKLILER/HAVUTCU s. 199;
YAVUZ, KiraHukuku, s.3202; YAVUZ, Degisiklikler, s. 470-471.

%38 Bu hususa iliskin olarak YHGK’nin T. 4.11.2009, E. 2009/13-450, K. 2009/476 say. karari uyarinca;
“...Somut olayda, bahge tas duvarinin arkasinda graniil malzeme olmadigi, blok arasi baglayict malzemenin ¢ok
az oldugu, yetersiz sayida barbakan bulundugu, duvarda derz bulunmadigindan, duvar arkasinda biriken suyun
desarjimin saglanamadigi, yagmur sularimin ayristirict ozelligi de duvar i¢indeki harcin baglayici ozelligini de
ortadan kaldwmasi sonucu duvarda yikilma meydana geldigi ve zararin bu nedenle dogdugu anlasiimaktadir. Bu
durumda davalimin kira siiresince kiralanan sozlesmede ongoriilen sekild e kullanmaya elverigli bulundurma
borcunu ifada kusurlu oldugunun kabulii zorunludur. Ne var ki, davaci kiract da duvar iizerine 80 cm. lik eklenti
yapmak sureti ile zararin husule gelmesinde, hizlanmasinda % 25 miiterafik kusurlu oldugu bilirkisi raporuyla
saptanmustir ( BK. m. 98. delaletiyle BK. m. 44 ). Biitiin bu aciklamalarin 15181 altinda mahkemece davalinin
sorumlulugu kabul edilerek tazminat miktar: saptanmali, davacinin da miiterafik kusurunun mevcut oldugu
nazara alinarak davacinin talep edebilecegi miktarin gerektiginde bilirkisi raporu ile belirlenerek hasil olacak
uygun sonug gercevesinde karar verilmelidir. Bu nedenlerle davanin reddine karar verilmesi usul ve yasaya
aykirt olup, bozmayi gerektirir...” seklinde kanaate varilmistir (Kazanci Hukuk Otomasyon Sistemi,
13.03.2013).

%9 TANDOGAN, C.1/2,s.117.

%0y, 13. HD., T. 12.04.1979, E. 1417, K. 1917 say. karar1 uyarinca; “...Dairenin kiraciya badanali boyali
teslim edilmesinin belirtilmesindeki amag yeni yapilmis boyali ve badanali veya en azindan oturmaya elverisli
boya badanali olarak teslimidir. Tespit raporunda dairenin kullanilir hale gelebilmesi i¢in boya ve badana
yvapilmasi gevekecegi belirtilmistir. O halde sozlesme kosulu g6z éniinde tutularak boya ve badana igin gerekli
masrafin odetilmesine karar vermek gerekirken davanin reddine karar verilmis olmast usul ve kanuna
aykiridir.” seklinde kanaate varilmistir. (YAVUZ, Kiralanandaki Bozukluk, s. 203).

81



Iste bu son durumda, ayibin giderilmesine kadar devam eden kira bedeli degisikligi soz
konusudur®*,

Her ne kadar TBK’da, kiralanandaki ayibin kiraci tarafindan kiraya veren hesabina
giderilebilmesi i¢in ayibin 6nemsiz olmasi sarti aranmamus (kiralananda onemli bir ayibin
bulunmasi halinde dahi ayibin, kiraya veren hesabina giderilebilmesi i¢in hakim iznine gerek
olmadig diizenlenmis) olsa da, doktrinde®? TBK m. 113 uyarinca hakimden izin alinmasi
gerektigi savunulmustur. Bagka bir anlatimla, kiralananda 6nemli bir ayip mevcut ise, kiraci
bu ayib1 bizzat gidermek i¢cin TBK m. 113 uyarinca hakimden izin alarak, bu nedenle yaptig
masraflart TBK m. 529 uyarinca tam vekaletsiz is gorme hiikiimlerine gore kiraya verenden
talep edebilir. Aksinin kabulii halinde, TBK m. 113 hiikmiiniin etkisiz hale getirilmesi s6z
konusu olacaktir. Buna karsilik hakimden izin almadan 6nemli ayiplar1 bertaraf etmeye
girisen kiracit bu sebeple yaptigi masraflart TBK m. 530 uyarinca eksik vekaletsiz is gdrme
hiikiimlerine gore ancak kiraya verenin bu nedenle zenginlestigi oranda talep edebilecektir®®,

Calismamizda bu sonuglara ayrintili olarak yer verecegiz.

2. Kiracimn Kiralanandaki Ay Hakimin izni ile Giderebilmesi

Kiralananda 6nemli nitelikte sayilabilecek bir ayibin ortaya ¢ikmasi halinde, TBK m.
306/I’in aksine, eBK m. 251/I’de yer alan ayib1 bizzat giderme imkani kiraciya
tamnmadigindan, eBK déneminde kiraci 6nemsiz ayiplarda oldugu gibi ayibin giderilmesi
icin kendi basina hareket edemezdi. Bu sebeple, kiracimin, kiralananin elverisli kullanim
olanagim biiylik Olciide engelleyen ya da simirlayan Onemli bir ayibin giderilmesi igin
oncelikle bunu kiraya verene bildirmesi ve ayibin giderilmesi i¢in uygun bir siire vermesi
gerekirdi. Verilen uygun siire zarfinda kiraya verenin kiralanandaki dnemli ayib1 gidermemesi
halinde, bu defa kiraci ayib1 kiraya veren hesabina olmak iizere bizzat giderebilir ya da
tiglincli bir kisiye gidertmek i¢in hakimden izin almasi gerekirdi (eBK m. 97/1). Hakimden
izin alan kiraci, ayip nedeniyle yaptigi masraflar1 (eBK m. 413- TBK m. 529) uyarinca
gercek vekaletsiz is gorme hiikiimlerine gore kiraya verenden tam olarak talep edebilirdi®*.

%1 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 205.

%2 TANDOGAN, C. 1/2, 5. 117; GUMUS, Borg¢lar, s. 121; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 199; AYDEMIR, s.
103; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 259; ARAL/AYRANCI, s. 235. Aksi goriis icin bkz.
AYDOGDU/KAHVECI, s.398.

¥ TUNCOMAG, s. 513; TANDOGAN, C.1/2, s. 118; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3204; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s.261; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 200; ARAL/AYRANCI, s.235-236.

%44 1881 Tarihli isvi¢re Borglar Yasasi yiiriirliik doneminde, kiralananin kiralanandaki ayiplar1 , kiraya verene
haber vermesine ragmen, kiraya verenemin ayibi gidermemesi halinde, kiraci ayiplar1 bizzat ortadan
kaldirabilecegi ve masraflari vekaletsiz is gorme hiikiimlerine gore kiraya verenden talep edebilecegi igtihatlarla
kabul edilmis olup, s6z konusu igtihatlar 1912 degisikligi ile de yasalasmistir. (YAVUZ, Kiralanandaki
Bozukluk, s. 389).
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Aksi takdirde, kiracit ayiplar1 gidermek i¢in yaptigi masraflar1 (eBK m. 414- TBK m. 530)
eksik vekaletsiz is gorme hiikiimleri uyarinca talep edebilirdi®®,

eBK doneminde, TBK‘dan farkli olarak, kiracimin kiralanandaki ayiplar1 bizzat
giderebilmesi igin ayiplarin esasli olmayip ufak tefek (O6nemsiz) olmasi gerektigine
deginmistik®®. Her ne kadar Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda, kiracimin kiralanandaki ayibi bizzat
giderme hakki diizenlenirken, ayibin 6énemli olup olmamasina gore bir ayrim yapilmanmus olsa
da, kanun koyucunun TBK m. 306/II’yi diizenleyis sekli bizi eski kanun dénemindeki
uygulamaya gotliirmektedir. Zira, maddenin ilk fikrasinda ayip halinde kiraciya taminan
secimlik haklardan bahsedilmis, maddenin ikinci fikrasinda ise, ayibin kiralananin kullanilma
elverisliligini ortadan kaldirmasi veya Onemli Ol¢lide engellemesi durumunda kiracinin
sozlesmeyi feshetme imkami oldugu ifade edilmistir. Ikinci fikrada bahsedilen ayip derecesi
daha agirlastirilmis ve dolayisiyla kiraciya da ona baglanan daha agir bir sonug yani fesih
imkant taninmustir. Bu durumda, maddenin ilk fikrasinda ortiilii bir sekilde 6nemsiz ayiptan,
ikinci fikrada ise 6nemli ayiptan bahsedilmektedir. Bu sebeple 6nemli bir ayibin varligi
halinde, eBK m. 251/II hiikmiine iliskin eBK m. 97/I’den yararlanarak kiracinin hakimden
izin almas1 gerektigi goriisii, yeni kanun déneminde de gegerliligini siirdiirmektedir®’. Zira,
yapma borglarinda alacakliyr masrafi bor¢luya ait olmak iizere yetkili kilan TBK m. 113
hitkmii gecerliligini korumakla birlikte, kiracimn hakime basvurmadan Onemli ayibi
kendisinin gidertmesi hileli davramslara sebebiyet verebilecektir. Buna ek olarak, ayipli malin
teslimi halinde, kiracinin kira bedelinde indirimi talep etmesi hususu, ihtilaf halinde
mahkemeye taginacagindan, TBK  m. 113 hiikkmii devre dis1 kalacak ve Onemini

yitirecektir®®

. Kanaatimizce de, kiralananda 6nemli bir ayibin varligt halinde, kiraciyr bunu
giderebilmesi i¢in hakimin iznine muhta¢ birakmak, kiraya vereni onemli masraf yiikiine
sokan bir durumda kiracimin onun aleyhine davranmasini engellemek agisindan isabetli
olacaktir®®.

Tam vekaletsiz 15 gérme, is sahibinin ¢ikarina uygun olarak girisilen ve onun gegerli
bir yasaklamasina aykir1 diismeyen is gormedir. Is gdrenin kendi siibjektif takdirine nazaran,
is sahibinin ¢ikarina hizmet i¢in giristigi ancak gergekte bu isin yapilmasinin gerekmedigi ya

da is sahibinin yasaklamasina aykiri olan is gorme ise eksik (ger¢ek olmayan) vekaletsiz is

¥5 TUNCOMAG, s. 513; TANDOGAN, C. 1/2, s. 118; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 261; YAVUZ, Kira
Hukuku, s. 3204; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 200.

%46 bkz. Ugiincii Bolim, 1L, A, 1.

347 YAVUZ/ACAR/QZEN, Borglar Ozel 2012, s. 204; Aksi goriis icin bkz. YAVUZ, Degisiklikler, s. 471.

8 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 204; GUMUS, Borglar, s. 325.

39 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borclar Ozel 2012, s. 204; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 260.
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gorme olarak adlandirihir®™. Tam vekaletsiz is gdrmede, is gdren durumun gerefine gore
zorunlu ve yararli olan biitiin masraflarin faiziyle 6denmesini talep edebilir. Aksi halde,
yaptig giderleri sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore ayirip alma hakkina sahiptir (TBK
m. 529). Hatta, bir s6zlesme yapilmas1 durumunda, olagan isler icin bir licret talep etmesi de
miimkiindiir’™. Buna karsilik eksik vekaletsiz is gormede ise, i goren yalnizca is sahibinin ig
gorme yliziinden malvarliginda meydana gelen zenginlesme oraninda yaptigt masraflarin
giderilmesini talep edebilecektir (TBK m. 530).

Kiraya veren kiralananda mevcut ve kiraciya yiiklenmeyen Onemsiz ayiplari verilen
uygun siirede gidermemisse, kiracimin bu ayiplar1 bizzat gidererek bundan dogan alacagim
kira bedelinden tam vekaletsiz is gorme hiikiimleri uyarinca giderebilecegine deginmistik®?
Aym sekilde kiraci, kiralananda Onemli nitelikte bir ayip mevcutsa, kiraya verene haber
vermenin diristlik kuralina gore beklenemeyecegi ve giderilmesinde aciliyet bulunan
durumlarda hakimden izin almaksizin ayib1 gidermek i¢in yaptigi masraflar1 tam vekaletsiz is
gorme hiikiimleri uyarinca kiraya verenden talep edebilir®™. Bu durumda eBK m. 251/I1 ve m.
97/1 hiikiimleri bertaraf edilmis olmaz. Gergekten de, ¢ok istisnai olarak, kiralanamn
bulunmamasi veya bir baska nedenden dolayr haber verilememesi yahutta miidahalenin
faydasiz olacagi belirgin ise, kiract tam vekaletsiz i gorme hiikiimlerini ileri siirebilir. Tam
vekaletsiz is gorme hiikiimlerine bagvuran kiraci, ayibin giderilmesi i¢in yaptigi biitiin
masraflarin  3denmesini, kiraya verenden isteyebilecektir®™. Tam vekaletsiz is gorme
hiikiimlerine dayanan kiracinin haklar1 ve borglar1 bu hiikkiimlere gore belirlenecek ve TBK
m. 306/l uyarinca yapilan masrafin kira bedelinden indirilmesi imkam ortadan kalkacak;
ancak genel hiikiimlere gore takas hakki kullamlabilecektir®®.

356

Yargitay’in bir kararinda™”, kiralananda ortaya c¢ikan Onemli nitelikteki ayibin

giderilmesinin aciliyeti gerektirmesi halinde kiraya verene siire vermeden veya hakimden izin

%0 YAVUZ, Kiralanandaki Bozukluk, s. 389-390; KOK, s. 91.

%L YAVUZ, Kiralanandaki Bozukluk, s. 389-390; KOK, s. 91.

%52 Bkz. Ugiincii Boliim, I, A, 1.

3 GUMUS’e gore; hakimden izin almadan ayib1 gideren kirac1 yaptig1 masraflari, kiraya verenin menfaati kendi
menfaatine baskin oldugu 6l¢iide tam vekaletsiz is gorme hikiimlerine gore talep edebilir. GUMUS, Borglar, s.
325; GUMUS, Kira, s. 119.

%' TANDOGAN, C. 1/2, s. 118; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3204; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 261;
ZEVKLILER/HAVUTCU, s.200.

%5 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 205.

%0y, 13.HD., T. 06.03.1994, E. 1994/1699, K. 1994/3373 say. kararinda; “...Bilirkisi raporunda tespit edilen
bulgularin niteligi ve harcanan 28.000.000 TL tamir gideri géz éniinde tutuldugunda, asansor tesisatindaki
ayibin esash oldugunun kabulii zorunludur. Onemli ayiplarn giderilmesinde kiracimin, kiraya veren hesabina
hareket edebilmesi icin BK m. 97/1 geregince hakimden izin almasi gerekir. Asansérdeki onarimin davalilarin
onami altinda yapildigi veya onarim igin hakimden izin alindigi kanitlanmamustir. Ayip; ister esasly, ister ufak
tefek olsun, ayiplarin giderilmesi icin kiraya verene uygun bir onel verilmelidir. Yine bilirkigi goriisiiyle
asansériin onarinunin hayati tehlikelerin onlenmesi bakimindan hemen yapilmasinin zorunlu ve liizumlu oldugu
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almadan onarim yapan kiracinin bu onarima iliskin masraflar1 tam vekaletsiz is gorme
hitkiimlerine gore kiraya verenden talep edebilecegi kanaatine varilmisgtir.

Kural olarak, kiralanamin ayiplarindan dolay1 gerekli olan tamirata kiracinin katlanmak
zorunda olmasinin yamsira, acil olarak yapilmasi gerekli tamirat i¢in kiraya veren evin
bosaltilmasim isteyebilir. Calismamizda, bdyle durumlarda giindeme gelen gegici tahliye

davalarina yer vermekte fayda goriiyoruz.

3. Gegici Tahliye Davalan

Gerek eBK m. 251/1 gerek TBK m. 319/l uyarinca; kiraci, kiralananin ayiplarinin
giderilmesine ya da zararlarin Onlenmesine yonelik tamiratlara katlanmakla ylikiimliidiir.
Kiralanan, kira siiresi i¢inde acil tamirata muhtag oldugu takdirde, kiract bu onarimlarin
yapilmasina izin vermek zorundadir. Hatta kiraya veren, acil tamirat i¢in kiralanamn
bosaltilmasim isteyebilir®™. Uygulamada gegici tahliye davasi olarak bilinen bu davalar,
kiraya verenin kiralanani korumadaki ¢ikarimin, kiracinin rahatsiz edilmemesindeki ¢ikarina
iistiin tutuldugu hallerde karsimiza cikmaktadir®.

eBK m. 251/I’de kira s6zlesmesi siiresince meydana gelen ayiplar kaleme alinmis olsa
da, kiralananin teslimi sirasinda mevcut olan ayiplarin da madde kapsaminda oldugunun
kabulii gerekir®™. Nitekim, TBK  m. 319 geregi; kiracimin kiralanamn ayiplarmm
giderilmesine ya da zararlarin onlenmesine yonelik caligmalara katlanmakla yiikiimlii oldugu
ifade edilerek kiralananin teslimi zamamndaki ayiplar1 da hiikiim kapsamina alinmustir.

Gegici tahliye davasimin agilabilmesi icin dncelikle birtakim sartlarin gergeklesmesi
gerekmektedir. 1k olarak, kiraya verenin kiracimn gegici tahliyesini talep edebilmesi igin séz

360

konusu tamiratin zorunlu®® ve ivedi olmasi®' gerekmektedir. Zorunlu tamirat; kiralananin

dagilmaya yiiz tuttugu ya da degerini 6nemli 6l¢iide yitirdigi durumlarda karsimiza ¢ikar. Bu

anlasilmaktadir. Bu durum karsisinda, boyle bir ayibin giderilmesi icin kiraya verene onel vermek veya
hakimden izin almay: beklemeye yonelik yasal diizenlemeye dayanmak ve savunmada bulunmak objektif iyiniyet
kurallariyla bagdagsmaz(MK m. 2). Hal boyle olunca, hakimin iznini almadan veya kiraya verene uygun énel
vermeden onarimlar yaptiran kiraci, onarinmin yapildigi tarihteki giderleri tam (gercek) vekaletsiz i gorme
hiikiimlerince (BK m. 413) davalilardan isteyebileceginde kusku ve duraksamaya yer olmamalidir...” seklinde
kanaate varilmistir (Kazanc1 Hukuk Otomasyon Sistemi, 11.03.2013).

T TANDOGAN, C.1/2,s.151; ERDOGAN, s. 365.

$9KOK, s.92.

9 HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 167.

360 Gegici tahliye karar1 verilebilmesi icin yapilacak tamiratin zorunlu, zaruri olmasi ve bu tamirat ihtiyacinin
kira miiddeti zarfinda dogmus olmasi gerektigine iliskin olarak bkz. Y. 6. HD., T. 30.04.1992, E. 5193, K. 5962;
Y. 6. HD., T. 01.04.1993, E. 3773, K. 3932; Y. 6. HD., T. 11.03.1997, E. 2047, K. 2199, (ERDOGAN Celal,
Tahliye, Kira Tespiti ve Kira Alacagi Davalari, Ankara 2000, s. 417-418).

%1 Kiralanan seyin zarara ugramamasi i¢in hangi sey sonraya birakilmazsa, o sey ivedilidir. Kural olarak ¢atida,
dis duvarlarda ve borulardaki onarim boyledir. Buna karsilik, ortadan kaldirilmasi1 yalniz kiracinin kolaylikla iyi
yasamasini yiikselten bozukluklarin giderilmesi, ivedili degildir (naklen YAVUZ, Kira Hukuku, s. 4083).
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gibi hallerde hemen miidahale edilmeyip kiralanamin sonradan tamir edilmesi sdzlesmede
ongorillen kullanma olanaginin ortadan kalkmasina veyahut tamiratin geciktirilmesi

%2 Dolayisiyla burada dikkat edilmesi

kiralananin zarara ugramasina neden olmaktadir
gereken husus, kiralananda yapilmasi gerekli her zorunlu zamirat i¢in kiracimin tahliyesi
gerekmedigidir. Ozellikle, kiralanamn belirli bir yerinde tamirat yapilmasi gerekiyorsa,
tahliyeye gerek olmaksizin kiracimn izni ile tamirat yapilabilecektir®®. Yargitayca, kap: ve
pencerelerin sokiilerek yenisinin takilmasi, elektrik, su, sihhi tesisat®™®, boru ve aksesuarlarin
onarimi ve degistirilmesi, siva tamirleri, yer dosemelerinin sokiilerek karo ve seramik
désenmesi, banyo, mutfak ve wc duvarlarimin fayansla kaplanmasi, binada boya, badana ve
yagli boya yapilmasi, dis cephelerin tamiri, ¢ati, baca®® ve daire onarim i¢in belediyeden izin
istenmesi konularinin tiimii gegici tahliye nedeni olarak kabul edilmistir®®.

Gegici tahliye davasimin agilabilmesinin ikinci sarti ise, kiraya verenin tamirati
yaparken olabildigince kiracinin ¢ikarlarim gézetmek zorunda olmasidir. Baska bir anlatimla,
kiralananda zorunlu tamirati gerektiren bir durumun ortaya g¢ikmasi halinde, Kiracimn bu
tamirata izin verme ylukimliligi ancak kendi haklarina halel gelmemesi sartinin
gergeklesmesiyle s6z konusu olacaktir. Bu cergevede, eger zorunlu tamirat nedeni ile
kiracinin katlanacagi zahmet, bozukluga nazaran daha fazla ise, burada kiraya verenin zorunlu
tamirat: yapmakta korunacak bir menfaati olmadigi kabul edilir®®. Bununla birlikte kiraya
veren, zorunlu tamiratt kiractyr miimkiin oldugu kadar en az rahatsiz edecek sekilde ve en kisa
zamanda yapmalidir. Ornegin isyeri kiralarinda tamirat, kiracimn is ve miisteri yogunlugunun

%8  Hatta tamiratin kira siiresi sonuna kadar

bulunmadigr o6lii mevsimlerde yapilmalidir
ertelenmesi kiralanana bir zarar vermeyecekse, kiraya veren kira siiresi i¢inde tamirata
girismemelidir®™®. TBK m. 320°de; “kiralananda kiraya verence degisiklik ve yeniliklerin
yvapilmasi sirasinda kiraya veren kiracinin menfaatlerini gézetlemekle yiikiimliidiir” denilmek

suretiyle, bu uygulama madde metnine dahil edilmistir. Bundan baska, kiralanandaki tamiratin

zorunlu ve ivedi olmasi teknik bir konu olmasi sebebiyle her somut olayda farkli bir

%2 TUNCOMAG, s. 540; YAVUZ Nihat, Tiirk Kira Hukuku, Ankara 2003, C. 1, (Kira Hukuku C.1), s. 1057.
¥ KOK, s. 93.
364 Yargitayin aksi yondeki goriisii icin bkz. Y. 6. HD., T. 27.09.1999, E. 1999/6724, K. 1999/6939 (Kazanc1
Hukuk Otomasyon Sistemi, 11.03.2013).
%%y, 6.HD., T. 16.04.2007, E.2007/2907, K. 2007/4391 say kararinda; “Mahkemece mahallinde yapilan kesiif
sonucunda diizenlenen bilirkisi raporunda kiralananda baca ve c¢ati tamiratimin kiracimin otururken de
yapilabilecegi belirtilmis olup, tadilatin da 6570 say. Yasa’nin 7/¢ maddesine imar amagli olmadig1 anlagilmistir.
Bu durumda davada gegici tahliye de talep edilmedigine gore davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili
g&rekge ile tahliye karar1 verilmesi dogru bulunmamistir” (ERDOGAN, s. 369-370).

YAVUZ, Kira Hukuku, s. 4085.
%7 YAVUZ, KiraHukuku, s. 4085.
¥ KOK, s. 93; YAVUZ, KiraHukuku, s. 4085.
%% YAVUZ, KiraHukuku C.1,s. 1056.
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degerlendirme gerekecek, bu da durumun bilirkisi marifetiyle saptanmasim zorunlu
kilacaktir™™®. Bu konuya iliskin bir Yargitay karari uyarinca®*; “...Muvakkat tahliyeye
dayanan dava siireye tabi olmadigindan her zaman a¢tlmasi miimkiindiir. Proje alinmasint da
gerektirmez. Bu gibi davalarda tamiratin zaruri oldugunun saptanmasi sarttir. Tamirat
kiralananin korunmasi igin zaruri degilse madde kosulu gerceklesmis sayilmaz. Zaruri
tamiratlarda bu tamiratin ne kadar zaman i¢inde yapilabileceginin de tespiti gerekir. Bu
hususlarin belirlenmesi uzmanlik isi oldugundan bilirkisi araciligi ile kesif yapilarak
saptanmasi icabeder. Davamin kabulii halinde zaruri onarim siiresince tahliye karar
verilmesi gerekir...” kanaatine varilmistir. Ayrica, kiraciyr uzun siire baska yerde kalma
durumundan kurtarmak, kiraya verenin bu konudaki kotli niyetinin Oniine gegmek maksadiyla
zorunlu tamirata iliskin bilirkisi raporunda tamiratin ka¢ giinde biteceginin ve ne kadar giin
icin kiracimin tahliye edileceginin agik olarak belirtilmesi gerekir. Yargitay baska bir
kararinda®?, onarim esnasinda, kiralananda oturulup oturulmayacagimin saptanmasi,
kiralananin bosaltilmasimin baslangici ve siiresinin belirlenmesi ve bu onarimin ne kadar siire
i¢inde yapilabileceginin incelenmesi gerektigi kanaatine varmustir.

Zorunlu tamirat neticesinde kiracimin kira sdzlesmesinden bekledigi fayda Onemli
surette azalir veya ortadan kalkarsa kiract kira bedelinde indirim isteyebilecegi gibi
sozlesmeyi feshedebilir’™ ve ugradigi zararin giderilmesini talep edebilir®. Aym sekilde
gerek TBK m. 319/son gerek TBK m. 320/son‘da; “kiracinin kira bedelinin indirilmesine ve
zararin giderilmesine iliskin haklar: saklidir.” hiikkmiine yer verilmistir.

eBK’nin yiiriirliik doneminde, eBK m. 251/I’de diizenlenen gegici tahliye davasi ile
miillga GKHK’min 7. maddesinin ¢ bendinde yer alan “imar ve ihya maksadiyla mecurda
yapilacak esasli tadilat sebebiyle kiralanamin tahliyesi” kavramumn farkliligi doktrinde®”
tartisilmaktaydi. Bu iki kavramu ayiran noktalara kisaca deginmek gerekirse; ilk olarak,
yuriirlikten kalkan GKHK‘ya gore kiralanamin kesin olarak tahliyesi diizenlenmisken, eBK
m. 251°de kiraci, kiralanani gecgici olarak bosaltmakta, tamirat bittikten sonra kira sdzlesmesi
kaldigr yerden aym sartlarla devam etmektedir. Ancak, 6570 say. Yasa uyarinca agilan kesin
tahliye davasinda, kiraci tercih hakkini ileri siirerek teblig tarihinden itibaren 1 ay i¢inde yeni

sartlarla davaya konu kiralanan igin kira sdzlesmesi yapmay1 talep edebilecektir (6570 Say.

S ERDOGAN, s. 365; YAVUZ, Kira Hukuku C.1,s. 1057.

¥1 Y. 6 HD., T. 21.01.1998, E. 298, K. 286, ( naklen YAVUZ, Kira Hukuku, s. 4085); aym yonde Y. 6. HD., T.
01.04.2002, E. 2002/2062, K. 202/2297, (Kazanc1 Hukuk Otomasyon Sistemi, 11.03.2013).

¥2y 6.HD., T. 06.06.1980, E. 1864, K. 5911, (naklen TURKLER, s. 63).

13 YAVUZ, (Kira Hukuku C.1), s. 1056.

374 TUNCOMAG, s. 540.

5 ERDOGAN, s. 369-370; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 4083 vd; TURKLER, s. 64 vd.
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Yasa m. 15/I11). Yine, 6570 say. Yasa uyarinca; yeniden insa, tadilat veya tamir i¢in s6zlesme
stiresinin sonunu beklemek gerektigi halde, eBK m. 251 uyarinca tamiratin zorunlu ve ivedi
olmas1 halinde kira s6zlesmesinin sona ermesini beklemeksizin gecici tahliye davasi
acilabilecektir’®. Gegici tahliye davasi, zorunlu tamirat ihtiyacinin kira sozlesmesi icinde

377

dogmus olmas: sartiyla®”’, siireye bagli olmaksizin her zaman acilabilirken®”®, 6570 say. Yasa

uyarinca yeniden insa, tadilat veya tamir sebebine dayali dava, kira sdzlesmesinin bitimini
takip eden bir ay i¢inde agilmalidir®”.

Ayrica, gegici tahliye siiresi sonunda kiralananin kiraciya teslim edilmemesi halinde
kiract kiraya verenden tazminat talep edebilecektir®. Bu hususa iliskin Yargitayin bir
kararinda®!, kiracimin gecici tahliye siiresi sonunda kiralanamn zamamnda teslim edilmemis
olmas1 sebebiyle tazminat talep edebilecegine ve gecici tahliye i¢in mahkemenin belirledigi
stire indirilerek tazminat miktar1 hesap edilmesi gerektigine hiikmedilmistir.

TBK’nin kabul edilmesiyle birlikte yiiriirlikten kalkan 6570 say. Yasa’nin 7.
maddesinin ¢ bendi TBK m. 350 ile Bor¢lar Kanunu kapsamina dahil edilmistir. TBK m.350
uyarinca; “Kiraya veren, kira sézlesmesini;

1. Kiralanam kendisi, esi, altsoyu, tistsoyu veya kanun geregi bakmakla yiikiimlii

oldugu diger kisiler i¢in konut ya da isyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunlulugu varsa,

" YAVUZ, Kira Hukuku, s. 4086-4087.

" ERDOGAN H., s. 365.

378 Yargitay 6. HD.’nin, T. 03.07.2000, E. 2000/5974, K. 2000/610 say. kararinda, davaci dava dilekgesinde
deprem nedeniyle i¢inde iskan edilmesi sakincali olan ve tamirata ihtiya¢ bulunan kiralananin tahliyesini talep
etmigtir. Bu durumda davanin Borglar Kanunu’nun 251. maddesine gore agildig anlasildigindan dava siireye tabi
olmadigindan her zaman agilabilir. (naklen GUNAY, s. 1037).

9 KOK, s. 95.

%0 UYGUR Turgut, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Serhi, Cilt 2, Ankara 2012, (TBK), s. 1751.

%81y, 11. HD., 17.11.1997, E. 1997/7715, K. 1997/8289 say. kararinda; “...Taraflar arasinda 1.10.1975
baslangi¢ tarihli kira sozlesmesi bulundugu bu sozlesme uyarinca davalinin ¢ay bahgesini davaliya kiraladiga,
davali kiraya verenin agtigi gegici tahliye davasi sonunda Zonguldak 2. Sulh Hukuk Mahkemesi 'nin kesinlesen
5.3.1991 giin E.1990/776 K.1991/91 sayili ilamt uyarinca, zorunlu onarim nedeniyle davacinin BK. 251.
maddesi uyarinca mecurdan 1 yil siive ile gecici tahliyesine karar verildigi 7.5.1991 tarihinde gegici onarim igin
¢ay bahgesinin davali Belediye 'ye teslim edildigi, taraflar arasinda tanzim edilen 7.5.1992 tarihli tutanakla
gegici tahliyenin 1.6.993 giiniine kadar uzatilacagi ve bu tarihte mecurun davaciya teslim edileceginin
kararlastirildigi, davacinin bu tutanaga uydugu halde davali kiraya verenin uymayip mecuru davacrya teslim
etmedigi anlasimaktadir. ...Davaly, davacimn ihtarina ragmen kiralanani teslim etmedigi ve bu yeri Belediye
Enciimeninin karari ile “Belediye Hizmet Alani Ve Spor Alanina” déniistiirdiigii anlas tldigindan davacinin
tazminat isteminde hakli oldugu sonucuna varilmistir. Ne varki mahkemenin tazminat hesabinda yanilgiya
diistiigii anlasilmaktadir. Bu tiir davalarda zararin belirlenmesi i¢in séyle bir yol izlenmelidir. Evveliemirde
tasinmazdan gegici tahliye edilen ve somut olay itibariyle bu yerin davaciya artik teslimine de davalinin aldig
kararlaolanak géozéniinde bulundurularak kiracimn gegici tahliyenin sona erdigi ve bu yerin davacrya teslim
edilmesi gereken 1.6.1993 giiniinden itibaren normal kosull ar altinda ayni nitelikte yeni bir yeri ne kadar siire
icinde kiralayabilecegi tesbit edilip davacimin ancak o siire kadar tazminat isteyebilecegi bilirkisi araciligi ile
tesbit ettivilmek ve hasil olacak sonug dairvesinde bir karar verilmesi gerekirken, bu kurallar gozardi edilerek
yvazuli oldugu seilde karar verilmesi dogru olmadigindan taraf vekillerinin temyiz itirazlarinin kabuliine karar
verilmek gerekmigtir...” seklinde kanaate varilmistir (Kazanc1 Hukuk Otomasyon Sistemi, 11.03.2013).
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2. Kiralanamn yeniden insasi veya imart amaciyla esasli onarimi, genisletilmesi ya da
degistirilmesi gerekli ve bu igler sirasinda kiralananin kullanimi imkansiz ise, belirli siireli
sozlegmelerde siirenin sonunda, belirsiz siireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere
gore fesih donemine ve fesih bildirimi igcin ongoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten
baslayarak bir ay i¢inde acacagt dava ile sona erdirebilir.”

Madde lafzindan da anlasilacag iizere, eski kanun doneminde yaptigimz agiklamalar yeni
kanun doneminde de gegerliligini korumaktadir. Ancak TBK m.350’de, eski kanundan farkli
olarak, kiraya verenin kiralananin imar1 amaciyla esasli onarim, genisletme ya da degistirme
sebebiyle tahliye isteyebilmesi i¢in s6z konusu onarim, genisletme veya degistirmenin

gerekli olmasi sarti aranmustir®®2,

B. Kiralananin Ayipsiz Bir Benzeriyle Degistirilmesini Talep Hakki
Eski Borglar Kanunu'ndan farkli olarak, Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 306/’de kiraciya
aylp halinde kiralanam degistirme hakki tamnmustir. Doktrinde® TBK ile getirilen bu
secimlik hakkin hukuki niteligi tartisilmustir. Bir goriise gore®®*; kiracmm biitiin segimlik haklari

yenilik doguran hak niteligindedir. Diger bir goriise gore®®

; kiralananin ayipsiz bir benzeriyle
degisimini talep hakki yenilik doguran hak niteligi tagimayan ve aynen ifa talebinin devami niteliginde
olan bir haktir. Bu gergevede, kiracimin kiralananin ayipsiz bir benzeriyle degisimini talep
edebilmesi icin kiraya verenin verilen siirede ayibi gidermemesi gerekir. Kiracimin ayibin
giderilmesi i¢in bir siire vermemesi ihtimalinde ise, s6z konusu se¢imlik hak kullan1maz>®.
Satim s6zlesmesini diizenleyen TBK m. 227/b.4’e paralel olarak, kira s6zlesmesini
diizenleyen hiikiimlerde de, kiraciya kiralanamin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesini talep
imkant tamnmistir. TBK m. 306/1 uyarinca; “ Kiraci, kiraya verenden kiralanandaki ayibin
uygun bir siirede giderilmesini isteyebilir ve bu siirede ayip giderilmezse... kiralananin

’

ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesini talep edebilir.” Buna karsilik Isvigre Borglar
Kanunu’nda bu hak yalmzca kiraya verene simrli olarak tamnmustir. IBK m. 259¢ uyarinca;
kiraya verenin ayipli esya yerine uygun siirede tam degerde baska bir esyay1 ikame etmesi

durumunda, kiract ayibin giderilmesini talep edemeyecektir. IBK ve TBK’yr ayiran bir

%2 DOGAN Murat, 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu’na Gore Konut ve Catili Isyeri Kiralarina iliskin
Hilkkiimlerinin Degerlendirilmesi, 6098 Sayili Tirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi
Sempozyumu III, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Istanbul 2011,s. 513.

383 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 263; GUMUS, Borclar, s. 327; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel
2012, s.207; GUMUS, Kira, s. 125.

384 Satim sozlesmesine ilskin olarak EDIS, Ayip, s. 98; YAVUZ, Sorumluluk, s. 136; TURKLER, s. 51; KOK,
S. 76.

385 GUMUS, Kira, s. 125; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.263; BASOGLU, s. 117; KAPANCI, s. 45 vd.

3 GUMUS, Kira, s. 125; ARAL/AYRANCI, s. 236; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 259.
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diizenleme olarak, IBK’da yalmz “kiraya verene” tanminan kiralananin ayipsiz benzeriyle
degistirilmesi talep hakki, TBK m. 306 hiikmii ile hem kiraciya hem de kiraya verene
tamnrmst1r387.

TBK m. 306/1 ve IV’te yer alan “ayipsiz bir benzeri” ifadesi, IBK m. 259¢ hiikmiinde
oldugu gibi; “tam degerde ikame” veya “tam deger ikamesi” kavramlariyla agiklanmaktadir.
Bu noktada, kira konusu ayiptan ari esya, sdzlesmede ongoriilen veya vaad edilen niteliklere
sahip ise ve kiract i¢in bagkaca ekonomik kayba yol agmayacaksa tam degerde sayilir. Burada
onemli olan kiracinin kira iliskisinin baslangicindaki durumunun korunmasi ve hicbir sekilde
zarar gormemesidir. Yoksa tam deger ikamesi ile parasal yonden esit ya da aym degerde
oldugu kastedilmemektedir®. Bundan baska, tam degerde ikame malin tespitinde,
kiralananin genel niteliklerinin yamsira taraflarin sézlesmeyle kararlastirdiklar1 ek baz
nitelikler dikkate alinacaktir®®,

TBK m. 306’min gerekgesinde, I. ve IV. fikrada diizenlenen degistirme hakkinin
kullanilabilmesi i¢in kiralananin misli esya niteligi tasimast gerektigi belirtilmistir.
Doktrindeki hakim gdriis uyarinca da®®, kiralananin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesi
hakki, misli esyalar®" bakimindan miimkiindiir®®. Hatta ayipsiz benzeriyle degistirme hakki,
daha ¢ok tasimir kiralarinda uygulama alam bulur. Bogaz’da kiralanan yali ya da tinlii bir
ressamin tablosunun kiralanmast Orne8inde s6z konusu kiralananlar misli esya niteligi
tasimadigindan, ayip dolayisiyla degistirme hakkinin kullanmilmast miimkiin olmayacaktir.

Doktrindeki bir baska goriise gore ise®*; hiikmiin ifadesinde misli ile degistirme degil
‘benzeri ile’ degistirme ifadesi kullamldigindan, kiracimn kiralanamn ayipsiz bir benzeriyle
degistirilmesi hakkin1 kullanabilmesi igin esyanin misli esya olmasi zorunlu degildir.
Gayrimisli esya niteligindeki yaris atimin kiralanmasi1 ve sakatlanmasi Orneginde, kiraci,
kiraya verenden benzer kalitede ve giigte baska bir yaris atinin verilmesini talep edebilir.
Yine, ara¢ kiralama sirketinden kiralanan bir otomobilin frenlerinin tutmamasi halinde, aracin

ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesi istenebilir. Kanaatimizce de, hiikkmiin agik lafz1 kargisinda

37 GUMUS, Kira, s. 125; GUMUS, Borglar, s. 327; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borclar Ozel 2012, s. 207-208.
38 GUMUS, Kira, s. 126-127; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 208.

39 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borgclar Ozel 2012, s. 208.

30 YAVUZ, Ayipli Ifa, s. 406; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 263; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel
2012, s. 208; ARAL/AYRANCI, s. 236.

91 Misli esya; aligveriste prensip itibariyle sayma veya tartma veya 6lgme ile belirli hale gelen esyadir. Bu
mallarda bir malin yerini aym cinsten bir digeri alabilir. Para, bugday, piring, portakal misli esyadir.
goGUZMAN M. Kemal/SELICI Ozer/ OKTAY-OZDEMIR Saibe, Esya Hukuku, Istanbul 2009, s. 10.)

92 GUMUS, maddenin gerekgesine katilmamakla birlikte, TBK m. 306/I ve IV’te diizenlenen hakkin, basit
ayiplt bir misli malin degistirilmesinden ¢ok ister misli ister misli olmayan bir egya olsun kiralanan yerine tam
degerde bir ikame esya saglama hakki olarak kabul edilmesi gerektigi goriisiindedir (GUMUS, Kira, s. 127).

9% AYDOGDU/KAHVECI, s.405-406; INCEOGLU, Ayip, s. 73-74.
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kiracinin benzeriyle degistirme talep hakkim kullanmasi i¢in kiralanamin mutlaka misli esya
olmasi gerekmez. Her somut olayda, degistirme hakkimn kullamlip kullamlamayacag hususu
diirtistliik kurali 15181inda belirlenmelidir. Nitekim, ayipli esya ile ayipsiz verilecek esyanin
mutlak surette ayni &zelliklere sahip olmasi her durumda zorunlu degildir. Ornegin; ayiplh
oldugu anlasilan 2012 model X marka otomobil yerine, ayn1 6zelliklere sahip 2012 model Y
marka otomobilin kiraciya teklif edilmesi s6z konusu olabilir®*,

Kanun koyucu satim sdzlesmesini diizenleyen TBK m. 227/b.4 hiikkmii ile alicinin
satilanmin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesi talep hakkim “imkan varsa” demek suretiyle
sinirlamis ve hakkin kullanilmasimn satici aleyhine sonu¢lanmasinin 6niine ge¢gmistir. Ancak
kira sozlesmesi bakimindan bdyle bir simirlama getirilmemesi, menfaat dengesinin kiraya
veren aleyhine bozulmasi gerekgesiyle doktrinde®® elestirilmistir. Zira, kiraya verenin sahip
oldugu tek bisikletinin kira sézlesmesine konu olmasi 6rneginde, bisikletin ayipli ¢ikmasi ve
kiracimin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesini talep etmesi halinde, kiraya veren kiraciya
aym Ozelliklere sahip bir bisikleti saglamakla yiikiimlii olacaktir. Bu noktada, diirtistliik kurali
devreye girmekte, ancak ayipsiz malin degisiminin kiraya verenden beklenebilecegi
durumlarda bu talep hakki kullamlmalidir®®. Aksi takdirde, kiraya verenin elinde ayipl
kiralanamn benzeri bir egya yoksa bu esyaya satin alarak kiraciya saglama yiikiimliligi de
yoktur. Ayrica, kiraya verenin bu degistirme hakkimn nasil kullamlacaginin diizenlenmemesi
doktrinde®” elestirilmistir. Her halde, kiracinin kiralanandaki ayibin giderilmesi icin kiraya

verene tamdig siire icinde kiraya verenin bu hakkim kullanmasi gerekir®®.

C. Kira Bedelinin indirilmesini Talep Hakki
Kiralananmin ayipli olmasi durumda, kiraciya tamnan bir diger se¢imlik hak kira
bedelinin indirilmesini talep hakkidir. Kiraciya taminan bu hak ile, kiralanandaki ayibin neden
oldugu deger eksilmesi géz oOniine alinarak kiraci aleyhine olusan olumsuz durum giderilmis
olmaktadir. Baska bir deyisle, kira bedelinde indirim talep hakki, sozlesmenin degisen
kosullara uyarlanmasi, bozulan soOzlesmesel dengenin yeniden saglanmasina hizmet

etmektedir®.

3% ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.264; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 208.

395 GUMUS, Kira, s. 126; AYDOGDU/KAHVECH, s. 405-406; INCEOGLU, Ayip, s. 73.

¥ INCEOGLU, Ayip, s. 73.

397 ACAR, s. 3688.

398 INCEOGLU, Ayip, s. 74.

399 yAVUZ, Sorumluluk, s. 180; YAVUZ/ACAR/OZEN, Ozel Hiikiimler 2009, s. 154; KAPANCI, s. 56-57.
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Kiracimn sahip oldugu bedel indirimi hakkimn, kendisine tamnan diger sec¢imlik
imkanlar gibi yenilik doguran hak niteliginde olduguna daha 6nce deginmistik*®. Zira burada
kiraci, ayipli durumun meydana gelmesinin ardindan kira bedelinde indirimi talep ettigi
yoniindeki iradesini karsi tarafa yonelterek, baslangicta kararlastirilandan daha diisiik bir
bedeli, kira bedeli olarak 6demeye devam etmektedir. Bu durumda bedel indirimi hakki
degistirici yenilik doguran haklardandir*®. Yenilik doguran hak olmasimn sonucu olarak
kiraci, bedel indirimi hakkim sectigini karsi tarafa bildirdikten sonra artik bu haktan kural
olarak dénemez*®, bedel indiriminden vazgegip sozlesmeyi feshedemez*®.

eBK m. 249/I’ye gore teslim sirasinda mevcut olan ayiplarin, eBK m. 250/’e gore ise
sozlesme devam ederken ortaya ¢ikan ayiplarin kullanmayr imkansizlastirmasi ya da onemli
surette azaltmasi halinde, kiraci kira bedelinde indirim hakkini kullanabilirdi. Goraldigi
lizere, eBK’da hem teslim aminda mevcut olan hem de teslimden sonra olusan 6nemli ayiplar
bakimindan kiraciya kira bedelinde indirim talep hakki tamnmistir. Bagka bir anlatimla, eBK
doneminde, onemli olmayan ayiplar halinde, kiraci sadece ayibin giderilmesini talep
edebilirdi®®. TBK m. 305/I’de ise; “Kiralanan sonradan ayipl duruma gelirse kiraci, kiraya
verenden ayiplarin giderilmesini veya kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yaptlmasini
va da zararin giderilmesini isteyebilir...” hikkmilyle kira sozlesmesi siiresince kiralananda
meydana gelen ayiplar bakimindan kira bedelinde indirim talep hakki diizenlenmistir. TBK
m. 304/I ve II’de, TBK m. 305 vd.’na atif yapilarak, teslim anindaki ayiplar bakimindan da
bu hakkin kiraciya tamndig ortaya konmustur. Bu durumda, eBK’da oldugu gibi TBK’da da,
hem teslim amindaki ayiplar bakimdan, hem de teslimden sonra olusan ayiplar bakimindan
kira bedelinde indirim talep hakki diizenlenmistir. Ancak burada dikkat edilmesi gereken
husus, TBK‘da kiracimin kira bedelinin indirilmesini talep edebilmesi i¢in ayibin 6nemli

4
derecede olmasi sarti aranmamugtir*®.

*%9 Bkz. Ugiincii Bolim, 1.

1 EDIS, s. 98; YAVUZ, Sorumluluk, s. 141; BUZ, Yenilik Doguran Haklar, s. 75; DEMIRBAS, s. 28.

92 Yargitay kararlarinda, ayipli durumun varligi halinde Borglar Kanunu ile kiraciya tanmnan kira bedelinde
indirim ya da ayibin giderilmesi i¢in uygun siire verilerek s6zlesmenin feshi se¢imlik haklarinin her iksinin bir
arada kullanilamayacagina hiikkmetmistir. Bu konuda Yargitay 13. HD. ‘nin, T. 08.07.1975, E. 1975/6778, K.
1975/4771 say. karar1 uyar1nca402; “Oysa Bor¢lar Kanunu 'nun 250. maddesi kiractya se¢imlik hak vermistir.
Kiralanan kira miiddeti zarfinda kiracinin bir kusuru olmaksizin akitten maksut olan kullanilmak miimkiin
olmayacakveya ehemmiyetli surette azalacak bir hale diistiigii takdirde kiraciya iicretten miinasip bir miktarin
tenzilini ya da ayip miinasip bir miiddet zarfinda bertaraf edilmezse akdin feshini isteyebilir. O halde,
mahkemece yapilacak is davaciya iki isteginden birini tercih etmesini bildirmek ve sonuca gére karar vermekten
ibarettir. Bu yén diisiiniilmeden, yazili sekilde her iki istegin birlikte hiikiim altina almmast bozmayr gerektirir.”
seklinde kanaate varilmistir (KOK, s. 119).

‘% EDIS, s. 122; TANDOGAN, C. 1/1, s. 188.

4 GUMUS, Kira, s. 122.

% YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 207; GUMUS, Kira, s. 123; GUMUS, Borglar, s. 326;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 403 vd.
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TBK m. 305’te kiralanamin tesliminden sonra, kiralananda 6nemli ya da 6nemsiz bir
ayibin meydana gelmesi halinde, kiraciya kira bedelinde ayipla orantili indirim talep etme
imkant taninmustir. TBK  m. 307’ye gore ise; “Kiract kiralananin kullanimini etkileyen
ayiplarin varligi halinde, bu ayiplarin kiraya veren tarafindan ogrenilmesinden ayibin
giderilmesine kadar gecen siire i¢in, kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yaptimasini
isteyebilir.” S0z konusu hiikimde gecen “kiralanamn kullammunt etkileyen ayip”
kavramindan neyin anlasilmasi gerektigini tespit etmek icin IBK’daki hiikiimlere

“% IBK m. 259d uyarinca; esyanin ongoriilen kullamm elverisliligini “etkileyen

gidilmelidir
veya azaltan’ ayiplarda bedel indirimi hakkimin kullanilabilecegi ongoriilmiistiir. Bu durumda
Isvigre Borglar Kanunu'ndaki ayrp, TBK’da kiracinin kiralanan esyanin sdzlesmeye uygun
kullanmmini engelleyen yani 6nemli olmayan (TBK m. 306/I’de tanimlanan onemli ayip
karsit1) ayip derecesiyle ortiismektedir. Sonuc olarak, Isvigre Borglar Kanunu'nda, Tiirk
Borglar Kanunu’nda oldugu gibi bedel indirimi talep hakkinin kullanilmasi i¢in kiralanandaki
ayibin 6nemli olmasi sarti aranmamustir®”’. Kanun diizenlemesi bu yonde olsa da, doktrinde®®
kiracinin kira bedelinde indirim talep hakkim kullanabilmesi i¢in ayip derecesinin ne olacagi
oldukga tartisilan bir husustur. Bir goriise gore’®, kira bedelinde indirim hakki, kiracinin
kiralanandan yeterince yararlanamamasi sebebiyle, ayibin devam ettigi siire ile sinirli olarak
tamnmustir. Bu acidan diisiiniildiigiinde, kira bedelinde indirim hakkinin énemli ayiplar i¢in
talep edilmesi gerektigi daha iyi anlasilmaktadir. Ayrica, kiralanamn kullammm etkileyen
aylp ifadesinin Onemli ayiplar1 da kapsadigi asikardir. Ancak kullanima etkisi g6z ardi
edilebilecek hafif ayiplar i¢in kira bedelinde indirim talep edilmesi uygun géziikmemektedir.

M0 IBK‘da oldugu gibi TBK‘da ayip ister dnemli olsun ister onemli

Diger bir goriise gore
olmayan nitelikte olsun kira bedelinde indirim hakki kullamlabilecektir. Kanaatimizce,
[BK’daki yaklasim TBK’ da da uygulanmali, kirac1 énemli olan ve énemli olmayan ayiplar
bakimindan kira bedelinde indirimi talep edebilmelidir. Ancak kiralanandaki ayibin, belli bir
agirlikta olmast aranmali, kullammu etkilemeyen g6z ardi edilebilecek hafif ayiplar icin kira

bedelinde indirim yerine, kiraci ayib1 kiraya veren hesabina gidertmeli veya tazminat isteme

%9 jsvigre Federal Mahkemesi’ne gore; kiracinin bedel indirimi se¢imlik hakkini kullanabilmesi i¢in, kiracinin

kiralanani kullantmint %5’ten daha fazla sinirlanmis olmali ya da hafif ayiplar, kiraya verene bildirilmelerine
ragmen uzun siireden beri giderilmemis ve gerekli nlem almmamis olmalidir. (GUMUS, Kira, s. 123).

7 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 207; GUMUS, Kira, s. 123; GUMUS, Borglar, s. 326;
AYDOGDU/KAHVECI, s.403 wd.

198 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 206-207; GUMUS, Kira, s. 122-123; GUMUS, Borglar, s.
326; ARAL/AYRANCI, s.238; AYDOGDU/KAHVECI, s. 403 vd; INCEOGLU, Ayip, s. 78.

‘99 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 206-207; INCEOGLU, Ayp, s. 78 vd;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 404.

10 GUMUS, Kira, s. 123; GUMUS, Borglar, s. 326; ARAL/AYRANCI, s. 238.
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secimlik hakkim kullanmalidir. Bu durumda kiraci, kiralananda onemli ve orta diizeyde
ayiplarin bulunmasi halinde kira bedelinde indirim se¢imlik hakkini kullanmalidir.

‘Kira bedelinde indirim’, kanun koyucu tarafindan TBK m. 305, m. 306 ve m. 307.’de
kaleme alinmistir. TBK m. 305/I’de diizenlenen kira bedelinde indirimi talep hakki, maddede
kiractya tamnan diger secimlik haklardan bagimsiz ve asli nitelikte bir se¢imlik haktir*?.
TBK m. 306’da diizenlenen kira bedelinde indirim yapabilme imkam ise, kiralanandaki
ayibin uygun siirede giderilmemesi halinde, kiracimn ayibi bizzat gidermesi dolayisiyla,
yapilan masraflarin en yakin kira bedelinden indirilmesidir. TBK m. 306’da s6z konusu olan
kira bedelinde indirim, kiracimin ayibi1 bizzat gidermesi karsisinda yaptigi masraflar1 kira
bedelinden alabilmesini saglayan bir takas hakkidir. TBK m. 306/1 veya II’deki diger
secimlik haklardan farkli olarak, kira bedelinde indirimi talep se¢imlik hakkinin kullanilmasi
i¢in kiraya verene uygun siire verilmesine gerek yoktur™? TBK m. 307 ise, TBK m. 305 ile
kiractya tammnan bedelde indirim talep hakkimn nasil uygulanacagim gosteren bir
diizenlemedir. Burada kiralanamn kullammum etkileyen ayiplarin varligi halinde, ayibin
giderilmesine kadar kiraciya taminan kira bedelinde indirim talep hakki, ayibin giderilmesi
talebi ile birlikte kullanilabilecegi gibi, bu talepten ayr1 olarak da ileri siiriilebilir. Baska bir
anlatimla, diger se¢imlik haklardan farkli olarak, kira bedelinde indirim talep hakkinin
kullanilmasi, once ayibin giderilmesinin talep edilip, bu talebin sonu¢suz kalmasina bagl
degildir*®. Bununla birlikte, TBK m. 307 hiikmii geregi, kira bedelinde indirim talep hakki,
sadece mevcut ayibin kiraya veren tarafindan Ogrenilmesinden ayibin giderilmesine kadar
gecen siire i¢in ileri stiriilebilen, “gecici etkili” sonu¢ doguran bir ikincil yenilik doguran
haktir. Zira kiraya veren ayibi1 giderdigi andan itibaren kira bedelinde indirim hakki sonuglari
itibariyle ileriye etkili olarak ortadan kalkacaktir**,

Kiracinin sahip oldugu bedel indirimi talep hakkim kullanabilmesi i¢in kiraya verenin
kusurlu olmasi gerekmez. Bagka bir anlatimla, kiralananda sozlesmeye uygun kullanimu
etkileyen nitelikteki bir ayibin ortaya ¢ikmasinda kiracinin bir kusuru bulunmasa dahi bu ayip
dolayistyla kirac1 kira bedelinde indirim talep edebilecektir. Bu nedenle kiraya veren, bu

ayiplarin dogumunda kendi kusuru bulunmadigi iddiasi ile kiracimin bedel indirimi hakkinm

1 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borclar Ozel 2012, s. 206; GUMUS, Kira, s. 124; AYDOGDU/KAHVECI, s. 404;
INCEOGLU, Ayip, s. 77.

M2 ARAL, Borglar, s. 249; GUMUS, Kira, s. 124; GUMUS, Borglar, s. 326; KIRMIZI, s. 109;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 404.

13 GUMUS, Kira, s. 124; INCEOGLU, Ayip, s. 77; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 206.

14 GUMUS, Kira, s. 124; aksi goriis icin bkz. AYDOGDU/KAHVECI, s. 404.
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kullanmasina engel olamaz*. Buna ek olarak kiralanandaki eksilme, sozlesmeyle ongoriilen
kullanma amacina gore objektif olarak belirlenir, yoksa kiracinin sakatlifi, yasi gibi sahsina

ait unsurlar dnem tasimaz*'®.

1. Indirimin Sartlan

a. Kiralananin Kullamimim Etkileyen Bir Ayibin Mevcut Olmasi

Eski kanun doneminde kiract ancak kiralanandaki O6nemli ayiplar dolayisiyla kira
bedelinde indirim talep hakkim kullanabilmekteydi*’. Ciinkii eBK m. 250/I’in karsit
anlamindan Onemsiz ayiplarin varligi halinde, kiracimin ancak ayibin giderilmesi ya da
tazminat talep etme hakki oldugu sonucuna ulasiliyordu. Ayibin 6nemli sayilabilmesi i¢in kira
konusunun simdiki degerinin kusursuz degerinden cok asagida olmasi gerekir. Federal
Mahkeme‘ye gore; evin rutubetli olmasi, ekmek imalathanesindeki firinin arizali olmasi,
isinmanin yetersizligi, tahta kurusu salgimi 6nemli ayip olarak kabul edilmektedir*®. eBK’mn
yiirlirliik déneminde, pencere camunmin kirik olmasi, bir ¢ekmece anahtarimin bulunmamasi
gibi 6nemsiz ayiplarda, kiracinin fesih ya da kira bedelinde indirim hakkimin olmadig ileri
siiriilmekteydi*’®. Daha 6nce mehaz IBK m. 259d’de kiracimin kira bedelinde indirim talep
hakkini  kullanabilmesi i¢in ayibin 6zel bir agirhgmn aranmadigim belirtmistik”. Bu
durumda Tiirk Bor¢lar Kanunu bakimindan da, kiracimin bu hakkim kullanmasi i¢in 6nemli
olup olmamasina bakilmaksizin ayibin kiralananda bulunmasi yeterli olacaktir. TBK m.
307’de “kiralananmin kullanimuini etkileyen” terimi de bu diisiinceyi dogrulamaktadir. Bununla
birlikte, doktrinde® hafif diizeyde ayip olarak nitelendirilebilecek, sdzlesme ile Sngdriilen
kullammina kayda degmeyecek derecede zarar veren ayiplar dolayisiyla kiracimn kira
bedelinde indirim talep etmesinin hakkin kotiiye kullanilmasi teskil edecegi ileri siiriilmiistiir.
Kanaatimizce, bu tiir ayiplarda, kiracimin kira bedelinde indirim yerine, ayib1 kiraya veren
hesabina gidertme yolunu ya da tazminat yolunu se¢mesi hakkaniyete daha uygun
goziikmektedir. Bu durumda, eski kanunun yiiriirliik doneminde oldugu gibi kiralananin

camlariin kirik olmasi, bir ¢ekmecenin anahtarimin bulunmamasi gibi Onemsiz ayiplar

5 TUNCOMAG, s. 505; TANDOGAN, C. 1/2, s. 120-121; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 200; ARAL,
Borglar, s. 249; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3211; AKYIGIT, s. 92.

16 ARAL, Borglar, s. 249.

7 TUNCOMAG, s. 505-506; ARAL, Borglar, s. 249; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 200; YAVUZ, Kira
Hukuku, s. 3211; YAVUZ, Ayipl ifa, s. 407; TURKLER, s. 67.

8 YAVUZ, Kira Hukuku, s.3239; YAVUZ, Degisiklikler, s. 472; KOK, s. 98.

9 TUNCOMAG, s. 505; TANDOGAN, C. 1/2, s. 121; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 200; HATEMI/
SEROZAN/ARPACI, s. 166.

420 Bkz. Ugiincii Bolim, 1., C.

L TANDOGAN, C. 1/2,s.121; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 207; KOK, s. 98.
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422

halinde kira bedelinde indirim yoluna gidilmemelidir Bununla birlikte, taraflarin

kiralananda ortaya ¢ikan hafif ayiplar dolayisiyla kiracinin kira bedelinde indirimi talep

edebilecegine dair anlasma yapmalar1 miimkiindiir ",

b. Kiraya Verenin Bu Ayiptan Haberdar Olmasi

Kira bedelinde indirime gidilebilmesi i¢in kiralananin kullammumn etkileyen bu ayibin
kiraya veren tarafindan Ogrenilmis olmasi gerekir (TBK m. 307). Kiralanamn kullanimini
etkileyen ayib1 kiracimn bildirimi olmaksizin kiraya verence 6grenilmesi halinde de bu sartin
gergeklestiginin kabulii gerekir. TBK m. 318 hiikmii geregi; kiraci kiraya verenin gidermekle
yukiimlii oldugu ayiplar1 gecikmeksizin ona bildirmekle yiikiimliidiir; aksi takdirde bundan
dogan zarardan sorumludur. Bu durumda kiralanandaki ayibin kiraya verence 6grenilmedigi
hallerde, kiraci ayib1 0Ogrendigi tarihten itibaren gecikmeksizin bildirmek zorundadir.
Doktrinde™* ayibin gecikmeksizin kiraya verene bildirilmesinden neyin anlasilmasi gerektigi
hususu tartisilmistir. Bildirim ile kastedilen; kiralanamin kullammum etkileyen ayibin
mevcudiyetinin, kiraya verenin hakimiyet alamna ulasmasidir. Yoksa bildirimin gegerliligi
kiraya verenin fiilen ayib1 6grenmesine bagli degildir. Bu durumda kiralanamn kira bedelinde
indirimi talep hakkim kullanabilmesi i¢in ayiba dair bildiriminin, kiraya verenin hakimiyet
alamna varmasi gerekli ve yeterlidir. Ihtilaf halinde, kiraya verenin ayib1 bildigini iddia eden

2 Doktrindeki bir baska goriise gore ise™;

kiracit iddiasint ispat etmekle yilikiimliidiir
hiikkiimde agik¢a kiraya verenin ayibi1 68renmesi diizenlendiginden, kiraci tarafindan yapilan
bildirimin kiraya verene ulasmasi yeterli sayilmamalidir. Kanaatimizce de, kanun acik
diizenlemesi karsisinda ve kiraya veren aleyhine olusabilecek bir durumun Oniine gegilmesi

adina, indirimin fiili 6grenme anindan itibaren yapilmasi hakkaniyete daha uygun olur.

c. Indirimin Ayipla Orantih ve Belli Bir Siire icin Yapilmasi
Kiracimn kiralananda so6zlesmeye uygun kullammu etkileyen ayibi gecikmesizin
kiraya verene bildirmesinden veya kiraya verenin bir sekilde ayiptan haberdar olmasindan
sonra kiraci, kira bedelinde ayipla orantil1 bir indirim yapilmasim talep edebilecektir. eBK’da
kira bedelinde yapilacak indirimin miktarina ve hangi silireyi kapsadigina iliskin bir

diizenleme mevcut olmamasina ragmen, TBK m. 307°de bu indirim hem siire hem miktar

22 yAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 207; AKYIGIT, s. 91.
423 AKYIGIT, s.91; INCEOGLU, Ayip, s. 78.

424 AKYIGIT, s.91.

425 AKYIGIT, s.91-92.

2 INCEOGLU, Ayip, s. 79.
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bakimindan simrlandirilmistir. TBK m. 307 uyarinca; kiraci, kiralanandaki ayiplarin kiraya
veren tarafindan 6grenilmesinden ayibin giderilmesine kadar gegen siire i¢in kira bedelinde
indirim yapilmasim isteyebilecektir. Bundan bagka, kiraya verenin ayibi O6grenmesinden
ayibin giderilmesi anina kadar yapilacak olan indirimin ayipla orantili bigimde yapilmasi
gerekir. Ayip, kiralananin hangi oranda amaca uygun kullammum etkilemisse, bedelde
indiriminde o oranda yapilmas: gerekir*”’.

TBK m. 305’te bagimsiz ve asli nitelikte bir se¢imlik hak olarak diizenlenen kira
bedelinde indirimi talep hakkimn, ayip var oldugu siirece kira sdzlesmesinin sona erdigi tarihe
kadar kullamlmasi gerekir*®. Segimlik hakkimi ayibin giderilmesinden yana kullanan kiraci

artik ayip giderildikten sonra, kira bedelinde indirim talep edemeyecektir*®.

2. Indirilecek Miktarin Hesaplanmasma iliskin Metodlar

Eski Borglar Kanunu’nda kiraciya tamnan se¢imlik haklardan olan kira bedelinde
indirimin hangi usul ve esaslar cergevesinde yapilacagina iligkin agik bir hiikme yer
verilmemistir. Eski kanunun yiiriirlik déneminde, s6z konusu bu bosluk, doktrinde satim
sozlesmesine iligkin olarak ayipli ifa halinde sattim bedelinde yapilacak indirimin
hesaplanmas: i¢in gelistirilen ¢ farkli yontem ile doldurulmaya ¢alisilmistir. Satim
sO0zlesmesinde indirim miktarinin hesaplanmasinda kullanilan nisbi, mutlak ve tazminat
metodu olarak amlan bu ii¢ yOntemin, kira sozlesmesinde indirilecek kira bedelinin
belirlenmesinde yol gosterecegi ileri siiriilmiistir*®. Tiirk Bor¢lar Kanunu‘nda ise, kanun
koyucu kira bedelinden indirilecek miktarin belirlenmesinde agik¢a nisbi metodu benimsemis

ve nisbi metod, yasal metod haline getirilmistir®".

2" Yargitay 13. HD.’nin T. 21.09.2010, E. 2010/1447, K. 2010/11769 say. karar1 uyarinca; “... Davaci eldeki
davada kendisine kira sézlesmesi ile tahsis edilen diger boliimlerle birlikte 15 metrekarelik asma katinda dava
dist Basbakanlik kurumunun kullaniminda olmasi nedeniyle kullanamadigini da belirterek bundan dolay: kira
bedelinde indirim yapilmasini istemistir. ...Davaya konu asma katin dava disi Basbakanlik kurumunun
kullaniminda bulunmasi ve bunun davali tarafindan engellenmemesi kirann miktarinin belirlenmesinde etkili bir
husustur. Mahkemece, sozlesme ile davacrya tahsis edilen ve kira miktarinin baslangigta belirlenmesine etken
olan asma kati kullanamamasi nedeniyle belirlenecek bir oranda kira miktarinda indirim yapilmasi gerekirken
bu kalem istegin reddine karar verilmis olmast usul ve yasaya aykiri olup bozmay: gerektirir.” (RUHI, s. 318).
28 GUMUS, Kira, s. 125; INCEOGLU, Ayip, s. 79.

29 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 207; GUMUS, Kira, s. 123-124; GUMUS, Borglar, s. 326;
AKYIGIT, s.92; AYDEMIR, s. 103-104; TURKLER, s. 68.

0 TANDOGAN, C. 1/2, s. 121; ARAL, Bor¢lar, s. 250; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 200;
YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar 2009, s. 288; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3239; GUMUS, Kira, s. 125;
GUMUS, Borglar, s. 326.

1 GUMUS, Kira, s. 125; GUMUS, Borglar, s. 326; ARAL/AYRANCI, s. 238; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
S. 262.
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a. Mutlak Metod
Bu metoda goére indirilmis kira bedelinin hesaplanabilmesi i¢in oncelikle, kiralanamn
ayipsiz haldeki kira bedeli ile ayipli haldeki kira bedeli ayr1 ayr1 tespit edilir. Kiralananin
ayipli degeri ile ayipsiz degeri arasindaki fark, kira sozlesmesiyle kararlastirilan kira
bedelinden indirilerek indirilmis kira bedeline ulasilir®. Bir érnekle aciklamak gerekirse;
taraflarin baslangigta kararlagtirdiklart kira bedelinin 2.500 TL oldugunu varsayalim.
Kiralanamn ayipl haliyle bilirkisiler tarafindan tespit edilen kira bedeli 1.500 TL ve kiralanan
ayipsiz olsa idi objektif degerinin 2.000 TL degerde oldugunu varsayarsak mutlak metoda
gore hesaplama su sekilde olur:
Kira bedeli = 2.500 TL Ayipli Deger = 1.500 TL Ayipsiz Deger =2.000 TL

Indirilmis kira bedeli = Kira Bedeli — ( Ayipsiz Deger — Ayipl1 Deger)
=2.500 — ( 2.000 — 1.500)
=2.500 - 500

indirilmis kira bedeli = 2.000 TL olarak bulunur*®,

Mitlak metod, Ozellikle taraflar arasinda kararlagtirilan kira bedelinin objektif
degerlerden ¢ok yiiksek veya ¢ok diisiik oldugu ihtimallerde adaletsiz sonuglar doguracagi
gerekgesiyle tartisilmustir. Nitekim, kiralanan, ayipsiz objektif degerinden ne kadar pahali
kiraya verilmisse bu metodun sonuglari kiract i¢in o derecede agir olacak; kiralanan ayipsiz
objektif degerinden ne kadar diisiik kiraya verilmisse bu kez kiraya veren agisindan o ol¢iide
agir olacaktir™. Bizce de, taraflar agisindan menfaatler dengesine aykari sonuglar dogurmasi

sebebiyle, mutlak metodun uygulanmasi dogru degildir.

b. Tazminat Metodu
Tazminat metoduna gore, taraflarin baslangicta kararlagtirdigi kira bedeli ile
kiralanamn ayiplt haldeki kira bedeli arasindaki farkin, kira s6zlesmesiyle kararlastirilan kira
bedelinden ¢ikarilmasiyla indirilmis kira bedeline ulasilir®®. Bir ornekle somutlagtirmak
gerekirse; taraflar arasinda kararlastirilan kira bedelinin 2.500 TL, ayipli kira bedelinin de
1.500 TL oldugunu varsayarsak:

32 TUNCOMAG, s. 178; TANDOGAN, C. 1/1, s. 196; YAVUZ, Kiralanandaki Bozukluk, S. 3, s. 395;
ZEVKLILER/HAVUTCU, s.117.

3 BALTALL, s. 80.

3 EDIS, Ayip, s. 123-124; YAVUZ, Sorumluluk, s. 185-186; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3239; KAPANCI, s.
57; TURKLER, s. 71.

35 TANDOGAN, C. 1/1, s. 196; YAVUZ, Kiralanandaki Bozukluk, S. 3, s. 395; ZEVKLILER/HAVUTCU, s.
117.
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Indirilmis Kira Bedeli = Kira Bedeli - ( Kira Bedeli- Ayipli Deger)
=2.500 — ( 2.500 - 1.500)
=2.500 - 1.000

indirilmis Kira Bedeli = 1.500 TL oldugu sonucuna ulasiriz*®,

Tazminat metodunun uygulanmasi halinde, kiraci sadece kiralanamn ayipli degerini
Odeyecektir. Ancak bazi durumlarda, kiralanan ger¢ek degerinden daha diisiik bir bedelle
kiraya verilmis olabilir. Bu halde, kiralanan ayipli degerinden daha diisiik ya da esit degerdeki
kira bedeli ile kiraya verilmektedir. Ornegin; yazlik bir yerlesim yerindeki ¢ay bahgesinin yaz
donemi i¢in sezonluk kira bedeli 25.000 TL olmasina ragmen 15.000 TL kira bedeli ile
kiralanmas1 ve ayipli degerinin 18.000 TL tutarinda olmasi halinde, kira bedelinin indirilmesi
olanaksiz hale gelmektedir. Gorildiigii gibi, kiracimin kira bedelinin indirilmesi se¢imlik
hakkim kullanmasi bu durumda etkisiz olmaktadir®®’.

Bu metodu savunan goriise gore™®, tazminat metodunun uygulanmasimn, TBK m.
227/son; “Satilamin degerindeki eksiklik satis bedeline gok yakin ise, alici ancak s6zlesmeden
donme veya satilamin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesini isteme haklarindan birini
kullanabilir” hiikmii ile uyum i¢inde oldugu belirtilmistir. Kiralanamn diisiik bedelle kiraya
verildigi Orneklerde tazminat metodunun uygulanmasi, kiracimin bedel indirimi hakkini
kullanmasimi ~ etkisizlestirerek, sozlesmeyi fesih hakkim kullanmasina  yoneltecektir®,
Kiralanamn ayipli olmasindan 6tiirii magdur olan kiractyr daha agir bir sonugla karsi karsiya
birakmast ve kanun koyucunun zayif olan kiraciy1 koruma diisiincesiyle bagdagsmamasi

sebepleriyle tazminat metodunun uygulanamayacag kanaatindeyiz.

c. Nisbi Metod
Nisbi metod, ayipli ve ayipsiz kiralanamin objektif degerlerinin birbirine oramnin
kesir degerinin taraflar arasinda kararlastirilan satis bedeline uygulanmasim ve bu sekilde
ayipli kiralanan igin 6denecek degerin hesaplanmasimi dngormektedir*. Bu metoda gore asil
olan, kiralanan malin ayipli degeri ile ayipsiz objektif olarak sahip oldugu deger arasindaki

orandir™’. Yine bir 6rnekle agiklamak gerekirse®”; kiralanan malin ayipsiz degerinin 2.500

3 BALTALLI, s.81.

T EDIS, Ayip, s. 123; YAVUZ, Sorumluluk, s. 181; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3240; TURKLER, s. 72;
ZEVKLILER/HAVUTCU, s.117; KAPANCI, s. 57.

438 YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar 2009, s. 155; YAVUZ, Sorumluluk, s. 181; aksi goriis i¢in bkz.
TANDOGAN, C. 1/1,s. 196; EDIS, Ayip, s. 124.

439 KOK, s.103-104; BALTALL, s. 81-82.

“0 TUNCOMAG, s. 176; TANDOGAN, C. 1/1, s. 197; ZEVKLILER/HAVUTCU, s.117.

L EDIS, Ayip, s. 123; YAVUZ, Sorumluluk, s. 182; ; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 117; YAVUZ
/ACAR/OZEN, Borglar 2009, s. 156; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3240; KAPANCI, s. 57; TURKLER, s. 72-73.

99



TL, ayipli degerinin 1.500 TL, taraflarin kararlastirdiklar1 kira bedelinin 2.000 TL oldugu

varsaytminda nisbi metoda gore indirilmis kira bedeli:

Kararlastirilan Kira Bedeli X Malin Ayipli Degeri

Indirilecek Bedel =
Malin Ayipsiz Degeri
2.000 X 1.500
Indirilecek Bedeli = =1.200 TL
2.500

Indirilmis Kira Bedeli = Kararlastirilan Kira Bedeli — Indirilecek Bedel
= 2.000 -1.200
Indirilmis Kira Bedeli = 800 TL olarak bulunur.

Doktrinde**®, nisbi metodun uygulanmas: halinde, ayip nedeniyle kiralanann kullanim
imkamnin azaldigi 6lgiide kira bedelinde indirim saglandig gerekcesiyle hakkaniyete uygun
oldugu belirtilmistir. Kanaatimizce, hem doktrin hem de Yargitay tarafindan benimsenen bu
metod, taraflarin malin objektif degerinden daha diisiik ya da daha yiiksek kira bedeli
tizerinde anlagmig olmalar1 ihtimallerinde de onlar1 hakkaniyete en uygun sonuca gotiirecektir.

Fransiz Medeni Yasasit bu konuda herhangi bir kural koymaksizin durumu bilirkisi
incelemesine birakmustir. Hukukumuz yoniinden bilirkisi incelemesi olanakli olmakla birlikte,
bilirkisi raporlarinda s6zlesme ile amaglanan kullanma imkamndaki azalma ve bunun kiraciya
verdigi zarar gozoniine alinmalidir®™,

Onemle yenilemek gerekir ki; ‘kira bedelinin indirilmesi baslikli> TBK 305. ve 307.
maddesinde yer alan “ayipla orantili” ifadesiyle birlikte, eski kanun doneminde doktrin ve

Yargitayca kabul edilen nisbi metod artik yasal metot haline getirilmistir*®.

42y 3 HD.nin, T. 17.02.2003, E. 1351,K. 1601 karari uyarinca; “...Davaci, 1.4.1999 tarihinden itibaren aylik
kiranin 738.729.956 lira olarak, karst dava ile de kiract dava tarihinden itibaren aylik kiranin 200.000.000
liraya indirilerek tespitini istemistir... Mahkemece bu donem kira parasinin belirlenmesi amaciyla mahallinde
kesifyapilarak bilirkisi raporu alinmistir... Raporda nisbi metoda gére belirleme yapildigr anlagilmigtir. Buna
gore; Odenecek kira = Kararlastirilan kira x ayipli haldeki kira

Ayipli olmayan haldeki kira

Formulii uygulanmak suretiyle 210.803.679 lira olarak belirlenmistir...” kanaatine varilmistir (YAVUZ, (Kira
Hukuku), s. 3241).

3 EDIS, Ayip, s. 124; YAW?Z, Sorumluluk, s. 185; : ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 117;
YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar 2009, s. 156; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3240; YAVUZ, Ayiph ifa, s. 408;
YAWUZ, Degisiklikler, s. 472; KAPANCI, s. 57; TURKLER, s. 73.

“*YAVUZ, KiraHukuku, s. 3241; TURKLER, s. 73.

45 GUMUS, Kira, s. 125; GUMUS, Borglar, s. 326; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 262.
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3. Indirimin Sonuclan

Kiraci, kiralananda onemli sayilabilecek nitelikte bir ayibin ortaya ¢ikmasi halinde,
bedel indirimi hakkim dogrudan kullanabilecegi gibi, bedel indirimi yoluna gitmeden once
ayibin giderilmesini isteyebilir ve ayip bu siire igerisinde giderilmedigi takdirde bedel indirimi
yolunu secebilir*®. eBK’mn yiriirliik déneminden farkli olarak TBK m. 306/I’de, kira
bedelinde indirim talebi, ayibin giderilmesi ve tazminat talebi ile yigilmali olarak ve ayibin
giderilmesi anina kadar talep edilebilecek bir hak olarak diizenlenmistir. Burada dikkat
edilmesi gereken husus, TBK m. 306’mn aksine TBK m. 305’te diizenlenen bedel indirimi
secimlik hakkinin, fesih hakkinda oldugu gibi ayibin giderilmesinin talep edilmesi ve bu
talebin sonugsuz kalmasina bagli olarak kullamlacak bir hak olarak diizenlenmemis
olmasidir™’.

TBK m. 307 uyarinca, kiracimn bedel indirimi hakkim kullanmasi ile hem ayibi
Ogrenme anina (geg¢mise) etkili, hem de ayibin giderildigi ana (gelecege) etkili olarak kira
bedelinde indirim yapilir. Buna gore, kiraci kira bedelini, bedel indirimi se¢imlik hakkim
kars1 tarafa bildirdigi andan itibaren indirimli olarak ddeyecektir. Aksi halde kiraci, bedel
indirimi hakkim sectigini kiraya verene bildirmedigi siirece kira bedelinin tamamini 6demek
zorundadir. Bununla birlikte, kira bedelinin indirilmesi kararina kadar kiraci yine kira
bedelinin tamamim 6demek zorundadir®®; zira siirekli borg iliskilerinde 6demezlik defi
uygulanmaz. Ayrica kiracimn ayip nedeniyle ugradigt zarar bedel indiriminde dikkate
alinmaz, bu zarar sartlar1 varsa tazminat olarak talep edilebilir*®. Hiikimde gegen “indirim
yapilmasim isteyebilir” ifadesi, bu talebin mutlaka hakime yoneltilmesi gerektigi anlamina
gelmemelidir. Ancak ihtilafa maal vermemek adina talebin mahkeme araciligiyla yoneltilmesi
daha saglikli sonuglar verecektir®.

Kiraciya taninan bu hakkin temelinde bozulan menfaat dengesinin saglanmasi olmasi
sebebiyle, sadece kiralanandaki kullanim olanaginmi etkileyen ihlaller degil, kiraya verenin yan
yikiimlerine aykir1 davranmasindan dolayr da kiract kira bedelinde indirim talep

edebilecektir®. Son olarak, kiract bedel indirimi secimlik hakkimi kullandiktan sonra

% TANDOGAN, C. 1/2,s.120; ZEVKLILER/HAVUTCU, s.200; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3211.

“T GUMUS, Kira, s. 124.

*“8y 6. HD. ’nin T. 16.10.2000, E. 2000/8509, K. 2000/8803 say. karar1 uyarinca; davali kirac1 tarafindan son
sozlesmeden Onceki kira bedelini 6demisse de yeni ddnemde kira bedelinin eksik 6denmesi sebebiyle temerriit
olgusu gerceklesmistir. Daha sonra davali tarafindan kira bedelinin indirilmesi konusunda bir dava agilmigsa da
o dava sonuglanincaya kadar davali sézlesmede belirlenen kira bedelini 6demek durumundadir. (RUHI, s. 318-
319).

9 ARAL, Borglar, s. 250; GUMUS, Kira, s. 124; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 262; AKYIiGIT, s. 92.

*0 INCEOGLU, Ayp, s. 80.

1 YAVUZ, KiraHukuku, s. 3212.
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O0denmis kira bedellerine iliskin bedel indirimi oraminda iade talebini, kira s6zlesmesi sona

erdikten sonra bir alacak hakki olarak ileri siirebilir*?.

D. Miispet (Olumlu) Zararin Tazminini Talep Hakka

Kiralananda sézlesmede ongoriilen kullanimu imkansiz kilan veya Onemli surette
azaltan ayipli bir durumun ortaya ¢ikmasi halinde kanun koyucu, kiraciya diger secimlik
imkanlarin yamsira ortaya ¢ikan zararin tazminini talep etme imkam da tammustir. Kiraciya
tamnan bu hak, TBK m. 305/I’de diizenlenen “zararin giderilmesi istemi diger segimlik
haklarin  kullanilmasint  onlemez” hitkmii karsisinda, diger secimlik haklarla birlikte
kullanilabilecegi gibi, onlardan bagimsiz olarak tek basina da*® kullamlabilcektir.

eBK m. 250/I1 uyarinca; “Kiraya veren, kendisinin bir kusuru olmadigint ispat edemez
ise tazminat ile miikellef olur”. Madde, kiralanamn tesliminden sonra kira siiresince ortaya
cikan ayiplar bakimindan kiraciya zararim tazmin etme imkam tammaktadir. Buna karsilik,
teslim sirasinda mevcut olan ayiplarda kiracimin haklarini diizenleyen eBK m. 249°da kiraci
acisindan agikc¢a tazminat talep hakkina yer verilmemektedir. Ancak kiracinin teslim aninda
var olan ayiplar i¢in de diger sartlar mevcut oldugu takdirde tazminat talep hakkinin

454

bulundugunun kabulii gerekir Aksi takdirde, kiracimin teslim zamaninda kiralananda

mevcut olan ayiplar dolayisiyla tazminat talep edememesi, hem menfaatler dengesine
aykirilik olusturacak hem de eBK m. 250/I'nin diizenlenme amacina ters diisecektir*.
Bundan bagka, kiraci, kiralanan ayipli olarak teslim edilmis veya sdzlesmenin devamu
esnasinda ayip ortaya ¢ikmus ise genel hiikiimlere (eBK m. 96- TBK m. 112) dayanarak
sozlesmeye aykirilik sebebiyle tazminat talep edebilecektir. Boylece kiraci, genel hiikiimlere
dayanarak da miispet zararimn tazminini isteyebilecektir’®. Nitekim, TBK m. 308; “Kiraya

veren, kusuru olmadigini ispat etmedikce, kiralananmin ayipli olmasindan dogan zararlar

kiraciya odemekle yiikiimliidiir.” hikmii ile hem kiralananin teslimi amnda hem de kira

2 GUMUS, Kira, s. 125.

3 Y. 4 HD. ‘nin, T. 22.06.1977, E. 2909, K. 7245 say. karar1 uyarinca; kirac1, kiraya verenden kiraladig ahira
konan hayvanlarin, bina elektrik donamiminin bozuk olmasi nedeniyle diisen kablodan cereyana kapilarak
oldiigiinii ileri siirerek bedellerinin O6detilmesini istemis, yerel mahkemece verilen 6detme karari, dlen
hayvanlarin deri ve etlerinin degerlendirilmesinin miimkiin olup olmadiginin arastirildiktan sonra tazminata
hitkmedilmesi gerektigi yoniinden bozulmustur. YAVUZ, Kiralanandaki Bozukluk, s. 396, dn. 102.

%4 Aksi goriis i¢in bkz. AYDEMIR, s. 104.

"5 YAVUZ, KiraHukuku, s.3213.

“® TUNCOMAG, s. 508; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 166; YAVUZ Kira Hukuku, s. 3213;
HAVUTCU/ZEVKLILER, s.201; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 264; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar
0zel 2012, s.209; GUMUS, Kira, s. 128.
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sOzlesmesi siirecinde ortaya ¢ikan ayiplar bakimindan kiracimin tazminat talep edebilecegi
eBK’dan farkli olarak ayrica ve agikga diizenlenmistir*’.

Kiractmin TBK m. 308 hiikmiine dayanarak ayip dolayisiyla isteyebilecegi miispet
zarar kapsamum agiklamadan Once; kavram olarak miispet zarari agiklamakta fayda
goriiyoruz. Miispet zarar, dar ve genis anlamda olmak iizere iki sekilde tanimlanir. Dar
anlamda miispet zarar, sozlesme uyarinca gerceklestirilecegine s6z verilmis olan edimin,
dogru diiriist, yerli yerinde ve zamaninda gergeklestirilmemesi yiiziinden ortaya ¢ikan fiili
zarardir. Genis anlamda miispet zarar ise; gerceklestirilmemis edimin degeri ¢iktiktan sonra,
alacaklimn malvarligimn sézlesmeye uygun bir ifa sonrasi i¢cinde bulunacag “farazi” elverisli
durum ile simdi i¢inde bulundugu “gercek” kotli durum arasindaki farktir. Boyle bir zarar,
sozlesmeye aykiri davrams yizinden dogmus kazang yoksunlugunu®™® ve fiili zarar®™®

%0 Buna gore, kiraya veren kiralanam ayipsiz olarak kiracimn

kapsamina almaktadir
kullanimina sunmus olsa idi kiracimn sahip olacag malvarligimn durumu ile ayiptan dolay
sahip oldugu mevcut malvarliginin simdiki durumu arasindaki fark kiracimin miispet zararini

olusturmaktadir*®*

. Bagka bir anlatimla, kiracinin talep edebilecegi miispet zarar, ayibin
kiralanamn kullanimim 6nemli derecede azaltmasi nedeniyle kiralanandan istenen verimi
alamamasini yani onun ifaya olan menfaatini kapsamaktadir*®. Ornegin; yiizme havuzlu bir
otelde kiracimn geliri ortalama olarak belli iken, imara aykir1 olarak yapilmis havuzun ortadan
kaldirilmasindan dolayr miisteri sayisinin azalmasi halinde ve yine ayipli bir is makinasimn
10 giinlik onarim siirecinde, yerine kiralanan makinaya daha fazla bir bedel 6denmesi
durumunda olusan zarar1 kiraya veren karsilamak zorundadir.

Kiraci, TBK m. 305 ve devaminda yer alan se¢imlik haklarina ek olarak ya da

secimlik haklarina bagvurmaksizin miispet zararinin tazminini talep edebilir. Nitekim, kiraci

7 GUMUS’e gore; TBK m. 308°deki tazminat talebinin kiraya verenin kusuruna baglanmasi karsisinda, TBK
m. 305 ile m. 112 hilkkmiiniin yarigmasinin pek bir anlami kalmamistir. Ancak, istisnaen kiraya veren hafif
kusurlu ise, zamanagimu siiresi 5 yil olacagindan, kiracinin on yillik zamanasimina tabi TBK m.112’ye dayal1
tazminat talebini segmesi yararinadir. (GUMUS, Kira, s. 128).

458 Yargitay‘in vermis oldugu bir karar1 uyarinca; “ Davalilar davacimin ¢ektigi ihtarnameye ragmen sinemayi
hemen onararak sézlesmeden giidiilen amaca uygun bicimde kullanilmaya yararl hale getirmediklerinden
kusurluolup BK. m. 96. ile m. 250/son uyarmca davalimn kar yoksunlugundan sorumludurlar. Ancak bundan
bilirkisi raporu ile tespit edilen sinemanin eski hale getirilmesi icin gerekli 40 giinliik tamirat siiresine iligkin
zararin indirilmesi gerekir...”, Y. 13. HD., T. 06.06.1979, E. 5610, K. 1049 (YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3213).

%9 Fiili zarar dogrudan olabilecegi gibi dolayli yoldan da karsimiza ¢ikabilmektedir. Kiraya verenin kiracisina
teslim ettigi hayvandaki hastaligin kiracimin diger hayvanlarina bulagmasi olayr bu duruma Ornektir
£SEROZAN, s. 584).

% Fiili zarar, zarar verici hadise neticesinde mamelekin aktifinde bir azalma veya pasifinde bir ¢cogalma
olmasidir. Kar mahrumiyeti ise, zarar verici hadise olmasaydi mamelekin arzedecegi farazi vaziyet ile simdiki
vaziyeti arasindaki farktir ( TANDOG AN, Mes’uliyet, s. 64-64).

“*1 EDIS, Ayip, s. 116; TANDOGAN, Mes’uliyet, s. 426.
“°2 AYDEMIR, s. 104.
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catidan sizan yagmur sularinin kiralanan yerdeki mallar1 1slatmasi nedeniyle dogan zararim
kiraya verenden diger secimlik haklarindan bagimsiz olarak talep edebilecektir*®,

Gerek eBK’min yiiriirlik doneminde, gerek yeni kanun doneminde diger secimlik
imkanlardan farkli olarak kiracimin tazminat talep edebilmesi igin kiraya verenin
kiralanandaki ayibin dogumunda kusurunun bulunmasi gerekmektedir*®. TBK m. 308’de,
TBK m. 112’ye paralel olarak kusur karinesi getirilmigtir. Buna gore kiraya veren kusurlu
olmadigini ispat etmedik¢e ayiptan dogan zarar1 édemekle yiikiimliidiir. Kiralananda ortaya
¢ikan ayiptan dolayr miispet zararinin bulundugu iddiasi ile kiraya verenden tazminat talep
eden kiraci, bu ayiplarin dogumunda kiraya verenin kusurlu bulundugunu ispat etmek
mecburiyetinde degildir. Aksine, kiracinin tazminat talebi ile karsilasan kiraya veren ancak bu
ayiplarin dogumunda kendi kusuru bulunmadigim ispat ederek tazminat sorumlulugundan
kurtulabilecektir*®. Bundan baska kiraya veren ifa yardimcilarimn davramsindan TBK m.
116 uyarinca sorumludur®®.

Tazminat miktarimin belirlenmesinde kiracinin kusuru da Onem tasimaktadir. Zira,
ayibin dogumunda kiraya verenin kusurunun yamsira kiracinin da kusuru bulunuyorsa TBK
m. 52’ye gore kiracinin kusuru oraminda tazminat miktarinda indirim yapilmasi gerekir.
Yargitay da vermis oldugu bir kararinda®’, kendi davramsi nedeni ile kiralanandaki ayibin
artmasina neden olan davaci lehine hitkkmedilecek tazminat miktarinda ortak kusur nedeni ile
indirime gidilmesi gerektigini hilkkme baglamustir.

Kiracimn kiralanamn ayipli olmasindan &tiirti Kiraya verenden tazminini isteyecegi

zarar, ayipli ifanmin sebep oldugu zarardir. S6z konusu miispet zarar, “ayibi takip eden zarar”

463 TANDOGAN, C. 1/2, s. 115; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 201; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3212; YAVUZ,
Ayipli Ifa, s. 220; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 264,

%Y. 14.HD.‘nin T. 28.10.2005, E. 2005/6528, K. 2005/9704 say. karar1 uyarinca; “... Davaci kiraya verenin
isletmesinin sozlesmedeki gayeye uygun kullanilamamasindaki kusurun davali kiraya verenden kaynaklandigi
anlasiimaktadir. Davacinmin mecuru ne zaman tahliye ettigi saptanip, tazminat istedigi tarihten tahliye tarihine
kadar gegen siire bulunmali, bu siire icinde ugranabilcek zarar tutar: ge¢misteki uygulamalarla kiyaslanarak
adalete uygun bicimde belirlenmelidir...” kanaatine varilmistir ( YKD, C. 33, Temmuz 2007, S .7, s. 1311).
% TANDOGAN, C. 1/2, s. 122; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 201; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar Ozel
2012, s. 2010; GUMUS, Kira, s. 128; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 264; AKYIGIT, s. 93; KIRMIZI, s.
100.

1% GUMUS, Kira, s. 128; GUMUS, Borglar, s. 327.

7Y, 4. HD.’nin, T. 09.10.2008, E.2007/14998, K. 2008/11447 say. karar1 uyarinca; “...Dosya kapsamina gore,
olay tarihinde yorede meydana gelen selden dolay: kdpriilerde ve kimi binalarda da hasarlar meydana gelmistir.
Davalimin binasinin tamamen yikilmasinda davalinin insaatint usuliine uygun yapmamasi ve yerini iyi
se¢cmemesi biiyiik etken ise de, yasanan ve kaginilmasi zor olan sel de etkili olmustur. Ayrica, davacilar da
binanin yerini ve konumunu gorerek daire kiraladiklarina gére, onlarin da miiterafik kusuruvardwr. Tiim bunlar
gozetilerek mahkemece tazminatlardan BK'nin 43-44. maddeleri uyarinca bir miktar indirim yapilmalidir...
Anilan yon gozetilmeden verilen karar usul ve yasaya aykiri olup, bozmay: gerektirmistir...” seklinde kanaate
vartlmistir (Kazanc1 Hukuk Otomasyon Sistemi, 11.03.2012).
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olarak da adlandirilmaktadir. Bu adlandirmadan yola ¢ikarsak, evi soyulan kiraci, koruma ve

gozetim yiikiimiinii ihlal ettigi icin kiraya verenden tazminat talep edemez*®.

E. Manevi Tazminat Talep Hakki

TBK m. 58 uyarinca; kisilik hakkinin zedelenmesinden zarar goren, manevi tazminat
adr altinda bir miktar para 6denmesini isteyebilir. Maddeye gore; bir kimsenin manevi
tazminat talep edebilmesi i¢in kisilik haklarina bir saldir1 olmasi, saldirimin haksiz olmasi,
saldirt sonucu manevi bir zararin dogmus olmasi, zarar veren eylemi gergeklestiren kisinin
kusurunun bulunmasi ve zararla kusur arasinda illiyet bagimn mevcut olmasi gerekir®®,
TBK‘da kanun koyucu, kiraciya kiralananin ayipli olmasi halinde agikga manevi tazminat
talep etme hakki tammamustir. Ancak doktrinde®”, kiraya verenin kiralanam kasti davramslari
ile kiracinin oturmasina imkan vermeyecek bir hale sokmasi durumunda, kiracimn kisilik
haklarimin ihlal edilmesi sebebiyle TBK m. 58’¢ dayanarak manevi tazminat talep edebilecegi

! kiraya verenin kusurunun ve

ileri stiriilmiistiir. Aksi goriisteki Tandogan’a gore ise”
kiracinin duydugu acinin ¢ok agir olmasi halinde kiraci manevi tazminat talep edebilmeli, aksi
halde bu gibi durumlarda manevi tazminata hiikmetmek, manevi tazminatin kapsamim
genisletmekten baska birsey degildir. Kanaatimizce, olayin somut 6zellikleri dikkate alinarak,
kiraci, kiralalanandaki ayipli durumun kisilik hakkini ihlal etmesi halinde manevi zararinin
tazminini talep edebilmelidir. Ancak kiraya verenin davramslart nedeni ile kiracimn
psikolojik dengesinin ger¢ekten bozulmus olmasi halinde kiracinin manevi Zzararimin
bulundugunun kabulii gerekir*’.

Daha 6nce kiralanandaki ayip tiirlerini agiklarken degindigimiz*” gibi manevi ayiba
ornek teskil eden; komsularin siirekli giiriilti yapmasi, duman ve kotii koku yaymasi, kiraya
verenin kiraciy1 siirekli taciz etmesi, azgin bir kopegi kiralanana girmeye engel olacak sekilde
basibos birakmasi, iist kattaki dairenin randevu evi olarak kiraya verilmesi durumlarinda®’,
kiracinin ruhsal durumunun olumsuz yonde etkilenmesi s6z konusu olabilecektir. Bu
durumlarda sartlar1 olustugu i¢in kiracimn manevi tazminat talep edebileceginin kabulii

gerekir*”.

48 GUMUS, Kira, s. 128; GUMUS, Borglar, s. 328; AYDOGDU/KAHVECH, s. 409.

9 NOMER, s. 171 vd; HATEMI/GOKYAYLA, s. 164; KILICOGLU, s. 425; 0GUZMAN/QOZ, s. 402.
40 ZEVKLILER/HAVUTCU, s.201; YAVUZ, KiraHukuku, s.3214.

*I TANDOGAN, C. 1/2,s.122.

42 ZEVKLILER/HAVUTCU, s.201; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3214; ARAL, Kétii ifa, s. 194.

73 pkz. ikinci Bolim, I, B, 1.b.

** TANDOGAN, C. 1/2,s.112; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3196; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 163.
75 ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 201.
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Yargitay’in bu konuya iliskin genel kanaati, kiracinin manevi tazminat talebinin reddi

476 a7

yoniindedir™™. Ancak Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin bir kararina konu olan olayda™', kiract
agir sartlarda yasamak zorunda birakilmus, bu sebeple beden ve ruh sagligi agir derecede
etkilenmistir. Kiraya vereni, kiracimin ruh ve beden sagligina kars1 agir bir saldir1 niteliginde
olan davramslarindan Otiirli, manevi tazminat Odemekle yiikiimlii kilmak gerektigini

savununan karsi oy yazisina hakkaniyete daha uygun olmasi sebebiyle katiliyoruz.

F. Kira Sozlesmesinden Donme ya da Kira S6zlesmesini Feshetme Hakki

818 say. Borglar Kanunu’nun m. 249/11 ve m. 250/1 hiikiimlerini, Tiirk Borglar
Kanunu’'nun “Kiralananin teslim anindaki ayiplarindan sorumluluk” baslikli 304. maddesi ve

“Kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden sorumluluk” baglikli 305. maddesi
karsilamaktadir.

Biz burada (TBK m. 304°deki atif geregi) TBK m. 123 ve devanminda kaleme alinan
donme kavranmu ile TBK m. 305’te diizenlenen fesih kavranu arasindaki farkin ortaya konmasi
acisindan, bu kavramlar1 kisaca aciklamakta fayda goriiyoruz. Bu noktadan hareketle fesih

hakki, siirekli bir s6zlesme iliskisini ileriye dogru (ex nunc) sona erdiren, bozucu yenilik

4%y, 13.HD., T. 27.10.2011,E.2011/5189, K. 2011/15536 say. karar uyarinca; “Mahkemece, davali tarafindan
davaya konu binada yapilan tadilat ve tamirat iglerinden dolay: davaci kiracinin igyerine giris -¢ikisinin can ve
mal emniyeti bakimindan tehlike arz ettigi gerekgesiyle, davacimin manevi tazminat talebinin kismen kabuliine

karar verilmistir. B.K.nun 49. maddesi hiikmii uyarinca, manevi tazminata hiikmedilebilmesi igin,; kisilik

hakkimin hukuka aykir bir sekilde zarara ugramasi gerekir. Kisilik haklarinin zarar gérmedigi hallerde, eylem
hukuka aykiriolsa dahi manevitazminata hiikmedilmesi olanakl degildir. Sozlesmenin ihlal edilmesinden dolay

kisilik haklarinin zarar gordiigii kabul edilemez. Mahkemece olayda manevi tazminat kosullarinin bulunmadigi

dikkate alinarak manevi tazminat isteminin tiimden reddi gerekirken yanls degerlendirmeyle yazili sekilde

kismen kabuliine karar verilmesi usul ve yasaya aykiri olup bozma nedenidir.”; aym yonde Y. 13. HD., T. 10.10.
1984,E.5217,K.6121; Y.13. HD., T. 04.03.2003, E. 2002/13780, K. 2003/2297 (Kazanc1 Hukuk Otomasyon
Sistemi, 13.03.2013).

#7Y.13. HD.’nin, T. 16.01.1979, E. 6391, K. 6743 say. karar1 uyarinca; “Dava konusu olayda, davacilar sirf
kendilerini tahliye ettirmek amact ile davalilarin kira sozlesmesine aykiri davranarak oturduklar: dairelerin

suyunu ve elektrigini kestiklerini, otomati durduklarin, kapiciyr ¢ikardiklarmi ve bogaltilan daireleri yiktiklarini

ileri siirerek manevi tazminat istemigslerse de bu eylemler sonucu kisisel haklarmmn ne sekilde halele ugradigini

agiklayamadiklar: gibi BK 49. maddesinin tammladig bigimde kisisel haklarimn agir bir zarara ugradigini da

ispat edememiglerdir. O halde mahkemece bu yonler gézetilerek manevi tazminata ilskin istegin reddedilmemis
olmast bozmay1 gerektirir.

Karsi oy yazisi: Davactlarin kiract olduklar: apartmanda, otomatlarin ¢alismadigi karanlik koridorlarda inilip

¢tkilmasimn mesele oldugu, kapict bulunmadig, kaloriferlerinin yanmadigi, sularin akmadigy, iist katin yitkimina

baslandigi... saptannustir. Davalilarin amaci, davacilarin derhal apartmani tahliye etmelerini saglamak ve satin

aldiklart buyeri yiktirip insaate baslamaktir... Olaydan davacilarin kigisel ¢ikarlarimin agiwr zarar gordiigii

ispata gerek kalmayacak sekilde aciktwr. Sulart akmayan, kapicisi ¢ikarilan, otomati calismayan, kaloriferleri
yanmayan ve iistelik tahliye ettirilen iist dairelerden yikimi baslayan bir apartmanda yasamak zorunda

birakilmak, beden ve ruh saghg: yoniinden agw bir saldiri niteligindedir. Bu nedenlerle BK. 'nin 49. maddesine
uygun bir bigimde, mahkemenin manevi tazminata iliskin kararin onanmasi oyundayiz.” seklinde kanaate

varimistir (naklen YAVUZ, Ayipli Ifa, dn. 184, s.221).
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doguran bir haktir*”®, Yenilik doguran bir hak olmas itibariyla fesih hakki, tek tarafli hukuki
islemle kullamlmas1 gereken bir haktir. Bu sebeple fesih hakkinin hukuki sonu¢ dogurmasi,
karst tarafin kabulline bagli degildir; muhataba varmakla hukuki sonuglarim meydana
getirir’”®. Fesih haklkim kullanmak isteyen tarafin, bu hakkim kuskuya yer vermeyecek, acik
ve net sekilde, fesih gerekgesini de bildirmek suretiyle kullanmasi gerekir*®. Sézlesmeden
donme ise, tek tarafli irade beyam ile borg¢ iliskisini geriye etkili (ex tunc) olarak sona
erdirmedir®®. Baska bir anlatimla, sézlesmeden dénme, tek tarafli bir irade beyamyla baska

482

bir sahsin hukuki alaminda degisiklige yol agan yenilik doguran bir haktir™.

Tirk Hukukunda, genel olarak bu iki kavramu birbirinden ayiran hukukgular bu
savlarim, feshin sozlesme iligkisini ileriye etkili olarak, donmenin ise soézlesme iliskisini
geriye etkili olarak sona erdirmesi hukuki sonucuna dayandirirlar®. Ancak dénme ile fesih
arasindaki tek fark bu noktada degildir. Donme taraflar arasindaki hukuki iliskiyi ¢ozerken,
fesih bu sozlesme iliskisini ortadan kaldirir. Bu anlamda, donme halinde, bu ana kadar yerine
getirilmis olan sozlesme edimlerinin geri verilmesi yiikiimii dogdugu halde, fesihte s6zlesme
ileriye etkili olarak sona erdigi i¢in, fesih bildiriminin o ana kadar yerine getirilen edimler
tizerinde hicbir etkisi yoktur*®’. Bununla birlikte, fesih, siirekli edimin ifas1 sathasina gegilmis
siirekli so0zlesme iliskilerinde s6z konusu olurken, donme, siirekli sézlesme iliskilerinde kural
olarak, siirekli edimin ifas1 sathasina heniiz gecilmeden once s6z konusu olabilmektedir. Son
olarak bu iki kavram arasindaki fark s6zlesmenin sona ermesi sebebiyle olusan zararin tazmin
edilmesi durumunda kendini gostermektedir. Nitekim, Ogretide kabul edilen yaygin goriis

¢ercevesinde™®, sozlesmenin feshedilmesi halinde, sozlesmeye aykiriliktan Gtiirii miispet

478 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 1290; BUZ, |, Borglunun Temerriidiinde Sézlesmeden
Donme, Ankara 1998, (Kisaltma: Sozlesmeden Donme), s. 81 vd.; SEROZAN, s. 115; SELICT, s. 115.

19 SELICI, s. 115; SEROZAN, 5. 115; BUZ, Sozlesmeden Dénme, s. 193; DEMIRBAS, s. 25; ORMANCI, s.
172.

80 BUZ, Szlesmeden Donme, s. 250; ORMANCI, s. 174 vd.

81 BUZ, Sozlesmeden Dénme; s. 65; SELICI, s. 208; OGUZMAN/ OZ, s. 381; BUZ, Sozlesmeden Dnme, s.
65 vd.; SEROZAN, s. 59 vd.; ONEN Turgut, Karsilikli Bor¢ Doguran Sézlesmelerde Borglunun Temerriidiiyle
Ilgili Genel Mahiyetteki Hiikiimler, Ankara 1975, s. 89; AYBAY Aydin, Borglar Hukuku Dersleri Genel B&liim,
Istanbul 1995, s. 138; SAYMEN Ferit Hakki/ELBIR Halid Kemal, Tiirk Bor¢lar Hukuku Umumi Hiikiimler, C.
2, Istanbul 1958, s. 756; OKTEM, s. 1953.

82 BUz, Sozlesmeden Donme, s. 52; SEROZAN, s. 46 vd.

83 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 1290; OGUZMAN/OZ, 5.449; KILICOGLU, s. 714;
YAVUZ, KiraHukuku, s.3215; OKTEM, s. 1953.

" SEROZAN, s. 118.

85 TANDOGAN, C. 1/2, s. 122; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 201-202; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 264;
ARPACI/HATEMI/SEROZAN, s. 166; TUNCOMAG, s. 510; ARAL, Borg¢lar, s. 251; ARAL, Kétii ifa, s.
195; BUZ, S6zlesmeden Donme, s. 84.
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(olumlu) zarar talep edilebilirken, sozlesmeden donme halinde, akdin hiikiimsiiz olmasi

sebebiyle menfi (olumsuz) zarar istenebilecektir*®.

eBK m. 249/11 *de; “Kiralanan, akitten maksut olan kullanmak miimkiin olmayacak
yahut intifa ehemmiyetli suretle azalacak bir halde teslim olunursa kirac1 akde feshe...”
hitkkmiiyle kiralananin ayipli halde teslimindeki feshi, eBK m. 250/1 ’de ise; “Kiralanan, kira
miiddeti zarfinda kiracinin bir kusuru olmaksizin akitten maksut olan kullamlmak miimkiin
olamiyacak veya ehemmiyetli surette azalacak bir hale diistiigii takdirde, kiraci, iicretten
miitenasip bir miktarin tenzilini talep edebilecedi gibi; ayip miinasip bir miiddet zarfinda
bertaraf edilmezse, akdi dahi feshedebilir.” hilkmiiyle teslimden sonra kiralananin ayipli hale
gelmesi halinde feshi diizenlemistir. Biz de kanun koyucunun kiraciya tamdig bu hakki, eski

ve yeni kanun donemini ayirarak, donme ve fesih basliklar1 altinda inceleyecegiz.
1. Sozlesmeden Donme Hakki

eBK m. 249/1I, daha once de belirttigimiz gibi, kiralananin elverisli sekilde
kullammum engelleyecek ya da bu kullammu 6nemli sekilde azaltacak derecede ayipli olarak
teslim edilmesi halinde, kiraciya s6zlesmeyi feshetme hakki tammustir. Eski kanunun yiirtirliik

%7 s6z konusu madde metninde fesih ifadesinin yanhs kullamldigi, bu

doneminde, doktrinde
ifade ile sozlesmeden donmenin kastedildigi goriisii hakimdi. Bu goriis taraftarlarinca,

kiracimn teslim zamaninda mevcut olan ayiplar agisindan sahip oldugu s6zlesmeyi sona

erdirme hakki bir donme hakkidir.

S6zlesmeden donme, tek tarafli irade beyam ile borg iligkisini geriye etkili (ex tunc)
olarak sona erdirmedir. Burada bor¢ iliskisi geriye etkili olarak sona erdigi i¢in sdzlesme
bastan beri hi¢ kurulmanus sayilacaktir. Sozlesme sebebiyle dogmus ancak yerine
getirilmemis borglar sona erecek, yerine getirilmis olanlar ise, sozlesme iliskisi ortadan

kalkacag icin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore geri verilecektir®®,

Kira sozlesmesinde, kiraya veren asli edimi olan kiralanam kullanmaya elverisli halde

bulundurma borcunu, kira sézlesmesi boyunca ifa ettigi i¢in kira sdzlesmesi bir siirekli borg

486 SEROZAN, s. 118 vd; OGUZMAN/OZ, s. 381 vd.; ANIK Giilgiin, Bor¢lunun Temerriidiinden Dolayi
Sozlesmeden Donme, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Y1l 18, S. 59, Temmuz-Agustos 2005, s. 214-235.

7 TUNCOMAG, s. 504; TANDOGAN, C. 1/2, s. 122; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 164;
ZEVKLILER, s. 201; ZEVKLILER/HAVUTCU, s.201; ARAL, Borglar, s. 250;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 262-263; YAVUZ, Kiralanandaki Bozukluk S. 3, s. 397; YAVUZ, Kira
Hukuku, s. 3214; SEROZAN, s. 302-304.

88 SELICI, s.208; SEROZAN, s. 61.
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% siirekli edimin ifas1 siirecine girilmeden énce, donmenin bu

iliskisidir. Serozan’a gore;*
edimi geri saglayicit bir etkisi degil de sadece bu edimden kurtarici etkisi s6z konusu
olacagindan, siirekli sozlesme iliskisinden donmeye hicbir engel yoktur. Ancak kiraciya
taninan bu hak, siirekli bir sozlesme iliskisi niteligindeki kira s6zlesmesinin ifasi siirecine
girilene dek s6z konusu olabilecektir. Buna karsilik, kiralanandaki ayip, kira s6zlesmesi siiresi
icerisinde ortaya ¢ikarsa, kiraci artik sdzlesmeden donemeyecektir. Ornegin; 1 Mart 1973 te
kurulmus bir kira sézlesmesi uyarinca 1 Nisan 1973’den baslayarak kiraciya kullanmak iizere
teslim edilecek kiralananda mevcut olan ayip, ifa siirecine giris tarihi olan 1 Nisan 1973’e
kadar, kira sdzlesmesinin donme islemiyle ¢6ziilmesine yol acgabilecektir. Yine, kiralanam 1
Nisan’da teslim alan kiraci, kiralanandaki bozuklugu teslim aminda fark edince sdzlesmeden

donebilecektir®®.

Baska bir goriise gore®; kiralanan akdin amacina aykiri sekilde veya yararlanmay
Onemli surette azaltacak sekilde teslim olunursa kiraci sdézlesmeden donebilecek ancak bu
hakkim eBK m. 106’da yer alan sodzlesmeden donme hiikiimleri c¢ergevesinde
kullanabilecektir. Bagka bir anlatimla, burada kiraciya tamnan donme hakki, borg¢lu
temerriidiine baglanan bir sonugtur. Aksi goriisteki Selici’ye gore®; eBK m. 249/II’de teknik
anlamda bir fesih hakki s6z konusudur. Kira sozlesmesinde, Kiraya verenin asli edimi
kiralanamin kullammum birakma borcunu yerine getirebilmesi i¢in kiralanam teslim etmis
olmas1 gerekir. Ancak kiralananin teslim edilmesinden once, siirekli iliski olarak kira heniiz
baslamadigindan  Borg¢lar Kanunu'nun  bor¢lunun  temerriidiine  iligkin  hiikiimleri
uygulanabilecektir. Kiralananin tesliminden sonra siirekli borg iligkisi kuralacagr i¢in, eBK m.
249/1I’de kiractya tanminan fesih hakki, bor¢lu temerriidii hikkiimlerinden bagimsiz olarak kira
iligkisini ileriye etkili olarak sona erdiren bir haktir. Nitekim, icrasina baglanmus bir siirekli
borg iliskisinde, teknik anlamda dénmenin kabulii miimkiin degildir. eBK m. 249/11 *de ayibin
ortaya ¢ikmasi ve ayibin giderilmesi talebine ragmen uygun siirede giderilmemesi olgusuna
baglanan bir fesih hakkinin kullamlmasi s6z konusudur. Bu nedenle, burada diizenlenen
husus, ayip sebebine dayanan olaganiistii bir fesih hakkidir*®. Benzer goriisteki Giimiis’e

494,

gore™; kiralanandaki ayip, ister teslim zamanminda ortaya ¢ikmus olsun isterse daha sonra

ortaya ¢ikmus olsun kiracimn s6z konusu hakki, “fesih” hakkindan baska birsey degildir.

%9 SEROZAN, s. 174.

%9 SEROZAN, s. 302-303.

1 TUNCOMAG, s. 504.

492 SELICI, s.179-180.

493 Olaganiistii fesih hakki, belirli veya belirsiz siireli borg iligkisini vaktinden once ileriye etkili olarak sona
erdiren fesih hakkidir. Ayrintil bilgi i¢in bkz. SELiCi, s. 156 vd.; ORMANCI, s. 93.

194 GUMUS, Borglar, s. 323.
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Cilinkii, kiralanan ayipli dahi olsa kiracinin kullanmaya yonelik menfaaati kiralananin teslimi
ile basladigindan teslimle birlikte kira sézlemesinin siirekli bor¢ iliskisine yonelik etkisi de
devreye girmektedir. Bu nedenle eBK m. 249/I’nin dénme hakkim diizenledigi yoniindeki
goriis, kira sozlesmesinin siirekli s6zlesme niteligine aykirilik olusturur. Bunun nedenini bir
ornekle aciklayan yazara gore; “Kiract 1.3.2008 tarihinde kurulan bir kira sézlemesini
kiralanani kullanimi baslamadan once ayipli teslim sebebiyle eBK m. 249/11’ye dayali olarak
11.3.2008 tarihinde feshederse, pesin odedigi bir aylik kira bedelinin ancak yirmi giinliik
tutarinin iadesini Kiraya verenden isteyebilir. Oysa dgretideki donme hakkinin varligini kabul
eden goriis benimsenirse, kiraci odedigi bir aylik kira bedelinin tamamimin iadesini
isteyebilecektir”. Kanaatimizce, kiralanandaki ayip teslim aninda mevcut ise, kiract stirekli
edimin ifas1 sathasina gecilmedigi i¢in sézlesmeden donebilecektir. Ancak kiralanandaki ayip,
kira sozlesmesi siiresinde ortaya ¢ikarsa, kiraci sonuglari itibariyla sézlesmeden donme
yolunu secemeyecek, kira sdzlesmesini ileriye etkili olarak sona erdirebilecektir. Nitekim
TBK m. 304 ile, kiralananin teslimi sirasinda kiralananda mevcut olan ayiplar bakimindan
Oonemli- 6nemli olmayan ayip ayrimu yapilnus; kiralananin teslimi sirasinda ayip 6nemli ise
kiraci ister bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine, isterse kiraya verenin kiralananin sonradan
ayipli hale gelmesinden dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlere bagvurabilir. Boylece
kiralanamin teslimi sirasinda kiralanandaki 6nemli ayiplar bakimindan, kiraciya sdzlesmeden

donme imkani tamnmustir.

Doktrinde*®, kiralananin ayipli sekilde teslim edilmesi halinde kiracimn geriye etkili
olarak donme hakkini kullanabilmesi i¢in, eBK m. 250/I’de oldugu gibi 6ncelikle kiraya
verenden ayibin giderilmesin talep etme zorunlulugunun bulunmadig ileri sliriilmiistiir. Bu
goriise gore, teslim zamamnda var olan ayiptan dolay1 s6zlesmeden donme hakkini kullanan
kiraci, ayrica menfi zararimn®® tazminini talep edebilir®’. Bundan baska sartlar1 olustugu
takdirde, kiracinin manevi tazminat isteme hakki saklidir®®,

eBK doneminde, tartismali olan bir diger husus da, eBK m. 249/1’ye gore kiracimin

donme hakkimin, ayibin giderilmesi igin siire vermesinin ardindan fesih igin tekrar siire

% TANDOGAN, C. 1/2, s. 123; ZEVKLILER /HAVUTCU, s. 201; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3214;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.262; ARAL, Borglar, s. 250-251.

49 Menfi zarar, kurulmasina giivenilen bir s6zlesmenin hiikiim ifade etmemesidir. Bagka bir anlatimla akit
ya7p11masayd1 ugranilmayacak olan zarardir (TANDOG AN, Mes’uliyet, s. 427).

7 SEROZAN’a gore; sOzlesmeden donen alacakli (kiraci), menfi zararim asan bir zarar giderim de
isteyebilecektir. Bu zarar giderim, donme islemiyle geri verilmesi gereken edimler c¢ikarildiktan sonra,
alacaklinin (kiracinin) sézlesmeye aykirt davranilmamis olsaydi ic¢inde bulunacagi “farazi” elverisli durum ile
simdi i¢inde bulundugu “ger¢ek’ kotii durum arasindaki farktan (genis anlamda miispet zarardan) olusur (naklen
SEROZAN, s.598) .

9% TANDOGAN, C.1/2,s.122; ARAL, Borglar, s. 251.
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vermesine bagli olup olmadigidir. Doktrinde yer alan bir goriise gore™, kiraci ayibin
giderilmesi icin kiraya verene uygun bir siire vermesinin ardindan, tekrar bir siire vermeye
gerek olmadan sozlesmeyi feshedebilecektir. Diger bir goriise gore ise®®, kiraci s6zlesmeyi
sona erdirmeden kiraya verene eBK m. 106 hiikiimleri gergevesinde tekrar bir siire vermesi
gerekmektedir. Bununla birlikte ayib1 gidermesi i¢in Kiraya verene uygun bir siire vermenin
faydasiz kalacagimin anlagildig hallerde ve diiriistliik kural1 geregi siire vermenin kiracidan

beklenemeyecegi hallerde siire vermeye gerek olmayacaktir™.

Yargitay’in bu konuda farkl1 kararlari meveuttur. Yargitay bir kararinda®? ... Ayiplar

uygun siire zarfinda giderilmedigi takdirde, kiraci yeni bir siire vererek bu siirenin sonunda da
giderilmezse sozlesmeden donebilir” demistir. Yine Yargitay*in baska bir kararina gore ise™;
kiraya veren kiralanam sozlesmedeki amaca uygun olarak teslim etmemis ve verilen uygun
stirede ayib1 gidermemisse artik ikinci bir ihtara gerek olmaksizin kiraci sozlesmeyi
feshedebilecektir. Kanaatimizce de eBK m. 249/II’de kiralanamn teslimi sirasinda mevcut
olan ayiplardan otiirii, kiracimin donme hakkini kullanabilmesi i¢in, eBK m. 250/I’den farkl
olarak, kiralanana uygun bir siire vermesine gerek yoktur. Zira, kanun koyucunun eBK m.
250/I’de teslim sirasindaki ayiplar igin siireden bahsetmeyip direk donme hakkini

diizenlemesi tesadiiften ibaret degildir.

eBK doneminde kira sézlesmesinde donmeye iliskin olarak yapilan tartigmalar, kanun
koyucu tarafindan TBK m. 304’iin kaleme alinmasina neden olmustur. TBK m. 304 ile
kiraciya, sartlar1 gerceklestigi taktirde sozlesmeden donme hiikiimlerine bagvurma imkani
getirilmistir. TBK m. 304 uyarinca; “Kiralananin énemli ayiplarla teslimi halinde kiraci,
bor¢lunun temerriidiine veya kiraya verenin kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesinden

dogan sorumluluguna iligkin hiikiimlere basvurabilir.

499 ARAL, Borglar, s. 250 ; GUMUS Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C. 1, Istanbul 2008,
gBorglar 2008), s. 348; YAVUZ, Kira Hukuku, s. 3215; ARPACI /HATEMIi/ SEROZAN, s. 164-165.

% TUNCOMAG, s. 504; TANDOGAN, C. 1/2, s. 122; ZEVKLILER /HAVUTCU, s. 201.
0 GUMUS, Borglar 2008, s. 348.
2y, 3. HD., T. 11.05.200, E. 2000/4180, K. 2000/4495, ( Kazanci Otomasyon Sistemi, 13.03.2013).

%% YHGK‘mn, T. 03.06.1972, E. 1970/4-1048, K. 357 say. karar uyarinca; “ ...Kiraya verilen yer, kira
sozlesmesi yazisinda agiklandigr gibi lokal ve konuk evi olarak kullanilmak icindir. Sézlesme yazisinda bir lokal,
iki oda, bina ve hela ile banyo ag¢ikc¢a isaret olunmus ve lokal, konuk evi olarak kullanilacaktir kosulu bir daha
yazilmistir. Uygar bir yerde lokal ve konuk evinin saglk tesisleri, helasi, banyosu olmast vazgegilmez kuraldir...
Borglar Yasasimin 249. maddesi uyarinca, kiralanani sézlesmede éngériilen bicimde kullanmanin olanaksiz
olmast halinde kiraci sézlesmeyi bozmay: yahut kiradan uygun bir tutarin indirilmesini istemeye yetkilidir.
Secimlik hakkini kiraci bozma olarak kullannugtir. Bunun igin ihtar ¢ekilmesi kosulu yoktur...” (naklen
KARAHASAN Mustafa Resit, Ozel Borg Iliskileri, 4. Cilt, Istanbul 1992, s. 560-562.)
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Kiralananin énemli olmayan ayiplarla tesliminde ise kiraci, kiralananda sonradan
ortaya ¢tkan ayiplardan dolayr kiraya verenin sorumluluguna iliskin hiikiimlere

’

basvurabilir.’

Bu durumda kullamm elverisliligini 6nemli 6lclide simrlayan ya da engelleyen bir
ayipla teslimi teklif edilen kiralanam kabul etmeyen kiraci, bor¢lu temerriidii hiikiimlerine
basvurabilecektir. Ayipli ifay1 kabul etmeyen kiraci, yasanin borg¢lu temerriidiine iliskin
hiikiimleri geregi kiraya verene bir bildirim géndererek uygun bir siire verdikten sonra TBK
m. 125°de yer alan se¢imlik haklarini kullanabilir. Bu baglamda, kiraci aynen ifa (kiralananin
ayipsiz teslimi) ile birlikte gecikme yiiziinden ugradigi zararin tazminini talep edebilir.
Onemle belirtmek gerekirse; kiralanandaki ayip sebebiyle baska mal kiralamak zorunda kalan
kiracinin gecikme tazminati isteyebilmesi i¢in kiraya verenin kusurlu olmasi sarttir. TBK m.
125°te tamnan sec¢imlik haklardan biri de sozlesmeden donme halidir. Kiraci, s6zlesmeden
donmeyi ve ugradigi menfi zararlarin tazmini talep edebilir. Bu halde kiraya veren kusurlu
olmadigim ispat edemezse, kiracinin s6zlesmenin gecersiz kalmasindan dolay1 ugradig menfi
(olumsuz) zararmi isteyebilecektir™™. Bununla birlikte, TBK 348. maddesine kiyasen dénme

beyam yazili yapilmak zorundadir™®

. Kiraci, kiralananin 6nemli ayiplarla teslimi halinde
dilerse kiraya verenin kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden dogan sorumluluguna da

bagvurabilecektir.

Doktrinde™®, TBK m. 304 geregi, kiracinin kiralanam 6nemli ayipla kabul etmesi
durumunda (teslimden sonraki Onemli ayiplar bakimindan) temerriit hiikiimlerine
basvurabilmesinin kabul edilmesi halinde, uygulanacak hiikmiin siirekli edimli s6zlesmelerde
bor¢lunun temerriidii hiikiimlerini diizenleyen TBK m. 126 hiikmii oldugu belirtilmistir. TBK
m. 126 uyarinca; kiraci ifa ve gecikme tazminati isteyebilecegi gibi, s6zlesmeyi feshederek
sOzlesmenin siiresinden Once sona ermesinden dolayr ugradigi zararin giderilmesini
isteyebilir. Bu durumda, kiralananmin tesliminden sonra kiracinin bor¢lunun temerriidi
hiikiimlerine basvurmasi halinde dahi so6zlesmenin feshi s6z konusu olacaktir. Bu halde
kiractmn  bor¢lunun  temerriidii  hiikiimlerine  basvurmasimin, ayip  hiikiimlerine

bagvurmasindan pratik bir farki kalmayacaktir.

" AYDEMIR, s.144; YAVUZ/OZEN/ACAR, Borglar Ozel 2012, s. 209.
*®INCEOGLU, Ayp, 5.76. _
°% AYDEMIR, s. 98; INCEOGLU, Ay, s. 65.
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2. Sozlesmeyi Feshetme Hakki

Kiralananda kiracimn s6zlesmeden amacladig kullammu imkansiz kilan veya onemli
surette azaltan ayibin teslim sirasinda mevcut olmasi halinde, eBK m. 249/I1 hiikmiiniin
kiractya donme hakki tamdigina yukarida degindik. Bunun yanisira, s6z konusu ayibin
sOzlesmenin devamu siiresince ortaya ¢ikmasit durumu da, eBK m. 250/I’de diizenlenmistir.
Hiikiim uyarinca; kiraya verenin bir kusuru olmaksizin kiralanan, akitte amaglanan elverisli
kullanimu ortadan kaldiran ya da Onemli derecede azaltan duruma gelirse, kiraci kira
bedelinde indirim talep edebilecegi gibi, ayibin uygun bir siirede giderilmemesi halinde
sozlesmeyi feshetme hakkina sahip olacaktir®™. Ayrica kiraya veren kendisinin bir kusuru

olmadigim ispat edemezse tazminat 6demekle yiikiimlii olacaktir.

eBK m. 250/T’de, eBK m. 249/II’den farkli bir diizenleme gérmekteyiz. Zira, madde
metninden de anlasilacag lizere, eBK m. 249/I’ye gore teslim zamanminda mevcut olan
ayiplar i¢in sézlesmeden donme hakkim kullanmak isteyen kiracinin bu ayiplar1 gidermesi
icin kiraya verene basvurmasi gerekip gerekmedigi konusunda agik bir diizenlemeye yer
verilmemis, doktrindeki goriisler uyarinca bu bosluk doldurulmaya calisilmistir. Ancak eBK
m. 250/I’in agik ifadesi karsisinda, kira siiresince ortaya ¢ikan ayiplardan otiirii sdzlesmeyi
feshetmek isteyen kiraci fesih hakkim direkt olarak kullanamayacak, kiraya verenin verilen
uygun siirede ayib1 gidermemesi halinde fesih hakkim kullanabilecektir. eBK m. 249/1’de
kiracinin sézlesmeyi feshetmesi i¢in Kiraya verene uygun bir siire verip vermeyecegi dair
doktrindeki goriis ayriliklar1 eBK m. 250/’in a¢ik lafz1 karsisinda teslimden sonraki ayiplar
bakimindan mevzu bahis olmamistir. Bu durumda, ifa siiresince kiralananda bir ayip ortaya
cikarsa, kiraci, kira bedelinde indirim talep edebilecek ve ayip uygun siirede giderilmezse,
sozlesmeyi “ileriye etkili olarak (ex-nunc)” sona erdirmeye yetkili olacaktir®®. Buna gore

kirac1 fesih beyanminda bulundugu andan itibaren sézlesme iliskisi ileriye etkli olarak ortadan

7y, 13.HD.‘nin T. 06.12.1994, E. 1994/10123, K. 1994/10964 say. karar1 uyarinca; “... Kural olarak kiraya
verenin ayiba karsi tekeffiil borcu sozlesme ile sinirlandirilabilir veya kaldirilabilirse de hilesi veya agir
kusurunun varligi halinde kiraya veren bu sorumluluktan kurtulamaz. Kiracinin, kira sézlesmesindeki amaci
kiralananda kati yakacaklar ve pazarlama isi yapmaktir. Davali kiraya verenin Vilayet Makami’nin kati ve sivi
yvaktisiile istigal edilmesi yasagma iliskin kararimn varligimt arastirma ve sorusturma yapmadan tasinmazini
bu amacla kullanmak iizere kiraya ¢ikarmasi agir kusuru gosterir. Bu nedenle kira sézlesmesindeki ‘kiract
hiikiimet ve belediyeden izin alinmasi gereken meslek ve sanatlara izin verilmese dahi kiraci kirayi 6demekle
yiiktimliidiir’ anlagmasi hukuken gecersizdir. Bu durum karsisinda davali kiraya veren, kira sézlesmesi ve yasa
geregiolan kiralanam sézlesmenin amacina uygun kullanmaya elverigli halde, davaci kiracrya teslim borcunu
yerine getirmemis oldugundan davaci,; sozlesmenin feshine, verdigi teminat ve kira bedelleri ile menfi zararini
davalidan istemeye yetkilidir...” kanaatine varilmistir ( YKD, C. 21, Mayis 1995, S. 5,s. 762).

%8 ZEVKLILER /HAVUTCU, s. 201; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 263; ARAL, Bor¢lar, s. 250-251;
SEROZAN, s. 302-304; ANIK, s.227.
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kalkacag i¢in fesih beyamndan 6nce ddemis oldugu kira bedellerini isteyemez®®. eBK m.
250/I’de sozlesme siiresince kiralananda ortaya c¢ikan ayiplarda, kiracinin bu ayiplar
gidermesi i¢in kiraya verene uygun siire vermesi gerekliliginden bahsedilmis olsa da eBK m.
107°ye gore siire vermenin faydasiz kalacag ve diiriistliikk kuralina gore bu siirenin kiraciyi

zarara ugratacag durumlarda kiraci siire vermeden de sdzlesmeyi feshedebilir®.

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda ise, kiract TBK m. 304’teki atif uyarinca, gerek teslim aninda
kiralananin ayipli olmasi halinde, gerek kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi durumunda
kira sdzlesmesini feshedebilecektir. TBK m. 305/I’de; “Onemli ayip durumunda kiracimn
sozlesmeyi fesih hakki saklidir” denilmistir.  TBK m. 306/II’de ise; “Ayibin kiralananin
ongoriilen kullamma elverisliligini ortadan kaldirmasi veya onemli Olgiide engellemesi ve
ayibin verilen siirede giderilmemesi halinde kiraci, sozlesmeyi feshedebilir” denilmis,
kiracimn so6zlesmeyi sona erdirebilme imkam diizenlenmistir. Tim bunlar dikkate alindiginda,
kiracinin kiralananin ayiplarindan dolayr sézlesmeyi feshedebilmesi igin, kiralanandaki ayibin
Oonemli olmasi ve kiraya verene verilen siirede ayibin giderilmemesi sartlarimin birlikte
gerceklesmis olmasi gerekmektedir™. Kiracimn kira sozlesmesini feshedebilmesi igin,
kiralananda, kiracinin sézlesmeyle 6ngoriilen kullanma amacini imkansiz kilan veya 6nemli
Olgiide azaltan bir ayibin bulunmasi gerekir. Ayrica, kiract bu hakkim kiraya verenin kusuru

olmasa da kullanabilir®?.

Bununla birlikte, kiraya verenin kusurlu olup olmamasi 6nem
tasimazken, Yargitay’in kararlarinda® fesih hakkim kullanmak isteyen kiracinin da kusurlu

olmamasi gerektigi vurgulanmustir.

eBK m. 250/I'ye gore, kiraya verenin kiralanamn ayipli olmasinda bir kusuru
bulunmadigini ispat edememesi halinde, kira sézlesmesini fesheden kiraci, ayrica tazminat da

O0denmesini talep edebilecektir. Burada kiracinin isteyebilecegi tazminatin tiiriine iliskin

99 GUMUS, (Borglar 2008), s. 347.

10 ARAL, Borglar, s. 250-251; GUMUS, (Borglar 2008), s. 348.

L KIRMIZI, s.100; ARAL/AYRANCI, s.237; INCEOGLU, Ayp, s. 75.

12 ARAL, Borglar, s. 250; SEROZAN, s. 303.

13y, 13. HD.’nin, T. 24/03/2005, E. 2004/16785, K. 2005/4909 say. karar1 uyarinca; “ ...Dava, mecurda
bulunan kombi cihazinin evin 1sitnmasinda yetersiz kalmast nedeniyle kis aylarinda kiraya veren tarafindan
degistirilmesi ve bu dénem igerisinde davacinin esi ve ¢ocuklarinin kiralanani sozlesmeye uygun sekilde
kullanilmamasindan dogan maddi ve manevi zararin ddetilmesine iliskindir. Borglar Kanunu’'nun 250.
maddesine gore kiralanan, kira miiddeti zarfinda kiracinin kusuru olmadan kullanilmasi: miimkiin olmayacak
veya ehemmiyetli surette azalacak bir hale diistiigiinde kiraci iicretten bir miktarin tenzilini talep edebilecegi
gibi, ayip uygun zamanda giderilmezse akdi feshedebilir...” seklinde kanaate varilmistir. Y.13. HD. nin, T.
24/03/2005,E.2004/16785,K.2005/4909 say., ayn1 yondeki bir kararina gore; “mecurda kiracinmn kusurundan
kaynaklanmayan bir su sizintist oldugu, su sizintismin meydana geldigiiist banyoda daha dnce tesisatta tamirat
vapildigini gosterir fayans degisimlerinin oldugu ancak tesisattaki su sizintist sorununun ¢oziimlenmedigi

anlasilmakla, BK m. 250 geregi davacinin kira sozlesmesini feshetmede hakli oldugu kanaatine varilmistir”
(GUNAY, s. 1008).
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olarak doktrinde®* farkli goriisler mevcuttur. Bir goriise gore™; kiraya veren kusuru
olmadigim ispat edemedigi siirece kiracimin menfi zararim 6demekle yilikiimliidiir. Diger bir
goriise gore™®; sozlesmeden donme halinde menfi zararmn, sdzlesmenin feshi halinde ise
miispet zararin tazmini s6z konusu olur. Her iki zararin tazminin istenmesi igin, Kiraya
verenin kusurlu olmasi gerekir. Baska bir goriise gore®"’; kiracimin kira sdzlesmesini ileriye
etkili olarak sona erdirmesi (feshetmesi) halinde, kural olarak kiraya veren kusuru olsun veya
olmasin kiracinin menfi zararim 6demek zorundadir. Ancak kiraya verenin ayibin meydana
gelmesinde kusuru varsa, kiraci miispet zararinin tazminini de isteyebilir. Kiraya veren
kusursuzlugunu ispatlayarak miispet zararin tazmininden kurtulsa bile menfi zararin
tazmininden kurtulamaz. Bu goriis taraftarlarinca, eBK m. 250/II’de diizenlenen fesih ileriye
etkili sonu¢ dogurdugu icin kastedilen zarar da menfi zarar1 asan miispet zarardir.
Kanaatimizce, eBK m. 250/1 ile kiraya verenin, kiralananin tesliminden sonra ortaya ¢ikan
ayiplarindan sorumlulugu diizenlendiginden, kirac1 verilen siirede ayip giderilmezse
sozlesmeyi fesih se¢cimlik hakkim kullanabilir. Kiraci, s6zlesmeyi feshettigi takdirde, stirekli
borg¢ iliskisi ileriye etkili olarak sona ereceginden, sdzlesme iliskisinde o ana kadar ifa edilen
edimler gegerliligini siirdiirecektir. Bu sebeple kiraci, kiraya veren kusursuzlugunu ispat
edemezse, “miispet zararinin” tazminini talep edilebilecektir. Burada kira sézlesmesi eBK m.
249/11°‘de oldugu gibi, geriye etkili olarak sona ermeyeceginden, kiraci (s6zlesmenin hiikiim
ifade ettigine iliskin giivenin bosa ¢ikmasi yiiziinden ugramilan zararin™®) menfi zararin
giderilmesini talep edemeyecektir.

TBK m. 306/1I’deki s6zlesmeyi feshetme imkani, her ne kadar kiralanamin sonradan
ayipli hale gelmesi bashigi altinda yer alsa da TBK m. 304’deki yasal atif geregi teslim
amndaki ayiplar bakimindan da gecerlidir. Bu ayrimin getirdigi farklilik ise; eger ayip teslim
aninda mevcut ise fesih beyam “donme”, kiralanan teslimden sonra ayipli hale gelmisse beyan
teknik anlamda “fesih” olarak nitelendirilecektir®®. Kirac1 usuliine uygun feshine bagli
olarak, sozlesmeden donme halinde menfi (olumsuz), s6zlesmenin feshi halinde ise miispet
(olumlu) zararim isteyebilecektir. Giimiis’e gore ise®, TBK m. 305/1l (TBK m. 306/IT)’de
kiraciya taninan fesih hakki, teknik anlamda fesih hakkidir ve fesih beyaninin karsi tarafa

14 TANDOGAN, C. 1/2, s. 122; ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 201-202; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 263;
ARPACI/HATEMI/SEROZAN, s. 166; TUNCOMAG, s. 510; ARAL, Borglar, s. 251.

15 TANDOGAN, C. 1/2,s.123.

516 ARAL, Borglar, s. 251.

17 ZEVKLILER/HAVUTCU, s. 201-202; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 263; ARPACI/HATEMI/
SEROZAN, s. 166; TUNCOMAG, s. 510.

518 SEROZAN, s. 584.

19 YAVUZ ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 209; KIRMIZI, s. 100.

>20 GUMUS, Borglar, s. 323; GUMUS, Kira, s. 117.
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ulagmasi ile birlikte, kira sdzlesmesinin ileriye etkili olarak sona erdigi i¢in ddenen kira
bedellerinin iadesi istenemez. Sozlesmenin feshedilmesi sonucu hangi zararlarin tazmin
edilecegi hususunda, TBK m. 126’dan kiyasen yararlanmak miimkiindiir. Bu durumda
kiracinin aym nitelikte bir mal kiralamasi ve bu yeni kira s6zlesmesi uyarinca 6deyecegi bedel
ile feshedilen kira s6zlesmesinin kira bedeli arasindaki farki kiraya verenden tazminat olarak
isteyebilmesi gerekir. Ayrica, tahliye masraflarimn yamsira, kiracinin fesih nedeniyle is
yapamamasi dolayisiyla yoksun kaldigi kari, sahsimn ve mallarinin ugradigi zarari talep

edebilecektir®®.

TBK m. 306/1I’de kiractya taninan fesih hakki, kiralanamn ayipli olarak teslim
edilmesi halinde ya da kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi durumunda, kiraya verenden
ayibin giderilmesini talep ve bu talebin yerine getirilmemesi sartina bagl ikincil bir se¢imlik

522

hak olarak diizenlenmistir>. Kiracinin fesih hakkim kulanmasi, kiraya verenin verilen siirede

ayib1 gidermemesine baglidir. Ancak, TBK‘nmin yiiriirliik doneminde de istisnaen siire tayinin

3 veya siire tayinin diriistliik kuralina gore beklenmedigi

yararsiz olacagimin anlasildig®
hallerde siire tayinine gerek yoktur. Bununla birlikte, TBK m. 304/I geregi, teslim anindaki
aylp dolayisiyla bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine dayanan kiraci, ayibin giderilmesini talep

etmeksizin sdzlesmeden donebilecektir™,

Kiracinin fesih beyaninda bulunmadan once ayrica bir siire vermesine gerek yoktur.
Zira kanun koyucu ayibin giderilmesi i¢in verilen siireyi yeterli gérmiistir. TBK m. 348
geregi, konut ve catili isyeri kiralarinda fesih bildiriminin gegerliligi, yazili sekilde
yapilmasina baglidir. Kanun koyucu, bu hiikiimle, yiiriirliikten kaldirilan 6570 say. Yasa’nin
11. maddesini TBK kapsamina almustir. Fesih beyaninin kiraya verene varmasiyla kira iliskisi

ileriye etkili olarak sona ermis olacaktir®®.

Ayrica, taraflar kusur ve noksanlik gibi hususlarin kiraci tarafindan onarim yapilmak
suretiyle giderilecegine dair anlagmuslarsa, kiraci bu tiir ayiplardan dolayr sézlesmeyi

feshetme yoluna gidemez®®. Bundan baska, TBK m. 306/I'nin sartlar1 ger¢eklesmeden

21 iINCEOGLU, Ayip, s. 77.

22 ARAL, Borglar, s. 251; TANDOGAN, C. 1/2, s. 122; YAVUZ ACAR/OZEN, Bor¢lar Ozel 2012, s. 209;
GUMUS, Borglar, s. 324; GUMUS, Kira, s. 117; AKYIGIT, s. 93.

523 Kiraya verenin nerede oldugu bilinmiyorsa ayibin giderilmesi i¢in siire verilmesinin bir yarar1 olmayacaktir.
(GUMUS, Kira, s. 117).

524 YAVUZ ACAR/OZEN, Borglar Ozel 2012, s. 209.

% INCEOGLU, Ayip, s. 76.

°2® AYDEMIR, s. 145-146.
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kullanilacak  fesih hakki gecersiz olup, TBK m. 331 anlaminda olaganiistii fesih (hakli

sebeple fesih)**’ olarak kabul edilemez®®.
V. Zamanasimi

Satim ve eser sdzlesmelerinin aksine, kira s6zlesmesinde kiracimn ayiba kars1 tekeffiilden
dogan secimlik haklarini kullanmasi bakimindan bir zamanasimu siiresi OngOriilmemistir.
Doktrinde®®, bu boslugun TBK m. 147/b. 1‘in kiyasen uygulanmasi suretiyle doldurulmas:
gerektigi savunulmustur. Buna gore; kiralananin kiraciya teslim edildigi tarihten itibaren bes
yil icerisinde kiraci se¢imlik haklarim kullanmalidir™®. Bizimde katildigimuz doktrindeki
diger bir goriise gdre®"; ayiba kars: tekeffiil borcu dénemsel edim kapsamuna girmediginden,
TBK m. 147/b. 1‘in uygulanmas1 miimkiin degildir. Bu durumda TBK m. 146 geregi; kira
sozlesmesinde ayiba kars1 tekeffiil borcunun 10 yillik genel zamanasinu siiresine tabi
oldugunun kabulii gerekir. Bununla birlikte, bedelde indirim talep edilmesi halinde, geriye
doniik iade taleplerinin bir sebepsiz zenginlesmeye degil, kira s6zlesmesine dyanacagim, bu
nedenle de Ogrenmeden itibaren 2 yilda degil, 6demenin yapilmasindan itibaren TBK m.
147/b. 1 uyarinca 5 yillik zamanagimina tabi olacagt kabul edilmektedir. Ayrica, onemle
belirtmek gerekir ki, sozlesmenin feshi, malin benzeriyle degistirilmesi ya da ayibin
giderilmesi talepleri acisindan zamanasimu siiresi s6z konusu olmayacaktir. Zira, kiracinin bu
secimlik haklari, kiraya verenin kiralanam sozlesme siiresince kullanmaya elverigli halde

bulundurma borcunun dogal bir sonucudur®*.

Satim sozlesmesine iliskin TBK m. 231/ll‘ye kiyasen kiraya veren ayibin varligini
bilmede agir kusurlu oldugu hallerde kiracinin se¢imlik haklarimi kullanmasi bes yillik

zamanagimu sliresine tabi degildir. Bu durumda on yillik genel zamanagimi siiresi
uygulanmr®®,

%27 Yeni TBK m. 331%¢ gore, taraflardan her biri, kira iliskisinin devamim kendisi i¢in ¢ekilmez hale getiren
onemli sebeplerin varligi durumunda, s6zlesmeyi yasal bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir. Bu
diizenlemeyle birlikte artik bir kira s6zlesmesinin hakli sebeple feshi i¢in belirli siireli tasinmaz kirasinin varlig
aranmayacak; her tiirlii kira s6zlesmesi hakli sebeple feshedilebilecektir. Bununla birlikte, eBKm. 264’te
sozlesmeyi fesheden tarafa getirilen tazminat ytikiimliiliigii kaldirilmis olup, TBK m. 331 ile hakli feshin parasal
sonuglarini hakimin karara baglayacagina dair hiikkiim getirilmistir. (ORMANCI, s. 102).

28 GUMUS, Borglar, s. 324; GUMUS, Kira, s. 118.

529 GUMUS, Borglar, s. 321; GUMUS, Kira, s. 111.

*%0 fsvigre Borglar Hukuku bakimida SCHMID‘e gore (Art. 254/255 N. 17, s. 60), tazminat talebi genel
zamanagimi siiresine tabi olarak on y1lda zamanasimina ugrar. ( Naklen GUMUS, Kira, s. 111, dn. 301).

531 INCEOGLU, Ayip, s. 87.

2 INCEOGLU, Ayp, s. 88.

>3 GUMUS, Borglar, s. 321; GUMUS, Kira, s. 111.
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SONUC

Hayatin olagan akisinda barinma, gec¢inme gibi temel ihtiyaglar1 gidermek amaciyla
tarafi oldugumuz kira sdézlesmeleri, pek cogumuzu ilgilendirmektedir. Uygulamada oldukca
yer tutan ve niteligi geregi giincelligini koruyan kira sozlesmelerinde, kiraya verenin
borglarindan biri de kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugudur. Tezimizin konusunu
olusturan kira s6zlesmesinde kiraya verenin ayiba kars1 tekeffiil borcunu, ii¢ boliime ayirarak
incelemeye calistik. Ik boliimde, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunun taninu
yapilarak, bu sorumlulugun hukuki niteligi ve 6zellikleri anlatilmaya ¢aligilmustir.

Kiraya verenin, kiralananin akdin amacina uygun sekilde kullanilmasim veya
isletilmesini imkansiz kilacak, yahutta bu kullanma ve isletmeyi 6nemli derecede azaltacak
ayiplarindan sorumlu tutulmasina ayiba karsi tekeffiil borcu denilmektedir. Kiralananin ayipli
olmast halinde, kiraya veren, kiracinin kira bedeli 6deme edimine karsilik olan kiralanan
kullanima elverisli durumda teslim ve bu halde bulundurma edimini tam olarak yerine
getirmemis olacaktir. Iste kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu kurumu ile edimler

arasi kiraci aleyhine bozulan denge tekrar saglanmaya c¢aligilmistir.

Kira sozlesmesi, kiracinin edime olan menfaatinin s6zlesme siiresince devam etmesi
sebebiyle, siirekli borg iligkisi iceren bir s6zlesmedir. Dolayisiyla kiraya verenin ayiba karsi
tekeffiil sorumlulugu, kiralanam kullanmaya elverigli halde teslim etmesiyle sona ermeyecek,
aynt zamanda kira sozlesmesi siiresince kiralananda meydana gelen ayiplar ¢ercevesinde
devam edecektir. Bu noktada, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil borcu, asli borcu olan
kiralanam kullanima elverigli halde teslim ve bu halde bulundurma borcunu tamamlayici

nitelikte bir borgtur.

Kiraci, kiraya verenin kiralanam teslim borcunu yerine getirmedigi ya da geg ifa ettigi
durumlarda, ona karsit borglu temerriidii hikkiimlerine (TBK m. 123- eBK m.106 vd.)
dayanabilir. Buna karsilik, kiraya veren, kiralanam teslim etmis ancak kiralanan sézlesmede
ongoriilen kullantma elverisli durumda degilse, kiract kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil
sorumluluguna bagvurabilir. Gergekten, kiraya veren, kiralanam teslim borcunu ifa etmis
ancak kiralananda mevcut olan ya da sonradan meydana gelen ayip kiralanamn kullammin

onemli olgiide engelliyorsa, bu takdirde kiraya verenin teslim ve muhafaza borcunu kot ifa
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etmesinden bahsedilecektir. Zira, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu kotii ifa

sorumlulugunun 6zel olarak diizenlenmis halidir.

Calismamizin ikinci boliimiinde, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiill sorumlulugunun
gerceklesmesinin sartlarini incelemeye calistik. Gegerli olarak kurulan bir kira sézlesmesinde,
kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunun s6z konusu olabilmesi i¢in, kiralanan
kullanima elverisli olmayan bir halde teslim edilmis ya da kiralanan s6zlesme siiresi i¢inde
kullamima elverissiz hale gelmis olmali, kiralananda ayip olarak nitelendirilebilecek bir
eksiklik ya da bozukluk bulunmali ve bu ayip kiralananin sézlesmede ongoriilen kullanima
elverigliligini ortadan kaldirmug olmali, kiralanandaki ayibin ortaya ¢ikmasinda kiracimn bir
kusuru olmamali, kiraci bildirim yiikiimliiliiglinii yerine getirmis olmal1 ve son olarak kiraya
verenin ayiba karsi tekeffil sorumlulugu sézlesme ile simrlandirilmanus veya ortadan

kaldirilmamus olmalidir.

Calismamizda degindigimiz iizere, TBK ile birlikte kiraya verenin ayiba kars1 tekeffiil
hiitkiimlerinde 6nemli degisiklik ve yenilikler yapilmistir. Bu degisikliklerin basinda, kiraya
verenin kiralanam soézlesmede amaglanan kullamma elverisli durumda teslim etmek ve bu
halde bulundurmak yiikiimliiliigiinii diizenleyen TBK m. 301/I hiikmiiniin emredici nitelikte
bir hiikiim olarak diizenlenmesi gelmektedir. TBK m. 301/I’ye gore; kiraya verenin
sozlesmede amaglanan kullamma elverisli halde teslim ve bu halde bulundurma
yukiimliligini diizenleyen TBK m. 301/l hiikkmii, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiraci
aleyhine degistirilemez. Diger kira sdzlesmelerinde ise, kiraci aleyhine genel islem kosullar1
yoluyla bu hitkkme aykir1 diizenleme yapilamaz. TBK m. 301/II hiikmii karsisinda, konut ve
catil1 igyeri kira sozlesmelerinde, kiraya verenin ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugu sézlesme ile
simrlandirilamayacak ve ortadan kaldirilamayacaktir. Konut ve catili isyeri kiralar1 digindaki
kira sozlesmelerinde ise, kiract aleyhine genel islem kosullar1 yoluyla kiraya verenin ayiba
kars1 tekeffiil sorumlulugu simrlandirilamaz ve ortadan kaldirilamaz. Bununla birlikte konut
ve catili igyeri kiralar1 disindaki diger kira sozlesmelerinde, kiraci aleyhine genel islem
kosullar1 yoluyla yapilmayan degisiklikler, sozlesme Ozgiirliigii ¢ergevesinde, TBK m.
115°deki sinirlamalara aykiri olmamak kaydiyla gerceklesebilir. Bu durumda konut ve ¢atili
igyeri kira sozlesmeleri disinda kalan kira sozlesmelerinde kiraya verenin kiralanamn
ayiplarindan sorumlulugu, hem genel islem kosullar1 yoluyla kaldirilamayacak, hem de kiraya
verenin kiralanamn ayiplarim agir kusuruyla bilmedigi durumlarda taraflar arasinda yapilan

sorumsuzluk anlagsmas1 gecerli olmayacaktir. Tiim bu sebeplerle TBK’da kiraya verenin ayiba

119



kars1 tekeffiil sorumlulugunun sinirlandirilmasi veya kaldirilmasi ¢ok istisnai durumlarda sz

konusu olabilecektir.

Stirekli borg¢ iliskisi olan kira sézlesmelerinde, ayipli durumun her zaman ortaya
cikabilme ihtimali olmasi sebebiyle, gerek eBK’da gerek TBK‘da kiraciya kiralanam gozden
gecirme  yukimliiliigii  getirilmemistir. Buna karsilik eBK’min aksine TBK’da kiraci
kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadigt ayiplari kiraya verene gecikmeksizin bidirmekle
yukiimli kilinmus, aksi takdirde bundan dogan zarardan sorumlu tutulmustur.

Calismamuizin ig¢lincli bolimiinde inceleyemeye calistigimiz iizere, kiraya verenin
ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunun sartlar1 gergeklestigi takdirde, kanun koyucu kiraciya
birtakim secimlik haklar tammistir. TBK‘da, kiraciya tamnan bu se¢imlik haklar
kiralanandaki ayibin O6nemli olup olmamasina gore degisiklik gostermektedir. Buna gore;
kiralanamin 6nemli ayiplarla teslimi halinde, kiraci isterse borglu temerriidii hiikiimlerine
isterse kiralanamn sonradan ayipli hale gelmesinden dolayr kiraya verenin sorumluluguna
dayanir. Kiralananin 6nemli olmayan bir ayipla teslim edilmesi halinde ise, kiract kiralananin
sonradan ayipli hale gelmesinden dolayr kiraya verenin sorumluluguna bagvurur. Bu durumda
kiraci, kiraya verenden ayiplarin giderilmesini, kira bedelinden ayipla orantili indirim
yapilmasini, zararin giderilmesini talep edebilir. Ayrica, eBK’da mevcut olmayan TBK ile
getirilen yeni bir diizenleme olarak, kiraya verenin verilen uygun siirede kiralanandaki ayib1
gidermemesi halinde, kirac1 ayibi1 bizzat gidererek, bundan dogan alacagim kira bedelinden
indirebilir, kiralananin ayipsiz bir benzeriyle degistirilmesini veya kira bedelinde indirim
yapilmasim talep edebilir. Bundan baska, kiralanandaki ayip, kiralanamn so6zlesmede
ongoriilen kullamma elverisliligini 6nemli Ol¢lide engelliyorsa ve verilen siirede ayip
giderilmemisse kiraci1 sozlesmeyi feshetme hakkina sahiptir. Ancak kiralanandaki 6nemli ayip
teslim aminda mevcut ise, kiracimn fesih beyan1 donme, kiralanan teslimden sonra ayipli hale

gelmigse kiracinin beyani teknik anlamda fesih olarak degerlendirilecektir.

TBK‘nin kira sozlesmesine iliskin hiikiimlerinde, eBK‘da oldugu gibi kira
sOzlesmesinin zayif tarafi olan kiractyr koruma ilkesi gozetilmisse de, kiraya verenin
menfaatini koruyan hiikiimlere de yer verilmistir. Bu noktada kiraya veren lehine getirilen
yenilikler dikkat cekmektedir. Ozellikle kiralanamn ayiplarindan dolayr kiraya verenin
sorumluluguna gidilmesi durumunda, kiraya veren ayibi gidermek yerine kiralanam ayipsiz
bir benzeriyle degistirebilecegi gibi, kiraciya aym malin benzerini vererek ve ugradigi zararin

tamamint gidererek onun se¢imlik haklarim kullanmasim engelleyebilir.
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Sonug olarak, kira sézlesmesinde kiracimn ayiptan dogan haklarim kullanabilmesi i¢in
yukarida agiklamaya calistigimiz sartlarin gergeklesmesi gereklidir. Kiralanandaki ayip
onemli ise, kiract genel hiikimlerde yer alan bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine
basvurabilecegi gibi, kiralanandaki ayibin giderilmesini talep, kira bedelinde indirim isteme,
kiralananin ayipsiz benzeriyle degisimini talep, sézlesmeyi feshetme ve zararinin tazminini
isteme secimlik haklarina sahiptir. Kiralanandaki ayip, Oonemli degilse, kiract borg¢lunun
temerriidii hiikiimlerine basvuramayacagr gibi kira sozlesmesini feshedemez. Bu durumda
kirac1 diger secimlik haklar1 olan; kiralanandaki ayibin giderilmesini talep, kira bedelinde
indirim isteme, kiralananmn ayipsiz benzeriyle degisimini talep ve zararimn tazminini isteme
secimlik haklarina bagsvurabilecektir. Calismamuizda yer yer Yargitay kararlari ile tespit
etmeye calistigimiz gibi, kira sozlesmesinde kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil borcu her
somut olayda farkli sekilde karsimiza ¢ikabilmektedir.
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