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Uriin kirasi; kiraya verenin, iiriin veren bir seyi ya da hakki kullanmak ve
semerelerinden yararlanmak iizere kiraciya devretmeyi veya iiriinlerin toplanmasi
(devsirilmesini) icin kiraciya birakmayi, buna karsilik da kiracimin belirli ya da
belirlenebilir olan kira bedelini 6demeyi iistlendigi bir sézlesmedir. Teknolojinin ¢ok
gelismedigi zamanlarda genellikle tarimsal tasinmazlar iiriin kirasina konu olurken,
teknoloji ve ekonominin gelismesiyle orantili olarak iirtin kirasina konu olan mallar
genislemistir. Sozlesmenin, kurulmasi ve taraflara faydali bigimde devam etmesinin
yani sira sona ermesi de énem arz etmektedir. Uriin kirasi sézlesmesi her zaman
beklendigi gibi sona ermeyebilir. Kimi zaman sézlesme, taraflarin hi¢ beklemedigi
bir anda her ne kadar zararlarina da olsa sonlanmak durumunda kalabilir. Bu gibi
sonlanmalar taraflar lehine yiikiimliiliikler ve zararlar getirdigi i¢in kimi durumlarda
sozlesmenin sonlanmasina dair usulleri bilmek taraflarin ekonomik olarak biraz
rahatlamalarint saglayabilir. Uriin kirasi, Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nun (TBK) iiriin
kirasint diizenleyen ayrimda yer alan iiriin kirasina ozgii sona erme sebeplerine gére
sona erebilecegi gibi TBK 'nin genel hiikiimlerine ve TBK 'nin kira sozlesmesine iliskin
genel hiikiimlerine gére de sona erebilir. Calismamiz da sonuncu olarak belirtilen
sona erme sebebinin incelenmesine iligkindir.
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Uriin Kirasinin Sona Ermesi

EXPIRATION OF USUFRUCTUARY LEASE ACCORDING
TO BLANKET CLAUSES OF TURKISH CODE OF OBLIGATIONS
CONCERNING RENTAL AGREEMENT

ABSTRACT

Usufructuary lease is a contract that the owner gives over a yielding thing or
using the right of it and its fruits that the owner thinks to assign to the tenant who is
required to pay some defined or definable rental as a provision to gather the products.
Whereas immovable agricultural properties were the focus of usufructuary lease
during the periods of undeveloped technology, the extent of these properties have
been comparatively expanding with the development of technology and economy.
Expiration of the contract is also important with its inception and endurance in an
advantageous way for the both parties. Expiration of Usufructuary Lease always may
not end as predicted. Sometimes, the agreement needs to be immediately concluded
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in spite of its all negative results. Since these kind of conclusions may bring some
sanctions and loss for both sides, to know the procedures to put an end to the
agreement may provide the parties to a little relax. Not only may Usufructuary lease
end according to the specific reasons of expiration in Turkish Code of Obligations,
but also terminate concerning the blanket clauses of Turkish Code of Obligations and
its rental agreement provisions. In this study, reasons of expiration were examined.

Keywords: Usufructuary Lease, Lease, Turkish Code Of Obligations,
Expiration, Expiration of Usufructuary Lease

GIiRiS
Tiirk Borglar Kanunu’nda yer alan kira s6zlesmeleri: adi kira, konut ve
catili igyeri kirast ile lirtin kirasidir.

Uriin kiras1 TBK’nin 357 ile 378 maddeleri arasinda diizenlenmistir.
Uriin kirasina 6zgii sona erme sebepleri, 367-371 maddeleri arasinda hiikiim
altina alinmstir.

Bir tiriin kiras1i, TBK m. 367-371 arasinda yer alan {irlin kirasina 6zgii
sona erme sebeplerine bagli olarak sona erebilecegi gibi TBK’nin genel
hiikiimlerine ya da TBK’nin kira s6zlesmesine iliskin genel hiikiimlerine gore
de sona erebilir.

Uriin kirasmin, TBK genel hiikiimlere gore sona erebilecegi, kiranin
bir sézlesme olmasindan ileri gelmektedir. Uriin kirasina 6zgii sona erme
ile sonlanacagi konusunda da kanun sistematigi ¢ergevesinde hicbir siiphe
yoktur. TBK’nin kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimlere goére sona
ermesi de TBK m.358°de yer alan: “Bu ayirumda tiriin kirasina iligkin ozel
hiikiim bulunmadik¢a, kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimler uygulanir.”
hikkmiinden ileri gelmektedir. Bu maddeye gore, iirlin kirasina iliskin 6zel
hiikiim bulunmadikga, {irlin kirasiyla ilgili 6zel hiikiimler ve iiriin kirasinin
Oziiyle ¢elismedigi takdirde kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimler iiriin
kirasina da uygulanacaktir.

Bu kapsamda {iriin kirasina 6zgii olmayan ancak kira sézlesmesinin
genel hiikkiimlerinde yer alan sona erme sebepleri, sartlar varsa iiriin kirasi
icin de uygulanacaktir. Caligmamiz sadece, TBK’nin kira sdzlesmesine iliskin
genel hiikiimlerine gore {iriin kirasinin sona ermesi {izerine bir incelemedir.
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I.Genel Olarak Uriin Kirasi

Uriinkiras1, TBK m.357’de tanimlanmustir. Bu tanima gére; ““Uriin kiras:
kiraya verenin, kiraciya, iiriin veren bir seyin veya hakkin kullanilmasint ve
tirtinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda birakmayt istlendigi sozlesmedir.”

Madde metninden de anlasilacagi iizere lriin kirasi; kiraya verenin,
irlin veren bir seyi ya da hakki kullanmak ve semerelerinden yararlanmak
iizere kiracitya devretmeyi veya iirlinlerin toplanmasi (devsirilmesini) i¢in
kiractya birakmay1, buna karsilik da kiracinin belirli ya da belirlenebilir olan
kira bedelini 6demeyi Ustlendigi bir s6zlesmedir.

Tanimdan da anlasildig: iizere iirlin kirasinda sdzlesmenin kurulmasi
icin teslim sart olmayip taraflarin karsilikli ve birbirlerine uygun irade
beyanlarinin varlig1 yeterlidir'. A¢iklamalardan anlagildig: tizere iiriin kirasi
r1zai bir sozlesmedir?.

So6zlesmede yer alan borg ve haklar bakimindan {iriin kirasinda birbirine
zit menfaatler sz konusudur’. Uriin kirasinda kirac1 bedel ddeme borcu
altina girerken kiraya veren bu bedel karsiliginda s6zlesmeye konu olan mali
kiraciya birakma borcu altina girmektedir. Her iki taraf da borg altina girdigi
i¢in tiriin kiras1 tam iki tarafa borg yiikleyen sinallagmatik bir sdzlesmedir*.

Uriin kiras;; kiraciya sozlesmeye konu olan mali kullanma,
semerelerinden yararlanma, isletme hakki veren kisisel ve siirekli borg
doguran bir sdzlesmedir’. S6zlesmenin belirli siireli ya da belirsiz siireli olarak
yapilmasi siirekli bor¢ doguran s6zlesme ¢esidinden olmasina engel degildir.

Uriin kirasinda kiracinin, sdzlesme geregi iistlendigi borg kira bedelini
O0demektir. Kiralanana karsilik kira bedeli dédendiginden iiriin kiras1 ivazlh
s6zlesmelerdendir®.

' Giilay OZTURK: Teoride ve Uygulamada Hasilat Kirasi, 1. Baski, Seckin Yayincilik, An-
kara, 2010, s.50.

* Nihal URAL CINAR: Tiirk Borglar Kanunu’nda Diizenlenen Kira Sézlesmelerinde
Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuclari, 1. Baski, On Iki Levha Yayincilik, Is-
tanbul, 2014, s.18.

Ipek SAGLAM: “Ticari Isletmelerin Uriin Kiras1 Sozlesmelerine Konu Teskil Etmesi ve Bu-
nun Benzer Hukuki Iliskiler ile Karsilagtirilmasi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiilte-
si Dergisi, C.19, Sa. 1, s.144.

4 Hiseyin ALTAS: Hasilat ve Uriin Kiras, [. Baski, Yetkin Basimevi, Ankara, 2009, 75.
5 URAL CINAR, 2014, s.18.

6 Erol CANSEL: isvicre Hukuku, Fransiz Hukuku ve Alman Medeni Kanunu ile Muka-
yeseli Olarak Tiirk Hukukunda Hasilat Kirasi, Doktora Tezi, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi, Ankara, 1953, s.2.
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Uriin kiras1 TBKda diizenlenen tipik bir s6zlesme oldugundan taraflar,
aralarinda dogan borg iliskisini isimlendirmek zorunda degildir. Kanunda yer
alan sartlar varsa taraflarin arasindaki iliski {iriin kirasi1 olarak kabul edilir.
Yargitay bir kararinda bu konuya yonelik bir hiikkiim vermistir. Yargitay’in
karar1 su sekildedir: “Davacilar vekili, davalilarin toplam 22 adet tasinmazda
kiract olduklarint Bor¢lar Kanunu’nun 285 inci maddesi uyarmca Edirne 2.
Noterliginin 0401 yevmiye no’lu ihtarnamesiyle akdin feshinin davalilara
bildirildigi halde tahliye etmediklerini, tarla olarak kiralanan tasinmazlarla
ilgili akdin feshiyle TAHLIYELERINI ISTEMISTIR. Davalilar vekili taraflar
arasinda kira iliskisi olmadigini, 30 yil evvel masraf ve iiriinleri yart yariya
paylasilacak sekilde ortakhik sézlesmesi yapildigini, davamin REDDINI
SAVUNMUSTUR. Mahkemece Bor¢lar Kanunu'nun 285 inci maddesi
uyarinca hasilat kiralarinda taraflardan birinin fesih bildirimiyle akdin sona
erecegi, mahkemenin 6570 Sayili Kanun’dan kaynaklanan tahliye davalarina
bakmakla gérevli olmast nedeniyle, fuzuli isgal nedenine dayali bu davada
gorevli olmadigi gerekgesiyle gorevsizlik KARARI VERILMISTIR. Dava
yvukarida agiklandigu iizere hasilat kira sozlesmesinin feshi ve tahliye istemine
iliskin olup HUMK.nun 8/II-1. bent uyarinca kira sozlesmesine dayanan
her tiirlii tahliye ve akdin feshi davalarina bakmakla gorevli mahkeme sulh
HUKUK MAHKEMESIDIR. Davact kira sézlesmesi oldugu iddiasiyla bu
davayr agtigina gore mahkemece isin esasinin incelenerek sonucuna gore
bir karar verilmesi gerekirken, yazili gerekgeyle gorevsizlik karari verilmesi
dogru olmadigindan hiikmiin BOZULMASI GEREKMISTIR.””.

Uriin kirasmin nasil yapilacagmma dair TBK’da bir sekil sarti
ongoriilmemistir. Bu durum iirlin kirasinin kurulmasi bakimindan sekil
serbestisi benimsendigini gosterir. Ozel bir sekil sarti benimsenmediginden
sozlesme sekil konusunda TBK’nin genel hiikiimlerine bagli olacaktir. Nitekim
sozlesmelerin sekil sartt TBK’da; “Sozlesmelerin gegerliligi, kanunda aksi
ongoriilmedikge, hichir sekle bagl degildir. ” olarak hiikiim altina alinmistir.

Kanunlarda diizenlenen 6zel durumlar sakli kalmakla beraber sekil
serbestisi kural, sekil kosulu ise istisnadir. S6zlesmenin esasli unsurlarinda
taraflarin anlasmasi1 durumunda s6zlesme yazili ya da sozlIii olarak kurulabilir®.

Her ne kadar iirlin kirasinin gegerliligi acisindan TBK’da herhangi
bir sekil sartt aranmamis olsa da iiriin kirasinin konusunu olusturan sey

7 Yarg. 6. HD. nin 24.12.2009 Tarihli, E.:2009/9116, K.:2009/11521 Say1li Karari.
8 OZTURK, s.54.
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bakimindan kanunda bir sekil sarti 6ngoriilmiisse bu sekil sartina uyulmasi
gecerlilik sartidir. Uriin kiras1 seklinde yapilan finansal kiralama sdzlesmeleri
bu duruma o6rnektir. Bu sekildeki sozlesmeler noterde yapilmadikca gecerli
olmayacaktir’.

Taraflarin fiil ehliyetleri agisindan ise iiriin kirasiin gegerliligi 4721
sayili Medeni Kanununun genel hiikiimlerine tabi olacaktir'®. TMK agisindan
borg altina girebilmek igin kural olarak tam fiil ehliyetli olmak aranir. TMK
m.9’a gore: “Fiil ehliyetine sahip olan kimse, kendi fiilleriyle hak edinebilir
ve borg altina girebilir.”. Kisi ergin degil ancak ayirt etme giicline sahipse
sozlesmenin gecerliligi TMK m.344 geregince ana ve babanin rizasina
baglhidir. Ayirt etme giiciine sahip vesayet altinda olan kisiler agisindan ise
bu kisiler TMK m.451 geregi vasinin agik yahut ortiilii rizas1 ya da icazetiyle
borg altina girebilecektir.

II. URUN KiRASININ SONA ERMESI
A. Genel Olarak

Uriin kirasina ait 6zel sona erme sebepleri TBK’nin 367-375 maddeleri
arasinda diizenlenmistir. Bir tirlin kiras1, anilan maddelerle sona erebilecegi gibi
TBK’nin genel hiikiimlerine gore ve yine TBK’da yer alan kira sdzlesmesine
iliskin genel sona erme sebeplerine gore sona erebilir'!. Caligmamizda, 6098
sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun kira s6zlesmesine iliskin genel hiikiimlerine
gore iiriin kirasinin sona ermesi ele alinacaktir.

Uriin kiras;, TBK’nin 357-378 maddeleri arasinda diizenlenmistir.
Diizenlemede, iiriin kirasina 6zgii sona erme sebepleri de yer almaktadir.
Ozel sona erme sebeplerinin olmasma ragmen TBK m.358°den hareketle
kira sdzlesmesinin genel hiikiimlerinde yer alan genel sona erme sebeplerinin
de {irtin kirasina uygulanabilecegi acgiktir. TBK m.358 su sekildedir: “Bu
aywimda tiriin kirasina iliskin ozel hiikiim bulunmadikga, kira sozlesmesine
iliskin genel hiikiimler uygulanir.”. Bu maddeden anlasildigi lizere, iiriin
kirasina iligkin 6zel sona erme sebeplerinde yer almayip da kira sdzlesmesine
iliskin genel hiikiimlerde yer alan sona erme sebepleriyle {iriin kirasini sona
erdirmek miimkiin olacaktir. Ancak burada dikkat edilmesi gereken dnemli
bir husus, iiriin kirasina iliskin bir 6zel sona erme sebebinin bulunmamasidir.

9 ALTAS, s.76.
10 URAL CINAR, 5.40.

""" Giilsah Sinem AYDIN: Kira Sozlesmesinin Genel Hiikiimlere Gére Sona Ermesi, 1. Bas-
ki1, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2013, s.19, 28.
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Ayni konuda 6zel bir sona erme sebebinin iriin kirasi sistematiginde yer
almasi durumunda kira sdzlesmesine iligkin genel sona erme sebeplerinin
uygulanmasi miimkiin degildir.

Kira sozlesmesinin genel hiikiimlerine gore iirlin  kirasinin
sonlanabilmesi miimkiinse de s6z konusu sona erme sebepleri iiriin kirasina
0zgli sona erme sebepleriyle cakismamasi lazimdir. Baska bir deyisle, iiriin
kirasina 6zel sona erme sebeplerinde diizenlenmeyip kira sdozlesmesinin genel
hiikiimlerinde diizenlenen bir sona erme sebebi mevcut olmalidir.

Kira sozlesmesinin genel hilkiimlerinde yer alan sona erme sebeplerini
su sekilde siralamak miimkiindiir:

> Siirenin gegmesiyle sona erme,

Fesih bildirimiyle sona erme,

Onemli sebeplerin olmasi durumunda sona erme,
Kiracinin iflas etmesiyle sona erme,

Kiracinin 6liimii durumunda sona erme,

Kira bedelinin zamaninda 6denmemesi nedeniyle sona erme,

YV V V V VY V

Kiralananin ayipli olmast durumunda sona erme,

> Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygi Gosterme Borcunun
Ihlalinde Sona Erme.

Uriin kirasima 6zgii sona erme sebepleri ise sunlardir:
» Siirenin ge¢mesiyle sona erme,
» Fesih bildirimiyle sona erme,
> Onemli sebeplerin olmas1 durumunda sona erme,
» Kiracimin iflas etmesiyle sona erme,
» Kiracimin 6liimii durumunda sona erme,
» Kira bedelinin zamaninda 6denmemesi nedeniyle sona erme.

Yukarida yer alan sona erme sebepleri karsilastirildiginda, “Kiralananin
Ayiplt Olmast Durumunda Sona Erme” ve “Ozenle Kullanma ve Komsulara
Saygit Gosterme Borcunun Ihlalinde Sona Erme” sebeplerinin iiriin kirasina
0zgli sona erme sebepleri arasinda yer almadigi, kira s6zlesmesine iligkin
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genel hiikiimlerde diizenlendigi anlagilmaktadir. Bu durumda TBK m.358’den
hareketle, sadece anilan 2 sebebin {iriin kirasina uygulanabilmesi miimkiindiir.
Diger sona erme sebepleri, lirlin kirasina 6zgii sona erme sebepleriyle ortlistiigi
icin Urlin kiralarina uygulanamayacaktir.

B. Kira Sozlesmesine iliskin Genel Hiikiimlere Gére Uriin
Kirasinin Sona Ermesi

1. Kiralananin Ayiph Olmasi Durumunda Sona Erme
a. Genel Olarak Ayiph Mal Kavrami

Kanunda ayibin tanimina iliskin bir diizenleme yapilmamistir. S6zlik
anlam itibariyle ise ayip; kusur, eksiklik anlamlarina gelmektedir'?. Kira
sozlesmeleri acisindan ise ayip, nesnede bulunan kusur ve eksikligi ifade
etmektedir’?.

TBK m.301 geregi kiraya veren kiralanan1 kullanima elverisli
durumda kiractya teslim etmek ve sozlesme siiresi boyunca da bu durumda
bulundurmakla yiikiimliidiir. Madde metninde kiraya verenin borcu su
sekilde hikkim altina alinmistir: “Kiraya veren, kiralanani kararlastirilan
tarihte, sozlesmede amaclanan kullamima elverisli bir durumda teslim
etmek ve sozlesme stiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir.”. Bu
borg, sozlesme agisindan dnemli oldugu i¢in kiraya verenin 6nemli borglari
arasinda sayilabilir. Kiraya veren s6z konusu borca aykirt davrandigi takdirde
kiract agisindan hak kaybi1 olusturmaktadir ki ayiptan sorumluluk kavrami bu
adaletsizligi gidermek i¢in getirilmis bir kurumdur'®. Kiraya verenin ayiptan
dolay1 sorumlulugu da bu borcun devami niteligindedir'>. Bundan hareketle,
301 ve 304’tncii maddeler birlikte degerlendirildiginde ayibi; anlasmada
amaglanan durumdan farkli olarak, kiracinin kullanimini etkileyecek derecede
kiralananin kusurlu ve kullanima elverisli olmamasi seklinde tanimlamak
mimkiind{ir.

2 Internet: Tirk Dil Kurumu. Web: http:/tdk.gov.tr/index.php?option=com

gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5657485d707087.93724204. 26 Kasim 2015 tarihinde
alinmustir.

13 Efrail AYDEMIR: Yeni Tiirk Borclar Yasasina Gore Kira Hukuku, II. Baski, Seckin Ya-
yincilik, Ankara, 2013, 5.98.

Giilsen BALTALI: Kira Sozlesmesinde Kiracinin Ayiptan Dogan Haklari, Yaymlanma-
mis Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi, Istanbul, 2010, s.4.

'S M. Murat INCEOGLU: Kira Hukuku, 1. Baski, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2014,
s.112; Faruk ACAR: Kira Hukuku Serhi, I. Baski, Beta Basim, Istanbul, 2013, s.185.

14
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Kiralananda bulunan ayibin kiraya verenin kusurundan kaynaklanip,
kaynaklanmadigi 6nemli degildir. Ayip ister kiraya verenin kusurundan ileri
gelsin, ister kiraya verenin kusuru olmasin kiralayan kiralanandaki ayiptan
sorumlu olacaktir. Kiracinin kusuru konusunda ise, kiralanandaki ayip
kiracidan kaynaklanmamalidir. Aksi durumda kiraya verenin ayiptan dolay1
sorumluluguna gidilemez.'®

Kira sozlesmeleri agisindan ayiptan sorumluluk, kiraya verenin
sozlesmeden dogan bir borcudur. Bu bor¢ teslim sirasinda vardir ve
sozlesmenin siiresi boyunca da devam eder. Kiralananda ayip kavramini,
zaman bakimindan, teslim anindaki ayip ve kiralananda sonradan ortaya ¢ikan
aylp olmak iizere iki kategoride incelemek miimkiindiir. Kiraciya taninan
haklar bakimindan ayibin hangi zamanda ortaya ¢iktig1 énem tasimaktadir.
Kiralananin teslim aninda ayipli olmasi durumunda kiractya tanman haklar
TBK m.304’de su sekilde diizenlenmistir: “Kiralananin donemli ayiplarla
teslimi hadlinde kiract, borglunun temerriidiine veya kiraya verenin kiralananin
sonradan ayipli duruma gelmesinden dogan sorumluluguna iligkin hiikiimlere
basvurabilir.

Kiralananin onemli olmayan ayiplarla tesliminde ise kiraci, kiralananda
sonradan ortaya ¢ikan ayplardan dolayr kiraya verenin sorumluluguna
iliskin hiikiimlere basvurabilir.”. Madde metni incelendiginde ayibin varlig
halinde kullanilacak haklar bakimindan, kiralanandaki ayibin niteligini tespit
etmek gereklidir. Buna gore ayibi, nemli ve 6nemli olmayan seklinde ikili bir
ayrima tabii tutmak miimkiindiir. Onemli ay1p, kiralananin sézlesmeye uygun
olmamasi ve ondan yararlanmay1 azaltacak oranda kusurlu olmasi seklinde
ifade edilirken; 6nemli olmayan ayibi ise, kiralananin sdzlesmede belirlenen
amaca uygun olmamasina karsin, kiraci i¢in ¢ekilemez derecede kusur halinin
olmamasi seklinde ifade etmek miimkiindiir!’.

Kiralananda 6nemli ayip varsa kiraci, bor¢lunun temerriidii yoluna ya
da kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesinden dogan sorumluluga iliskin
hiikiimlere bagvurabilecektir. Kiraci bu yollardan birini segebilir.

Aylp onemli degilse bu durumda kiraci, yalmizca kiralananda
sonradan ayipli duruma gelmesinden dogan sorumluluga iliskin hiikimlere

16 Beyza NUHOGLU: Tiirk Borclar Kanununa Gore Kiraya Verenin Ayiba Kars: Tekeffiil
Borcu, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Bahgesehir Universitesi, Istanbul, 2013, s.64-
65.

17 AYDEMIR, s.99.
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bagvurabilecektir. Buradan, onemsiz ayibin varligi halinde kiracinin,
kiralanani teslim almaktan kaginamayacagi'® ve teslim aldiktan sonra dilerse
magduriyetinin giderilmesi maksadiyla kiralananda sonradan ortaya g¢ikan
ayiplardan dolay1 kiraya verenin sorumluluguna gidebilecegi anlasilmaktadir.

Bir malin ayipli olmasi durumunda kiraciya taninan se¢imlik haklar;
ayibin giderilmesini talep hakki, kiracimin ayibi1 bizzat giderme hakk,
kira bedelinin indirilmesini talep hakki, s6zlesmeyi feshetme hakki, ayip
dolayistyla ugranilan zararin tazminini talep hakkidir'®.

b. Sozlesmenin Feshi

TBK’da firiin kirasinin yer aldigi ayrimda, kiraya verenin ayiptan
sorumlulugu acik¢a diizenlenmese de TBK m.358 geregi kiraya veren sartlar
varsa iriin kirasinda da ayiptan sorumlu olacak® ve buna bagli olarak kiraci
sozlesmeyi feshedebilecektir.

Kiracmin fesih hakki se¢imlik bir haktir. S6zlesmeyi feshetmek yerine
kanunda yer alan diger se¢imlik haklar1 kullanabilir. Bunlar se¢imlik haklar:
ayibin giderilmesini isteme, kira bedelinin indirilmesini isteme gibi haklardir.

TBK m.306 her ne kadar kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinde
uygulanan fesih imkan1 olsa da 304 iincii maddede yer alan atif geregi teslim
aninda mevcut olan ayipli kiralananlar igin de uygulanabilecektir®.

Kira sozlesmesinde, kiralananin ayiplt olmasi durumunda kiracinin
fesih hakki TBK m.306/2’de su sekilde diizenlenmistir: “Ayibin, kiralananin
ongoriilen kullanima elverisliligini ortadan kaldwmast ya da énemli ol¢iide
engellemesi ve verilen siirede giderilmemesi hdlinde kiraci, sozlesmeyi
feshedebilir.”. Madde metninden de anlasildig1 {izere kiraci fesih hakkini
kullanabilmesi icin, ayibin kiralananin ongoriilen kullanima elverisliligini
ortadan kaldirmasi ya da 6nemli 6l¢iide engellemesi ve verilen siirede ayibin
giderilmemesi gerekmektedir. Sartlardan tek basina birinin varligi yeterli

18 Mustafa Alper GUMUS: Borg¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 1. Baski, Vedat Kitapcilik,
Istanbul, 2015, 5.203-204.

19 Azra Ar]gan SERIM: Hasilat Kirasinda Taraflarin Hak ve Bor¢lari, 1. Baski, Besir
Kitabevi, Istanbul, 2010, s.49-59.

20 Mehmet REMZi / Sezer AYDIN: Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, XI. Baski, kinci Say-
fa Yayincilik, Istanbul, 2014, s.213.

2 ‘Mustafa KIRMIZI: 6098 Sayili Yasada Konut ve Catih Isyeri Kiralar1 Aciklamal-
I¢tihath ve Dilek¢e Ornekli, 11. Baski, Bilge Yaymevi, Ankara, 2014, s.64.
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olmayacak, iki durumun da birlikte gerceklesmesi aranacaktir®’. Kiraci,
kiralanandaki ayiptan dolay1 bir zarara ugramigsa, diger secimlik haklardan
bagimsiz olarak TBK m.305/1 geregi ugradigi zarar1 da kiraya verenden
tazmin edebilecektir. Ancak kiraya veren, kusuru olmadigini ispat edebilirse
kiralananin ayipli olmasindan dolayr dogan zararlar1 kiraciya 6demekten
kurtulabilir (TBK m.308).

Kiralananda ayip olmasi ve verilen siire igerisinde kiraya verenin kiraya
verenin ayib1 gidermemesi durumunda kiraci sézlesmeyi feshedebilecektir.
Verilen siire sonunda sozlesme kendiliginden sona ermeyecek, kiracinin
sozlesmeyi sonlandirmak i¢in ayrica fesih beyanindan bulunmasi aranacaktir®.
Fesih beyani i¢in maddede herhangi bir sekil sarti dngoriillmemistir. Ancak
ispat kolaylig1 a¢isindan beyanin yazili olmasi kiracinin menfaatine olacaktir.

Kiracinin kullandigi fesih hakki ileri yonelik hiikiim ve sonuglar
dogurdugundan, daha 6nceden 6denen kira bedellerinin iadesi istenemez*.
Ancak kira bedeli pesin verildiyse, fesihten sonraki doneme ait kira bedelleri
kiraya verenden istenebilecektir®.

2. Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygi Goésterme Borcunun
Ihlalinde Sona Erme

a. Genel Olarak Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygi Gosterme
Borcu

Kiracinin borglarindan olan, kiralanani 6zenle kullanma ve komsulara
saygl gosterme borcu ile borca aykirilikta 6n goriilen miieyyidesi TBK
m.316’da diizenlenmistir. Buna gore 6zenle kullanma ve komsulara saygi
gosterme borcu: “Kiraci, kiralanam, sozlesmeye uygun olarak o6zenle
kullanmak ve kiralananin bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile komsulara
gerekli saygiyr gostermekle yiikiimliidiir.”.

Madde metninden de anlagildigi iizere kiraci, kiralanani &zenle
kullanmak zorundadir. Hatta kiralananin 6zenle kullanilmasi yalnizca yeterli
olmayacak, sozlesmede belirtildigi sekilde, kiralananin sozlesmeye uygun
olarak ve Ozenle kullanilmasi aranacaktir. Kiraci, kiralananin degerini
azaltacak ve niteligini etkileyecek sekilde kiralanani kullanamamasinin yant

2 KIRMIZI, s.64.

3 ACAR, 5.243.

24 GUMUS, s.205.

2 INCEOGLU, s.191.
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sira kira sozlesmesinden sonra etkisini devam ettirecek bi¢imde kiralananda
degisiklik yapamayacaktir®.

Kiralananin 6zenle kullanilmasindan kasit, kiralananin fiziki varligini
ve degerini azaltmayacak sekilde kullanilmasidir?’. Nitekim kiracinin,
kiralanandaki camlari ve buzdolabini kirmasini Yargitay 6zen borcuna aykirilik
olarak gérmistiir. Yargitay’in karar1 su sekildedir: “Taraflar arasinda kiracilik
iligkisi konusunda bir uyusmazitk bulunmamaktadur. Kiralanan davali kiracrya
teslim edildigi ve davalimin kiralayana sinirlenerek kiralananin camlarint ve
Buzdolabr camini kirdigi taraflarin kabuliindedir. Kiraci tasinmazi tahliye
ederken kiralanani ne sekilde teslim almug ise o sekilde teslim etmek zorundadr.
Her ne kadar kiralanana davali zarar vermis ise de davalimin kiralanani
tahliye ettigi dosya kapsamindan anlasilamamaktadir. Kiralanana verilen
zararlar, tahliye edilirken ve kiralayana teslim edilirken kiraci tarafindan
giderilmesi miimkiindiir. Kiralanan tahliye edilmeden ve anahtar teslimi
vapilmadan zararlar istenemez. Bu nedenle mahkemece oncelikle tasinmazin
tahliye edilerek anahtarlarinin teslim edilip edilmedigi iizerinde durularak,
sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ile yazili sekilde
hiikiim kurulmast dogru olmadigindan hiikmiin bozulmasi gerekmigstir. %,

Kiracmin gostermesi gereken 6zenin nasil olacagi konusunda TBK
kapsaminda getirilen bir hiikiim bulunmamaktadir. Doktrindeki genel kan ise,
kiracinin, kiralanani kendi mali gibi tam bir 6zen i¢inde kullanmasi1 gerektigi
yoniindedir®. Yani kendi malina gosterdigi 6zeni kiralanana da gostermek
zorundadir. Ancak bu durum, kendi mallarina da 6zensiz davranan kiracilar
bakimindan problemler dogurur niteliktedir. Bu acidan, kiracinin gostermesi
gereken 6zeni, makul ve diirlist bir kiracinin gdstermesi gereken 6zen olarak
kabul etmek gerekir ki bu da herkes acisindan hakkaniyete uygun sonuclar
doguracaktir®.

Maddede yer alan diger borg, kiracinin komsulara saygi gdstermesidir.
Buna gore, kiract kiralananin bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile

26 Osman KODAL.: Roma ve Tiirk Hukukunda Kira Sozlesmesi, Yayinlanmams Yiksek
Lisans Tezi, Ankara Universitesi, Ankara, 2008, s.85.

27 INCEOGLU, s.371.
2 Yarg. 6. HD.’nin 08.12.2014 Tarihli, E.:2014/4522, K.:2014/13571 Sayili Karar1.

» Damla MAMUK: Kiracinin Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygi Gosterme Borcu Ile
Komsuluk Hakkr ve Taskinliktan Kaginma Odevinin Birlikte Degerlendirilmesi. Ankara
Barosu Dergisi, C. 2013/1, s.411; Hasan ERDOGAN: Tahliye, Kira Tespiti, Kira Alacag
Ve Tazminat Davalari, 1. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara, 2006, s.335.

3 [NCEOGLU, s.381.
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komsulara gerekli saygiy1 gostermekle yiikiimlidiir. Bu bor¢ kapsaminda
sayg1 gosterilmesi gerekenler, ayni tasinmazda oturanlar ile komsulardir.

TBK’da sayginin igerigine iliskin bir diizenleme yapilmamistir.
AYDEMIR komsulara saygiy1, ‘“kiralanamin, birey ve toplum yasaminin
gereklerine uygun sekilde kullaniimamasi veya toplumca benimsenmeyecek
davranislar icerinde bulunulmasi ... olarak ifade etmektedir’!.

TBK m.316’da kiracinin, kullanma ve komsulara saygi gdsterme
borcuna aykirt davranmasi sonucunda ne gibi miieyyide ile karsilasacagi da
diizenlenmigtir. Konumuz agisindan bu borca aykirilik durumunda kiraya
veren, kiractya onceden bir ihtarda bulunmaksizin yazili bir bildirimle {iriin
kirasin1 hemen feshedebilecektir. Konut ve catili isyeri kiralarinda ise farkl
olarak kiraya veren, s6zlesmeyi feshetmeden 6nce, en az otuz giinliik mehil
vermeli ve bu siire igerisinde aykiriligin giderilmesi talebinde bulunmalidir.
Bu ihtarin yazili sekilde olmas1 maddede aranan gegerlilik kosuludur.

b. Sozlesmenin Feshi

Kiraci, kira sozlesmesi geregince kiralanan1 6zenle kullanma ve
komsulara saygi gosterme borcu altindadir. Bu borca aykirilik durumunda ne
olacagt TBK m.316/2°de su sekilde miieyyidelendirilmistir: “Kiracinin bu
yiikiimliiliigiine aykiri davranmasi durumunda kiraya veren, konut ve ¢atili
isyeri kirasinda, en az otuz giin siire vererek, aykiriligin giderilmesi, aksi
takdirde sozlesmeyi feshedecegi konusunda yazili bir ihtarda bulunur. Diger
kira iligkilerinde ise, kiraya veren, kiraciya énceden bir ihtarda bulunmaksizin,
vazil bir bildirimle sézlesmeyi hemen feshedebilir.”. Konumuz iiriin kirasi
oldugu i¢in konut ve ¢atili isyeri sozlesmesinde feshi incelemeyip, diger kira
sozlesmelerine 6ngdriilen fesih usuliint inceleyecegiz.

Madde metninden anlasildig1 iizere kiraci, kiralanan, s6zlesmeye uygun
olarak 6zenle kullanmama ve kiralananin bulundugu tasinmazda oturan kisiler
ile komsulara gerekli saygiy1 gostermediginde kiraya veren 6nceden bir ihtarda
bulunmaksizin, yazili bir bildirimle iiriin kirasin1 hemen feshedebilecektir.
Ancak s6z konusu borcun ihlali tek basma yeterli olmayacak; ihlal kiraya
veren, ayni tasinmazda oturanlar ya da komsular agisindan sézlesmenin
devamini ¢ekilemez hale getirmesi aranacaktir®.

3 AYDEMIR, 5.107.
2 GUMUS, 5.257.
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Kiraya verenin fesih bildirimini yazili olarak yapmasi, maddede
Ozellikle belirtildigi i¢in gecerlilik sartidir. Fesih bildiriminin yazili olarak
yapilmamasi durumunda fesih gergeklesmeyecektir.

Konut ve gatili igyeri kiralar1 disindaki diger kira sdzlesmelerinde
aykiriligin giderilmesi i¢in kiractya mehil verilmesi aranmamuistir. Ancak
zorunlu olmamasma ragmen mehil verilmigse artik mehilin dolmasi
beklenecek, mehilin dolmamasina ragmen yapilan fesih gegersiz olacaktir®.

Fesih beyani ile kira s6zlesmesi ileriye etkili olacak sekilde sona erecek
ve tahliye i¢in ayrica dava agilmasi gerekmeyecektir®.

Tazminat konusunda da kiraya veren, kira s6zlesmesinin erken sona
ermesinden dolay1 ugradig1 zararlar1 kiracidan talep edebilecektir. Ozensiz
kullanimdan dolay1 kiralananda meydana gelen zararlar ise ayrica kiracidan
talep edilebilecektir.’®

SONUC

Uriin kirasinin sona ermesi, en az sozlesmenin kurulmasi ve devami
kadar 6nemlidir. Kimi zaman sézlesmenin devami taraflardan biri agisindan
cekilmez hale gelebilir. Bu durumda s6zlesmenin devami ¢ekilmez hale gelen
acisindan sézlesmeyi sonlandirmak daha faydali olacaktir.

Sozlesmeyi etkileyen c¢ekilmezlik olmasma ragmen, iriin kirasina
0zgli sona erme sebeplerine dayali olarak sozlesmenin sona erdirilmesi
miimkiin degilse TBK m.358: “Bu aywimda iiriin kirasina iliskin 6zel hiikiim
bulunmadik¢a, kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimler uygulanwr.” hiikkmii
geregi kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimlere gore de {iriin kirasi sona
erdirilebilir. Ancak bu durumda konuya iligkin, iiriin kirasina 6zgili sona erme
sebepleri arasinda, istenilen sona erme sebebi bulunmamalidir.

Kanun tarafindan aranan diger sartlar wvarsa, {rlin kirasinin
diizenlendigi ayrimda yer alamayip da kira sozlesmelerine iliskin genel
hiikiimlerin diizenlendigi birinci ayrimda yer alan “Kiralananin Ayipl Olmast
Durumunda Sona Erme” ve “Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygi Gosterme
Borcunun Ihlalinde Sona Erme” sebepleri iriin kirasin1 sona erdirebilir. S6zii
edilen sebepler, sozlesme c¢ergevesinde degerlendirildiginde agir sonuglar
doguracagindan, menfaati ihlal edilen taraf agisindan {iriin kirasinin sona
erdirilmesi yararina olacaktir.

33 INCEOGLU, s.413.
34 INCEOGLU, s.414.
35 INCEOGLU, s.416.
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Anilan sona erme sebepleri iiriin kirasina konu olan mallar agisindan
farklilik gosterecek, kimi sozlesmelerde uygulama alan1 bulamayacaktir. Bir
hayvanin iirlin kirasina konu olmasi 6rneginde durum bdyledir. Bu s6zlesmede
komsulara saygi gosterme borcuna aykirilik olamasa da 6zenle kullanma
borcundan bahsedilebilir.

Kiralananin ayipli olmasi durumunda sozlesmeyi sonlandirmak her
zaman miimkiin olmayabilir. S6zlesmenin sonlanabilmesi i¢in ayibin 6nemli
olmasi gerekir. Onemli ayibin ne oldugu konusunda kanunda bir tanimlama
yapilmasa da TBK m.306’dan hareketle 6nemli ayip, kiralananin 6ngoriilen
kullanima elverigliligini ortadan kaldiran ya da onemli ol¢lide engelleyen
unsurlar olarak ifade edilebilir. Kiralananin ayipli olmasi durumunda kiraci
sozlesmeyi feshetmek zorunda degildir. Dilerse kanunca taninmis diger
se¢imlik haklar1 da kullanabilir.

Ozenle kullanma ve komsulara saygi gostermenin yaptirimi olarak
sozlesmeyi feshetme yolu mutlak degildir. Kiraci isterse sozlesmeyi mevcut
durumlarla devam ettirebilir. Ancak bu durum kiraya veren ve duruma gore
komsular agisindan yararli olmayabilir. Ozenle kullanmama ve komsulara
saygl gostermeme olgulari, artik sézlesmenin devamini kiraya veren ve
komsular acisindan ¢ekilemez kilmasi gereklidir.
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