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Bilindigi gibi, yiiriirlikteki (818 Sayili) Bor¢lar Kanunu ve 6570 Sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkindaki Kanunun yerini almak tizere hazirlanan 6098 sayili (Yeni) Tiirk Borglar
Kanunu® (¢alismada kisaca “Kanun” olarak adlandirilmistir) herhangi bir degisiklik olmaz
ise, 01 Temmuz 2012 tarihinde yiiriirliige girecektir.

Kanun, 6zii itibariyle yukarida yiiriirliikten kaldiracagindan bahsedilen kanunlarin bir
kisim temel hiikiimlerini tekrar etmekle birlikte, gilincel gelismeler ve uygulamada Yargitay
tarafindan benimsenmis bir kisim prensipleri de yeni hiikiimler olarak kapsamina almistir.
Bahsedilen hususlarin kisaca irdelenmeye ¢alisildigr serinin bu ilk yazisinda, Kanunda “Kira
Sozlegmesi” olarak adlandirilan s6zlesmenin genel hiikiimlerine iliskin bir degerlendirme

yapilmuistir.
1- Kira Sozlesmesinin Tanim ve Siiresi

Kira iligkisi, tasinir veya tasinmaz herhangi bir “sey”in konu alindig1 bir nitelik tasir.
Kanun, kira s6zlesmesinin tanimint yiirlirliikkteki hiikiimlerden farkli bir sekilde yapmustir.
Buna gore kira sozlesmesi : “Kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla
birlikte ondan yararlanilmasin kiraciya birakmayi, kiracimin da buna karsilik kararlastirilan
kira bedelini odemeyi iistlendigi sozlegsme” seklinde tanimlanmaktadir (m. 299). Bu tanim,
taraflarin temel bor¢larmin neler oldugunu da ortaya g¢ikartmaktadir. Halen ytirtirliikteki
Borglar Kanununun 248’inci maddesinde “yararlanma” unsuruna yer verilmemektedir.
Baylece yiiriirliige girecek diizenlemenin, kiraya verenin®, kiracmin kira sézlesmesine konu
“sey”den yararlanmasina da katlanmak yiikiimliiliigiinde olduguna isaret etmekte oldugu
anlasilmaktadir.

Yiiriirlikteki mevzuattan farkli olarak Kanun’da, kira siiresine iligkin agik bir
diizenlemeye de yer verilmistir. Kanunun 300’{incii maddesine gore : “Kira sozlesmesi, belirli
ve belirli olmayan bir siire igin yapilabilir (f.1). Kararlastirilan siirenin ge¢mesiyle herhangi
bir bildirim olmaksizin sona erecek kira sozlesmesi belirli siirelidir; diger kira sozlesmeleri

belirli olmayan bir siire icin yapilmis sayilir (£.2)”.

" izmir Barosu Uyesi.
? Kanun metni igin bkz. 04.02.2011 giin ve 27836 sayili Resmi Gazete.
? Yiiriirlitkteki kanunda yer alan “Kiralayan” tabiri, Kanunda “Kiraya veren” olarak degistirilmistir. Boylece,

uygulamada, yiiriirliikteki kanunun metninde yer alan “kiraci” - “kiralayan” terimlerinden kaynaklanan ¢esitli
karigikliklara da son verilecektir.



Bu diizenlemenin 6nemi, kira sézlesmesinin sona erdirilmesine iligkin hiikiimlerin
uygulanmasinda ortaya ¢ikacaktir. Nitekim, Kanunun 327. maddesi s6zlesmenin genel sona
erme sebepleri arasinda siirenin gegmesini saydigi gibi; konut ve c¢atili igyeri kiralarinda sona

erme sebeplerinden olan bildirim ile ilgili hususlar da, 347. maddede diizenlenmistir”.

2- Kira Sozlesmesinin Kurulmasindan Sonra Uciincii Kisinin Ustiin Hak
Sahipligi

Kira sozlesmesinin konusunu olusturan “sey”, diger bir deyisle “kiralanan, 6zi
itibariyle miilkiyete konu teskil edecektir. Bu niteligi ile de, kira sdzlesmesi siiresi ig¢inde
sahibinin degismesi hukuken miimkiindiir. Kanun bu durumu dikkate alarak, 310’uncu
maddesinde 6zel bir diizenlemeye yer vermistir. Madde hiikmiine gore : “Sozlesmenin
kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik kira

sozlesmesinin tarafi olur (f.1). Kamulastirmaya iligkin hiikiimler saklidir (£.2).”

Bahsedilen diizenleme, kiraciyr yeni malik karsisinda koruyacak niteliktedir. Zira,
kiralananin miilkiyetinin herhangi bir sebeple el degistirmesi hélinde, yeni malik, kanun
geregi kendiliginden kira s6zlesmesinin tarafi olacaktir. Uygulamada el degistirmeler,
cogunlukla kira konusunu olusturan tasinmazlarin satisi, trampasi, mirasin intikali, vs.
seklinde olabildigi gibi, kiralananin iflasin tasfiyesi veya cebri icra sureti ile satist ile de
gerceklesmektedir.

Madde metninde tiim bu hallerden ayr1 ayr1 bahsedilmemekle birlikte, Kanunun madde
gerekgesinde’; “lera ve Iflis Kanunun 135’inci maddesinde éongériilen  kosullarin
gerceklesmesi  hadlinde,  belirtilen  maddenin  uygulanmasi  olanagi  ortadan
kaldirilmamaktadir.” seklinde bir agiklamaya yer verilmis oldugu goriilmektedir. Bilindigi
gibi kanunlarin gerekgeleri, kanunlarim 06zii itibariyle uygulanmasina iliskin olarak
gerceklestirilen “yorum” faaliyetine® 151k tutmakta ve kanunun ne maksatla ¢ikarildigina
iligkin agiklamalar igcermektedir.

* Kira szlesmesinin sona ermesine iliskin hususlar, baska bir ¢alismada irdelenecegi icin, bahsedilen hususlara
bu caligmada yer verilmemistir.

> Kanunun Genel ve Madde Gerekgeleri i¢in bkz. 6098 Sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu, Seckin Yayincilik, 2. Baski,
Ankara 2011.

6 Kanunlarin yorumlanmasma (yorum faaliyetine) iliskin olarak bkz. Zevkliler, Aydin/ Havuteu, Ayse/
Giirpmnar, Damla : Medeni Hukuk, Temel Bilgiler, 6. Basi, Ankara 2008, s.38 vd; Oguzman, Kemal/BARLAS,
Nami : Medeni Hukuk, Giris Kaynaklar Temel Kavramlar, 15. Basi, Istanbul 2008, s. 60 vd.; Akipek, Jale
G./Akintiirk, Turgut/ ATES KARAMAN, Derya: Tiirk Medeni Hukuku, Baslangic Hiikiimleri — Kisiler
Hukuku, 1. Cilt, Yenilenmis 7. Baski, Istanbul 2009, s. 114 vd.



Bu agiklamalar dikkate alindiginda, 6zellikle kiralanan taginmazi icradan satin alacak
yeni malikin, (Icra ve iflas Kanununun 135. maddesindeki sair kosullar1 saglamasi kaydi ile)
kiracinin tahliyesini saglayabilecegi; diger bir deyisle, kiracinin mevcudiyetine katlanmak
zorunda olmayacagi kabul edilmelidir.

3- Kira Bedeli ile Yan Giderlere Katlanma Yiikiimliiliigii ve Buna Aykirihik

Her ne kadar isin niteligi acik¢a gerektirmekte ise de, yirirliikteki kanunlarimizda,
kiracinin kira bedeli 6demek yiikiimliiliigiini tasidigina iliskin acgik bir diizenleme yer
almamakta iken; Kanunun 313’lincii maddesinde “Kiraci, kira bedelini odemekle
yiikiimliidiir.” seklinde agik bir hiikme yer verilerek, kiracinin 6ncelikli borcunun kira bedeli
0demek olduguna isaret edilmistir.

Prensip olarak kira bedeli, kiralananin kullanilmasi ve yararlanilmasinin karsiligidir.
Ancak, kiralananin kullanilmasi sirasinda, kira bedeli diginda bir kisim giderlerin de ortaya
¢ikmast miimkiindiir. Kanun, bunlari temelde “Yan Giderler” seklinde adlandirmaktadir’.

Kanun 303’iincii maddesinde, niteligi itibariyle “Kiralananin kullamimiyla ilgili olmak

%» kiraya verenin katlanmasi

lizere, kendisi veya tigiincii kisi tarafindan yapilan yan giderlere
gerektigini diizenlemistir. Ancak taraflar, bahsedilen diizenlemenin aksini sozlesme ile
kararlastirabilirler. Diger bir deyisle, yan gider olarak degerlendirilebilecek tiirden giderlerin

de kiraci tarafindan, kira bedelinden ayr1 olarak 6denecegi kararlastirabilir’.

Bu gibi durumlarda, yan gider olarak adlandirilacak kalemlere iligskin bedeller de
kiraci tarafindan 6denecektir. Kiracinin kira bedeli (ve aksi kararlagtirilmis ise yan giderleri)
O0dememesi hali, Kanunun 315’inci maddesinde, sdzlesmenin temerriit nedeni ile feshi sebebi

olarak diizenlenmistir.

Bahsedilen diizenlemeler karsisinda, taraflarin kira sozlesmesi diizenlerken, yan
giderlerin kime ait olacagimi acik¢a kararlastirabilecekleri, boyle bir diizenlemeye yer

verilmemesi halinde ise, yan giderlerin kiraya verene ait olacagi sonucuna varilmaktadir.

7 Konut ve catili isyeri kiralarinda ayrica “wsitma, aydinlatma ve su gibi” seklinde ifade edilen ve “Kullanma
Giderleri” olarak adlandirilan gider kalemleri de s6z konusudur. Genel bir yorumla, bahsedilen nitelikteki
giderlerin de yan gider oldugu kabul edilebilir ise de, amilan hususlar, bu g¢alismanin kapsami disinda
tutulmustur.

¥ Kanunda sayilan hususlar, yan giderlerin neler olacagi konusunda genel bir gerceve ile fikir vermekte ise de;
bunlarin kapsami, uygulamada Yargitay kararlar ile daha belirginlesecektir. Ancak, taraflarin diizenleyecekleri
sozlesmelerde, yan gider olarak kabul edilecek hususlarin neler olacagi konusunda bir mutabakata varmalar1 da
gecerli sayllmalidir.

? Bahsedilen “aksi kararlastirilmama hdline” madde gerekcesinde, agikca isaret edilmektedir.



4- Kiracinin Komsulara Saygi Gosterme Borcu

Yiirtirliikteki kanunlarimizda, kiracilarin ¢evrelerine verecekleri rahatsizliklarla ilgili
diizenlemeler, salt kiralananin bulundugu tasinmazda yasayan kisiler acisindandir'®. Ancak,
Kanun’un 316/1’inci maddesinin tahliye ile yaptirimlanan diizenlemesi, kiracilarin:
“Kiralanani, sozlesmeye uygun olarak ozenle kullanmak ve kiralanamin bulundugu
tasinmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli saygiyi gostermekle yiikiimlii” olduklarina
acikca isaret etmektedir' ",

5- Kiracinin Kiralananin Gosterilmesine Katlanma Borcu

Halen yiiriirliikkte olan kanunlarimizda, kiraya verenin kiralanan satisa ¢ikartmasi veya
kira sozlesmesinin feshedilmesine karsin, heniiz kiracinin tahliye siiresinin sona ermedigi
durumlarda “tamirci, miistakbel alici veya miistakbel kiracilarin” kiralanana girmelerine,
gezip gormelerine imkan veren agik bir diizenleme mevcut degildir. Uygulamada bu tip
ihtiyaglar, ¢ogunlukla kiraya verenlerce adliyeye yansitilan uyusmazliklarin ¢6ziimiine
yonelik mahkeme kararlart ile kargilanmaktadir. Ancak bu durum, o6zellikle taraflarin kira
sozlesmelerinde bu tip bir hususa yer vermedigi hallerde, kiraya verenlerin bahsedilen

ihtiyaclariin “varlig: ve ¢oziimiinii” tamamen mahkemelerin takdirine terk etmektedir.

Kanunun 319/2, 3’lincii maddesindeki bu konulara kismen de olsa ¢oziim getirecek
nitelikteki: “Kiraci, bakim, satis ya da sonraki kiralama igin zorunlu oldugu él¢iide, kiraya
verenin ve onun belirledigi iigiincii kisinin kiralanam gezip gormesine izin vermekle
yiikiimliidiir (£.2). Kiraya veren, ¢alismalart ve kiralananmin gezilip goriilecegini uygun bir
siire once kiraciya bildirmek ve bunlarin yapildigi sirada kiracimin yararlarini goz oniinde
tutmak  zorundadir.”  diizenlemeleri, taraflarin sozlesme Ozgiirliigli ¢ergevesinde
kararlastiracaklar1 hususlarin, gereginde sozlesmeye aykirilik seklindeki tahliye ile yaptirima
baglanmasin1 saglayacaktir. Bu nedenle, yeni diizenlenecek kira sozlesmelerinde, bu
hususlarin da dikkate alinmasi1 uygun olacaktir.

' Her ne kadar Tiirk Medeni Kanununda (TMK) Komsuluk Hukuku ile ilgili ¢esitli diizenlemeler 737 ila
750°nci maddelerde, vs. yer almakta ise de; kira sdzlesmeleri ile ilgili Borglar Kanunu 256/1’inci maddesinde
“Kiraci, kiralanani kullanirken tam bir ihtimam dairesinde hareket ve apartman kiralanmasinda bina dahilinde
oturanlara karsi icabeden vazifeleri ifa ile miikelleftir.”; 634 sayilh Kat Miilkiyeti Kanunun 18/1-2’nci
maddesinde ise “...gerek kat malikleri, gerekse kiracilar ve siikna hakki sahipleri veya bu boliimlerden herhangi
bir suretle devamli olarak faydalananlar, gerek bagimsiz béliimlerini gerek eklentileri ve ortak yerleri
kullanirken..” seklinde diizenlemeler mevcuttur. Bu durumda, kiracinin ayni binada oturmayan kisilere verdigi
rahatsizlik, vs. hallerinin tahliye sebebi olarak kabul edilip edilmeyecegi tartisma konusu olabilmektedir.
Kanundaki komsu kavraminin genis anlasilmasi gerektigi, diger bir deyisle ayni binada yasamayan kisilerin de
komsu sayilmasi gerektigi sonucunu doguran diizenleme, bu tereddiitlere son verecektir.

" Kanunda “kiralanamn bulundugu tasinmazda oturan kisiler” ile “komsular™m ayr ayn ve acgik sekilde
diizenlenmis olmasi, uygulamadaki tabiri ile “komsu kavraminin™ genis anlasilmas: gerektigi, diger bir deyisle
ayni binada yasamayan kisilerin de komsu sayilmas1 gerektigi sonucunu dogurdugu gibi, yukarida 10 numaral
dip notta bahsedilen bu tereddiitlere de son verecektir.



6- Kiracinin Kiralananda Yenilik ve Degisiklik Yapmasi

Ozellikle tasinmaz kiralarinda kiracilar, kiralanam kullanirken kendi ihtiyaclar1 veya
arzular1 nedeni ile cesitli degisiklik veya yenilikler yapmaktadirlar. Uygulamada kira
sO0zlesmelerine bu gibi haller diisiiniilerek ¢esitli hiikiimler konulmakta, 6zellikle konut ve
igyerlerinin mimari projelerine aykirilik sureti ile yaratilan (bir kism1 projeye aykirilik teskil
etmesi nedeni ile TCK m. 184 ile cezai yaptirnma baglanan imar kirliligi sugunu da
olusturabilen) durumlarda nasil davranilacagina dair diizenlemeler yapilmaktadir.

Yirtirliikteki hiikiimlerden farkli olarak Kanun, bu gibi degisikliklerle ilgili yeni bir
kisim diizenlemeler icermektedir. Nitekim m. 321 hiikiimlerine gore: “Kiraci, kiraya verenin
yazili rizaswyla kiralananda yenilik ve degisiklikler yapabilir (£.1)'%. Yenilik ve degisikliklere
riza gosteren kiraya veren, yazili olarak kararlastiriimis olmadik¢a, kiralananin eski
durumuyla geri verilmesini isteyemez (f.2). Kiraci, aksine yazili bir anlasma yoksa, kiraya
verenin rizasiyla yaptigi yenilik ve degisiklikler sebebiyle kiralananda ortaya ¢ikan deger

artisimin karsihiging isteyemez (£.3)"”.

Madde metninde acik¢a yazili rizaya yer verilmis olmasi, uygulamada (6zellikle
kiracilar tarafindan yapilan ve mevzuata agik¢a aykiri olmasi nedeni ile imar kirliligi
yaratildig1 iddiasiyla kiraya verenlerin yargilandigi ceza davalari ve belediyeler tarafindan
yine mal sahibi durumundaki kiraya verenlere uygulanan imar/idari para cezalarina karsi
acilacak iptal davalarinda) karsilasilan ispat problemlerinin de Oniine gegecek sonuglar
doguracaktir. Zira, 6zellikle kiraci tarafindan imar mevzuatina aykir1 degisiklik yapildigini
bilmeyen ve fakat ceza veya yaptirimla karsilasan kiraya verenlerin, bu konularda ¢esitli ispat
sorunlar1 yasadig1 bilinmektedir.

7- Kiralananin Kiraya Verene Geri Verilmesi Sirasindaki Gozden Geg¢irme
Yiikiimliliigii

Kira sozlesmesinin herhangi bir sebeple ortadan kalkmasi durumunda, kiracinin
kiralanan1 iade etmesi gereklidir. Ancak uygulamada kiraya verenler kiralanani teslim
aldiktan sonra kontrol etmeyi ihmal edebildikleri gibi, yeniden kiraya verme siiresinin
uzamast halinde, eski kiracilar1 tarafindan depo edilen teminatlar1 (Kanundaki tabiri ile

"2 Madde metnine gore, kiracinim degisiklik yapabilmesi igin, yazili rizamn varligi zorunludur. Ancak, kiraya
verenin yazili rizasi olmaksizin degisiklik yapilmasi ve kiraya veren bunu gérmesine karsin ses ¢ikartmamasi da
miimkiindiir. Bu gibi durumlarin ¢dziimiinde, genel uygulamanin TMK m. 2’de yer alan iyiniyet prensipleri
cercevesinde bir degerlendirme yapilabilecegi diisiiniilmektedir.

"> Madde metninin biitiiniinden anlasilan, kirac1 tarafindan yapilacak degisikliklere iligkin yedek hukuk kurallari
olusturmak istendigidir. Bu ylizden taraflarin (yazili olmak kayd: ile) aralarindaki hukuku diizenlemeleri
miimkiindiir.



giivence paralarin1'®) iade etmekten kagcinmaya c¢alismaktadirlar. Bu gibi durumlarin dniine

gecilmesi agisindan, Kanunda 6zel bir kisim diizenlemelere yer verilmistir.

Nitekim, Kanunun 335’inci maddesine gore : “Kiraya veren, geri verme sirasinda
kiralananin durumunu gézden gegirmek ve kiracimin sorumlu oldugu eksiklikleri ve ayiplari
ona hemen yazili olarak bildirmek zorundadw”. Bu bildirim yapilmazsa, kiraci her tiirlii
sorumluluktan kurtulur. Ancak, teslim alma siwrasinda olagan incelemeyle belirlenemeyecek
olan eksikliklerin ve aywplarin varligi halinde, kiracinin sorumlulugu devam eder. Kiraya
veren, bu tiir eksiklikleri ve ayiplari belirlediginde, kiraciya hemen yazili olarak bildirmek
zorundadir.” Kiraya verenin bu yiikiimliiliklerini yerine getirmemesi, siiphesiz hak kaybina
sebebiyet verecektir.

SONUC

Tiirk Borglar Kanununun kira sézlesmelerine iliskin genel hiikiimleri, uygulamadaki
eksiklikleri gidermek amaci ile gesitli degisiklik ve ilaveler igerecek sekilde diizenlenmistir.
Ancak, ¢ogunlugu “aksi kararlastirtlabilir’ nitelikteki dlizenlemelerden yararlanmak veya en
azindan etkilenmemek i¢in, bunlarin neler oldugunun bilinmesi ve diizenlenecek
sozlesmelerde yer verilecek hususlarin, kanunun bu niteligi dikkate alinarak hazirlanmasi
uygun olacaktir. Boylelikle, muhtemel ihtilaflar, daha olusmadan ¢oziilebilecektir veya

ihtilaflarin ¢6zlimiinde, taraflarca kararlastirilan hususlara 6ncelik verilecektir.

'* Uygulamadaki énemi nedeni ile depozito olarak da adlandirilan giivence paralarina iligskin hususlar, ayr1 bir
inceleme konusu yapilacaktir.

'3 Kanunda yazili bildirim seklinde ifade edilen husus, bildirimin sekli agisindan énem arz edecektir. Ancak,
yazili bildirimin ispat1 uygulamada ayr1 bir sorun tegkil edebilecektir. Bu nedenle, yazili bildirimin noter kanali
ile veya telgrafla yapilmasi “bildirimin i¢erigi ve yapildiginin ispati acisindan” uygun olacaktir.



