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BILDIRIM
Enstitii tarafindan onaylanan Yiiksek Lisans/Doktora tezimin tamamin1 veya herhangi bir
kismint basili veya dijital bigimde argivleme ve asagida belirtilen kosullar dahilinde
erisime a¢ma iznini KTO Karatay Universitesine verdigimi bildiririm. Bu izinle,
Universiteye verilen kullanim haklar1 disindaki tiim fikri miilkiyet haklarim bende

kalacak ve gelecekteki c¢alismalar (makale, kitap, lisans, patent vb.) i¢in tezimin
tamaminin veya bir boliimiiniin kullanim haklar1 yalnizca bana ait olacaktir.

Tezimin biitiinliyle kendi ¢alismam oldugunu, baskalarinin haklarini ihlal etmedigimi ve
tezimin tek yetkili sahibi oldugumu beyan ve taahhiit ederim. Telif hakki bulunan ve
sahiplerinden yazili izinle kullanilmasi zorunlu olan kaynaklari, yazili izin alarak
kullandigim ve istenildiginde izinlerin suretlerini Universiteye teslim etmeyi taahhiit
ederim.

Yiiksekogretim Kurulu tarafindan yayimlanan “Lisansiistii Tezlerin Elektronik Ortamda
Toplanmasi, Diizenlenmesi ve Erisime A¢ilmasina iliskin Y&nerge” kapsaminda, tezim,
asagida belirtilen kosullar haricince, YOK Ulusal Tez Merkezi ve KTO Karatay
Universitesi Acik Erisim Sisteminde erisime agilir.

[] Enstitii / Fakiilte Yoénetim Kurulu karari ile tezimin erisime acilmasi mezuniyet
tarihimden itibaren 2 y1l ertelenmistir.

[ ] Enstitii / Fakiilte Yonetim Kurulunun gerekgeli karari ile tezimin erisime agilmasi
mezuniyet tarihimden itibaren ... ay ertelenmistir.?

[] Tezimle ilgili gizlilik karar1 verilmistir.3*
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IMADDE 6(1) Lisansiistii tezle ilgili patent bagvurusu yapilmasi veya patent alma siirecinin devam etmesi
durumunda, tez danigmaninin 6nerisi ve enstitii anabilim dalinin uygun goriisii lizerine enstitii veya fakiilte
yonetim kurulu iki yil siire ile tezin erisime a¢ilmasinin ertelenmesine karar verebilir.

2MADDE 6(2) Yeni teknik, materyal ve metotlarin kullanildig1, heniiz makaleye doniismemis veya patent
gibi yontemlerle korunmamis ve internetten paylasiimas: durumunda 3. sahislara veya kurumlara haksiz
kazang imkani olusturabilecek bilgi ve bulgulari igeren tezler hakkinda tez danigsmaninin dnerisi ve enstitii
anabilim dalinin uygun goriisii lizerine enstitii veya fakiilte yonetim kurulunun gerekgeli karari ile alt1 ay1
agmamak {izere tezin erisime agilmasi engellenebilir.

SMADDE 7(1) Ulusal ¢ikarlar1 veya giivenligi ilgilendiren, emniyet, istihbarat, savunma ve giivenlik, saglik
vb. konulara iliskin lisansiistii tezlerle ilgili gizlilik karari, tezin yapildig1 kurum tarafindan verilir. Kurum
ve kuruluglarla yapilan igbirligi protokolii ¢cer¢evesinde hazirlanan lisansiistii tezlere iliskin gizlilik karari
ise, ilgili kurum ve kurulusun onerisi ile enstitii veya fakiiltenin uygun goriisii lizerine {iniversite yonetim
kurulu tarafindan verilir. Gizlilik karar1 verilen tezler Yiiksekogretim Kuruluna bildirilir.

“MADDE 7(2) Gizlilik karar verilen tezler gizlilik siiresince enstitii veya fakiilte tarafindan gizlilik
kurallar1 ¢ergevesinde muhafaza edilir, gizlilik kararinin kaldirilmast halinde Tez Otomasyon Sistemine
yiiklenir.



ETiK BEYAN
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OZET
Hicret DOGU

Kira S6zlesmesinde Kiralananin Geri Verilmesi
Yiiksek Lisans
Konya, 2022

Kira s6zlesmesi, kullanma ve yararlanma amaci giiden sézlesmeler arasinda uygulamada
en ¢ok karsilasilan so6zlesmelerden bir tanesidir. Bu sebepten dolay kira sézlesmesine
iliskin uyusmazliklar ve hukuki goriisler her dénemde varligini siirdiirmiistiir. Kira
sOzlesmesi acisindan uyusmazliklarin dogmasina sebep olan durumlardan birisi, kira
iligkisinin sona ermesiyle kira konusunun geri verilmesidir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
334 ve 335. maddelerinde kira sdzlesmesinin bitimiyle kira konusunun geri verilmesine
iliskin diizenlemeler yer almaktadir.

Uygulamada o&zellikle kiralananin teslim alindigi haliyle geri verilmesi konusu
uyusmazliklarin 6nemli bir kismini olusturmaktadir. Kira sézlesmesine koyulan bazi
kayitlarin (6rnegin kiralananin boyali sekilde kiraciya verilmesi ve kira sdzlesmesinin
bitimiyle boyal1 olarak tekrardan kiraya verene iadesi) akibetinin tespiti gerekmektedir.

Calismada, kira sozlesmesinde geri verme kavrami ayrintili bir sekilde incelenmekte; 818
Sayili Borg¢lar Kanunu ile 6098 Sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’ndaki diizenlemeler
karsilastirmali bir sekilde ele alinmaktadir. Ozellikle bu kapsamda 6098 sayili Tiirk
Borglar Kanunu’nun 334 ve 335. maddeleri dikkate alinmak suretiyle degerlendirmeler
yapilmaktadir. Bununla birlikte geri verme borcu agisindan 6nem arz eden kiralananin
geri verilmesinde taraflarin borcu ve bu borca aykirilik durumlar ayrintili bir sekilde
incelenmektedir.

Anahtar Kelimeler
Tiirk Borglar Kanunu, kira s6zlesmesi, kiralananin geri verilmesi, 6zel hukuk



ABSTRACT
Hicret DOGU

Returning the Leased in the Rental Agreement
Master’s Thesis
Konya, 2022

The lease contract is one of the most common contracts in practice among the contracts
with the purpose of using and benefiting. For this reason, disputes and legal opinions
regarding the lease contract have continued to exist in every period. One of the situations
that cause disputes to arise in terms of the lease agreement is the return of the subject of
the lease upon the termination of the rental relationship. Articles 334 and 335 of the
Turkish Code of Obligations contain regulations regarding the return of the lease upon
the expiry of the lease agreement.

In practice, especially the return of the leased property as it was received constitutes an
important part of the disputes. It is necessary to determine the fate of some records in the
lease agreement (for example, the leased item is given to the lessee in a painted form and
returned to the lessor as painted at the end of the lease agreement).

In the study, the concept of giving back in the lease contract is examined in detail; The
regulations in the Code of Obligations No. 818 and the Turkish Code of Obligations No.
6098 are discussed in a comparative way. In this context, evaluations are made by taking
into account the articles 334 and 335 of the Turkish Code of Obligations No. 6098. In
addition to this, the debt of the parties in the return of the leased property, which is
important in terms of the return debt, and the situations of violation of this debt are
examined in detail.

Keywords
Turkish Code of Obligations, lease contract, return of the leased, private law
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1. GIRIS
1.1. Konunun Takdimi

Kira sozlesmesi, kullanma ve yararlanma amaci tasiyan sdzlesmeler arasinda en yaygin
olan ve tasinir esyalar, tasinmaz esyalar, iirlin veren seyler ve haklar gibi genis konu
kapsamina sahip bir sozlesme tiriidir. Bu nedenle kira sodzlesmesine iliskin
uyusmazliklar ve hukuki sorunlar da her donemde varligini giderek arttirmaktadir.
Dolayisiyla kanuni diizenlemeler, doktrindeki ¢alismalar ve yargi kararlari ile kira
sOzlesmesine dair uyusmazliklara yonelik ihtiyaclar giderilmeye calisilmaktadir. Kira
sozlesmesine iliskin en yaygin uyusmazliklardan biri de kira iligkisi sona ermesine
ragmen kiracinin kiralanani, kiraya verene kanuni diizenlemelere uygun olarak geri
vermemesidir. Sona eren kira iliskisine ragmen kiralanan1 geri alamayan kiraya verenin,

basvuracagi yol Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 334 ve 335 hiikiimlerinde diizenlenmistir.

Kira s6zlesmesinde kiralananin geri verilmesi konusu ii¢ ana boliimde incelenmektedir.
Calismanin birinci boliimiinde Oncelikle kira sozlesmesinde geri verme kavrami
aciklanmakta, 818 Sayili Bor¢lar Kanunu’ndaki diizenlemeler incelenerek; 6098 Sayili
Tirk Borglar Kanunu’yla getirilen yenlikler ve borcun yasal dayanaklarindan
bahsedilmektedir. Calismanin ana konusu olan ve daha kapsamli bir sekilde ele alinan
6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu m. 334 ve m. 335 hiikiimlerinin yan1 sira diger
kanunlarda yer alan kiralananin geri verilmesine iliskin diizenlemelere de
deginilmektedir. Kiralananin geri verilmesinin hukuki niteligi, sézlesmeden dogan borg
niteligi ve hiikiimlerin emrediciligi olmak iizere iki alt baglikta incelenmektedir. Ayrica
bu boliimde geri verme borcu ile Kiracinin diger borglari olan kira bedelini 6deme borcu
ve kiralanani s6zlesmeye uygun ve 6zenle kullanma borcuyla iligkisi ve giivencenin geri
verilmesi, hapis hakki, kira so6zlesmesinde kefalet ve ceza kosulu ile iligkisi ortaya

konmaktadir.

Calismanin ikinci boliimiinde, geri verme borcunun konusu, taraflari, yerine getirilme
bi¢imi, ifa yeri ve ifa zaman1 incelenmektedir. Geri verme borcunun konusunu olusturan
seylerin neler oldugu kiralananin tiiriine gore agiklanmakta olup, kiralananla birlikte
baska nelerin geri verilmesi gerektigi de degerlendirilmektedir. Geri verme borcunun
taraflarin1 olusturan kiract ve kiraya verenin durumu ile alt kira iligkisi, kira

sozlesmesinden dogan kullanim hakkinin devri ve kira iligkisinin devri durumlarinda



taraflarin kim veya kimlerden olusacagi da ele alinmaktadir. Geri verme borcunun yerine
getirilme bi¢imine iligkin TBK’de bir diizenleme bulunmadigindan geri verme borcunun
ifa bicimi Yargitay kararlariyla sekillenmektedir. Calismada da ifa bigimi konusu s6z
konusu Yargitay kararlar1 ile doktrindeki tespitler incelenerek agiklanmaktadir. Geri
verme borcunun ifa yeri kiralananin taginir veya taginmaz olmasina goére ayrica
degerlendirilmektedir. Bu boliimde son olarak geri verme zamani incelenmekte olup, kira
sOzlesmesinin sona erme sebeplerine gore sona erme zamani tespit edilerek geri verme

borcunun zamani ayrintili olarak ortaya konmaktadir.

Calismanin {i¢ilincii bolimiinde kiralananin geri verilmesinde taraflarin borg¢lart ve bu
borca aykirilik halleri incelenmektedir. Oncelikle kiracinin kiralanani teslim aldig1 halde
geri verme borcu ele alinmis, bu borcun istisnalarini olusturan kiralanandan meydana
gelen olagan eskime ve bozulmalar ile kiralananda yapilan yenilik ve degisikliklerden
bahsedilmektedir. Kiracinin geri verme borcuna aykir1 davranmasi ve bu aykiriliktan
dogan sorumlulugun sartlar1 ve sonuglari1 agiklanmaktadir. Kiraya verenin kiralanani
gozden gecirme ve eksiklikleri bildirme kiilfeti de sorumlulugun sartlar1 arasinda
aciklanmaktadir. Calismanin en temel konularindan biri olan geri verme davasi da bu
boliimde ele alinmaktadir. Kiraya verenin kiralanani geri alma borcu ve borca aykiriligi
ile kiracinin s6zlesmeye aykir1 kullanim sonucu ortaya ¢ikan zararlar1 giderme disinda
onceden baskaca tazminat ddenecegine iligkin anlagsmalar ve bu anlasmalarin TBK m.
334/2 hiikmii geregi gegersiz sayilacagina iliskin degerlendirmeler de bu bdliimde yer

almaktadir.
1.2. Konunun Onemi

Kira sozlesmesi, kiract ve kiralayan arasinda, kiraya veren tarafindan kullanma ve
yararlanma haklarin1 bir bedel karsiliginda kiractya devrettigi bir anlagsmadir. Kiralananin
miilkiyeti kiraciya devredilmediginden kira iliskisi sona erdiginde kiracinin kiralanani
geri verme borcu dogmaktadir. Bu nedenle her tiirlii kira iliskisinde geri verme borcu
giindeme gelmekte olup, kira hukukundan kaynakli uyusmazliklarda kiralananin geri

verilmesi 6nemli bir yer tutmaktadir.

Kira sozlesmesinin dava yoluyla sona erdirilmesi ve kiralananin bosaltilmasi amaci
tasiyan tahliye davalar1 kadar incelenmeyen ve hatta doktrinde ve yargi kararlarinda

karisikliga sebep olacak sekilde ¢ogunlukla tahliye davasi olarak anilan geri verme davasi



ve kiralananin geri verilmesine iligkin hiikiimler bu ¢alismada incelenerek, konunun tiim

yonleriyle ele alinmasi hedeflenmektedir.

Uygulamada o&zellikle kiralananin teslim alindigi halde geri verilmesi konusu
uyusmazliklarin  énemli bir kismini1 olusturmaktadir. Ornegin ¢ogunlukla kira
sozlesmelerinde karsilagilan boyali teslim edilip boyali teslim alinmasi gibi kayitlarin
TBK m. 334 kapsaminda gegerliligi hususunda Yargitay’in celiskili kararlar1 mevcuttur.
Kiraci tarafindan kiralananin hor kullanilmasi durumundaki sorumluluk ve yapilan
yenilik ve degisikliklerin geri verme borcuna nasil etki edecegi de yine uygulamada en

sik rastlanan uyusmazliklar arasindadir.

Kira hukukuna iliskin bir¢ok uyusmazligi barindiran ve hukuki degerlendirme agisindan
doktrinde ayrica ¢ok fazla ele alinmayan, TBK’de ayrintili olarak diizenlenmis olmasina
ragmen, uygulamada tahliye davasi gibi anilan kiralananin geri verilmesi kurumu kira

hukuku agisindan 6nem arz etmektedir.



2. KIRA SOZLESMESINDE GERi VERME
2.1. Kira Sozlesmesine iliskin Genel Bilgiler

Kira sozlesmesi, TBK m. 299’daki diizenlemeye gore, kiralayan ile kiraci arasinda
akdedilen, kiraya verenin kira konusu seyi kullanma ve ondan yararlanma yetkisini bir
bedel karsiliginda kiraciya devrettigi bir sdzlesmedir!. Kira sdzlesmesi ile kiraya veren
kiralananin miilkiyetini devretmemekte, yalnizca kira konusu seyi kullanma ve ondan

yararlanma hakkini devretmektedir?.

Kira s6zlesmesine konu sey tasinir veya taginmaz niteliginde maddi seyler olabilecegi
gibi TBK m. 357 ve devaminda diizenlendigi iizere iiriin veren seyler veya haklar da

olabilir®.

Kira sdzlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen bir sézlesmedir®. Kiraya verenin bir seyin
kullanilmasini devretme borcunun karsi edimi kiracinin kira bedeli 6demesidir. Bu
nedenle TBK m. 97°de diizenlenen 6demezlik def’i ile TBK m. 123 ve devaminda
diizenlenen borglu temerriidii hiikiimleri kira sézlesmesinin taraflarina da uygulanir®. Kira
sozlesmesi ivazli bir s6zlesme olup, kiracinin kiralanani kullanmasi karsilig1 kira bedeli

ddeme borcu vardir®. Kira sozlesmesi taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade

L YAVUZ, Cevdet, Tiirk Borglar Hukuku, Ozel Hiikiimler, Beta Basim Yayim Dagitim, B.10, Istanbul
2014, s. 371, (Ozel); BURCUOGLU, Halik, Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 Sayili Yasaya Gore
Kiracinin Tahliye Edilmesi, Filiz Kitabevi, Istanbul 1993, s. 5, (Tahliye); GUMUS, Mustafa Alper, “Yeni”
6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu’na Gore Kira Sézlesmesi (TBK m. 299-356), Vedat Kitapeilik, B.2,
Istanbul 2012, s. 30, (Kira); ZEVKLILER, Aydin / GOKYAYLA, Emre, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
fliskileri, Turhan Kitabevi, B.16, Ankara 2016, s. 194; AYDOGDU, Murat /| KAHVECI, Nalan, Tiirk
Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Adalet Yaymevi, B.4, Ankara 2017, s. 345; GUMUS, Mustafa Alper,
Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.1, Vedat Kitapeilik, B.3, Istanbul 2013, s. 232, (Ozel); ARAL, Fahrettin
/ AYRANCI, Hasan, Borglar hukuku, Ozel Borg iliskileri, Yetkin Yayinlari, B. 11, Ankara 2015, s. 256;
ACAR, Faruk, Kira Hukuku Serhi, (TBK m. 299-326) Beta Basim Yayim Dagitim, B.3, istanbul 2016, s.
64; TUNCOMAG, Kenan, Tiirk Borglar Hukuku, C.2, Ozel Borg iliskileri, Sermet Matbaas1, B.3, istanbul
1977, s. 439; TANDOGAN, Halik, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.I/2, Vedat Kitapeilik, B.4,
Istanbul 2008; s. 2; EREN, Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Yayinlar1, B.7, Ankara 2019,
s. 313, (Ozel).

2 GUMUS, Ozel, s. 234; EREN, Ozel, s. 322; ARAL / AYRANCI, s. 256; ACAR, s. 65.

3 ARAL / AYRANCI, s. 256; GUMUS, Ozel, s. 233; GUMUS, Kira, s. 32. Maddi olmayan mallar
(8rnegin, patent, fikri haklar vb.) {iriin kirasinin konusunu olustururlar. Bkz., EREN, Ozel, s. 320.

4 INCEOGLU, M. Murat, Kira Hukuku-Cilt I, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul 2014, s. 32, (Kira C.I);
EREN, Ozel, s. 316.

S EREN, Ozel, s. 316.

¢ BURCUOGLU, Tahliye, s. 8; TUNCOMAG, s. 442; GUMUS, Ozel, s. 232; ACAR, s. 88; ARAL /
AYRANCI, s. 256; GUMUS, Kira, s. 34; EREN, Ozel, s. 317; ZEVKLILIER / GUKYAYLA, s. 226.



beyanlari ile kurulan’, rizai bir sézlesmedir®. S6zlesmenin kurulabilmesi i¢in kira konusu
seyin kiraciya teslimi sart degildir®. Kiralananin teslimi sézlesmenin kurulmasi igin sart

olmayip, teslim kiraya verenin borcunun ifasi ile ilgilidir.
2.2. Kira Sozlesmesinde Geri Verme Kavrami

Geri verme, bir seyi aldig1 yere veya kimseye vermek, iade etmek olarak tanimlanabilir.
Geri verme ve iade kavramlart birbirleri yerine kullanabilen ayni anlami tasiyan

kavramlardir. Geri vermenin gergeklesebilmesi i¢in bir seyin oncelikle alinmasi gerekir.

Kira s6zlesmesinde kiralananin geri verilmesi TBK’de “Kiralananin Sézlesmenin
Bitiminden Once Geri Verilmesi” baslikli m. 325 ve “Kiralanamn Geri Verilmesi”
baslikli m. 334’te yer almaktadir. Her iki hiikiim de kiralananin geri verilmesine
iliskinken aralarindaki temel fark, TBK m. 325 s6zlesme heniiz sona ermeden kiracinin
kiralananm1 geri vererek sdzlesmeyi sona erdirme esaslarini diizenlemekteyken, TBK m.
334 sona eren kira sozlesmesinde kiralananin geri verilmesine iliskin esaslar

diizenlemektedir.

2.2.1. Kiralananin S6zlesmenin Bitiminden Once Geri Verilmesi (Kiralananin Erken Geri

Verilmesi)

Kiralananin erken geri verilmesi, kiracinin sozlesme stiresi veya fesih donemine
uymaksizin kiralanan1 geri vermesidir'®. Bu durumda kiracinin borglart TBK m. 325
geregi kiralananin benzer kosullarda kiraya verebilecegi makul bir siire i¢in devam eder?.

Kiraciin kira sézlesmesinden dogan borglari, bu siirenin ge¢gmesinden once, kiraya

7 ARAL / AYRANCI, s. 256; GUMUS, Kira, s. 36;: ACAR, s. 91; EREN, Ozel, 5. 317; GUMUS, Ozel,
5. 232.

8 TANDOGAN, s. 11; ARAL / AYRANCI, s. 256; BURCUOGLU, Tahliye, s. 8; EREN, Ozel, s. 317;
GUMUS, Ozel, s. 232; ZEVKLILIER / GUKYAYLA, s. 226.

® TANDOGAN, s. 11; EREN, Ozel, s. 317.

10 Ayrintih bilgi i¢in Bkz., KOCAL, Basak, Kiralananin Sozlesmenin Bitiminden Once Geri Verilmesi
(TBK M. 325), Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayinlanmamus Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul 2019, s. 28 vd.; ERZENGIN, Ertugrul Dogan, Kiralananin S6zlesmenin Sona Ermesinden Once
Tadesi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul
2020, s. 27 vd.; ACAR, s. 617; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 333.

11 OKTEM CEVIK, Seda, “Kiralananin Sézlesmenin Bitiminden Once Geri Verilmesi (TBK m. 325)”,
BUHF Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi, C. 9, S. 103-104, Y. 2013, s. 136, (Geri Verme); EREN, Ozel, s.
356; INCEOGLU, Kira, C.1, s. 625; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 333.



verenden kabul etmesi beklenecek ve ddeme giiciine sahip, kira iligkisini devralamaya

hazir yeni bir kiraci bulmastyla sona erer'?.

Makul siirenin belirlenmesine iligkin doktrinde soyut yontem ve somut yontem olmak
lizere iki yontemden bahsedilmektedir'®. Soyut yontemde makul siire, kiraya verenin
kiralananin yeniden kiraya verilmesi i¢in gosterdigi ¢abadan ve bu ¢abanin sonuglarindan
bagimsiz olarak objektif esaslara gore belirlenir!*. Somut yéntemde ise makul siire, kiraya
verenin kiralananin yeniden kiraya verilmesi i¢in ¢abalamasina ragmen erken iade ile
yeniden kiraya verildigi zaman arasindaki siiredir’®. Doktrinde yer alan hakim goriis*® ve

Yargitay uygulamasindal’ kabul goren yéntem ise soyut yontemdir.

Makul siire somut olayin sartlarina gore tespit edilmelidir'®. Bu siirenin tespitinde
kiralananin niteligi, kullanim amac1, bulundugu bdlge gibi hususlar dnem tasir'®. Ornegin,
ara sokakta yer alan bir isyerinin kiralanmas1 ana cadde ilizerinde yer alan bir isyerinin
kiralanmasina gore daha zor olabilir. Bu sebeple her somut olaya gore makul siire

degisiklik gosterebilir.

Doktrinde kiralananin erken geri verilmesi bagimsiz bir sona erme sebebi olarak kabul
edilmektedir®. Kiraci, kiralanam erken geri vererek sézlesmeyi sona erdirme iradesini
ortaya koymaktadir. Ancak s6zlesmenin ne zaman sona erecegine iliskin doktrinde farkl
goriisler yer almaktadir. Bir gorlise gore kira sdzlesmesi kiralananin benzer kosullarda

kiraya verebilecegi makul siirenin dolmasiyla kendiliginden sona ermektedir?. Sona

12 7ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 333; EREN, Ozel, S. 356; OKTEM CEVIK, Geri Verme, s. 136.

13 BURCUOGLU, Haluk, “Kiracinin Kiralanan Erken Tahliyesi Halinde Uygulamada Karsilagilan Bazi
Hukuki Sorunlarin Irdelenmesi”, Zahit imre’ye Armagan, Der Yaymlari Istanbul 2009, s. 151, (Erken
Tahliye); GUNEL, Mustafa Cabhit, Tasinmaz Kiralarinda Sézlesmenin Kiraci Tarafindan Vaktinden Once
Sona Erdirilmesi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamis Doktora Tezi, Istanbul
2010, s. 267, (Sona Erdirme), ERZENGIN, s. 53; URAL CINAR, s. 227.

14 ERZENGIN, s. 53; GUNEL, Sona Erdirme, s. 267.
15 BURCUOGLU, Erken Tahliye, s. 151; URAL CINAR, s. 228; GUNEL, Sona Erdirme, s. 268.
16 GUNEL, Sona Erdirme, s. 268; BURCUOGLU, Erken Tahliye, s. 151; URAL CINAR, s. 228.

"' YHGK, E. 2006/89, K. 2006/89, T. 22.03.2006, www.lexpera.com, E.T. 23.03.2022; Yarg. 6. HD., E.
2010/11050, K. 2010/4816, T. 22.04.2010, www.lexpera.com, E.T. 23.03.2022.

18 KOCAL, s. 64; URAL CINAR, s. 228.
19 ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 334; KOCAL, s. 64.
20 GUMUS, Kira, s. 195.

2L PETEK, Hasan, “Kiralananin Sozlesmenin Sona Ermesinden Once Geri Verilmesi”, 1z.BD., May1s
2012,Y. 77, S. 2, Borglar Kanunu Ozel Sayisy, s. 155; YAVUZ, Ozel, s. 486; AYDOGDU / KAHVECIH,
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erme anina kadar taraflarin hak ve borglar1 devam etmektedir. Bu sebeple sozlesmenin
sona ermesine kadar kiracinin kira bedelini 6deme yiikiimliiliigii devam eder??. Bir diger
goriis ise kira sozlesmesinin kiralananin iade edildigi anda sona erdigini savunmaktadir®.
Bu durumda kiraci tarafindan makul siirenin sonuna kadar 6denmesi gereken bedel kira
bedeli degil kiraya verenin haksiz fesih sebebiyle ugradigi zararin tazmini
niteligindedir?*. Kiracinin kiralanam sozlesme siiresinin bitiminden dnce geri vererek
kendisine saglanan kullanim hakkin1 sona erdirmesi, kira sézlesmesini sona erdirme
iradesini ortaya koymaktadir. Bu nedenle kiralananin geri verildigi an1 s6zlesmenin sona
erdigi an olarak kabul eden goriise katilarak makul siirenin sonuna kadar ddenmesi
gereken bedelin kullanim hakkina karsilik gelen kira bedeli olarak degil kiraya verenin

zararini gideren bir tazminat olarak tanimlamak kanaatimizce de daha yerindedir.
2.2.2. Kiralananin S6zlesmenin Bitiminde Geri Verilmesi (TBK m. 334)

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 334’te kira sozlesmesinin bitiminde kiralananin geri verilmesi
diizenlenmektedir. Kiraci ve kiraya veren arasindaki kira sdzlesmesi son buldugunda
tasfiye iliskisinden dolay1 kiracinin teslim aldig1 kiralanani kiraya verene geri verme

25

borcu dogar®. Boylelikle teslimle birlikte kiracinin kiralananin iizerinde baslayan

zilyetligi geri vermeyle tekrar kiraya verene gecmektedir?®.

Kiralananin kullanilmasi, kiralananin teslimi ile miimkiin hale gelir. Kiracinin kiralanan
teslim alma borcu yoktur?’. Kiralanam teslim almayan kirac1 alacakli temerriidiine diiser
ve kirac1 hakkinda TBK m. 324 hiikmii uygulanir®®. Geri vermenin miimkiin olabilmesi

icin geri verilecek seyin oOncelikle alinmasi gerekir. Bu baglamda kiralanani teslim

s. 457; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 334; GUMUS, Kira, s. 195; OKTEM CEVIK, Geri Verme, s.
145.

2 AYDOGDU / KAHVECI, s. 459; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 333-334.

2 ACAR, s. 629. Ayrica bkz., INCEOGLU, Kira C.1, s. 635.

2 INCEOGLU, KiraC.1, s. 635.

% GUMUS, Kira, s. 34; EREN, Ozel, s. 394; GUMUS, Ozel, s. 234; YAVUZ, Ozel, s. 528.

% BAYRAM, Aziz Erman, “Kira Sozlesmesinde Kiracimin Kiralanan: Geri Verme Borcu”, GUHFD, C.
21,S.4,Y.2017, s. 134.

21 GUMUS, Ozel, s. 278; ARPACI, Abdulkadir, Kira Hukuku ve Uygulamasi, Temel Yayinlari, Istanbul
2002, s. 23.

28 GUMUS, Ozel, s. 278; AYDOGDU / KAHVECI, s. 371; BURCUOGLU, Teslim, s. 255.



29, Kiract teslim almadig

almayan kiracinin geri verme borcu da dogmamaktadir
kiralananda fiilen bir hakimiyet kurmadigi i¢in sdzlesmenin sona ermesi durumunda
fiilen bir iadeyi de gerceklestiremez.

Kira sozlesmesi ile kiraya veren bir seyi kullandirma borcu altina girmekte olup, kiraya

%0 Kiracinin kira sozlesmesi sona

verenin miilkiyeti devir borcu bulunmamaktadir
erdiginde kiralanan1 geri verme borcu altinda olmasi, kiraciya yalnizca kullanim hakki
taninmasi dolayisiyladir. Doktrindeki bir goriise gore miilkiyetin kira s6zlesmesi sonunda
kiraciya gegecegine veya kiralananin iade edilmeyecegine dair yapilacak bir anlagma ya
da mevcut kira sozlesmesine konulan bir kayit s6zlesmenin kira sdzlesmesi niteligini

etkilemektedir!.

29 AKYIGIT, Ercan, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira Sozlesmesi, Seckin Yayinlari, Ankara
2012, s. 116; Burcuoglu’na gore, kiralanan teslim alimmadigina gore, kira iligkisinin sona ermesi
durumunda kiralananin iadesinden bahsedilmemelidir. Bkz., BURCUOGLU, Teslim, s. 263.

0 EREN, Ozel, s. 318; GUMUS, Ozel, s. 234; ACAR, s. 65.

LYAVUZ, Ozel, s. 526; DOGAN, Murat, Adi Kirada Kiracinin Kiralanani Geri Verme Borcu, AUEHFD,
C.8,S.1-2, Y. 2004, s. 445, (Geri Verme).



3. KIRALANANIN GERi VERILMESININ YASAL DAYANAGI
3.1. Bor¢lar Kanunu’ndaki Yasal Dayanaklar

Kiraciin kiralanan1 geri vermesi 818 Sayili BK m. 266 ve 6098 Sayili TBK m. 334’te
yer almaktadir. 6098 Sayili TBK’de, 818 Sayili BK ’de yer almayan baz1 diizenlemelere

yer verilmistir®?,
3.1.1. 818 Sayil1 Bor¢lar Kanunu’nda Kiralananin Geri Verilmesi

818 Sayili BK m. 266’da “Mecurun ladesi” bash@iyla kiralananin geri verilmesi
diizenlenmisti. 818 Sayil1 BK doneminde tasinmaz kiralarina iliskin diizenlemeler 6570
Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’da yer almaktaydi. Ancak kiralananin
iadesine iliskin 6570 Sayili GKHK da bir diizenleme yer almadigindan taginir-taginmaz
tiim kira sézlesmelerine 818 Sayili BK m. 266 hiikmii uygulanmaktaydi®,

818 Sayil1 Bor¢lar Kanunu m. 266/1°de kiracinin kira s6zlesmesi sonunda kiralanani ne
halde teslim almigsa o halde ve yerel adete gore teslimle yiikiimli oldugundan
bahsedilmekteydi. Bu hiikiimle kiracinin geri verme borcunun kapsami ortaya
konmustu®*. Kira sézlesmesinde kiralananin kiractya ne sekilde teslim edildigine iliskin
bir hiikkmiin olmamasi veya taraflarca teslim sirasinda kiralananin durumunun bir
tutanakla kayit altina alinmamasi halinde kiralananin, teslim sirasindaki haliyle geri
verilmedigini kiraya verenin ispatlamasi gerekmekteydi®. Bununla birlikte kiraci
kiralananin 1yi sekilde teslim almadigmmi 1iddia ediyorsa bunu ispatlamasi

gerekmekteydi®.

Kiraci, kiralanani geri verme borcunu, sézlesmede geri vermenin nasil olacagina iligkin

hiikiim yoksa BK m. 266/1 hiikmii geregi yerel adete gore ifa etmekteydi®’. Yargitay’in

32 Kiralananin geri verilmesi mehaz IBK m. 267°de yer almaktadir.

3 DOGAN, Murat, Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet Yaymnevi, Ankara
2011, s. 317, (Kira).

3 PDOGAN, Geri Verme, s. 450.

% HATEMI, Hiiseyin / SEROZAN, Rona / ARPACI, Abdiilkadir, Borglar Hukuku Ozel Boliim, Filiz
Kitabevi, istanbul 1992; s. 204; MAKARACI BASAK, s. 1930; DOGAN, Geri Verme, s. 450.

% ARPACI, s. 73; AYDOGDU / KAHVECI, s. 538; GUMUS, Ozel, s. 309. Ancak bu karine adi karine
oldugundan kirac1 her tiirlii delille bu durumu ispat edebilmekteydi. Bkz., GUMUS, Kira, s. 236.

3" FEYZIOGLU, s. 597; DOGAN, Geri Verme, s. 459; ARPACI, s. 74.



818 Sayil1 Kanun déneminde de kabul ettigi lizere, tasinmaz kiralarinda yaygin adet geri

vermenin anahtarlarin teslimi suretiyle gerceklestirilmesidir®®.

818 Sayili BK m.266/2°de kiralananin sdzlesme geregince kullanimi sonucunda olusan
birtakim eskime ve degisikliklerin meydana gelmesinden dolay1 kiracinin sorumlu
olmayacag1 diizenlenmekteydi. Kanunun olagan eskime ve degisikliklerden dolay1
kiracty1r sorumlu tutmamasinin sebebi kiraci tarafindan ddenen kira bedeliyle bunlarin
karsilanmis olmasiydi®®. Bu madde kiracinin sorumlulugunu smirlandiran ve kiracinin

korunmasina yonelik bir maddeydi.

Kira iligkisi sona erdiginde ortaya ¢ikan tiim =zararlarin kiraci tarafindan tazmin
edilecegine iligkin anlagsmalarin gegersiz olduguna iligkin 818 Sayili BK’de bir
diizenleme bulunmamaktaydi. Ancak BK m. 266/2’nin amacimin kiracinin
sorumlulugunu sinirlandirmak ve kiraciy1 korumak olmasi sebebiyle bu anlagmalarin da

gecersiz oldugu doktrin tarafindan kabul edilmekteydi®’.

818 Sayil1 BK’de kiralanin iadesi sirasinda kiraya verenin gézden gegirme ve bildirim
kiilfetine iliskin higbir diizenleme yer almamaktaydi*. Kanunda boyle bir diizenlemeye
yer verilmemis olmasina ragmen doktrinde genel ilkelerden hareketle kiraya verenin
gdzden gegirme ve bildirim yiikiimliiliigiiniin oldugu kabul edilmekteydi*?. Kiralananda
kiracinin koétii kullanimi sonucu olusan ayiplari fark eden kiraya verenin diirtistliik kurali
geregi bunlar1 makul siire i¢cinde kiraciya bildirmesi gerekmekteydi. Aksi halde bu durum

iadenin usuliine uygun sekilde yapildigina iligkin bir karine teskil etmekte olup, kiraya

% BURCUOGLU, Teslim, s. 255; YHGK 21.01.1973 tarih, 1969/4-444 E. ve 1973/92 say1li kararina gore
“Tasinmaz kiralarinda gelenek, kiracinin teslim borcunun, anahtari kiralayana geri vermesiyle diistiigii
yolundadir. Olayda davali vekili, mahkeme huzurunda (kiralanant bosalttiklarini ve anahtar: kiralayana
verdilerini ikrar ettigine) ve (bunun yanlishgr ileri siiriilmedigine) gore, hakimin kendiliginden yapacagi
bir inceleme kalmamis demektir.” FEYZIOGLU, s. 597, dn. 267a. Ayrica bkz., YHGK, E. 1998/13-709,
K. 1998/722, T. 14.10.1998, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 9.11.2021; YHGK, E. 2006/6-89, K.
2006/89, T. 22.3.2006, www.kazanci.com.tr, Erisim Tarihi: 9.11.2021.

3 TUNCOMAG, s. 716;: DOGAN, Geri Verme, s. 455.

“ DOGAN, Geri Verme, s. 456.

4 AYDOGDU / KAHVECI, s. 540.

2 TANDOGAN, s. 187; DOGAN, Geri Verme, s. 465; TUNCOMAG, s. 718.
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verenin s6z konusu ayiplara iliskin tazminat talebinden feragat ettigi sonucuna

varilmaktaydi®,
3.1.2. 6098 Sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nda Kiralananin Geri Verilmesi

6098 Sayili TBK’de kiralananin geri verilmesi konusu kira sozlesmesi genel
hiikiimlerden m.334, m.335’te ve iriin kirasmna iliskin hiikiimlerden m. 372’de
diizenlenmistir. Bu kapsamda adi kira ve konut ve catil1 isyeri kiralari ile iiriin kirasindaki

kiralananin geri verilmesine iliskin diizenlemelere bakmak gerekir.
3.1.2.1. Adi Kira ile Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiralananin Geri Verilmesi

Kiralananin geri verilmesine iligkin hiikiimler 6098 Sayili TBK m. 334 ve m. 335°te
“Kiralanamin Geri Verilmesi” baslig1 altinda diizenlenmektedir. Kanun konut ve ¢atili
isyeri kiralarinda geri vermeye iliskin ayrica bir diizenleme 6ngérmediginden, konut ve
catili isyeri kiralarma da TBK m. 334 ve m. 335 uygulanmaktadir®. 818 Sayili BK’de
kullanilan iade kavrami yerine TBK’de ayni anlama gelen geri verme kavramina yer

verilmektedir.

818 say1li BK’de ii¢ fikra halinde diizenlenen geri verme konusu TBK m. 334’te iki fikra
halinde diizenlenmistir. Birinci fikrada kiracinin kiralanan1 ne halde teslim almissa o
halde teslim edecegi diizenlenmis, 818 Sayili BK m. 266’da yer alan “mahalli adete
tevfikan” ibaresi ¢ikartilmistir. 818 sayili BK m. 266/2°de yer alan kiracinin s6zlesmeye
uygun kullanimi sonucu olusan eskime ve yipranmalardan sorumlu olmayacagi da TBK

m. 334/1’1n ikinci ciimlesinde yer almaktadir.

818 Sayi1l1 BK m.266/3’te yer alan kiralananin iyi bir halde teslim edildigine iligkin kiraya
veren lehine getirilen karineye ise TBK m. 334’te yer verilmemistir. Hikmiin
gerekcesinde de bu hususun ispat yiikii ile ilgili olmas1 ve bu nedenle genel hiikiimlerin
uygulanacag1 belirtilmektedir®®. Ispat vyiikiiniin paylaspmi TMK m. 6 uyarinca

gerceklestirilmektedir. TBK’de kiralananin ne halde teslim edildigine iligkin bir karinenin

4 OLGAC, Senai, Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerine Gére Kira-Hasilat Kirasi-Tahliye, Olga¢c Matbaasi,
Ankara 1978, s. 174; AYDOGDU / KAHVECI, s. 568; DOGAN, Geri Verme, s. 466.

“YAVUZ, Ozel, s. 527; DOGAN, Kira, s. 317, (Kira); GUMUS, Ozel, s. 309.

4 INCEOGLU, M. Murat, Kira Hukuku-Cilt II, On iki Levha Yayincilik, istanbul 2014, s. 507-508, (Kira
C.I).
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bulunmamasi sebebiyle kira sdzlesmesinde kiralananin ne halde teslim edildigine iliskin

kayitlarin énemi artmaktadir®®.

Tirk Borglar Kanunu m. 334/2’de 818 Sayili BK’de diizenlenmeyen bir hiikkme yer
verilmistir. Hiilkme gore, s6zlesmenin sona ermesi halinde kiracinin sézlesmeye uygun
kullanimdan dogacak zararlar1 giderme disinda Onceden bagkaca bir tazminat
Odeyecegine iligkin yapilan anlagsmalar gecersiz kabul edilmektedir. 818 Sayil1 BK’de bu
gibi anlagmalarin gecgersiz olacagima iligkin bir hiikiim olmamasma ragmen doktrin

tarafindan bu anlasmalarin gegersiz olmasi gerektigi savunulmaktaydi®’.

6098 Sayili TBK’ye eklenen ancak 818 Sayili BK’de yer almayan bir diger yeni
diizenleme ile kiraya verene gdzden gecirme (muayene) ve bildirim (ihbar) ylkimliligi
getirilmistir. Hilkme gore kiraya verenin geri verme sirasinda kiralananin durumunu
gbzden gecirmesi ve kiralanandan gordiigii eksiklikleri ve ayiplari kiraciya derhal
bildirmesi zorunludur. Gozden gegirme ve eksiklikleri bildirme yiikiimliliigii kiraya
veren tarafindan yerine getirilmezse kiracinin sorumlulugundan bahsedilemez. Ancak
geri verme sirasinda olagan inceleme ile tespit edilemeyen eksiklik ve ayiplara iligkin
kiracinin sorumlulugu devam eder®. Bu eksiklik ve ayiplarin ortaya ¢ikmasinin ardindan
kiraya verenin bunlart kiraciya yazili olarak bildirmesi zorunludur. Biitiin bunlardan
hareketle 818 sayili kanunda yer almamasina ragmen doktrinde benimsenen bahsedilen

hususlarin TBK’de yer almasi kanaatimizce yerinde olmustur.
3.1.2.2. Uriin Kirasinda Kiralananin Geri Verilmesi

Uriin kiras1t TBK m. 357- m.378 arasinda diizenlenmistir. Uriin kiras1, kiraya verenin,
iirlin veren bir seyin veya hakkin kullanilmasini ve iirlinlerin devsirilmesini kiraciya

birakt11 kiracinin da bunun karsiliginda bir bedel 6demeyi iistlendigi sozlesmedir®. Uriin

4% GUMUS, Ozel, s. 309; INCEOGLU, Kira C.11, s. 508; AYDOGDU / KAHVECI, s. 555-556.
47 DOGAN, Geri Verme, s. 456
48 AYDOGDU / KAHVECI, s. 568; GUMUS, Ozel, s. 311.

49 ALTAS, Hiiseyin, Hasilat ve Sirket Kirasi, Yetkin Yaymlari, Ankara 2009, s. 74; CANSEL, Erol, Tiirk
Hukukunda Hasilat Kirasi, Desen Matbaasi, Ankara 1953, s. 2; ARKAN SERIM, Azra, Hasilat Kirasinda
Taraflarin Hak ve Borglar, Besir Kitabevi, Istanbul 2010, s. 2; ARSLAN, Zeynep, Uriin Kirasi
Sézlesmesinin Sona Ermesi ve Kiralananim Tadesi, Adalet Yaymevi, Ankara 2016, s. 6; YAVUZ, Cevdet /
ACAR, Faruk / OZEN, Burak, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), Beta Bastm Yayim Dagitim,
B.14, istanbul 2016, s. 360; EREN, Ozel, s. 435; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 194; AYDOGDU /
KAHVECI, s. 351; YAVUZ, Ozel, s. 704; ARPACI, s. 163-164; URAL CINAR, s. 17.
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kirasinda kira konusu iiriin veren seyler ve haklardir®®. Diger kiralardan farkli olarak iiriin
kirasinda kiracinin kiralanani kullanma ve ondan yararlanmasinin yam sira kiralananin

verdigi iiriinleri toplama hakk1 da vardir®.

Uriin kirasiin konusu genellikle tabii {iriinlerin toplanmasi veya medeni iiriinlerin elde
edilmesidir®. Tabii iiriinler 6rf adete gore, kiralananin tahsis amacina uygun olarak elde
edilmesine izin verilen seylerdir®>. Medeni iiriin ise, bir hak veya maldan gelir elde
edilmesine yoneltilmis hukuki iliskiye dayanilarak elde edilen gelirlerdir®®. Ornegin, bir
ticari isletme veya bir hakkin kiraya verilmesinde, o isletmenin yonetilmesi veya hakkin

kullanilmas1 sonucunda bir kér elde ediliyorsa bu medeni semeredir™.

Uriin kirasmin sona ermesi durumunda kiralananin geri verilmesi borcundan, kapsami
tutanaga gecirilmis fakat deger bigcilmemis esyalar icin TBK m.372/1; tutanaga gecirilmis
ve deger bi¢ilmis esyalar icin TBK m.373/1°de bahsedilmektedir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 372/1 uyarinca kiraci kiralanani tutanaga gegirilmis biitiin
esyalarla birlikte ve bulunduklar1 durumla kiraya verene geri vermekle ytlikiimliidiir. Geri
vermenin kapsamina iligkin bu hiikiim emredici nitelikte olmayip, taraflar s6zlesmenin
sonunda geri vermenin kapsamina nelerin girecegine iliskin anlasma yapabilirler®®, Adi
kiradan farkli olarak kiralanan teslim alindigi haliyle degil, s6zlesme sona erdiginde
bulundugu haliyle geri verilmek zorundadir®’. Kiracinin kiralanam ve tutanaga gecmis
esyalar1 geri verme borcu kira sézlesmesi sona erdiginde muaccel olacagindan kiraya

veren ancak kira sdzlesmesinin sonunda bunlarin geri verilmesini isteyebilir®®.

YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 361-362; EREN, Ozel, s. 435; YAVUZ, Ozel, s. 705; ARSLAN, s. 8;
ARPACI, s. 163; TUNCOMAG, s. 725.

51 AYDOGDU / KAHVECI, s. 375; EREN, Ozel, s. 436; ARPACI, s. 166; ARKAN SERIM, s. 22;
YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 361.

%2 OZTURK, Giilay, Teoride ve Uygulamada Hasilat Kirasi, Seckin Yaymcihik, Ankara 2010, s. 53,
(Hasilat Kiras1); ARSLAN, s. 12; YAVUZ, Ozel, s. 705; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 362.

58 Ayrintil bilgi icin bkz., ARSLAN, s. 23; ALTAS, s. 78; YAVUZ, Ozel, s. 705.

% OZTURK, Hasilat Kirast, s. 53.

%5 YAVUZ, Ozel, s. 705; ARSLAN, s. 27; OZTURK, Hasilat Kirast, s. 53.

56 ARSLAN, s. 246; OZTURK, Hasilat Kirast, s. 222.

5 OZTURK, Hasilat Kiras1, s. 221; ARSLAN, s. 243; ARKAN SERIM, s. 130; TANDOGAN, s. 188.
%8 EREN, Ozel, s. 457; INCEOGLU, Kira C.11, s. 492;: DOGAN, Geri Verme, s. 461.
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Kiracinin kiralanani ve tutanaktaki esyalar1 sozlesmeye uygun olarak iyi sekilde igletmesi
gerekir. Kiraci, kiralanani isletirken gerekli 6zeni gdstermemis ve sebeple bir zarar ortaya
ctkmissa bu zarardan sorumludur®®. Geregi gibi isletilmemesi durumunda kiralananin
verimi ve yeterlilik giicii diismiisse burada bir zarardan ve dolayisiyla tazminat
sorumlulugundan bahsedilir®®. TBK m. 372/2’de de kiracinin kiralananin iyi isletilmesi
durumunda kagmilabilecek olan deger eksiklikleri i¢in tazminat 6demekle ylikiimli

oldugu hiikiim altina alinmastir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 372/3’te kiracinin gostermis oldugu 6zen yiikiimliiliigii sonucu
kiralananda bir deger artisinin meydana gelmesi sonucu tazminat isteyemeyecegi
diizenlenmistir. Kiracinin kiralanan1 gerekli 6zeni gostererek isletmesi sozlesme ile
tistlendigi bir bor¢ oldugundan bunun sonucunda ortaya ¢ikan deger artisina iligkin bir
tazminat talebinde bulunamaz®®. Ancak kirac1 gostermesi gerekenin iistiinde bir 6zen ve
caba gostermis ve bu sebeple kiralananda bir deger artist meydana gelmisse, kiraci

sebepsiz zenginlesme hiikiimleri geregi tazminat talebinde bulunabilir®?.

Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 373/1 uyarinca kiralananin teslimi sirasinda tutanaga gecirilmis
esyalara deger bicilmisse kira s6zlesmesinin sonunda kiract, bunlar1 6zdes tiir ve degerde
olmak iizere geri vermekle veya deger eksiklerini gidermekle yiikiimliidiir®®. TBK m.
373/2’de kiracinin geri verme borcundan ve tazminattan kurtulmasi kiraya verenin
kusurunu veya miicbir sebebi ispatlamasi sartina bagh tutulmustur. TBK m. 373/3’te de
kiracinin kendisinin yaptig1 masraflar ve emeginden dolay1 bir deger artis1 meydana

gelmisse tazminat isteyebilecegi diizenlenmistir.
3.2. Diger Kanunlardaki Yasal Dayanaklar

3.2.1. Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu’nda Kiralananin

Geri Verilmesi

Finansal kiralama sozlesmesi, kiraya verenin kiracinin se¢ip talep ettigi kiraci veya

ticlincii bir kisiden satin aldig1 ya da kiraya verenin kendi miilkiyetinde bulunan bir taginir

% TANDOGAN, s. 189; ARKAN SERIM, s. 134; EREN, Ozel, s. 457.
8 TUNCOMAG, s. 741; TANDOGAN, s. 189.

81 OZTURK, Hasilat Kirasi, s. 223; EREN, Ozel, s. 458.

62 EREN, Ozel, s. 458; Ayrica bkz., AYDOGDU / KAHVECI, s. 559.
8 ARSLAN, s. 248; OZTURK, Hasilat Kirasi, s. 224; EREN, s. 458.
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veya taginmaz bir malin zilyetligini bir bedel karsilifinda kiraciya devrettigi bir
sozlesmedir®®. Finansal kiralama sozlesmelerine iliskin hiikiimler 6361 Sayil1 Finansal
Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu’nda yer almaktadir. Finansal
kiralama s6zlesmelerinde kiralanan malin kullanma ve yararlanma yetkilerini barindiran
ekonomik miilkiyeti kiracida, tasarruf yetkisini barindiran hukuki miilkiyeti kiraya

verendedir®,

Finansal kiralama sozlesmelerinde, s6zlesme siiresi sonunda kiractya malin miilkiyetini
satin alma hakki taninabilir®. Sézlesme siiresi sonunda kiracinin kiralanani satin alma
hakki bulunmamasi veya sdzlesmede miilkiyetin kiraciya gegecegine iliskin bir hitkmiin
yer almamas! durumunda kiraci kiralanani kiraya verene geri vermekle yiikiimliidiir®.
So6zlesmenin sona ermesinin sonuglari baslikli FFFK m.32’de s6zlesmeden dogan satin
alma hakkimi kullanmayan kiracinin kiralananit derhal geri verme yiikiimlii oldugu
belirtilmistir. Kiralananin ~ “derhal” geri verilmesi kiralananin cinsine gore

degerlendirilmelidir®®.

Kiraciin kiralanani geri verme borcu FFFK m.33’te sdzlesmenin kirac1 veya kiralayan
tarafindan feshedilmesi durumunda da giindeme gelmektedir. Ilgili maddelerde
kiralananin hangi durumda geri verilecegi diizenlenmediginden TBK m.334 hiikmiiniin

kiyasen uygulanmasi sonucu kiralanan olagan yipranmalar disinda teslim alindigi haliyle

8 GUNDOGAN KIRMIZITAS, Tiirkdn, 6361 Sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman
Sirketleri Kanunu’na Gére Finansal Kiralana Sézlesmesi, Yetkin Yaymlari, Ankara 2017, s. 46; KOTELI,
M. Argun, Karsilagtirmali Hukuk ve Tiirk Hukukunda Finansal Kiralama (Leasing Sozlesmeleri), Kazanct
Yayinlari, Istanbul 1991, s. 1; KOCAACA, Koksal, Tiirk Ozel Hukukunda Finansal Kiralama (Leasing)
Sozlesmesi, Yetkin Yayinlar;, Ankara 1999, s. 63; ACUN MEKENGEC, Merve, Milletleraras1 Ozel
Hukukta Finansal Kiralama (Leasing) Sozlesmeleri, On iki Levha Yayincilik, Istanbul 2014, s. 21; EREN,
Ozel, s. 465; YAVUZ, Ozel, s. 791; AYDOGDU / KAHVECI, s. 666.

8 TOPUZ, Murat, Finansal Kiralama (Leasing) S6zlesmesi, Adalet Yayinevi, B.2, Ankara 2017, s. 69-70;
GUNDOGAN KIRMIZITAS, s. 43; EREN, Ozel, s. 466; ACUN MEKENGEC, s. 19; AYDOGDU /
KAHVECI, s. 669.

%6 ACUN MEKENGEC, s. 49; GUNDOGAN KIRMIZITAS, s. 146; EREN, Ozel, s. 474; YAVUZ,
Ozel, s. 815.

67 AYDEMIR, Efrail, Tiirk Borglar Yasasina Gore Kira Hukuku, Seckin Yaymcilik, B.4, Ankara 2016, s.
375; KOCAAGA, s. 154; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 446; GUNDOGAN KIRMIZITAS, s. 158.
AYDOGDU / KAHVECI, s. 684; EREN, Ozel, s. 486; YAVUZ, Ozel, s. 814; ACUN MEKENGEC, s.
57.

%8 TOPUZ, s. 494; OZDOCRU, Yusuf, Finansal Kiralama So6zlesmesinin Sona Erme Nedenleri ve
Sonuglari, Seckin Yayincilik, Ankara 2018, s. 124.
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geri verilmelidir®®. Bu baglamda kiraci kiralanan1 sézlesmeye uygun kullanmasi sonucu

olusan olagan yipranma ve bozulmalardan sorumlu degildir’®.

Kiraya verenin kiralanani geri aldiginda gézden gegirme ve mevcut ayip ve eksiklikleri
bildirmesine iliskin FFFK’de hiikiim bulunmadigindan TBK m.335 kiyasen uygulanir®.
Buna gore kiraya veren kiralanani geri aldiginda mevcut olan ayip ve eksiklikleri

bildirmezse kiraci sorumluluktan kurtulur.
3.2.2. 6102 Sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nda Gemi Kiralarinda Kiralananin Geri Verilmesi

6102 Sayil1 TTK m.1119’a gore kiraya verenin geminin kullanimi belirli bir siire, bir
bedel karsihginda kiractya biraktigi sozlesme gemi kira sozlesmesidir’>. Gemi kira

sOzlesmesinin konusunu gemi olusturur.

Gemi kira sozlesmesinde kiraya veren tarafindan geminin kullanimi kiraciya devredilir.
Bu nedenle sozlesme sona erdiginde geminin kiraci tarafindan kiraya verene geri
verilmesi gerekir. Buna iligkin TTK m. 1129/1 hiikkmiinde gemi kira sdzlesmesinin
sonunda kiracinin gemiyi teslim aldigi halde geri verme ile yikiimli oldugu
diizenlenmistir. Kanunda kiralanan geminin sodzlesme sonunda geri verilecegi
belirtilmekle birlikte taraflar geminin geri verilmesi tarihine iliskin kira s6zlesmesinde
bir hiikme yer verebilir veya sozlesme devaminda buna iliskin bir anlasma yapabilirler 3.
Geminin teslim alindig1 halde geri verilmesi kiracinin geminin 6zgiilendigi amaca uygun
kullanimi1 sonucunda makul olarak beklenebilecek haliyle geri vermesi olarak
degerlendirilmelidir’®. Bu sebeple hiikkmiin devaminda kiracinin normal kullanimi
dolayistyla gemide veya tesisatinda eksiklik, degisiklik veya asinmalardan kiracinin

sorumlu tutulamayacagi diizenlenmistir. Olagan eksiklik degisiklik ve asinmalarin neler

8 KOCAAGA, s. 155; GUNDOGAN KIRMIZITAS, s. 159; AYDEMIR, s. 375.
" GUNDOGAN KIRMIZITAS, s. 147.
I GUNDOGAN KIRMIZITAS, s. 147.

2 Ayrintih bilgi igin bkz., ONDER, Salih, Gemi Kira Sozlesmesi, Tiirkiye Barolar Birligi Yayinlari,
Ankara 2016, s. 21 vd.; TASKIN, Mel.da,“ “Tiirk Ticaret Kanunu'na Gére Gemi Kira Sozlesmelerinde
Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu”, IKUHFD, C. 16, S. 2, Y. 2017, s. 722.

3 ONDER, s. 292.
4 ONDER, s. 294.
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oldugunun tespiti ise somut olayin 6zelliklerine gore, o bolgede uygulanan denizcilik 6rf

adetlerine gore belirlenir,

Kiracinin kira sozlesmesine konu gemiyi geri verme borcunu ihlal etmesine iliskin
diizenleme TTK m. 1129/2’de yer almaktadir. Kiracinin sézlesme siiresi sonunda gemiyi
kiraya verene geri vermemesi durumunda kiraci, gecikilen ilk on bes giin i¢in kira bedeli
tizerinden sonraki giinler i¢cin kira bedelinin iki kati lizerinden tazminat 6demekle
yiikiimlii tutulmustur. Kiracinin ayrica zararmi ispatlamasi aranmamustir’®. Ancak kiraya
veren geminin geri verilmemesi dolayisiyla daha fazla zarar1 oldugu iddiasindaysa bu

zarar1 ancak ispat ederek tazminat talebinde bulunabilir’’.
3.2.3. 2886 Sayil1 Devlet Thale Kanunu’nda Kiralananin Geri Verilmesi

Kamu kurum ve kuruluslar miilkiyetinde yer alan bazi1 tasinir veya tasinmaz mallar gelir
elde etmek amaciyla kiraya verebilecekleri gibi, kamu hizmetini yerine getirmek
amactyla ihtiya¢ duyduklar1 bazi tasinir ve tasinmaz mallar1 da kiralayabilirler’®. Bu
anlamda kamu kurum ve kuruluslar akdettikleri kira sd6zlesmelerinde kimi zaman kiraci

kimi zaman kiraya veren sifatlarini tagiyabilirler.

Kamu kurum ve kuruluslarinin kiraya veren sifati tasidigir sozlesmelerde kiracinin
sOzlesmenin bitim tarithinden itibaren tasinmazi tahliye etmemesi kiracinin isgalci
konumuna diismesine yol agacagi ve bunun sonucunda sézlesmede hiikiim varsa ona gore
hareket edilecegi aksi halde ecrimisil talep edilecegi 2886 Sayili Devlet Ihale Kanunu m.
75’te diizenlenmistir. Ilgili maddenin son fikrasinda da isgal edilen tasinmaz malin
idarenin talebi {lizerine bulundugu yer miilki amirince en ge¢ on bes giin iginde tahliye
ettirilip idareye teslim edilecegi hiikiim altina alinmistir. Bu anlamda idareye kanunen
icra yoluna basvurmaksizin isgalci konumunda olan kiraciy1 tahliye ettirme yetkisi

tan1nm1§t1r79.

S ONDER, s. 295.
6 ONDER, s. 296.
7 ONDER, s. 296.

8 GUNEL, Mustafa Cahit, “Kamu Kurum ve Kuruluslarimn Taraf Oldugu Konut ve Catili Igyeri
Kiralarina Uygulanacak Hukuk (TBK M. 339/F. 1), IUHFM, C. LXXII, S. 1, Y. 2014, s. 838, (Kira).

Y INCEOGLU, Kira C.11, s. 499; GUNEL, Kira, s. 843.
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Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun konut ve ¢atili is yeri kiralarina iliskin hiikiimlerinden m. 339/2
geregi kamu kurum ve kuruluslarinin hangi usul ve esaslar i¢cinde olursa olsun yaptiklari
biitlin kira sozlesmelerine de bu hiikiimlerin uygulanacagi belirtilmektedir. Bu sebeple
kamu kurum ve kuruluslarinin taraf oldugu konut ve ¢atili isyeri kiralarinda TBK
hiikiimleri uygulama alan1 bulur®. 2886 Sayil1 Devlet Thale Kanunu m. 75, taginir kiralari

ile arsa kiralarinda uygulanan bir hiikiim olarak degerlendirilmektedir®..

80 AKYIGIT, s. 142; GUNEL, Kira, s. 833, AYDEMIR, s. 343.
81 Ayrintili bilgi igin bkz., INCEOGLU, Kira C.I1, s. 29. AYDEMIR, s. 343.
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4. KIRALANANIN GERI VERILMESININ HUKUKI NiTELiGi
4.1. Sozlesmeden Dogan Borg¢ Niteligi
4.1.1. Genel Olarak

Kira sozlesmesi ile kiraya veren, kiralanani kullanma ve ondan yararlanma hakkini
kiraciya devretmekte olup, kiralananin miilkiyetinin devredilmesini
bor¢lanmamaktadir®. Bu sebeple kira sézlesmesinin sonunda kiralananin kiraya verene
geri verilmesi gerekir. Kiracinin kiralanani1 sézlegsmenin bitiminden sonra geri vermesi
TBK’de kiracinin borglart bashigi altinda diizenlenmemis olmasina ragmen geri verme

8, Kiralananin geri verilmesinin kanundaki

kira sozlesmesinden dogan bir borgtur
diizenleme yeri, geri vermenin sézlesmeden dogan bir bor¢ olarak nitelendirilmesine

engel degildir.

Kiralananin geri verilmesi borcu, kira sézlesmesinin sona ermesiyle kiraci ve kiraya veren
arasinda sozlesmesel tasfiye iliskisi sonucunda dogar®. Geri verme borcunun sdzlesme
sona erdikten sonra ortaya ¢ikmasi geri vermenin bir borg olarak nitelendirilmesine engel
degildir®®. Bu sebeple borg iliskisi sona ermis olsa da bor¢ devam etmektedir. TBK m.
334 hiikmiinde agikca kira sézlesmesinin bitiminde kiracinin kiralanani geri vermeyle

yukiimli oldugu belirtilmistir.
4.1.2. Edim Yiikiimliligi Bakimindan Geri Verme Borcu

4.1.2.1. Genel Olarak

Borg iliskisinin dogrudan meydana getirdigi ve hukuki iliskiye 6zelligini, hukuki tipini

veren yiikiimliiliikler asli edim yiikiimliiliikleridir®®. Ornegin kira sézlesmesinde kiracinin

8 DOGAN, Geri Verme, s. 444; ACAR, s. 65; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 285.

8 MAKARACI BASAK, Asl, “Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi”, Istanbul Serhi Cilt 2, Vedat Kitapgilik,
Istanbul 2018, s. 1924; URAL CINAR, Nihal, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Diizenlenen Kira S6zlesmelerinde
Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, On Iki Levha Yaymcilik, Istanbul 2014, s. 371;
OZMEN, E. Saba, “Kira Bedelinin Zamaninda Odenmemesi Sebebi ile Cekilen Iki Hakli Ihtarin Niteligi
ile Buna Bagl Yargitay Ictihatlarinin Elestirisi”, TBBD, , C. 1, S. 6, Y. 1989, s. 903; YAVUZ, Ozel, s.
528; BURCUOGLU, Tahliye, s. 27; DOGAN, Kira, s. 319; INCEOGLU, Kira C.11, s. 491; DOGAN,
Geri Verme, s. 445. GUMUS, Kira, s. 235; YAVUZ / ACAR / OZEN, s.285.

% GUMUS, Kira, s. 235; EREN, Ozel, S. 394; GUMUS, Ozel, s. 234; YAVUZ, Ozel, s. 528;
OGUZMAN/OZ, s. 6; YAVUZ / ACAR / OZEN, s.285.

8 BURCUOGLU, Tahliye, s. 29; DOGAN, Geri Verme, s. 445.

8 KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip / HATEMI, Hiiseyin / SEROZAN, Rona / ARPACI, Abdiilkadir,
Borg¢lar Hukuku Genel Bolim (Birinci Cilt), Filiz Kitabevi, B. 7., Istanbul 2017, s. 7; KILICOGLU,
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kira bedelini 6demesi kira iligkisine tipini veren, sdzlesmeyi kira sdzlesmesi yapan asli
edim yiikiimliiliigiidiir®”. Bir borg iliskisinde asli edim yiikiimliiliiklerinin yan1 sira yine
borg iliskisinden dogan, asli edim yiikiimliiliiklerindeki ifa yararmin gerceklesmesine
katk1 saglayan, ona bagimli olan yan edim yiikiimliiliikleri de olabilir®. Ornegin, kira

sozlesmelerinde kiracinin kiralanani 6zenle kullanma borcu yan edim yiikiimliiliigiidiir®®.

Geri verme borcunun kiracinin asli edim yilikiimliiliigli mii yan edim yiikiimliligii mii
oldugunun tespiti bakimindan doktrinde farkli goriisler bulunmaktadir. Doktrinde yer
alan bir goriise gore geri verme kira sozlesmesine tipini veren unsurlardan biri oldugu
icin asli edim yiikiimliigii olup, geri verme borcunun ortadan kaldirilmasi durumunda kira
sozlesmesinin varhgindan bahsedilemez®. Doktrinde yer alan aksi gériise gore ise geri

verme borcu yan edim yiikiimliiliigiidiir®.

Kira s6zlesmesinde kiraya verenin asil borcu kiralanani kiracinin kullanimina birakmasi
ve sOzlesme siiresince kullanima uygun halde bulundurmasi, kiracinin asil borcu ise
kiralananin kullanilmasma karsilik gelen kira bedelini 6demesidir. Taraflarin diger
borglar1 ise yan borglardir ve edimler aras1 bir degisim s6z konusu degildir®?. Geri verme
borcu ise, kira s6zlesmesi sona erdikten sonra ortaya ¢ikan bir borgtur. TBK m. 299°da
belirtildigi lizere kiraya veren tarafindan kiralananin kullanima hazir bulundurulmasi,
bunun karsiliginda kiracinin bedel 6demesi ve bu hususta taraflarin anlagsmasi kira
sdzlesmesine tipini veren unsurlardir®. Bu sebeple kanaatimizce geri verme asli edime

bagli bir yan edim ylikiimliligidiir.

Ahmet M., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Turhan Kitabevi, B.21, Ankara 2017, s. 40; O. Gokhan,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C.V/1, Seckin Yaymecilik, B.2, Ankara 2019, s. 13; EREN, Genel, s. 31.

8 KOCAYUSUFPASAOGLU / HATEMIi / SEROZAN / ARPACI, s. 6.
88 KILICOGLU, s. 41; ANTALYA, s. 14.
8 ANTALYA, s. 14; EREN, Genel, s. 35.

% ERZURUMLUOGLU, Erzan, Tiirk Hukukunda Adi Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi, Ankara Tktisadi
ve Ticari [llimler Akademisi, Ankara 1973, s. 16; DOGAN, Geri Verme, s. 444,

%1 EREN, Genel, s. 31; OZMEN, s. 93.
92 INCEOGLU, Kira C.1, s. 32.
9 ACAR, s. 39.
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4.1.2.2. Geri Verme Borcunu Ortadan Kaldiran Anlasmalarin Kira S6zlesmesine Etkisi

Kira so6zlesmesinin sonunda kiralananin kirac1 tarafindan geri verilmesi kira
sozlesmesinin mahiyeti geregidir®. Zira kira s6zlesmesiyle yalnizca kiralanani kullanma
ve yararlanma hakki kiraciya devredilir. Ancak taraflarin kiralananin geri verilmesi
borcunu ortadan kaldirilmasina iligkin anlagma yapmalart durumunda kira iligkisinin
hukuki durumu degerlendirilmelidir. Doktrinde kira sdzlesmesinin sonunda kira
bedellerinin tamaminin 6denmesi halinde miilkiyetin kiraciya gececegine iliskin
anlasmalarin ortiilii taksitle satis sdzlesmesi olduguna iliskin goriis yer almaktadir®®. Bu
goriise gore, kiralananin geri verilmesi kira s6zlesmesine tipini veren bir bor¢ olmasi
dolayisiyla, kiralananin sézlesme sonunda muhakkak geri verilmesi gerekir®®. Bu nedenle
kiralananin geri verilmeyeceginin kararlastirilmasi kira sézlesmesinin niteligini etkiler®”.
Ancak TBK m. 299°da belirtildigi tizere kira sdzlesmesine tipini veren unsurlar kiraya
veren tarafindan kiralananin kullanima hazir bulundurulmasi, bunun karsiliginda
kiracinin bedel 6demesi ve bu hususta taraflarin anlasmasidir®. Bu kapsamda
kanaatimizce kiralananin geri verilmesi borcu kira sézlesmesine tipini veren bir borg
degildir. Bu sebeple, geri verme borcunu ortadan kaldiran anlasmalar kanaatimizce kira
iliskisini ortadan kaldirmamakla birlikte, taraflarin geri verme borcunu ortadan

kaldirmaya yonelik anlagsmasi farkli sebeplerle miimkiin olabilir.

Taraflarca kira iligkisi kurulurken, sdzlesmenin sona ermesi halinde kiralananin kiraci
tarafindan geri verilmeyecegine iliskin bir anlagsma yapilmasi1 veya kira sozlesmesine
buna iliskin bir kayit konulmas1 durumunda, s6zlesmenin sonunda kiraci lehine bir alim
hakki®® tanindig1 diisiiniilebilir. Taraflar, kira sdzlesmesinin sona ermesinden itibaren
belirli bir siire i¢in kiraciya kiralanani1 almaya yonelik bir hak tanimis ve kirac1 bu hakki
kira soOzlesmesinin sona erdigi tarihte kullanarak kiralanan1i satin almigsa, kira

sozlesmesine konulan alim hakkina iliskin kayit kira sozlesmesinin niteligini

% URAL CINAR, s. 371; DOGAN, Geri Verme, s. 445; ARPACI, s. 74.
% PDOGAN, Geri Verme, s. 445,

% GUMUS, Mustafa Alper, “Yeni” 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesi (TBK m.
299-356), Vedat Kitapgilik, B. 2, Istanbul 2012, s. 235, (Kira), DOGAN, Geri Verme, s. 444-455,

7 GUMUS, Kira, s. 235; YAVUZ, Ozel, s. 526; DOGAN, Geri Verme, s. 444-445.
% ACAR, s. 39.

% Kira sozlesmesinde kirac1 lehine alim hakki tesis edilmesi ile ilgili bkz. GUNDAY, Harun Mirsad, Alim
Hakki1, Adalet Yayimevi, Ankara 2021, s. 47-48, s. 54.
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etkilememekle birlikte, kiracinin kiralanan1 geri verme borcunu da ortadan
kaldirmaktadir. Bu sebeple alim hakkini kullanan kiraci, kira sd6zlesmesinin sona erdigi
tarihte kiracilik sifatin1 kaybetmekte ancak alim hakkini kullandigr i¢in malik sifatini
kazanmaktadir. Bu durumda kanaatimizce kiralananin geri verilmesi borcunu ortadan
kaldiran anlasma mevcut kira iligkisini ortadan kaldirmamakta olup, kiraciya sézlesme

sonunda bir alim hakk1 tanindig1 seklinde yorumlanabilir.

Taraflarca kira iligkisi sona erdiginde ve buna bagli olarak kiracinin kiralanani geri verme
borcu dogdugunda, kiraya veren ve kiraci arasinda kiralananin geri verilmesi borcunu
ortadan kaldiran bir anlasmanin yapilmasi, bir diger ifadeyle kiracinin geri verme borcu
dogmasina ragmen kiraya veren tarafindan kiralananin geri alinmayacagina iliskin bir
iradenin varlig1 kanaatimizce bagislama olarak nitelendirilebilir. Bu durumda da sona
eren kira sozlesmesinin niteligi de§ismemekte, ancak kira sézlesmesinden dogan geri
verme borcu kiracinin bagislama islemi ile miilkiyeti kazanmasi iizerine ortadan

kalkmaktadir.

4.2. Kiralananin Geri Verilmesine iliskin Tiirk Bor¢lar Kanunu’ndaki Hiikiimlerin
Emredici Niteligi
4.2.1. Turk Borglar Kanunu m. 334 Hiikmiiniin Emredici Niteligi

Emredici hiikiimler, taraflarca aksinin kararlastirilmasi miimkiin olmayan hiikiimler
olarak tanimlanir!®. Emredici hiikiimlerin aksine diizenleme igeren anlasmalar TBK m.

27 uyarinca kesin hiikiimsiizliik yaptirimina tabi olur. Bu anlamda emredici hiikiimler,
sozlesme dzgiirliigiiniin sinirlarmi olustururt®?,
Bir hilkkmiin emredici olup olmadigi hiikkmiin lafzindan anlasilabilecegi gibi hiikmiin

102

yorumlanmasi suretiyle amacindan da anlasilabilir-"“. Hiikmiin ihlali kamu diizeni, genel

10 NOMER, Haltik Nami / AKBULUT, Pakize Ezgi, Medeni Hukuka Giris Dersleri Boliim 1, Filiz
Kitabevi, Istanbul 2016, s. 33; KARABAG BULUT, Nil, Medeni kanunun 23. Maddesi Kapsaminda
Kisilik Hakkinin Sozlesme Ozgiirliigiine Etkisi, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul 2014, s. 16.

101 KARABAG BULUT, s. 17.

102 AKBULUT, Pakize Ezgi, Borg¢lar Hukukunda Kesin Hiikiimsiizliik Yaptinmmm Amaca Uygun
Sinirlama (Teleolojik Rediiksiyon) Yontemi ile Daraltilmasi, On iki Levha Yayincilik, Istanbul 2017, s.
166; KARABAG BULUT, s. 19.
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ahlak, zayif tarafin korunmasi veya kisilik haklarini ihlal ediyorsa kanunun lafzinda

acikca belirtilmemis olsa da emredici oldugu sdylenebilir'®,

Bir hiikkmiin emrediciligi kamu diizenini, genel ahlaki veya hukuki iliskide zayif olani
korunma amaci tagir. Emredici hiikiimler koruma amaglar1 bakimindan iki tarafi ve kamu
diizenini koruma amaci tagiyan mutlak emredici hiikiimler ile hukuki iligkilerde zayif olan

tarafi koruyan nisbi emredici hiikiimler olarak ikiye ayrilir}®4,

Tirk Borglar Kanunu m. 334 hiikmiiniin emredici bir hukuk kurali olup olmadigi hem

hiikmiin lafz1 hem de taraflar1 koruma amaglarina bakilarak degerlendirilmelidir.
4.2.1.1. Tirk Borglar Kanunu m. 334/1 Hiikkmiiniin Emredici Niteligi

Tiirk Borglar Kanunu m. 334/1 hiikkmiiniin birinci climlesinde “Kiraci kiralanani ne
durumda teslim almigsa, kira sozlesmesinin bitiminde o durumda geri vermekle
yiikiimliidiir.” denmektedir. Doktrinde hiikmiin birinci climlesi nisbi emredici bir kural
olarak nitelendirilmektedir'®. Bu sebeple, kiracinin kiralanani teslim aldig1 halde geri
verme yikimliligi sozlesmeyle kaldirilabilir ve kiralananin sézlesmenin sona ermesi
aninda ne haldeyse o halde geri verilecegi kararlastirilabilir'®. Doktrinde yer alan bir
diger goriise gore, TBK m. 334/1 hiikmiiniin nisbi emredici bir hiikiim oldugunun kabulii
kiraya veren lehine anlasma yapilabilecegi anlamma gelebilir'®”. Séyle ki, hiikkmiin nisbi
emredici oldugu kabul edilirse, kiracinin sézlesmeye uygun kullanimi sonucu ortaya
¢ikan eskime, yipranma ve bozulmalardan sorumlu olacag: ve kiralanani teslim anindaki
hale getirecegine iliskin anlagsma yapilabilecegi sonucu ortaya ¢ikabilir. Bu durum da
TBK m. 334/1 hiikkmiiniin ikinci ciimlesi olan “Ancak, kiraci sézlesmeye uygun Kullanma
dolayisyla kiralananda meydana gelen eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu
degildir.” kuralina aykirilik teskil eder. Bu sebeple sozlesmeye uygun kullanim
dolayisiyla ortaya ¢ikan eskime, yipranma ve bozulmalardan kanun hiilkmii geregi karaya

veren sorumludur ve bunun aksine anlagsma yapilmasi ile yapilmamasi arasinda bir fark

103 AKBULUT, s. 166.
14 NOMER / AKBULUT, s. 33.

105 AYDIN, Giilsah Sinem, Kira Sézlesmesinin Genel Hiikiimlere Gére Sona Ermesi, On Iki Levha
Yayncilik, istanbul 2013, s. 113; GUMUS, Kira, s. 239; MAKARACI BASAK, s. 1929; INCEOGLU,
Kira C.11, s. 511.

106 GUMUS, Kira, s. 239; INCEOGLU, Kira C.11, s. 511.
07 YAVUZ, Ozel, s. 527.
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bulunmamaktadirt®

. Kanaatimizce, kiracinin kiralanani teslim aldig1 halde geri verme
borcu kira sozlesmesiyle kaldirilabilir. Bu durumda kiracinin sézlesmeye uygun kullanma
dolayisiyla olusacak eskime, yipranma ve bozulmalardan sorumlu olmayacagi kanun
hiikmiiyle sabit oldugu i¢in Yavuz’un da belirttigi iizere, buna yonelik bir anlagma yapilip
yapilmamasi arasinda fark olmayacaktir. Ancak taraflar, sozlesmeye aykirt kullanim
dolayistyla olusacak eskime, yipranma ve bozulmalardan da kiracinin sorumlu

olmayacagma iliskin bir anlasma yapabilir®

ve kiralananin teslim alindig1 halde geri
verme yikiimliligiini ortadan kaldirabilirler. Bu sebeple hiikmiin kiraci lehine

degistirilebilecegi ve dolayisiyla nisbi emredici oldugundan bahsedilebilir.
4.2.1.2. Tirk Borglar Kanunu m. 334/2 Hiikkmiiniin Emredici Niteligi

Tirk Borgclar Kanunu m. 334/2°de “Kiracinin, sozlesmenin sona ermesi halinde,
sozlesmeye aykiri kullanmadan dogacak zararlar: giderme disinda, baskaca bir tazminat
odeyecegini onceden taahhiit etmesine iliskin anlasmalar gegersizdir.” denmektedir.
Hiikmiin lafzindan da anlagilacagi tizere, kiracinin sézlesmeye uygun kullanimina ragmen
ortaya ¢ikan zararlardan dolayr sorumlu olacagina iliskin anlagsmalarin gegersizligi
mutlak olarak emredicidir''®. Bu sebeple sézlesmeye aykir1 kullanimdan dolay1 kiracinin
sorumlu olduguna iligskin anlagsma yapilmasi bu hiikmiin nisbi emredici oldugu sonucunu
dogurmaz'!!. Ancak kanaatimizce sozlesmeye aykir1 kullamm dolayisiyla kiracinin
sorumlu olmayacagina yonelik, kiracinin her tiirlii durumda tazminat sorumlulugunu

ortadan kaldiran anlagsmalar gegerli olabilecektir.
4.2.2. Tiirk Borglar Kanunu m. 335 Hiikmiiniin Emredici Niteligi

Kiralananin geri verilmesi sirasinda kiralananda olugmus eksiklik ve ayiplardan kiraciy1
sorumlu tutmak i¢in kanun koyucu kiraya verene bazi kiilfetler yiiklemistir. TBK m.
335’e gore kiraya veren geri verme sirasinda kiralananin gézden gegirmek ve kiracinin

sorumlu oldugu eksiklik ve ayiplari kiraciya derhal yazili olarak bildirmek zorundadir.

108 yAVUZ, Ozel, s. 527.
109 MAKARACI BASAK, s. 1931; GUMUS, s. 239.

110 BAYRAM, Geri Verme, s. 137; YAVUZ, Ozel, s. 527. Hiikmiin nisbi emredici nitelikte oldugu
yoniindeki goriis i¢in bkz., INCEOGLU, Kira C.11, s. 510.

M YAVUZ, Ozel, s. 527.
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TBK m. 335 hiikmii nisbi emredici niteliktedir'!2. Taraflar kiraya verenin gézden gecirme

ve bildirim kiilfetini sozlesme ile ortadan kaldiramazlar!®

. Ancak kiraci lehine kiraya
verenin kiilfetleri agirlastirilabilirt**. Ornegin, TBK m. 335 bildirimin yazili olarak
yapilmasimi yeterli gormekte iken taraflar bilirimin noter vasitasiyla yapilmasini

kararlastirabilirler.

12 GUMUS, Kira, s. 241; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 286; INCEOGLU, Kira C.1l, s. 517; BAYRAM,
Geri Verme, s. 158; YAVUZ, Ozel, s. 534; AYDOGDU / KAHVECI, s. 541.

13 YAVUZ, Ozel, s. 534; INCEOGLU, s. 517.
114 INCEOGLU, Kira C.1l, s. 517.
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5. GERi VERME BORCUNUN KiRACININ DiGER BORCLARIYLA VE BAZI
OZEL DURUMLARLA ILiSKiSi

5.1. Geri Verme Borcunun Kiracinin Diger Borglariyla Iliskisi
5.1.1. Kira Bedelini Odeme Borcuyla Iliskisi

Kiraya verenin bir seyin kullanilmas1 ve ondan faydalanilmasi i¢in kiraciya biraktigi sey
karsiiginda kiracinin 6demis oldugu bedel kira bedeli olarak adlandirilmaktadir'™®. Kira
bedeli kira s6zlesmesinin asli unsurudur'*®. TBK m. 313’te kiracinin kira borcunu 6deme
yiikiimliiliigiinden bahsedilmektedir. Kira bedeli kural olarak para olarak belirlenir'’.
Kullanilmak tizere bagkasina birakilan sey karsiliginda ivaz olarak paradan baska bir
seyin belirlenmis olmasi durumunda kira sdzlesmesinden degil, i¢cinde kira s6zlesmesine

iliskin unsurlari tastyan karma bir sozlesmeden bahsetmek gerekir®!é,

Kira bedeli kiraci tarafindan kiralananin kullanilmasi karsiliginda 6denen bir bedeldir.
Kirac1 kira bedelini 6deyerek sozlesmeye uygun olarak kiralanani kullanma hakki elde
eder. TBK m. 334/1°de kiracinin s6zlesmeye uygun kullanma dolayisiyla kiralananda
meydana gelen eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu olmayacagi hiikiim altina
alimmistir. Kiralananda soézlesmeye uygun kullanim sonucunda da zaman iginde bazi
yipranmalar meydana gelebilir. Kiracinin 6demis oldugu kira bedeli ayrica bu tiir
yipranma ve degisiklikleri de karsilamaktadir''®. Bu sebeple kira sdzlesmesine uygun
kullanima ragmen zamanla meydana gelen eskime ve degisikliklerden dolay1 kiraciya

kira bedeli disinda bagka bir borg yiiklemek hakkaniyete uygun diismemektedir?°,

15 EREN, Ozel, s. 324; AYDOGDU / KAHVECI, s. 362; URAL CINAR,; s. 47.
116 GUMUS, Ozel, s. 288; URAL CINAR, s. 49; EREN, Ozel, s. 324.

17 ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 226; GUMUS, Ozel, s. 289; EREN, Ozel, s. 324; AYDOGDU /
KAHVECI, s. 362; ARAL, Fahrettin / AYRANCI, Hasan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iligkileri, Yetkin
Yaymlari, B.11, Ankara 2015, s. 297.

118 AYDOGDU / KAHVECI, s. 362; ARAL / AYRANCI, s. 297; EREN, Ozel, s. 324; Kira bedelinin
para diginda misli veya misli olmayan bir esya olarak da kararlastirilabilecegi, bu durumda da s6zlesmenin
kira sozlesmesi olacagi goriisinde: GUMUS, Ozel, s. 289; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 226;
TANDOGAN, s. 49.

119 DOGAN, Geri Verme, s. 455; YAVUZ, s. 532.
120 AYDOGDU, Geri Verme, s. 455.
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5.1.2. Kiralanam S6zlesmeye Uygun ve Ozenle Kullanma Borcuyla Iliskisi

Kiraci, TBK m. 316/I geregi kiralanan1 hem sozlesmeye uygun olarak hem de 6zenle
kullanma borcu altindadir. Kiracinin bu borcu kiralanani s6zlesmede kararlastirilmis ise
tahsis amacina uygun olarak, kararlagtirllmamissa yaygin kullanima gore kullanmay1 ve

kiralanan1 hor kullanmama ile kiralanana zarar vermekten kaginmay1 kapsamaktadir'?.,

Kiraci, sdzlesmeye uygun kullanma borcu kapsaminda kiralanani, niteligine ve tahsis

122

amacina uygun kullanmakla yiikiimliidiir'?2. Ornegin, konut i¢in kiralanan tasinmaz isyeri

123

olarak kullanilamaz™“°. Kiraci, kiralanan1 sdzlesmeye uygun olarak kullanmanin yani1 sira

kiralanan1 kullanirken kendi mali gibi 6zen gdsterme ve kiralanana zarar verecek

davranislardan kaginma borcu altindadir'?4,

Kiract TBK m. 334 uyarinca kiralanani ne halde teslim almissa o halde geri vermekle
ylikimliidiir. Ancak kanun sézlesmeye uygun kullanim dolayisiyla kiralananda ortaya
cikan eskime ve bozulmalardan kiraciy1 sorumlu tutmamaktadir. Kiraci kiralanani teslim
aldig1 andan itibaren kanunun kendisine yiikledigi s6zlesmeye uygun ve 6zenle kullanma
borcunu yerine getirirse, kiralananda zamana ve olagan kullanima bagl eskime ve
bozulmalardan sorumlu tutulmaz'?®. Béylelikle kiralanam 6zenle kullanan kiraci geri
verme sirasinda TBK m. 334 geregi kiralanan1 teslim aldigi halde geri verme

yukiimliiliiglinii de yerine getirmis olur.
5.2. Geri Verme Borcunun Baz1 Ozel Durumlarla iliskisi
5.2.1. Giivencenin Geri Verilmesi

Konut ve catili igyeri kiralarinda, kiracinin kiralanana zarar verme veya yan giderleri

O6dememe ihtimaline kars1 kiraya veren, aralarinda yapacaklar: bir anlagsma ile kendisine

121 AYDOGDU / KAHVECI, s. 465; YAVUZ, Ozel, s. 442; GUMUS, Ozel, s. 278.

122 ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 308; DASLI, s. 102; GUMUS Ozel, s. 278; AYDOGDU /
KAHVECI, s. 467.

128 YAVUZ, Ozel, s. 442; GUMUS, Ozel, s. 279; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 308; DASLI, s. 106.

124 AYDOGDU / KAHVECI, s. 467; GUMUS, Ozel, s. 279-280; YAVUZ, Ozel, s. 443; ZEVKLILER /
GOKYAYLA, s. 308; DASLI, s. 103.

125 GUMUS, s. 279; MAKARACI BASAK, s. 1929.
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belirli bir miktar giivence verilmesini isteyebilir'?®. TBK m. 342 hiikmiinde konut ve catili
isyeri kiralarinda belirlenen giivence bedeline iliskin bazi sinirlamalar yer almaktadir.
Bunlardan ilki giivencenin konusunun para veya kiymetli evrak olmasidir*?’. Para veya
kiymetli evrak disinda kararlastirilan giivence bedeli hakkinda TBK m. 342 hiikmii

uygulama alan1 bulmamaktadir!?®

. Bir diger sinirlama ise giivence bedeline iligskin olup,
TBK m. 342/1° gére giivence bedeli ii¢ aylik kira bedelinden fazla kararlastirilamaz'%°,
Kararlastirilan giivence bedeli para ise vadeli bir mevduat hesabina, kiymetli evrak ise bir
bankaya depo edilmelidirt®®. Kira sdzlesmesi sona erdikten sonra, giivence bedeli
kiracinin rizasi varsa veya kesinlesmis bir mahkeme karar1 veya icra takibi mevcutsa

kesinti yapilarak kiraya verene verilebilir'>!.

Kiraya veren sozlesmenin bitiminden itibaren ti¢ ay iginde kira sdzlesmesiyle ilgili olarak
kiraciya kars1 bir tazminat davasi agmaz veya bir icra takibine basvurmazsa veya bu
yollara bagvurdugunu bankaya bildirmezse, giivence bedeli kiracinin talebi iizerine
kiractya geri verilmelidir'®2. Giivence bedeli TBK m. 334/2 uyarinca sézlesmeye aykirt
kullanimdan dogan tazminat taleplerini de kapsamaktadir’®. Bu sebeple kiraya veren,
TBK m. 334 kapsaminda geri verme borcunu geregi gibi ifa etmeyen kiracinin verdigi
giivence bedelinden ugramis oldugu zarar1 tazmin edebilir!®*. Bu sebeple geri verme

borcunu geregi gibi ifa etmesi durumunda giivence bedeli kiraciya iade edilmelidir.

126 pOGU, Hakki Mert, “Kiract veya Kiraya Veren Giivenceyi (Depozitoyu) Kira Bedeline Karsilik
Sayabilir mi?”, KUHFD, C. 4, S. 2,Y. 2019, s. 222, (Giivence); GUMUS, Kira, s. 161; URAL CINAR,
s. 409; GUMUS, Ozel, s. 281; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 318.

121 AYDOGDU, Murat, “Konut ve Catili Isyeri Kirasi Sozlesmelerinde Kiracimin Giivence (Depozito)
Verme Borcu (TBK 342)” DEUHFD, C. 14, S. 1, Y. 2012, s. 8; YILDIRIM, Abdulkerim, “Konut ve Catili
Isyeri Kiralarinda Kiracimin Giivence Vermesi”, AUHFD, C. 64, S. 1, Y. 2015, s. 243-244; INCEOGLU,
Kira, C.Il, s. 64; URAL CINAR, s. 417; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 319.

128 AYDOGDU / KAHVECI, s. 508; URAL CINAR, s. 417; AYDOGDU, s. 8; GUMUS, Kira, s. 162;
YILDIRIM, s. 244,

129y AVUZ, Ozel, s. 606; DOGU, Giivence, 223-224; URAL CINAR, s. 417; AYDOGDU / KAHVECI,
s. 507; INCEOGLLU, Kira, C.1l, s. 68; YILDIRIM, s. 247; AYDOGDU, s. 6.

130 YILDIRIM, s. 248-249; URAL CINAR, s. 421; DOGU, Giivence, s. 224-225; AYDOGDU /
KAHVECI, s. 510.

131 AYDOGDU, s. 24;: INCEOGLU, Kira, C.11, s. 89.
12 JNCEOGLU, Kira, C.11, s. 86; AYDOGDU, s. 25;: GUMUS, Kira, s. 169-170.
133 AYDOGDU, s. 9.

134 KOKUSARI, Elif, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gére Kiracinin Kiralanani Geri Verme Borcu,
Adalet Yayinevi, Ankara 2021, s. 153; TANDOGAN, 187-188; MAKARACI BASAK, s. 1391; DOGAN,
Geri Verme, s. 468.
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Yargitay incelemis oldugu bir uyusmazlikta, “Kiract ozel sart geregince, kiraya verene
odedigi depozito bedelinin iadesini ancak kiralananin tahliye tarihinde tam ve saglam
olarak kiraya verene teslimi halinde isteyebilir. Bir baska ifade ile depozito bedelinin
iade edilebilmesi i¢in kiracimin, kiraya verene sozlesme uyarinca borcunun bulunmamast

gerekir. ” seklinde hiikiim kurmustur®.

Kiraya verenin sozlesme sona erdikten sonra kiralananda s6zlesmeye aykir1 kullanimdan
dogan zararlar1 giderme disinda baskaca bir tazminat 6denmeyecegine iliskin TBK m.
334/2 hiikmii dogrultusunda, kiraya veren yalnizca sodzlesmeye aykiri kullanim
dolayisiyla ugradig: zararlar i¢in giivence bedelinden kesinti yapilmasini isteyebilir®.
S6z konusu hiikiimde s6zlesmeye aykir1 kullanim disinda baskaca bir zararin tazminine
iliskin anlagma yapilmas1 yasaklanmis oldugundan s6zlesmeye uygun kullanima ragmen

olagan eskime ve yipranmalardan dogan zararlar giivence bedelinden

kargilanamamaktadir.
5.2.2. Hapis Hakki

Kiraya verenin hapis hakki, kira bedeli alacagini teminat altina almak amaciyla taginmaz
niteligindeki kiralananda bulunan ve kiraciya ait tasinir esyalari alikoyma ve kira
alacaginin 6denmemesi halinde s6z konusu esyalar1 paraya ¢evirerek alacagini elde etme
imkan1 saglayan bir hak olarak tanimlanmaktadir’®’. TBK m. 336-338’de diizenlenen

hapis hakki, TMK m. 950 vd. da diizenlenen genel nitelikteki hapis hakkinin 6zel bir

1% yarg. 3. HD., E. 2017/11286, K. 2019/6016, T. 01.07.2019, www.kazanci.com., E.T. 22.11.2021.
136 ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 318; KOKUSARLI, s. 153-154; AYDOGDU / KAHVECI, s. 536;

“... kiraci sézlesmeye uygun kullanma dolayisiyla olusan eskime ve bozulmalardan sorumlu olmayip
miinhasiran kéti kullamim nedeniyle olusan zarar ve hasardan sorumludur. Davacimin kiralanani
kullandigi siire ve kullanma amact gozetildiginde olagan kullanmimdan kaynaklanan yipranma ve
eskimelerin olacag kuskusuzdur. O halde mahkemece alinacak bilirkisi raporu ile hor kullanim ve olagan
kullanim nedeniyle olusan zarar ve hasar ayrumi yapildiktan sonra kullanim siiresi ile orantili olarak
yipranma paywmin hesap edilip alacaktan diisiilmesi gerekir. Mahkemece ger¢ek zararin belirtilen sekilde
tespit edilerek, tahliye sonrasi kiraya veren tarafindan iade edilmesi gereken depozito bedelinin de
hesaplanacak tazminat miktarindan mahsubu ile sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken, eksik
inceleme ile yetersiz bilirkisi raporuna dayalr olarak karar verilmesi hatali olmustur. Yarg. 6. HD., E.
2015/630, K. 2015/10976, T. 10.12.2015, www.kazanci.com, E.T. 22.11.2021.

18 AKARTEPE, Alpaslan, “Kiraya Verenin Hapis Hakki”, Yasar Universitesi Elektronik Dergisi, Aydin
Zevkliler’e Armagan, C.8, Ozel Say1, Y. 2013, s. 56; GUMUS, Kira, s. 200.
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tiirtidiir'®®. Kiraya verenin hapis hakki yalnizca tasinmaz kiralarinda séz konusudur®®®.
Kiraya verenin bu hakki kullanabilmesi i¢in kira alacaginin bulunmasi gerekir'®°, Kira
alacagi hususunda kanun bir smirlandirma getirmis ve kiracinin islemis bir yillik ve
islemekte olan alti aylik kira bedellerinin teminati olmak iizere hapis hakkini

kullanabilecegini hiikiim altina almigtir'4!,

Kiraya verenin hapis hakkimi kullanacag: esyalarin tagmir esya'#? olmasi ve bu tasinir
esyalarin kiralananin désenmesine ve kullanilmasina yarar nitelikte olmas1 gerekir®.
Kiracilarin kigisel esyalar1 bu kapsama dahil olmayip, bunlar {izerinde hapis hakki
kurulamaz!#4, Isyeri kiralar1 igin isyerinin faaliyeti icin kullanilan esyalar bu kapsamda

degerlendirilirt®®.

Kiralananin geri verilmesi borcu sdzlesmenin sona ermesinden sonra dogan bir borg
oldugu i¢in s6zlesmenin sona ermesi ve bu durumda hapis hakkinin akibetinin ne olacagi
hususu tizerinde durulmalidir. Doktrinde kira sdzlesmesinin sona ermesi ile hapis
hakkinin da sona erip ermeyecegine iliskin goriis farkliliklar1 bulunmaktadir. Doktrinde
bir goriise gore, sozlesmenin sona ermesi ve kiralananin tahliye edilmesi ile hapis hakki
da sona ermekte olup, kira sozlesmesi devam ederken kira alacaklari igin bu hakka
basvurmayan kiraya verenin hapis hakkini kullanabilmesinin hukuki dayanagi ortadan

kalkmaktadir’*®. Bir bagka goriise gore ise, sdzlesme sona erdikten sonra kiralananda

138 GUMUS, Kira, s. 200; AKARTEPE, s. 56; INCEOGLU, Kira C. |, s. 303.

139 Taginmazin konut veya catili isyeri olup olmamasimmn bir énemi yoktur. Tasinmaz niteligi tasimayan
kiralanant konu alam konut veya isyeri kiralarinda kiralayanin hapis hakki bulunmamaktadir. Bkz.,
GUMUS, Kiras. 201.

140 INCEOGLU, Kira C. |, s. 306. Kira alacaginin yan1 sira sézlesmede aksi kararlastirilmanissa kiract
tarafinda kullanilan 1sinma giderleri, elektrik veya su gibi giderlerin kiraci tarafindan ddenmemis olmasi
durumunda da bu giderler hapis hakki kapsaminda degerlendirilir. Ayrica takip ve dava masraflar ile
temerriit faizi de bu kapsamdadir. Bkz., AKARTEPE, s. 68.

1“1 AKARTEPE, s. 67; INCEOGLU, Kira C. I, s. 309.

142 K alic1 olmas1 amaglanmayan kuliibe, biife gibi esyalar da bu niteliktedir. Bkz., INCEOGLU, Kira C. I,
s. 311.

43 INCEOGLU, Kira C. |, s. 312.

144 Ornegin kiracilarin elbiseleri veya ziynet esyalari iizerinde hapis hakki kurulamaz. Bkz., INCEOGLU,
Kira C. I, s. 312.

145 iINCEOGLU, Kira C. I, s. 312. isyerinde bulunan depolanmak veya satilmak amaciyla bulunan esyalar
iizerinde hapis hakkimin kullamilip kullanilmayacagina iliskin doktrindeki goriis ayriliklar1 igin bkz.,
AKARTEPE, s. 58.

146 CETINER, Bilgehan, Hapis Hakki, Filiz Kitabevi, Istanbul 2010, s. 222.
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kiractya ait bir esya kalmamigsa hapis hakkini kullanmak miimkiin olmazken, s6zlesme
sona ermesine ragmen kiraciya ait egyalarin kiralananda bulunmasi durumunda kiraya

veren hapis hakkini kullanabilir'4’

. Bu durumda kiracinin kiralanani geri verme borcunu
ifa edip etmedigi onem arz eder. Her iki goriiste de hapis hakkinin sona ermesi kiracinin

kiralanan1 geri verme borcunu ifa etmesi durumunda s6z konusu olamamaktadir.

Kiracinin kira sdzlesmesi sona ermesine ragmen bazi esyalarinin kiralananda kalmasi ve
kiraya verenin bu esyalar lizerinde hapis hakkini kullanmasi durumunda, kiracinin bu
esyalar1 geri alma istegine karsi, kiraya veren TBK m. 338 geregi alacagini teminat altina
alacak miktarda esyayr sulh hakimi veya icra miidiiriiniin karar ile alikoyabilir}*®. Bu
durumda kiralananda hala kiraciya ait esyalar bulunacagindan kiracinin kiralanani tam
anlamiyla tahliye ettiginden bir bagka deyisle kiralanan1 geri verme borcunu geregi gibi

ifa ettiginden bahsedilemez*°.

Hapis hakki kiraya verenin 6denmeyen kira bedellerini giivence altina almak igin
basvurdugu bir yol olarak tanimlanmakta olup, kiralanana verilen zararlardan dogan
tazminatlar bu kapsamda degerlendirilmemektedir’®®. Bu sebeple kiraya veren kiracinin

sozlesmeye aykir1 kullanim dolayisiyla ugradig: zararlar i¢in hapis hakkini kullanamaz.
5.2.3. Kira Sozlesmesinde Kefalet

Kefalet sozlesmesi TBK m. 581 ve devaminda diizenlenmis olup, kefilin, bor¢lunun

alacakliya karst borcunu ifa etmemesi durumunda, alacakliya karst borgtan sahsi olarak

151

sorumlu olmay1 iistlendigi s6zlesmedir™". Kefalet sozlesmesi kefil ve alacakli arasinda

147 iINCEOGLU, Kira C. I, s. 308.

198 “Kirg alacagim tahsil amacina yénelik olarak katilana kiraladigi konuta riza olmaksizin girip

haczedilemez esya da dahil olmak lizere biitiin esyayi gétiiren
samgn, kira bedeli alacagin giivence altina almak amaciyla katilana ait taginir egya iizerinde kanundan
kaynaklanan hapis hakkini  kullanabilmesi i¢in oncelikle, katilanin, konuttan tasinma ya da
burada bulunan esyay: baska bir yere gotiirme tesebbiisiinde bulunmasi ve samigin da sug tarihi itibariyla
bu konuda sulh hdkiminden bir karar almas: gerekmesine karsin, sanigin, soz konusu konutta oturan ve
tasinma konusunda herhangi bir irade gdstermeyen katilanin evine girerek bu hususta yetkili
mercilerden karar almaksizin soz konusu esyayr yararlanma kasti ile alip gotiirmesinde, hapis hakkini
kullandigindan séz edilemeyecegi cihetle, saniga atili bir hukuki iliskiye dayanan alacagin tahsili amaciyla
hirsizlik ve konut dokunulmazliginin ihlali suglarinin unsurlarmmin olustugunun kabulii gerekmektedir.”
YCGK, E. 2014/13-406, K. 2018/260, T. 05.06.2018, www.kazanci.com, E.T. 27.03.2022.

149 KOKUSARLI, s. 159.
1% INCEOGLU, Kira C. I, s. 309; AKARTEPE, s. 68.

151 AYAN, Serkan, Kefalet Sézlesmesi, Adalet Yaymevi, Ankara 2018, s. 15, (Kefalet), EREN, Ozel, s.
771; AYDOGDU / KAHVECI, s. 813.
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yapilmaktadir'®2. Borglunun yararma yapilan bir sdzlesme olmasindan dolay1 bor¢lunun

s6z konusu sdzlesmeye riza gdstermesi aranmamaktadir3,

Kefalet s6zlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in kanun bazi sartlarin varligini aramaktadir.
Kira sézlesmesinde kiracinin borglarina iligkin bir kefalet sozlesmesi yapilmigsa séz
konusu kefalet sozlesmesinin de bu sartlar1 saglamasi gerekir. Buna gore dncelikle gecerli

bir kira s6zlesmesi olmalidir’>*

. Gegerli bir kira sdzlesmesine dayanarak kurulan kefalet
s0zlesmesinin de gecerliligi icin baz1 sartlar gerekir. Bunlardan ilki kefalet s6zlesmesinin
sekil sartlarin1 konu alan TBK m. 583/1’de sayilan hususlarin varligidir. Buna gore,
kefalet sozlesmesi yazili bir sekilde yapilmali ve kefilin sorumlu oldugu azami miktar ile

155

kefalet tarihi kefalet sozlesmesinde yer almalidir=>. Kefil sorunlu oldugu miktari, kefalet

tarthini ve miiteselsil kefillik s6z konusuysa bu hususu da belirten ibareyi kendi el

yazistyla yazmalidir?®®,

Kiralananin geri verilmesi kiraci i¢in bir bor¢ oldugundan bu borcun geregi gibi ifa
edilmemesi durumunda kiraya verenin ugrayacagi zararlar bakimindan kefalet s6zlesmesi
yapilabilir’®’. Kefalet s6zlesmesiyle kefil asil edimin yerine getirilmemesi sebebiyle
ugranan zararin tazminini yiiklenmekte oldugundan asil borcu aynen ifaya zorlanamaz*®®.
Bunedenle geri verme borcunun yerine getirilmemesi durumunda kefilden kiralanani geri
vermesi talep edilemez. Bu durumda kefilden yalnizca, kiracinin geri verme borcunu

geregi gibi ifa etmemesi veya geg ifa etmesi sebebiyle olusan zarari sozlesmede belirlenen

azami miktar dogrultusunda gidermesi istenebilir.

Kefilin sorumlulugunun kapsami sézlesmede belirtilmemis yalnizca kefaletin miktar

belirtilmisse, burada kefilin sorumlulugu yalnizca kira bedelinin 6denmemesi durumunda

152 ACAR UNAL, Ozlem/ URAL CINAR, Nihal, “Kefalet Sozlesmesi Hiikiimlerinin Kira Sozlesmeleri
Bakimindan Degerlendirilmesi”, IKUHFD, M. ilhan Ulusan’a Armagan, C. 15, S. 2-1, 2016, s. 44,
AYDOGDU / KAHVECIH, s. 814.

153 ACAR UNAL / URAL CINAR, s. 44,

B4 YILMAZ, Halil, “Tasinmaz Kira Sozlesmesinde Kefilin Sorumlulugunun Kapsam ve Siiresi”, Terazi
Hukuk Dergisi, C. 3, S. 18, Y. 2008, s. 22, (Kapsam); ACAR UNAL / URAL CINAR, s. 47; EREN, Ozel,
s. 781; AYDOGDU / KAHVECIH, s. 819; AYAN, Kefalet, s. 28; YAVUZ, Ozel, s. 1408.

155 AYDOGDU / KAHVECI, s. 820; YAVUZ, Ozel, 1418.

156 YAVUZ, Ozel, 1418; ACAR UNAL / URAL CINAR, s. 49; EREN, Ozel, s. 785.
157 AYAN, Kira, s. 326.

158 AYDOGDU / KAHVECI, s. 818; YAVUZ, Ozel, s. 1401.
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ortaya cikar’. Kefilin kira sézlesmesinden dogan tiim borglar1 i¢in kefil olunmasi
durumunda ise geri verme borcunun geregi gibi yerine getirilmemesinden dogan hor
kullanma tazminati da bu kapsama dahil edilmelidir'®®. Ancak Yargitay®* kefilin sorumlu
olacagi zararlarin ayrica sdzlesmede belirtilmesini aramakta olup, incelemis oldugu bir
uyusmazlikta “Davada talep edilen hor kullanmadan kaynaklanan onarim bedeli ve su
tiiketim bedelinin belli ve muayyen oldugundan soz edilemez. Taraflar arasinda
diizenlenen kira sozlesmesinde de bu bedellerden davali kefillerin sorumlu olacagina
dair bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu durumda mahkemece davali kefillerin onarim
ve su tiiketim bedellerinden sorumlu tutulmasi dogru degildir.” seklinde hiikiim kurarak
geri verme borcunun geregi gibi yerine getirilememesi sonucu olusabilecek hor kullanma
tazminati bakimindan, sozlesmede ayrica bu hususta kefilin sorumlulugundan
bahsedilmedigi i¢in kefilin hor kullanma tazminatindan sorumlu olmayacagina karar
vermistir. Doktrinde Yargitay’in bu yonde vermis oldugu kararlar elestirilmis ve kefalet
sOzlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in sorumlu olunan tiim durumlarin belirtilmesinin
gerekli olmadigi bu nedenle kira sézlesmesinden kaynakli tiim borca iligkin verilen
kefaletin, geri vermenin geregi gibi yerine getirilmemesi sonucu dogan zarari da

kapsamasi gerektigi savunulmaktadir'®2,

5.2.4. Ceza Kosulu

Ceza kosulu, bor¢lunun borcu hi¢ veya geregi gibi ifa etmemesi durumunda, 6demeyi

taahhiit ettigi ekonomik degere sahip edim olarak tanimlanmaktadir'®, Taraflar ceza

159 AYAN, Kira, s. 322; YILMAZ, Kapsam, s. 28. Baska goriise gore, kefilin iradesi kira sozlesmesinden
dogan biitiin borglara kefil olma yoniinde olup, yalnizca kira bedeline iligkin bir kefalet sz konusuysa
bunun sozlesmede belirtilmesi gerekir. Bu sebeple, elektrik, su gibi giderler ile hor kullanma tazminati kira
sozlesmesinden kaynakli borglar oldugundan bunlardan sorumlu olacagini ayrica belirtmesine gerek
yoktur. Bkz., YILMAZ, Siileyman, “Yargitay Kararlar: Isiginda 6570 Sayili Kanun Kapsamindaki Kira
Sozlesmelerinde Kefilin Sorumlulugu”’, AUHFD, C. 53, S. 3, Y. 2008, s. 770, (Kefalet).

160 AYAN, Kira, s. 326; AYAN, Kefalet, s. 532; KOKUSARI, s. 161.

161 Yarg. 6. HD., E. 2015/8737, K. 2015/10595, T. 01.12.2015, www.kazanci.com, E.T. 27.11.2021. Ayni
yonde kararlar i¢in bkz., Yarg. 6. HD., E. 2010/5, K. 2010/6525, T. 01.06.2010; Yarg. 13. HD, E.
2003/3691, K. 2003/5450, T. 01.05.2003, www.kazanci.com., E.T. 27.11.2021.

162 KOKUSARLI, s. 162.

163 USLU, Ebubekir, Uygulama Ornekleri Yargitay Kararlar1 ile Tiirk Borglar Hukukunda Ceza Kosulu,
Seckin Yayincilik, Ankara 2019, s. 26; GUNAY, Cevdet ilhan, Cezai Sart, Turhan Kitabevi, Ankara 2002,
s. 5-6; YAGCIOGLU, Burcu, Tiirk ve Isvigre Hukuku’nda Ceza Kosulu (Cezai Sart), Seckin Yaymcilik,
Ankara 2019, s. 20-21; CANSEL, Erol / OZEL, Caglar, “Tiirk Bor¢lar Hukukunda Ceza Kosulu”, Yasar
Universitesi Elektronik Dergisi, Aydin Zevkliler’e Armagan, C.8, Ozel Say1, Y. 2013, s. 713 vd.
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kosulu ile sézlesmenin ihlali durumunda bir yaptirim belirlemektedirler!®*, TBK m. 179-

182 arasinda diizenlenen ceza kosulu, kural olarak her tiirlii borg i¢in kararlastirilabilir®®.

Ceza kosulu ile alacakli alacagmi almak iizere borglu iizerinde bir baski kurma'®®, bir
diger yoniiyle alacagmi teminat altina alma imkani kazanir'®’. Ceza kosulunun talep

edilebilmesi i¢cin ortada bir zararin olmas1 gerekmez!%®.

Kanunda ceza kosulunun tiirleri belirtilmemisse de doktrinde, secimlik ceza kosulu, ifaya
eklenen ceza kosulu ve dénme cezasi olarak bir ayrim yapilmaktadir'®. Geri verme
borcuna aykirilik durumunda kararlastirilan ceza kosulunu ikili bir ayrima giderek
incelemek daha yerinde olacaktir. Oncelikle, kiracimin kiralanan1 zamaninda veya
belirlenen yerde geri vermemesi durumunda taraflarca bir ceza kosulu belirlenmis
olabilir. Ornegin, taraflar kira sdzlesmesinin sonunda kiralananin geri verilmemesi
durumunda, kiralananin geri verilmedigi her giin i¢in belirli bir miktar ceza 6denmesini
kararlastirabilirler. Bu durumda kiraya veren bu hakkindan agikga feragat etmemis veya
ifay1 cekincesiz olarak kabul etmemisse, TBK m. 179/2 uyarinca asil borcla yani
kiralananin geri verilmesi ile birlikte ceza kosulunu da talep edebilir. Bu durum borcun
kararlastirilan yerde ifa edilmemesi durumunda belirlenen ceza kosulu i¢in de aynidir.
Kiralananin geri verilmesi talebine ek olarak talep edilen bu ceza kosulu kanaatimizce

ifaya eklenen ceza kosulu olarak kabul edilmelidir.

Kiract TBK m. 334 geregi kiralanan1 ne durumda almigsa sdzlesme sona erdiginde o
durumda geri vermelidir. Kirac1 sozlesmeye uygun kullanim durumunda olusan
zararlardan sorumlu degildir. Kiracinin sdzlesmeye aykir1 kullanimindan dogan zararlari
giderme disinda baskaca bir tazminat 6denecegine iliskin onceden yapilan anlagsmalari

gecersiz sayan TBK m. 334/2 hiikmi dolayisiyla, bu hususta ceza kosulu 6denmesine

164 USLU, s. 26; CANSEL / OZEL, Ceza Kosulu, s. 727.

165 MESE HACIOSMANOGLU, Selen, Tiirk Hukuku’nda ifaya Eklenen Ceza Kosulu, Yetkin Yayinlari,
Ankara 2021, s. 22; CANSEL / OZEL, Ceza Kosulu, s. 718; USLU, s. 27.

166 KOCAAGA, Koksal, Tiirk Ozel Hukukunda Cezai Sart, Yetkin Yayinlari, Ankara 2003, s. 40;
GUNAY, s. 4; USLU, S. 27;: CANSEL / OZEL, Ceza Kosulu, s. 715; MESE HACIOSMANOGLYU, s.
23.

17 KOCAAGA, s. 40; YAGCIOGLU, s. 28.
188 CANSEL / OZEL, Ceza Kosulu, s. 727; USLU, s. 27; GUNAY, s. 4-5.
189 Ayrmtih bilgi igin bkz., USLU, s. 63-64.
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iliskin yapilan anlasma gecerli degildir'’®. Ancak kanunun ¢izdigi bu siir énceden
yapilan anlagmalar1 konu aldigindan, geri verme sirasinda veya geri verme sonrasinda
yapilan geri vermenin geregi gibi ifa edilmemesi durumunda kararlastirilan ceza kosulu

gecerli olur!’t,

Kiracinin sézlesmeye aykirt kullanimi1 sonucunda olusan zararlar igin bir ceza kosulu
belirlemek ise miimkiindiir}’?. Buradaki ceza kosulu TBK m. 179/1 uyarinca segimlik

173

ceza kosuludur*"°. Kiralananin zamaninda veya ifa yerinde geri verilmemesi durumunda

bir cezai sart 6denecegi kararlastirilmigsa, kiraya veren ya kararlastirilan ceza sartin1 ya

da ugradig1 zararmn tazmini talep edebilir!’.

Taraflar geri verme borcuna aykirilik halinde ceza kosulu 6denecegini kira sdzlesmesinde
kararlastirabilecekleri gibi ayr1 bir sézlesme ile de belirleyebilirler!”. Konut ve catili
isyeri kiralarinda kiracinin kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir 6deme
yikiimliiliigi getirilemeyecegi ve kira bedelinin zamaninda 6denmemesi durumunda ceza
kosulu 6denecegine iliskin anlagsmalar1 gecersiz sayan TBK m. 346 hiikmii, doktrindeki
goriislere gore kiralananin geri verilmesi borcuna aykirilik durumunda kararlastirilan

ceza kosulu igin uygulanan bir hiikiim olarak degerlendirilemez®’®,

170 iINCEOGLU, Kira, C. I, s. 511; AYDOGDU / KAHVECI, s. 537.

171 AYDOGDU / KAHVECI, s. 537; INCEOGLU, Kira, C. Il, s. 511.

172 MAKARACI BASAK, s. 1928; AYDOGDU / KAHVECI, s. 537; KOKUSARI, s. 165.
173 GUMUS, Kira, s. 240; DOGAN, Geri verme, s. 463; MAKARACI BASAK, s. 1928.

174 TANDOGAN, s. 184, dn. 215a; URAL CINAR, s. 375-376; DOGAN, Geri Verme, s. 463.
175 KOKUSARLI, s. 163.

176 GUMUS, Kira, s. 240; URAL CINAR, s. 377-378; AYDOGDU / KAHVECI, s. 537.
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6. GERi VERME BORCUNUN KONUSU VE TARAFLARI
6.1. Geri Verme Borcunun Konusu

Sozlesmenin sonunda kiralananin geri verilmesi borcunun konusu kiralan seydir!’’.

Kiract kira sézlesmesinde kendisine teslim edilen kira konusu sey ne ise onu geri

178

vermekle yiikiimliidiir*®. Kiraci kiralanandan bagka bir seyi geri vererek bu borcu ifa

179

etmis olmaz". Kira s6zlesmesinin konusu esyanin niteligine gore geri verme borcunun

konusu da belirlenmis olmaktadir.
6.1.1. Kira Konusunun Par¢a Mal- Cesit Mal Olmasi

Kira s6zlesmesine konu esya kural olarak 6zellikleri ferden belirlenmis, misli olmayan

ve tiikketilemeyen bir esya oldugundan parga borcunun® konusunu olusturur'®. Ornegin,
2020 model siyah renkli 34 TRB 61 plakal1 bir aracin kiralanmasinda, kira konusu tiim
ozellikleriyle ferden belirlenmis bir esyadir. Bu nedenle kira sézlesmesine konu esya

borcunun konusunu olusturmaktadir.

Kira s6zlesmesine konu esyanin parg¢a borcunu olusturmasi durumunda s6zlesme sona
erdiginde, kiraci kira konusu seyi geri vermedikge geri verme borcunu yerine getirmis
olmaz. Ornekte yer alan arag kirasinda, aym 6zellikte ve hatta daha iyi 6zelliklerde baska
bir aracin sdzlesme sonunda geri verilmesi durumunda kiraya verenin bunu kabul etme

yiikiimliiliigii yoktur'®2,

17T BAYRAM, Geri Verme, s. 139.
118 YAVUZ, Ozel, s. 529; BAYRAM, Geri Verme, s. 139.

179 YAVUZ, Ozel, s. 529. Kiraya verenin kiralanandan bagka bir seyin kendisine geri verilmesini kabul
etme zorunlulugu yoktur. Ancak kiralanandan bagka bir seyi hi¢bir ¢ekince ileri siirmeden kabul ederse
kiracinin kiralanani geri verme borcunu ifa ettigi kabul edilmelidir. Bkz., BAYRAM, Geri Verme, s. 139.

180 Parca borglarinda borglunun ediminin konusu taraflarca ferden belirlenmis, diger tiim seylerden
ayrilacak 6zellikleriyle belirlenmektedir. REISOGLU, Safa, Tiirk Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta
Basim Yaymm Dagitim, B. 24, Istanbul 2013, s. 300; CANSEL, Erol / OZEL, Caglar, Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler Cilt-1, Seckin Yayincilik, B.2, Ankara 2017, s. 148-149, (Borglar Genel); EREN, Genel,
s. 115.

181 GUMUS, Kira, s. 32-33.
182 Ayrica bkz., BAYRAM, Geri Verme, s. 139.
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Kira sézlesmesinin konusunu genellikle parca mal olustururken istisnai olarak cesit

184 Ornegin bir film setinde

borcuna!®® konu esyalar da kira sdzlesmesine konu olabilir
kullanilmak {izere yiizlerce balya saman arasindan elli balya samanin kiralanmasi
durumunda c¢esit kirasindan bahsedilir. S6z konusu kira sézlesmesinde samanlar ayirici
nitelikleriyle belirtilmemis olup, genel nitelikleriyle sézlesmeye konu olmuslardir. Bu
durumda s6zlesmenin sonunda taraflarin anlagmasi kosuluyla, kira konusu esya yerine

aym1 nitelikteki baska bir esyanin geri verilmesiyle geri verme borcu ifa edilmis olur'®®,
6.1.2. Kira Konusunun Taginir Mal-Tasinmaz Mal Olmasi

Kira so6zlesmesine konu mal tasinir bir mal olabilecegi gibi tasinmaz bir mal da olabilir.
Tasinir mallar, 6ziine zarar gelmeksizin bir yerden bagka bir yere taginmasi miimkiin olan
esyalardir’®®. Tagmmaz mallar ise dziine zarar gelmeksizin bir yerden baska bir yere
tasinmas1 ve nakledilmesi miimkiin olmayan esyalar olarak tamimlanabilir'®’. Kanun
koyucu, TMK’nin 704. maddesinde nelerin tasinmaz oldugunu agik bir sekilde
belirtmistir. Bunlar arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli

haklar ve kat miilkiyeti kiitigiine kayitli bagimsiz bolimlerdir.

Kira konusu malin tasinir olmasi durumunda geri verilecek olan mal bizzat kira
sozlesmesinin konusudur. Tasinmaz mallarda da geri vermenin konusunu kira

sozlesmesine konu tasinmaz mallar olusturur.
6.1.3. Kiralanan Seyle Birlikte Kullanim1 Kiraciya Birakilan Egyalar

Tiirk Borglar Kanunu m. 339’da konut ve catili isyerine iligkin hiikiimlerin, kira
konusuyla birlikte kullanimi1 kiraciya birakilan esya hakkinda da uygulanacagi hiikiim

altina almmistir’®®. Boylelikle asil kira konusu ile birlikte kullanim1 kiraciya birakilan

18 Cins borcuna konu sey, somut ve bireysel olarak degil taraflarca genel Ozellikleri itibariyle
belirlenmistir. EREN, Genel, s. 115; CANSEL / OZEL, Borg¢lar Genel, s. 150; REISOGLU, s. 300.

184 BAYRAM, Geri Verme, s. 139.
185 BAYRAM, Geri Verme, s. 139.

18 QGUZMAN, Kemal / SELICI, Ozer / OKTAY OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, B.
20, istanbul 2017, s. 10; SIRMEN, A. Lale, Esya Hukuk, Yetkin Yaymlari, B.4, Ankara 2016, s. 11.

187 SIRMEN, s. 11; OGUZMAN/ SELICi / OKTAY OZDEMIR, s. 10.

1% Ayrmtili bilgi igin bkz., BADUR, Emel, “Konut ve Catli Isyeri Kiralarinda Kullammu Kiraciya
Birakilan Esya” TAAD, Y. 27, S. 27, 2016, s. 155 vd.; HEKIM, Aylin, Konut ve Catil Isyeri Kira
Sozlesmelerinin Bildirim Yoluyla Sona Ermesi (TBK m. 347), On Iki Levha Yayncilik, istanbul 2019, s.
27.
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189

esyalar da kira konusu asil esyayla ayn1 hukuksal duruma tabi olmaktadir**. Yan esya

olarak adlandirilan'® bu esyalar tagmir olabilecegi gibi tasmnmaz esya da olabilir'®.,
Ornegin kullanimi kiraciya birakilan esya, mobilya, beyaz esya, kombi gibi tasinir esyalar

olabilecegi gibi, bahge, garaj, komiirliik, depo gibi tasinmaz esyalar da olabilir'®.

Kira sozlesmesine konu konut veya catili is yeri ile kullanimi kiraciya birakilan yan
esyalar arasinda doktrinde yer alan hakim goriise gore 6zel bir baglantinin varligi

gerekir'®

. Yan egyalar asil esyanin kullanimina hizmet ediyorsa bu baglantinin
varhgindan séz edilir'®. TMK veya KMK kapsaminda konut veya catili isyeri ve yan
esya arasinda bir eklenti iliskisi varsa burada fiziksel bagliliktan s6z edilir ve eklenti
kullanimi1 kiractya birakilan esya olarak kabul edilir'®®. Ancak fiziksel baglilik sart
olmayip, kira sdézlesmesinin taraflar1 bagimsiz bir esyanin kullanimi kiralanana dahil
edebilirler'®®. Taraflar kira sézlesmesi akdedilirken veya sozlesme akdedildikten sonra
sozlesmeye eklenecek hiikiimle (sozlesmenin tadili suretiyle) veya kira sozlesmesi
akdedildikten sonra yapilacak ayri bir sdzlesme ile bir esyayi kiracinin kullanimina

197

birakabilirler>’. Ayri bir sdzlesme ile bir esyanin kullanimi kiraciya birakiliyor ise, kira

sozlesmesi ve sz konusu sézlesmenin taraflarinin ayni kisiler olmas1 gerekir'®,

Kullanimi kiraciya birakilan esya eklenti olabilecegi gibi biitiinleyici par¢a da olabilir.
Biitiinleyici parga, TMK m. 684’te tanimlandig iizere, asil esya yok edilmedikce veya

zarara ugratilmadik¢a ondan ayrilmasi miimkiin olmayan, esyanin ana unsurunu teskil

189 GUMUS, Kira, s. 27; INCEOGLU, Kira, C.1l, s. 26.

1% GOKYAYLA, Emre, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarina Iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alani (TBK. m.
339)7, http://journal.yasar.edu.tr/wp-content/uploads/2014/01/6-Emre-GOKYAYLA+.pdf (E.T.
19.02.2021), s. 1226, (Uygulama); GUMUS, Kira, s. 27.

LINCEOGLU, Kira, C.11, s. 24; HEKIM, s. 27; GUMUS, Kira, s. 27.

192 Benzer 6rnekler i¢in bkz., GUMUS, Kira, s. 27; INCEOGLU, Kira, C.II, s. 24; GOKYAYLA,
Uygulama, s. 1226.

18 iINCEOGLU, Kira, C.11, 5. 25; GUMUS, Kira, s. 28; GOKYAYLA, Uygulama, s. 1226-1227.
194 GUMUS, Kira, s. 27; INCEOGLU, Kira, C.I1, s. 25.

195 GUMUS, Kira, s. 28.

1% GOKYAYLA, Uygulama, s. 1227; INCEOGLU, Kira, C.II, s. 25.

197 BADUR, s. 160.

1% [INCEOGLU, Kira, C. I, s. 25; BADUR, s. 161-162.
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eden parcadir'®. Bu nedenle asil esya iizerindeki tasarrufun sonuglari biitiinleyici parga

icin de hiikiim ifade eder?®. Eklenti ise, asil esyanin isletilmesi, korunmas1 ve yarar

201

saglamasi i¢in ona 6zgiilenen, asil esyaya bagh kilinan tasinir maldir=*. Eklentilerin asil

esyadan bagimsiz bir varliklar1 olsa da asil esyaya iligkin tasarruflar aksi belirtilmedikce
eklenti icin de hiikiim dogurur?®?. Bu nedenle bagimsiz béliimler ve aksi belirtilmedikge

eklentiler asil seyle birlikte kira s6zlegsmesine konu olmaktadir.

Kira sozlesmesiyle birlikte veya sozlesmeden sonra taraflarin iradesiyle kullanimi

kiraciya birakilan esyalarin hukuki yonden akibeti asil kira soézlesmesine tabi

203

olmaktadir™”. Kira sézlesmesi sona ermedik¢e kullanimi kiractya birakilan esyalarin geri

verilmesi talep edilemez?®*. Kira sozlesmesinin sona ermesi durumunda kiralananin

biitiinleyici parga ve eklentileri de asil kira s6zlesmesi konusu ile birlikte TBK m. 334

205 206

kapsaminda geri verilmelidir=>. Aksi halde geri verme borcu ifa edilmemis olur

Kiraya verenin kira s6zlesmesine konu sey ile birlikte kiraciya birakilan esyalarin neler

olduguna iliskin kira sozlesmesinde demirbas listesi olusturmalari ispat agisindan
onemlidir?®’.
6.1.4. Boliinemez Birden Cok Seyin Kiralamasinda Geri Verme

Kira konusu esya ile bir biitiin teskil eden baska bir esyanin varlig1 halinde taraflar her iki

esya icin ayr1 ayri kira sdzlesmesi akdetmis olabilir?®. Ornegin, bir isyeri ve isyerinin

19 AKINTURK, Turgut, Esya Hukuku, Beta Bastm Yayim Dagitim, istanbul 2009, s. 50; OGUZMAN/
SELICi/ OKTAY OZDEMIR, s. 286.

200 AKINTURK, s. 59; OGUZMAN/ SELICi / OKTAY OZDEMIR, s. 294.

21 OGUZMAN/ SELICi / OKTAY OZDEMIR, s. 296; AKINTURK, s. 72.

202 AKINTURK, s. 78; OGUZMAN/ SELICi / OKTAY OZDEMIR, s. 299; BADUR, s. 168.
203 INCEOGLU, Kira, C.11, s. 26; AKYIGIT, s. 141.

204 BADUR, s. 175.

205 INCEOGLU, Kira, C.Il, s. 26; BADUR, s. 176; YAVUZ, Ozel, s. 529;: DOGAN, Kira, s. 327;
AKYIGIT, s. 141.

206 YAVUZ, Ozel, s. 530.

27 BAYRAM, Geri Verme, s. 140, dn. 33; “Davali, davaci kiraciya teslim edilen demirbaglara ait listeyi
mahkemeye ibraz etmigtir. Anilan demirbaglarn eksiksiz ve hasarsiz olarak Kiraya verene teslim
edildigini ispat yiikii davact kiraciya aittir. Davact kiraci demirbaslarin eksiksiz ve hasarsiz olarak teslim
edildigini ispatlayamanugtir.” Yarg. 6. HD., E. 2015/2505, K. 2015/5933, T. 15.06.2015,
www.kazanci.com, E.T. 04.11.2021.

208 BAYRAM, Geri Verme, s. 140.
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altinda yer alan depo i¢in taraflarin ayr1 ayri kira sézlesmeleri yapmalari miimkiindiir. Bu
durumda iki ayr1 kira sozlesmesi ve iki ayri kiralanan olmasina ragmen, kiralananlar
arasinda boliinemez bir biitiinliik s6z konusu ise geri verme borcu iki kira s6zlesmesi igin
de birlikte ifa edilmelidir®®. Ornekte oldugu gibi, yalmizca deponun geri verilmesi

kiracinin geri verme borcunu ifa ettigi anlamina gelmez.
6.2. Geri Verme Borcunun Taraflan

6.2.1. Geri Verme Borcunun Borglusu

6.2.1.1. Kirac

Kiraci, kiraya verenin kiralanani kullanma ve ondan yararlanma hakkini kira bedeli
karsiliginda biraktigr kigidir. Kira s6zlesmesi sona erdiginde kiralananin geri verme
borcunun bor¢lusu TBK m. 334°te de acikga belirtildigi tizere kiracidir. Kirac1 gercek kisi
olabilecegi gibi tiizel kisi de olabilir?®®. Geri verme borcu tiizel kisinin bu hususta

yetkilendirdigi kisi tarafindan yerine getirilir.

Kiraci, kira sdzlesmesi sona erdiginde kiralanani bizzat kendisi kiraya verene geri
verebilecegi gibi bu borcu yetkilendirdigi ticlincii kisi araciligiyla da ifa edebilir.
Kiralananin geri verilmesi borcunun geri verme hususunda yetkilendirilen tigiincii kisi
tarafindan ifa edilmesi kiraciy1 geri verme borcundan kurtarir. Kiraya verenin kiraci
tarafindan geri verme borcunu sahsen ifa etmesinde bir yarar1 bulunmuyorsa TBK m. 83
geregi kiraci kiralanan1 geri verme borcunu sahsen ifa ile yiikiimlii degildir. Bu durumda
kiraya veren kiralanani ii¢lincii kisiden geri almaktan kaginamaz. Aksi halde kiraya veren
icin alacakli temerriidii s6z konusu olur. Ancak kiraya veren i¢in kiralananin kiraci
tarafindan geri verilmesinde bir yarar1 bulunuyorsa kiraya veren {i¢iincii kisinin kiralanan1

geri vermesini kabul etmemesi alacakli temerriidiine sebep olmaz?!!.

Kira s6zlesmesi kurulduktan sonra kiracinin kisitlanmasi durumunda (kiracinin geri
verme borcunu ifa edemeyecek durumda olmasi halinde) bu borcun ifasinin kim

tarafindan yapilacagi hususu incelenmelidir. Kira sézlesmesi kurulduktan sonra kiract

209 BAYRAM, Geri Verme, s. 140.
210 GUMUS, Kira, s. 40; ACAR, s. 67; INCEOGLU, Kira C.1, s. 68.

21 Ornegin, kiralananin kullaniminin teknik bir bilgiyi gerektiriyor olmasi durumunda kiracinin geri verme
sirasinda kisisel yeteneginin varlig1 gerekliyse geri vermenin kiraci tarafindan bizzat ifas1 gerekli olabilir.
KOKUSARI, s. 54-55.
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hakkinda, TMK m. 405 ve devaminda yer alan hallerin gergeklesmesi iizerine kisitlama
karar1 verilmis olabilir. Kira sézlesmesi kurulduktan sonra kiract hakkinda verilen
kisitlilik karar1 kiracinin kiralanam fiilen geri verme borcunu ifa etmesine engel teskil
ediyorsa -6rnegin kiracinin akil hastalig1 nedeniyle hastanede tedavi altinda olmasi veya
Ozgurliigii baglayici bir ceza almis olmasi- kiralanan geri verilmesi borcu kisitlinin vasisi
tarafindan yerine getirilmelidir. Kanaatimizce bu borcun yerine getirilmemesinden dolay1
vasinin sorumlulugundan s6z edilmelidir. Zira kiracinin bazi kisitlilik hallerinde fiilen
kiralananm1 geri vermesi kendisinden beklenemez. TMK m. 448°de yer aldig: iizere vasi

vesayeti altindaki kisiyi biitlin hukuki iglerinde temsil eder.

Kiracinin kira s6zlesmesi devam ederken olmesi durumunda kira sozlesmesinin
akibetinin ne olacagi genel hiikiimler altinda TBK m. 333’te ve konut ve ¢atili isyeri
kiralarinda TBK m. 356’da diizenlenmistir. TBK m. 333 hiikmii geregi kiracinin 6liimii
lizerine mirasgilar kira s6zlesmesi kapsaminda 6len kiracinin haklarina ve borg¢larina
halef olurlar. Mirasgilarin kira sozlesmesini fesih haklarin1 kullanmalar1 durumunda ise
kiralananin geri verilmesi borcu mirasgilar tarafindan ifa edilmelidir. Konut ve catili
isyeri kiralarinda kiraci ile birlikte oturanlar veya 6len kiracinin ortaklart ve dlen kisinin
ayni meslek ve sanati ytriiten mirasgilart TBK m. 356 hiikmii dolayisiyla s6zlesmeyi
devam ettirme hakkina sahiptirler?’?. Bu durumda sézlesmeye devam eden mirasc1 veya
ortaklar kiraci sifatina sahip olacaklari i¢in kira s6zlesmesinin sona ermesi durumunda

kiralananin geri verilmesi borcunu da ifa etmekle yiikiimliidiir.
6.2.1.2. Kiracilarin Birden Cok Kisi Olmasi

Kira sozlesmesinde kiraci veya kiraya veren tarafin birden ¢ok kisiden olugmasi

213

miimkiindiir-=. Bu durumda birlikte kiradan bahsedilir ve taraflarin her biri s6zlesmenin

214

tarafi sifatiyla s6zlesmenin alacaklisi ve bor¢lusudur®®. Kiraci tarafin birden ¢ok kisiden

215

olugmasi genellikle sozlesmeye dayanir“™. Kira iliskisi kurulurken kiraci taraf birden ¢cok

kisi olabilecegi gibi, bir kiracidan olusan kira sézlesmesine bagka kiracilarin dahil

212 GUMUS, Kira, s. 361; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 306.

213 ACAR, s. 67.

214 BAYRAM, Aziz Erman, “Birlikte Kira”, ABD, C. 77, S. 1, Y. 2019, s. 94, (Birlikte Kira).
215 ACAR, s. 67.
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edilmesi de miimkiindiir®!®. Birlikte kiranm bir diger gériiniimii de miras ortakliginin

217 Kiracin dliimii {izerine mirascilar -en azindan kanundan

kiract sifatin1 almasidir
dogan fesih haklarini kullanana kadar — kiraci sifatini tagirlar. Bu durumda mirasgilarin
birlikte kiraciligindan bahsedilir. Kiralananin aile konutu olmasi durumunda Kkira
sOzlesmesine taraf olmayan es kiraya verene yapacagi bildirimle kira s6zlesmesinin tarafi

haline gelebilir?®. Bu durumda da eslerin birlikte kiraciligindan bahsedilir.

Kiralananin geri verilmesi béliinemeyen bir bor¢tur?®®. TBK m. 85/2 hiikmiine gore
birden c¢ok bor¢lunun varligi durumunda borglulardan her biri borcun tamaminm ifa
etmekle yiikiimliidiir. Béliinemez bir borg olan geri verme borcunda kiraya veren borcun
ifasini kiracilarin herhangi birinden talep edebilir. Kiracilardan biri veya birkaginin geri

220 Ornegin ii¢ kiracinin

verme borcunun tamamini ifa etmesi durumunda borg sona erer
oldugu bir kira s6zlesmesinde tasinmaz geri verilirken aralarindan birinin tiim anahtarlar
kiraya verene teslim etmesi durumunda geri verme borcu ifa edilmis olur. Ancak kiracinin
yalnizca kendi esyalarini kiralanandan bosaltmasi ve anahtarini kiraya verene teslim
etmesi 0rneginde geri verme borcunun ifa edildiginden bahsedilemez. Boliinemeyen bir

borg olmasi sebebiyle ifanin borcun tamamini kapsamasi gerekir.

Geri verme borcundan kiracilar miiteselsil olarak da sorumlu olabilir?**, Bunun igin ya
taraflar s6zlesme ile bu borgtan miiteselsil olarak sorumlu olduklar1 hususunda anlasma

yaparlar??? ya da miiteselsil bor¢luluk kanundan dogar??®. Bu sebeple kiraya veren borcun

216 BAYRAM, Birlikte Kira, s. 99.
27 ACAR, s. 67; BAYRAM, Birlikte Kira, s. 99.
218 BAYRAM, Birlikte Kira, s. 106.

219 fNCEOGLU, Kira C.1, s. 70; AYDOGDU / KAHVECI, s. 529: BAYRAM, Birlikte Kira, s. 106;
CANSEL / OZEL, Borglar Genel, s. 147.

220 BAYRAM, Geri Verme, s. 143 dn.46; KOKUSARI, s. 58.

221 Ayrica kiralanani geri verme borcunun miiteselsil borg olduguna iliskin goriis i¢in bkz., GUMUS, Kira
s. 235; BAYRAM, Geri Verme, s. 155. Doktrinde yer alan bir bagka goriise gore, kiralanan1 geri verme
borcu bdliinemeyen bir borg oldugu i¢in kiracilarin geri verme borcunu ayni anda ifa etmeleri gerekir.
Tagmir esyay1 konu alan kira s6zlesmelerinde, kiralananin geri verilmesinde miiteselsil sorumluluk kabul
edilebilse de tasinmazlar i¢in kiracilardan birinin geri verme borcunu ifa etmesi digerlerini borgtan
kurtarmaz. Bkz., AYDOGDU / KAHVECI, s. 529-530.

222 Geri verme borcu boliinemeyen bir borg oldugu igin sézlesmede miiteselsil bor¢luluk kararlastiriimamis
olsa da kiracilarin hepsi geri verme borcundan sorumludur. Bkz., INCEOGLU, Kira, C. Il, s. 494,

223 Ticari islerden kaynakli kira sdzlesmelerinde taraflar miiteselsilen borglu olduklarmi kararlastirmis
olmasalar da teselsiil karinesi dolayisiyla her biri geri verme borcundan miiteselsilen sorumludur. Bkz.,
KOKUSARI, s. 59.
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ifasin1  kiracilardan birinden veya birkagindan isteyebilecegi gibi hepsinden de

isteyebilir??,

Geri verme borcunun hi¢ veya geregi gibi yerine getirilememesinden dogan zararin
tazminine iliskin kiracilarin sorumlulugunun ne olacagina iliskin doktrinde farkl goriisler
yer almaktadir. Bir goriise gore, taraflar arasinda miiteselsil bor¢luluga iliskin bir anlagsma
yok ve miiteselsil bor¢luluk kanundan da dogmuyorsa kismi borg¢luluk esastir ve her
kirac1 kendi pay1 dogrultusunda sorumludur?®. Diger goriis ise, tazminat borcundan
kiracilarin miiteselsilen sorumlu oldugunu ileri siirmektedir??®, Kanaatimizce, tazminat
borcunun boliinebilir nitelikte olmasit sebebiyle, sozlesmeden veya kanundan
kaynaklanan bir miiteselsil bor¢luluk yoksa kiracilarin tazminat borcundan

sorumluluklar: kismi olmalidir.

Kiraya veren geri verme talebini kiracilardan birine kars1 ileri siirebilmekte ise de geri
verme talebinin dava konusu olmasi halinde ise bélinemeyen borg¢ sdz konusu

oldugundan kiracilarin hepsine kars1 davanin yoneltilmesi gerekir??’.

6.2.1.3. Diger Durumlar
a. Alt kira iligkisinin varligi halinde

Kiracinin, tarafi oldugu kira sozlesmesindeki kiralanan1 tamamen veya kismen bir
baskasina kiraya vermesi alt kira olarak tanimlanmaktadir?®®, Bu durumda ortada ayni
kiralanana iligkin en az iki kira s6zlesmesi vardir. Kiraci ile kiraya veren arasinda yapilan
kira sozlesmesi asil kira sozlesmesi, kiraci ile {giincii kisi arasinda yapilan kira

229

sozlesmesi de alt kira sozlesmesidir®*®. Asil kira sozlesmesindeki kiraci alt kira

24 BAYRAM, Geri Verme, s. 134.
225 URAL CINAR, s. 57, dn. 264; GUMUS, Kira, s. 40; KOKUSARLI, s. 60.
226 ACAR, s. 74; BAYRAM, Geri Verme, s. 155; TANDOGAN, s. 109; BAYRAM, Birlikte Kira, s. 134.

227 BAYRAM, Geri Verme, s. 146, dn. 47; “Tiirk Bor¢lar Kanununun 315.maddesi hiikmii uyarinca
temerriit sebebiyle ac¢ilacak tahliye davasinda, kiracilar birden fazla ise aralarmda zorunlu dava
arkadashgr bulundugundan temerriide dair ihtarnamenin, tiim kiracilara génderilmesi ve davanin da tiim
kiracilara karst birlikte agilmasi zorunludur.” Yarg. 3. HD., E. 2017/4255, K. 2017/12316, T. 20.9.2017;
Yarg. 6. HD., E. 2010/2832, K. 2010/7195, T. 14.6.2010, www.kazanci.com, E.T. 12.11.2021.

28 OKTEM CEVIK, Seda, Kira Sozlesmesine Etkisi Bakimimndan Kiralananin Devri ve Sinirli Ayni Hakka
Konu Olmas1, On Iki Levha Yaymcilik, istanbul 2016, s. 53, (Kira); AYDOGDU/KAHVECI, 5.483;
ACAR, s. 573; EREN, Ozel, s. 367; INCEOGLU, Kira C.1, s. 494.

229 EREN, Ozel, s. 367; ACAR, s. 574; AYDOGDU / KAHVECI, s. 484.
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sOzlesmesinde alt kiraya veren, liclincli sahis da alt kirac1 sifatin1 almaktadir. Kiract
kiralanan1 kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol agmamak sartiyla alt kiraya
verme hakkina sahiptir ancak konut ve catili igyeri kiralarinda kiralananin alt kira
sozlesmesine konu olabilmesi kiraya verenin yazili olarak riza vermesi sartina tabi

tutulmustur?®°,

Alt kira sozlesmesi kanuna ve sozlesmeye uygun olarak kurulmugsa kiralananin geri
verilmesi borcunun kimin tarafindan ifa edilecegi ve asil kiraya verenin kiralananin geri
verilmesi talebini kime karsi yonlendirecegi sorulari giindeme gelmektedir. Alt kira
sOzlesmesinin varligr durumunda asil kiracinin kiralanan1 geri verme borcu asil kiraya

231

verene, alt kiracinin geri verme borcu asil kiraciya karsidir=". Asil kira sézlesmesi devam

ederken alt kira s6zlesmesi sona ermis ise alt kiract geri verme borcunu alt Kiraya verene

ifa etmekle yiikiimliidiir®®2

. Asil kira s6zlesmesi devam ederken asil kiraya verenin alt
kiractya geri verme talebini ileri siirmesi miimkiin degildir. Bu nedenle alt kiracinin

kiralanan1 geri verme borcu asil kiraci olan alt kiraya verene karsidir.

Asil kira sozlesmesinin alt kira sozlesmesi devam ederken sona ermesi durumunda alt
kira sdzlesmesinin durumu ve geri verme borcunun kimin tarafindan ifa edilecegi ile
kiraya verenin geri verme borcunun ifasin1 kimden talep edebilecegi hususlar1 ayrica
incelenmelidir. Oncelikle asil kira sdzlesmesinin sona ermesinin alt kira sézlesmesine
etkisinin ne olacagi tespit edilmelidir. Asil kira s6zlesmesi ve alt kira sdzlesmesi her ne
kadar birbirinden bagimsiz s6zlesmeler olsa da ayni kiralanani konu aldiklari i¢in asil kira
sOzlesmesinin sona ermesi alt kira sozlesmesinin akibetini de etkilemektedir. Asil kira
sO0zlesmesinin sona ermesi durumunda alt kiraya veren sifatini tastyan kiracinin kiralanan
izerindeki hakimiyeti sona ermekte ve dolayisiyla kiralanan1i geri verme borcu
dogmaktadir. Doktrinde yer alan hakim goriise gore asil kira s6zlesmesinin sona ermesi
sOzlesmelerin birbirinden bagimsiz olmasi sebebiyle alt kira sdzlesmesini kendiliginden
sona erdirmemekte olup, alt kira sozlesmesine konu olan kiralananin asil kiraci tarafindan

geri verilmesi gerekeceginden alt kira s6zlesmesi kapsaminda siibjektif ifa imkansizligi

20 YAVUZ, Ozel, s. 459; ACAR, s. 583; AYDOGDU / KAHVECI, s. 487; EREN, Ozel, s. 368; YAVUZ
/ ACAR / OZEN, s. 269; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 325; OKTEM CEVIK, Kira, s. 54.

21 MAKARACI BASAK, s. 1926; DOGAN, Geri Verme, s. 447; BAYRAM, Geri Verme, s. 144,
22 DOGAN, Geri Verme, s. 448; KAHVECI, s. 150; DOGAN, Kira, s. 323.
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233

dogmaktadir=°. Alt kira iligkisinde kiraya veren sifatin1 tasiyan asil kiraci kiralanani alt

kiractya kullandirma borcunu artik ifa edememektedir®®*. Bu sebeple alt kiracinin

235

sozlesmeyi fesih hakki giindeme gelir®™. Ayrica alt kiraya verenin alt kiraciya karsi

sozlesmeyi geregi gibi ifa edemedigi i¢in tazminat sorumlulugu dogar?®.
b. Kira s6zlesmesinden dogan kullanim hakkinin devredilmesi halinde

Kiract kira sozlesmesiyle kendisine tanman kullanim hakkini TBK m. 322°de

237

diizenlendigi iizere bir baskasina devredebilir®>’. Kullanim hakkinin devri alacagin devri

niteliginde bir islemdir?®®. Kirac1 kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol
acmaksizin kullanim hakkini devretmekte serbest tutulmus ancak kanun konut ve ¢atili

igyeri kiralarinda kullanim hakkinin devri i¢in kiraya verenin yazili rizasini aramistir.

Kullanim hakkini devreden kiracinin kiracilik sifatt son bulmadigindan kira sdzlesmesi

239

kapsaminda tiim hak ve borglari devam eder<”. Kiraci, kullanim hakkini devralana karsi

kiralanam kullandirma borcu altina girer?#,

233 KAHVECI, Nalan, Alt Kira ve Kiranin Devri, Giincel Yayinevi, izmir 2005, s. 145; ACAR, s. 593;
YUCER, Ipek, “Alt Kira”, AUHFD, C.57, S.3, Y.2008, s. 812-831; SEViNC, Ayse Bengii, Alt Kira ve
Kiranin Devri, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul 2010, s. 71.

EROL DURAK, Yasemin, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Goére Kira Sozlesmesinde Alt Kira ve
Kira Hakkinin Devri, Adalet Yaymevi, Ankara 2017, s. 106; Aksi goriis i¢in bkz., INCEOGLU, Kira C.11,
S. 529-530. Yargitay, vermis oldugu kararlarinda aksi goriiste olup, asil kira sdzlesmesinin sona ermesi ile
alt kira s6zlesmesinin de kendiliginde sona erdigine hitkmetmistir. “Alt kiractnin mali kullanma hakkinin
kapsami ve siivesi asil kiracinin hakki ile sinirlidir. Alt kiraci, kiralanam kiracidan daha uzun bir siire i¢in
kullanamaz. Zira alt kiracinin kiralanani kullanma olgusu bagimsiz bir hakka degil ve fakat miinhasiran
kiracimin hakkina bagh bir yetkiye dayanmaktadir. Von Tuhr'un da isaret ettigi gibi, ikinci kiract birinci
kiracimin kira sozlesmesinden dogan haklarini onun adina kullanan bir kimse durumundadwr (Feyzioglu,
sh. 487). Bundan ayri olarak alt kira sozlesmesi (ilk kira sézlesmesi) ayakta kaldig siirece gecerlidir ve ilk
kira sozlesmesinin feshi ile alt kira sozlesmesi de kendiliginden fesholunmus sayilir. Zira, alt kiracinin
kiralayana karsi ileri siirebilecegi herhangi bir talep hakki bulunmamaktadr.” YHGK, E. 2001/653, K.
2001/672, T. 03.10.2001, www.lexpera.com, E.T. 13.04.2022.

24 SEVING, s. 71; ACAR, s. 593.

235 ACAR, s. 593.

26 KAHVECI, s. 149; ACAR, s. 593; SEVINC, s. 67.

237 ACAR, s. 596.

28 JNCEOGLU, Kira C.1, s. 527; ACAR, s. 597; YAVUZ, Ozel, s. 470; OKTEM CEVIiK, Kira, s. 56.
29 AYDEMIR, s. 56.

240 GUMUS, Kira, s. 219.
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Kullanim hakkin1 devralanm kiralanam geri verme borcu kiraciya karsidir®*l, Kira
sOzlesmesinin sona ermesi ile kiracinin kullanim hakki da sona ereceginden bu hakki
devralan, kiralanani kiraciya geri vermekle yiikiimlidiir?*?. Kira sozlesmesinin sona
ermesi durumunda kiraya veren kiralananin geri verilmesini TBK m. 322/3’e dayanarak

243 Kullanim hakkinin devrinde de alt kira

kullanim hakkin1 devralandan talep edebilir
iligkisindeki gibi kullanim hakkini devralanin bu hakki, asil kiracinin kullanim hakkiyla
sinirlidir?®. Bu sebeple kiracinin kullanim hakkiin sona ermesi durumunda kullanim

hakkini devralanin da bu hakki sona ermektedir.

Kullanim hakkinin devri, alacagin devri ve dolayisiyla bir tasarruf islemi oldugundan, bu
islemin kanuna veya sdzlesmeye uygun yapilmamis olmasi, kullanim hakkinin devrini
gecersiz kilar®®. Ayrica kullamm hakkmin devrine iliskin riza verilmemis olmasi,
Kiracinin kullanim hakkini devretmesi hususunda tasarruf yetkisinin bulunmadigini da

246 Tasarruf yetkisi, bir hakka dogrudan dogruya etki edebilme yetkisini?*’

gostermektedir
ifade ettigi i¢in, kiraya verenin rizast olmaksizin yapilan devir islemi gecerli olmaz.
Gegersiz bir devir islemi oldugu i¢in kullanim hakkini elde edemeyen {igiincii kisi
kiralananda isgalci konumundadir®®. Bu durumda kiraya veren miilkiyet hakkina veya

zilyetlik hiikiimlerine dayanarak kiralananin geri verilmesini talep edebilir?*°.

21 BAYRAM, Geri Verme, s. 145; GUMUS, Kira, s. 219.
22 GUMUS, Kira, s. 219; BAYRAM, Geri Verme, s. 145; INCEOGLU, Kira C.1, s. 527.

23 AYDOGDU / KAHVECI, s. 529; KAHVECI, s. 214; DOGAN, s. 448. Doktrindeki bir goriise gore,
kiraya verenin geri verme talebini kullanim hakkini devralana karst ileri siremeyecegini, TBK m. 322/3’{in
uygulanmasinin miimkiin olacag1 kabul edilse bile kullanim hakkinin tanindig: siirenin kira sézlesmesinin

siiresinden kisa olmas1 durumunda geri devralanin kiralanani kiractya geri vermesi gerekir. Bkz., GUMUS,
Kira, s. 219.

244 KAHVECI, s. 215.

25 INCEOGLU, Kira C.1, s. 524; KOKUSARI, s. 71; KAHVECI, s. 192.
246 KAHVECI, s. 192.

247 EREN, Genel, s. 183.

28 INCEOGLU, Kira C.1, s. 524; KAHVECI, s. 192.

29 KAHVECI, s. 192; KOKUSARLI, s. 72. Doktrindeki bir goriise gore, bu durumda zilyetlik hitkiimlerine
bagvurmanmn miimkiin olmayip, malik olmayan kiraya veren, TBK m. 322/3 hiikmiine dayanarak
kiralananin geri verilmesini talep edebilir. Bkz., INCEOGLU, Kira C.1, s. 524.
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c. Kira iligkisinin devri halinde

Kiract TBK m. 323’te diizenlenen kosullarin varligi halinde kira iligkisini {i¢lincii bir

kisiye devredebilir. Kira iliskisinin devri TBK m. 205 kapsaminda s6zlesmenin devri

250 251

niteligindedir™". Bu durumda devirle birlikte kiracinin kiracilik sifat1 sona ermektedir
TBK m. 323 kira iliskisinin devrini diizenlemekte olup, devrin gecerliligini kiraya verenin
yazili rizasina tabi tutmaktadir. Ancak kanun, kiraya verenin riza hususundaki serbestisini
igyeri kiralarinda sinirlandirmakta ve kiraya verenin isyeri kiralarinda hakli bir sebep
olmadik¢a riza vermekten kacinamayacagini diizenlenmektedir. Bu durumda kiraya
veren igyeri kiralarinda ancak hakli bir gerekce gostererek devir islemine riza vermekten
kaginabilir®?. Isyerinin catil1 veya ¢atisiz olmasi hiikmiin uygulanmasi bakimindan fark

yaratmamaktadir®®,

Kiraya veren, devir sdzlesmesine taraf olabilecegi gibi, kiract ve devralan arasindaki

254 Kiraci ve devralan

sOzlesmeye riza gostererek de devrin gerceklesmesini saglayabilir
arasindaki devir sézlesmesi kiraya verenin riza gostermesi ile hiikkiim ve sonuglarini
dogurur®®. Hakl1 sebep olmaksizin kiraya verenin devir islemine riza gdstermemesi
durumunda kiracinin mahkemeye basvurma imkam vardir®®. Ayrica hakli bir sebep
olmaksizin devre riza gostermeyen kiraya verene karsi kiraci, TBK m. 331 hiikmiine

dayanarak olaganiistii fesih hakkini kullanabilir?’.

20 TOPUZ, Seckin / CANBOLAT, Ferhat, “Kira Iliskisinin Devri -(Yeni) Tiirk Bor¢lar Kanunu nun Ilgili
323%lincii Maddesinin Degerlendirilmesi”, TBBD, Y. 2011, S. 95, s. 102; CAKIROGLU, Bugra Kaan,
Kira Soézlesmesinin Kirac1 Tarafindan Devri (TBK m. 323), On iki Levha Yaymcilik, Istanbul 2020, s. 61;
AYDOGDU / KAHVECI, s. 499.

251 AYDOGDU / KAHVECIH, s. 499; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 331.

252 7EVKLILER / GOKYAYLA, s. 332; TOPUZ / CANBOLAT, s. 109; CAKIROGLU, s. 87;
INCEOGLU s. 535.

253 INCEOGLU, Kira C.I, s. 530.
25 TOPUZ / CANBOLAT, s. 104 vd.; CAKIROGLU, s. 76 vd.
255 AYDOGDU / KAHVECI, s. 501; INCEOGLU, s. 554.

2% CAKIROGLU, s. 100; AYDOGDU / KAHVECI, s. 503; INCEOGLU, s. 552. Bu durumda agilacak
olan davanin tespit davast mi eda davast mi1 olduguna iligkin doktrindeki goriis farkliliklari i¢in bkz.,
TOPUZ / CANBOLAT, s. 116-117.

257 GUMUS, Kira, s. 230; AYDOGDU / KAHVECH, s. 501.
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Kira s6zlesmesinin devri ile devralan, kiracinin yerine geger ve devreden kiraci, kiracilik
sifat1 sona ereceginden kiraya verene karsi borglarindan kurtulur®®. Ancak TBK m.
323/3’te diizenlendigi iizere igyeri kiralarinda devreden kiraci kira s6zlesmesinin bitimine
kadar ve en fazla iki yil siireyle devralanla birlikte miiteselsilen bor¢ludur. Isyeri
kiralarima 6zgii olan bu miiteselsil borcluluk kira sozlesmesindeki biitiin ihlalleri

259

kapsamaktadir=®. Miiteselsil sorumluluk igyeri kiralarinda kanundan kaynaklanmakta

olup, taraflar diger kira sézlesmeleri icin de devreden ve devralan arasinda miiteselsil

sorumluluk olacagma iliskin anlasma yapabilirler,

Kira sozlesmesinin sona ermesi durumunda kiralananin geri verilmesi borcunu kira
iliskisini devralan yeni kiraci yerine getirmekle yiikiimliidiir?®!. Kiraya veren de
kiralananin geri verilmesini tiim hak ve borglariyla kira sézlesmesini devralan yeni

kiracidan talep edebilir?®?

. Ancak is yeri kiralarinda devreden kiracinin devirden itibaren
iki y1l ve en fazla kira sdzlesmesinin sonuna kadar olan miiteselsil sorumlulugu kira
sO0zlesmesinden ve kanundan dogan tiim bor¢lar i¢in s6z konusu oldugundan kiralananin
geri verilmesi borcu igin de devreden kiracinin sorumlulugu bulunmaktadir®®®, TBK m.
323/3 hiikmiinde miiteselsil sorumlulugun kira sézlesmesinin bitimine kadar oldugu
hiikiim altina alinmis olsa da bu hilkme dayanarak geri verme borcunun sdzlesme sona
erdikten sonra ifa edilecek bir bor¢ oldugu ve bu sebeple devreden kiracinin sorumlu

olmayacag: ileri siiriilemez®®. Zira kiralananm geri verilmesi kira sdzlesmesinden

kaynaklanan bir bor¢ olup, devreden kiracinin miiteselsil sorumlulugunun kapsamina

dahildir.

Kira iligkisinin devrinin gegersiz olmasi durumunda sdzlesmenin taraflart degismemekte;

devreden kiract devir gegersiz oldugundan kiracilik sifatimm tasimaya devam

28 AYDOGDU / KAHVECI, s. 501; TOPUZ / CANBOLAT, s. 121; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s.
332: CAKIROGLU, s. 119.

259 GUMUS, Kira, s. 232; AYDOGDU / KAHVECH, s. 501.
2600 TOPUZ / CANBOLAT, s. 122; CAKIROGLU, s. 123.
261 INCEOGLU, s. 493; BAYRAM, Geri Verme, s. 145.

%62 BAYRAM, Geri Verme, s. 145.

23 BAYRAM, Geri Verme, s. 145. Kiracin kiralanani zamaninda geri vermemesinden dogan tiim
sonuglardan devreden kiracinin da miiteselsilen sorumlu olduguna iliskin bkz., INCEOGLU, s. 560.

264 BAYRAM, Geri Verme, s. 145.
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etmektedir®®. Bu durumda kiracimin haklarim1  ve borglarmi  devrettiginden
bahsedilemeyeceginden geri verme borcunu da kendisi ifa etmekle yilikiimliidiir. Ancak
gecersiz bir devir sozlesmesine dayanarak kiralananin kullanimi tgiincii  kisiye
devredilmisse kiraci lglincli kisinin haksiz iggalci olmasi sebebiyle miilkiyet veya

zilyetlik hiikiimlerine dayanabilir?®®,

6.2.2. Geri Verme Borcunun Alacaklisi
6.2.2.1. Kiraya Veren

Kira s6zlesmesinde, kiralanani bir bedel karsiliginda kiracinin kullanimina birakmay1

tistlenen kisi kiraya verendir. Kiraya veren sifatini tasimak i¢in kiralananin maliki olmak

267

gerekli degildir*®’. Kiralananin devri borcu s6z konusu olmadigi i¢in kiralanani kiracinin

kullanimina birakabilmek icin herhangi bir yasak veya kisitlamasi olmayan bir bagka

kisinin de kiraya veren sifatini1 tasimas1 miimkiindiir. Kiraya veren gercek kisi olabilecegi

268

gibi tiizel kisi de olabilir™®®. Kiraya veren kira sdzlesmesini bizzat yapabilecegi gibi

temsilci ile de yapabilir®®®. Bu durumda kiraya veren sifatina kimin sahip olacag1 temsilin

271

dogrudan®’® veya dolayli*’! olmasina gore fark yaratmaktadir. Dogrudan temsilde kiraya

veren sifatini temsil olunan alirken, dolayli temsilde dolayl temsilci kiraya veren sifatini

alhir?’?,

Geri verme borcu s6zlesmeden dogan bir bor¢ olmasi dolayisiyla borcun alacaklis kiraya
verendir?”®. Sozlesmede kiraya veren sifatim1 kim tastyorsa kiralananin geri vermenin

alacaklist odur. Kiralanan sézlesmenin sonunda bizzat kiraya verene geri verilebilecegi

265 TOPUZ / CANBOLAT, s. 115; CAKIROGLU, s. 23.
266 KOKUSARL, s. 77.

%7 ACAR, s. 77; GUMUS, Kira, s. 37.

268 GUMUS, Kira, s. 37; ACAR, s. 78.

269 ACAR, s. 83;

210 Dogrudan temsilde, temsilci hukuki islemi temsil olunan adma ve hesabma yapmakta ve hukuki islemin
tiim sonuglar1 dogrudan temsil olunanin iizerinden dogmaktadir. Bkz., INCEOGLU, M. Murat, Borglar
Hukukunda Dogrudan Temsil, On ki Levha Yaymcilik, Istanbul 2009, s. 94, (Temsil); EREN, Genel, s.
444,

211 Dolayl temsil, temsilcinin hukuki islemi kendi adina yaptig1 ve bu islem dolayisiyla elde ettigi haklari
ve borglar1 temsil olunana naklettigi temsildir. Bkz., INCEOGLU, Temsil, s. 43; EREN, s. 446.

212 ACAR, s. 83-84.

273 iNCEpGLU, Kira C.II, s. 495; BAYRAM, Geri Verme, s. 145; MAKARACI BASAK, s. 1925;
TANDOGAN, s. 183.
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gibi kiraya verenin kanuni veya iradi temsilcisine de geri verebilir?™®. Geri verme
kiralananin temsil yetkisi olan kisiye geri verilmesiyle sona erer?”>. Ancak bu hususta
temsil yetkisi olmayan -6rnegin apartman gorevlisi veya mahalle muhtarina anahtarlarin

teslim edilmesi durumunda- iigiincii kisiye yapilan geri verme, borcu sona erdirmez?’®.

Kiralananin icra takibi dolayisiyla haczedilmesi durumunda kirac1 kiralanani icra

277

miidirliigiine vererek borcu ifa etmis sayilire’’. Kiraya verenin iflasi durumunda da kiraci

kiralanani [IK m. 192 geregi iflas masasina geri vermelidir®’®.

Kiraya verenin Olmesi durumunda geri verme borcunun alacaklisi kiraya verenin
mirasgilaridir. Kiraya verenin, malik olup olmamasi geri vermenin alacaklisi olma sifatini
etkilemez. Bu durum tasmmmazin geri verilmesine iliskin talebin hukuki dayanagini

belirlemektedir.
a. Kiraya verenin malik olmasi

Malikin kira sozlesmesinin tarafini olusturmast durumunda, hem sézlesme iliskisi
dolayisiyla sahsi talep hakkindan hem de malik olmas1 dolayisiyla miilkiyet hakkindan
bahsedilir’”®. Bu durumda kiraya veren sdzlesmenin bitiminde kiralananin geri
verilmesini TBK m. 334 hiikmiine dayandirabilecegi gibi istihkak talebine de

dayandirabilir?.

Kiralananin malik tarafindan ii¢iincii kisiye devredilmesi durumunda, yeni malik TBK m.

310 geregi mevcut kira sozlesmesinin tarafi haline gelir®®!. Devir malikin rizasiyla

214 DOGAN, Geri Verme, s. 460; ACAR, s. 625; KOKUSARI, s. 83; BAYRAM, Geri Verme, s. 149.
25 INCEOGLU, Kira C. 11, 494.

26 ACAR, s. 625;

21 DOGAN, Geri Verme, s. 460; INCEOGLU, Kira C. 11, s. 494,

278 KOKUSARL, s. 84.

219 DOGAN, Geri Verme, s. 445: MAKARACI BASAK, s. 1925; AYDOGDU / KAHVECI, s. 529;
TANDOGAN, s. 183.

280 AYDOGDU / KAHVECI, s. 529; YAVUZ, Ozel, s. 528; GUMUS, Kira, s. 235; TANDOGAN, s. 183;
YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 286;: MAKARACI BASAK, s. 1924.

28l Doktrindeki hakim goriise gére TBK m. 310 hiikmiiniin uygulanmasi i¢in devreden malikin ayni
zamanda kira sdzlesmesinin tarafi olmasi gerektigi kabul edilmektedir. Aksi halde TBK m. 310 hiikmii
uygulama alani bulamayacaktir. Bkz., GUMUS, Kira, s. 148-149. Aksi goriiste olan yazara gore,
doktrindeki hakim goriis malikin rizas1 ve bilgisi olmaksizin yapilan kira s6zlesmeleri i¢in sdylenebilir.
Ancak kiraya veren kira s6zlesmesine riza gdstermis veya sonradan 6grenip itiraz etmemis-zimnen kabul
etmigse- TBK m. 310’un uygulanmamast i¢in bir sebep bulunmamaktadir. Bu durumda yeni malik kiraya
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282

olabilecegi gibi icra kanaliyla da olabilir*®<. Miilkiyetin el degistirmesi sonucu yeni malik

283 Kiralananin

eski malikin kira s6zlesmesinden dogan haklarina ve bor¢larina sahip olur
s0zlesme sonunda geri verilmesine iliskin talep hakki da yeni kiraya verene gegcmektedir.
Bu durumda yeni malik miilkiyet hakki dolayisiyla kiralanani geri isteyebilecegi gibi,
miilkiyeti devreden kiraya verenin kira sdzlesmesindeki haklarina halef oldugu icin kira

sozlesmesine dayanarak da geri verme talebinde bulunabilir?®,

b. Kiraya verenin intifa hakki sahibi olmasi

Intifa hakki, hak sahibine bir esya, hak veya malvarligi degeri iizerinde kullanma ve
yararlanma yetkisi veren sinirli ayni haktir®®®. Intifa hakki devredilemez ve mirascilara
gecmez?®. Buna karsin intifa hakki sahibi hakki bizzat kullanma mecburiyetinde
olmadig1 igin, hakkin kullanimimi bir baskasina devredebilir®®’. Bu sebeple intifa
hakkindaki kullanim yetkisi kira sozlesmesine konu olabilmektedir?®®, intifa hakki sahibi
ticlincti kisiyle yapacagi bir kira s6zlesmesi ile intifa hakki dolayisiyla elde ettigi kullanim
hakkini kira bedeli karsiliginda devredebilir. Bu durumda intifa hakki sahibi kiraya veren
sifatin1 alir.

Intifa hakk: sahibi ile kiraci arasindaki sozlesmenin sona ermesi durumunda kiraci,
kiralanam kiraya veren sifatini tasiyan intifa hakki sahibine geri vermekle yiikiiml{idiir®®.

Malik kira sdzlesmesinin tarafi olmadig1 igin geri verme talebinde bulunamaz?®°. Malikin

veren sifatin1 elde eder ve malik olmayan énceki kiraya verenin bu sifati sona erer. Bkz., INCEOGLU,
Kira, C. I, s. 582-583.

%2 MEHMETOGLU, Hayreddin Firat, Kiralanamn El Degistirmesi ve Yeni Malikin Gereksinim
Nedeniyle Fesih Hakki, On iki Levha Yayincilik, Istanbul 2019, s. 58.

283 GUMUS, Kira, s. 149; MEHMETOGLU, s. 94.
284 DOGAN, Geri Verme, s. 446.

285 Ayrmtil bilgi i¢in bkz., OZEN, Burak, Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uzerinde Intifa Hakki, Vedat
Kitapeilik, Istanbul 2008, s. 20, (Intifa); ESMER, Galip, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu
Sicili, Olgag Matbaasi, Ankara 1983, s. 734; KOPRULU, Biilent / KANETI, Selim, Sinirli Ayni Haklar,
Fakiilteler Matbaasi, istanbul 1972- 1973, s. 66; OGUZMAN / SELiCi / OKTAY OZDEMIR, s. 827.

28 KOPRULU / KANETI, s. 68; OGUZMAN / SELICi / OKTAY OZDEMIR, s. 828.

287 QGUZMAN / SELICi / OKTAY OZDEMIR, s. 828; OZEN, intifa, s. 198; ESMER, s. 737.
288 ESMER, s. 738; KOPRULU / KANETI, s. 101.

289 KOKUSARLI, s. 88.

2%0 KOKUSARLI, s. 88.
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miilkiyet hakki kullanma ve yararlanma yetkilerini barindirmayan ¢iplak miilkiyet oldugu

i¢in, ayni hakka dayal1 bir geri verme talebi de s6z konusu olamaz?%.,

Kira sozlesmesi devam ederken intifa hakkinmn sona ermesi®®? durumunda kiralananin
geri verilmesini malikin talep edip edemeyecegi hususunda doktrinde farkli goriisler yer
almaktadir. Bir goriise gore, intifa hakkinin sona ermesi durumunda kira sézlesmesi de
sona erer ve malik, kiraciya kars1 geri verme talebinde bulunabilir®®®. Bagka bir goriise
gore, intifa hakkinin sona erme nedenine gére bir ayrim yapilmalidir. intifa hakka siireli
ise siire sonunda hak sona ereceginden intifa hakki sahibinin kendi hakkina dayanarak
kiractya kullanim hakki sagladigi géz oniine alindiginda; kiracinin, intifa hakki son
buldugunda kiralanan1 malike teslimi gerekir?®*. Intifa hakki sahibinin 6liimii sebebiyle
hak sona ererse kiracinin intifa hakkindan haberdar olup olmamasia gore bir ayrim
yapmak gerekir. Intifa hakki sahibi kiralananim intifa hakkina konu oldugunu kiraciya
bildirmigse bu durumda kira s6zlesmesinin bozucu sarta bagl olarak kuruldugu kabul
edilir ve intifa hakki sona erdiginde kira sézlesmesi de son bulur?®®, Bu durumda malik
TMK m. 806/2 hiikmiine dayanarak kiralananin geri verilmesini talep edebilir. Ancak
malik kiralananin intifa hakkina konu oldugunu kiraciya sdylememisse kira
s0zlesmesinden sonra kiralananin devrine benzer bir durum oldugu ve kiracinin intifa
hakkinin son bulmasindan sorumlu tutulmamasi gerektigi ve malikin kira sdzlesmesiyle
bagl olmas1 gerektigi savunulmaktadir?®®. Bizim de katildigimiz bir diger goriise gore
intifa hakki ister belirli siireli olsun ister belirsiz siireli olsun, hakkin sona ermesiyle kira

sozlesmesi sona ermez?®’. Bu durumda malik kira sdzlesmesiyle bagli olur ve kira

291 Kiralanan iizerinde intifa hakki tesis edilmis olmasi durumunda malikin tahliye davasi agmasinin sz
konusu olamayacagi, kullanma ve yararlanma yetkilerini devreden malikin bu talebinin kendisine bir fayda
saglamayacag1 yoniindeki goriis ve Yargitay karar1 igin bkz., BURCUOGLU, Tahliye, s. 61-62.

292 [ntifa hakkinin sona ermesi durumlarina MK m.797°de yer verilmistir. Intifa hakki siireli olarak tesis
edilmigse siirenin dolmus olmasi, hak sahibinin bu haktan vazgegmesi veya hak sahibinin 6limii intifa

hakkini sona erdiren sebeplerdir. Ayrmntili bilgi i¢in bkz., OZEN, Intifa, s. 147 vd.
293 ACAR, s. 285.

2% BERTAN, Suad, Ayni Haklar-Medeni Kanunun 618-764’iincii Maddelerinin Serhi, C. 1, Yetkin
Yaynlari, Ankara 1976, s. 1425.

295 SERT, Selin, “Kiralanan Tasinmaz Uzerinde Sonradan Ayni Hak Kurulmas: ve Buna Baglanan Hukuki
Sonuc¢lar (TBK m.311)”, ABD, 2014/4, s. 69; BERTAN, s. 1425.

2% BERTAN, s. 1426.

27 AKSU, Mustafa, “Yargitay Birinci Hukuk Dairesi’nin intifa konusu tagimmazin intifa hakkr sahibi
tarafindan kiraya verilmesi ve daha sonra intifa hakkimin sona ermesi durumunda kira sézlesmesinin
hukuki akibetine iliskin 3.7.2003 tarihli kararimin degerlendirilmesi”, e-akademi Hukuk, Ekonomi ve
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konusunu devralan yeni malik gibi degerlendirilir®®. Bu durumda malik kira
sOzlesmesinde kiraya veren sifatin1 elde edeceginden geri verme talebini TBK m. 334

kapsaminda kullanabilir.

Sinirli ayni1 haklardan bir digeri olan oturma hakkinda hak sahibine bir binanin bir kismi1
veya tamaminda oturma hakk: tanmmaktadir®®®. TMK m. 823/2 uyarmca oturma hakk1
devredilemez ve mirasgilara gegmez. Oturma hakki sahibi bu hakki bagkasina

devredemeyeceginden kira sozlesmesi yapmasi da miimkiin degildir®®.

c. Kiraya verenin ti¢iincii kisi olmast

Kira sdzlesmesinde kiraya veren malik olmayan iigiincii kisi de olabilir®®t, Bu durumda
malik sifatina sahip olmasa da kira s6zlesmesinde kiraya veren sifat1 {i¢lincii kisiye aittir.
Geri verme borcunun alacaklist kiraya veren oldugundan kiraya verenin malik sifati
bulunmasa da kiraci ile arasindaki s6zlesme iliskisine dayanarak TBK m. 334 hiikmiine

%92 Bu sebeple kiract, kiraya veren malik

geregi kiralananin geri verilmesini talep edebilir
olmasa da kiralanant sézlesmenin bitiminde kiraya verene geri vererek geri verme

borcundan kurtulur3®,

Kiraya verenin li¢ilincii kisi olmas1 durumunda malikin kiraya veren sifat1 bulunmasa da
miilkiyet hakkina dayanarak kiralananin geri verilmesini talep edebilir®®. Malik olmayan
kiraya veren ile kiraya veren sifat1 tagimayan malikin kiralananin geri verilmesini ayni

anda talep etmesi durumunda kiracinin bu taleplerden hangisini karsilamasi gerektigi

Siyasal Bilimler Aylik Internet Dergisi, S. 34, Y. 2004, http://www.e-akademi.org/makaleler/MAksul.htm,
E.T. 14.09.2021, parag. 13, (Degerlendirme); AKSU, Mustafa, “Tasinmazlarda Intifa Hakki Kurulmadan
Once ya da Intifa Siiresince Yapilmis Kira Sozlesmesinin Intifa Hakkinin Sona Ermesiyle Birlikte Hukuki
Durumu”, Prof. Dr. Ozer Selici’ye Armagan, Seckin Yaymevi, Ankara 2006, s. 74, (intifa), KOC, Nevzat,
“Terkin Olunan Intifa Hakkimn, Intifa Hakki Sahibi Tarafindan Terkinden Once Yapilmis Kira
Sozlesmesine Etkisi”, IMUHFD, C. 2, S. 1, Y. 2015, s. 119, (Kira).

2% AKSU, Degerlendirme, parg. 29; BURCUOGLU, Tahliye, s. 447; OZEN, intifa, s. 200-201; OZEN,
Burak, “Kira Konusunun Devri”, MUHF-HAD, C. 16, S. 1-2, Y. 2010, s. 149-150, (Kira Konusunun
Devri).

299 Ayrintili bilgi igin bkz., DOGU, Hakki Mert, “Oturma (Siikna) Hakk:”, ABUHFD, C. 8, S. 1, Y. 2020,
5. 1034, (Siikna).

30 KOKUSARI, s. 91.

301 GUMUS, Kira, s. 37; ACAR, s. 77.

302 BAYRAM, Geri Verme, s. 145.

303 BAYRAM, Geri Verme, s. 145-146.

34 MAKARACI BASAK, s. 1926; INCEOGLU, Kira C.II, s. 495.
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doktrindeki hakim gériise gére TBK m. 568/1 hiikmiine gore belirlenmelidir®®. Saklama
sozlesmesine iligkin ilgili hitkkmiin kiyasen uygulamasina gore, kiralanan {izerinde {iglincii
kisinin ayni hak iddia etmesi durumunda, kiralanan1 konu alan bir ihtiyati tedbir karar1
olmadikg¢a veya kiraciya kars1 bir istihkak davasi a¢ilmadikga kiraci kiralanani yalnizca

kiraya verene geri vermekle yiikiimliidiir3%®

. Ancak kiralanana iligkin verilen bir ihtiyati
tedbir veya haciz karar1 alinmis veya istihkak davasi agilmis ise kiraci kiralanani kiraya

verene geri vermeyip, davanin sonucunu beklemeli ve durumu kiraya verene

bildirmelidir3®’.

Kiralananin yalnizca malik tarafindan talep edilmesi durumunda kirac1 bu talebi,
diiriistliik kurali ve zapta kars1 tekeffiil hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi sonucunda
kiraya verene bildirmelidir®®. Bu bildirimin yapilmamasi kiraciin sorumlulugunu
dogurur. Ancak kiracinin bildirimine ragmen, kiraya verenin miidahale etmemesi veya
kiralananin geri verilmesine iligskin acilan davaya katilmamasi durumunda kiraci, malikin

iade talebini gerceklestirebilir®®.

6.2.2.2. Kiraya Verenin Birden Cok Kisi Olmasi

Kira sozlesmesinde kiraya veren veya kiraci tarafinda birden ¢ok kisinin bulunmasi
durumunda birlikte kiradan bahsedilir. Bu durumda taraflardan her biri kira s6zlesmesinin

alacaklis1 ve bor¢lusu sifatlarina sahiptir.

Kiraya veren tarafin1 birden ¢ok kisinin olusturmasi s6zlesmeye dayanabilir. Bu durumda
birden ¢ok kisi kira sozlesmesinde kiraya veren sifatini tagir. Kiraya verenin malik olmasi
thtimalinde ise maliklerin kiralanan lizerinde payli veya elbirligi miilkiyete sahip olmalari

durumunda da birlikte kiradan bahsedilir.

305 BAYRAM, Geri Verme, s. 146; INCEOGLU, Kira C.II, s. 495; DOGAN, Geri Verme, s. 446;
AYDOGDU / KAHVECH, s. 539; MAKARACI BASAK, s. 1926;: GUMUS, Kira, s. 235; TANDOGAN,
s. 183; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 286.

36 INCEOGLU, Kira C.II, s. 495; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 286; DOGAN, Geri Verme, s. 446;
BAYRAM, Geri Verme, s. 146; TANDOGAN, s. 183.

307 AYDOGDU /KAHVECH, s. 539.
38fNCEOGLU, Kira C.11, s. 495.
39 INCEOGLU, Kira C.I1, s. 495.
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Payl1 miilkiyet, TMK m. 688/1’e gore, birden ¢ok kisinin maddi olarak boliinmemis bir
mala belirli paylarla malik olmasidir®®®. Payli miilkiyete konu bir esya kiraya verilmesi
veya mevcut kira sozlesmesinin feshedilmesi TMK m. 691 hiikmii geregi 6nemli yonetim
islerinden sayilmaktadir. Payli miilkiyete konu esyanin kiraya verilmesi veya kira
sO0zlesmesinin feshedilmesi i¢in pay ve paydas ¢ogunlugu aranmaktadir. Pay ve paydas
cogunlugunu olusturan paydaslarin yaptig1 kira sozlesmesi diger paydaslar icin de
baglayict olur’!. Bu c¢ogunluk saglanarak yapilan kira sozlesmesinde tiim paydaslar
kiraya veren sifatin1 tasir ve kira sozlesmesi sona erdiginde kiracinin -geri verme
borcunun bdliinemez bir borg oldugu goz Oniine alindiginda- bu borcun paydaslarin
hepsine karsi ifa etmesi gerekir®'?. TBK m. 85/1 geregi boliinemeyen borclarda
alacaklilardan her biri alacaklilarin tamamina borcun ifa edilmesini talep edebilir. Bu
durumda kiraci, kiraya veren paydaslardan birinin kiralananin geri verilmesi talebine
kars1, borcu tiim paydaslara kars: birlikte ifa etmek zorundadir®'3, Aksi halde geri verme

borcundan kurtulmus say1lmaz3'.

Paydaslardan biri veya birkaginin gerekli cogunluk olmaksizin yaptig: kira sdzlesmesi,
diger paydaslar igin baglayic1 degildir®®®. Paydaslardan birinin kira sézlesmesini diger
paydaslar adima yapmas1 durumunda yetkisiz temsil s6z konusu olur®!®, Yetkisiz temsil
ile yapilan kira sozlesmesine diger paydaslar sonradan acik veya ortiilii sekilde icazet

317

verirse sozlesmenin tarafi haline gelirler**’. Paydaslarin yetkisiz temsil ile yapilan

sOzlesmeye icazet vermemeleri durumunda ise ortada gecerli bir kira sézlesmesinin

310 OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, s. 303.

311 OZTAS, ilker, Payli Miilkiyette Paydasin Kullanma ve Yararlanma Hakki, On ki Levha Yayincilik,
Istanbul 2011, s. 150, (Payli Miilkiyet).

312 BAYRAM, Birlikte Kira, s. 130; ACAR, s. 82.

33 INCEOGLU, Kira C.1, s. 61-62; ACAR, s. 82.

314 ACAR, s. 82.

315 OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, s. 317.

316(")ZCELiK, Baris, “Payli Miilkiyete Konu Egyanin Kiraya Verilmesi”, ABD, S. 2, Y. 2009, s. 22;
OGUZMAN / SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 317; OZTAS, Payli Miilkiyet, s. 150.

317 OZTAS, Payh Miilkiyet, s. 151; OZCELIK, s. 22; BAYRAM, Birlikte Kira, s. 111.
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varligindan bahsedilemez®!®. Bu durumda paydaslarin, miilkiyet hakkina dayanarak

istihkak davasi1 agmas1 miimkiindiir®®®.

Paydaslardan biri veya birkaginin gerekli ¢ogunluk olmaksizin kira sézlesmesini kendi
adlarina yapmalar1 bir baska deyisle dolayli temsilci gibi hareket etmeleri durumunda
diger paydaglar kira sdzlesmesine icazet vermis olsalar bile kiraya veren sifatini
kazanamazlar3?°, Kiraya veren sifat1 yalnizca sdzlesmeyi yapan paydasa aittir*?1. Bu halde
yapilan kira sozlesmesi doktrindeki hakim goriise gore gegerlidir®?. Sozlesmeyi kendi
adina ve hesabina yapan paydas kira s6zlesmesine konu esya iizerinde tek basina malik
olmasa da yapilan sozlesme gegerli olup yalnizca sbzlesmeyi yapan paydas igin
baglayicidir. Kira s6zlesmesinin kurulmasi igin kiralananin teslim sart olmayip, taraflarin
anlagmasiyla kira sozlesmesi kurulmus olur. Diger paydaslar ise miilkiyet ve zilyetligi
koruyan davalara basvurarak kira sozlesmesinin ifasina engel olabilirler’?. Kira
sOzlesmesi sona erdiginde kiralananin geri verilmesi talebi ise yalnizca s6zlesmenin tarafi
olan ve kiraya veren sifatini tagiyan paydasa aittir. Bu durumda geri vermenin alacaklisi
Kira s6zlesmesini yapan paydastir.

Elbirligi miilkiyeti TMK m. 701 hiikmiine gore aralarinda bir ortaklik iliskisi bulunan

kisilerin bir mala birlikte malik olmalaridir®®*

. Ortaklarin mal tizerindeki haklar1 bir pay
ile smirlandirilmamis olup, hak malin tamamina yayilmis durumdadir. Ortaklarin mal

tizerindeki tasarruf islemlerine iliskin diizenleme ise TMK m. 702/2°de yer almaktadir.

318 OZTAS, Payh Miilkiyet, s. 151.
319 OZCELIK, s. 22.

320 Kira s6zlesmesine taraf olmayan diger paydaslar kiraya veren sifatini tastyan paydastan s6zlesmeye taraf
olmayi isteyebilirler. Ancak kiracinin bu talebe riza gostermesi gerekir. OZTAS, s. 152-153.

21 BAYRAM, Birlikte Kira, s. 112.

1.1.1.1. %2 Yargitay vermis oldugu kararlarinda pay ve paydas ¢ogunlugu saglanmadan yapilan kira
sozlesmelerinin gegersiz olduguna hitkmetmektedir. “Bilindigi iizere; payli miilkiyet iizere olan bir
tasinmazda gegerli bir kira akdinden séz edilebilmesi igin, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun 691.
maddesi hiikmii ve 6.5.1955 tarih 12/18 Sayili I¢tihad: Birlestirme Karar: uyarinca; sézlesmenin pay ve
paydas cogunlugunca gerceklestirilmesi gerektigi kuskusuzdur.” Yarg. 8 HD., E. 2018/2285, K.
2018/17509, T. 17.10.2018, www.kazanci.com, E.T. 20.04.2022.

328 OZTAS, Payl Miilkiyet, s. 153; OZCELIK, s. 22.
324 OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, s. 343.
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Buna gore ortaklar kanunda veya sozlesmede aksine bir hiikiim bulunmadikca yonetim

ve tasarruf iglemlerini oy birligiyle yapabilirler3?.

Elbirligi miilkiyetine konu kira sdzlesmesinin yapilabilmesi igin ortaklarin oybirligi
gerekmektedir®®. Elbirligi miilkiyetine konu malin kiralanmasina iliskin oy birligi
saglanarak alinan bir karar olmaksizin ortaklardan biri veya birkaci tarafindan kira
sOzlesmesi yapilmis olmast durumunda kira sézlesmesinin gegerliligi ortagin sozlesmeyi
kendi adina m1 ortaklik adina mi1 yaptigina gore farklilik arz eder. Ortak kira s6zlesmesini
ortaklik adina yapmigsa yetkisiz temsil hiikiimleri dolayisiyla diger ortaklar tarafindan
kira sdzlesmesine icazet verilmezse sdzlesme gegersiz olur®?’. Yetkisiz temsil ile hareket
eden malikin kiractya kars1 tazminat sorumlulugu giindeme gelir. Bu durumda malikler
miilkiyet hakkina dayanarak kiralananin geri verilmesini talep edebilecekleri gibi,
ecrimisil talebinde de bulunabilirler. Malikin kira s6zlesmesini kendi adina yapmasi
durumunda ise kira sozlesmesi gecerlidir®?®. Kiralananin TBK m. 334 uyarinca geri
verilmesi borcunun alacaklisi kira sdzlesmesini yapan maliktir. Diger malikler
sOzlesmenin tarafi olmadigi icin s6z konusu hiikme dayanarak kiralananin geri

verilmesini talep edemese de miilkiyet ve zilyetlik hiikiimlerine dayanabilirler®?°,

6.2.2.3. Diger Durumlar
a. Alt kira iliskisinde

Kira sozlesmesinde kiracinin kiralanan1 alt kiraya vermesi durumunda asil kira
sozlesmesinin kiracist alt kira sozlesmesinin kiraya vereni olmaktadir. Asil kira
sOzlesmesi de alt kira sozlesmesi de taraflar1 arasinda hiikiim ve sonu¢ dogurur. Bu
sebeple asil kira sozlesmesinde geri vermenin alacaklisi asil kiraya veren iken, alt kira

sO6zlesmesinde geri vermenin alacaklisi alt kiraya veren sifatini tagtyan kiracidir.

Kanuna ve sozlesmeye uygun sartlar1 tasiyan -adi kira sézlesmesinde alt kira yasagi
bulunmayan veya konut ve ¢atili isyeri kiralarinda alt kira sdzlesmesi yapilabilecegine

dair kiraya verenin rizasi olan- kira sdzlesmesinin alt kira sd6zlesmesinden once sona

325 OGUZMAN / SELICi / OKTAY-OZDEMIR, s. 348.

326 BAYRAM, Birlikte Kira, s. 103.

%27 INCEOGLU, Kira C 1, s. 55; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 197.
328 ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 197; INCEOGLU, Kira C 1, s. 55.
329 KOKUSARI, s. 101.
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ermesi durumunda kiraya verenin alt kiraciya dogrudan basvurup basvuramayacagina

330

iliskin doktrinde goriis ayriliklar1 bulunmaktadir®". Doktrinde yer alan bir goriise gore

as1l kira sozlesmesinin sona ermesi durumunda kiraya veren alt kiraciya dogrudan

basvurarak kiralananin geri verilmesini talep edebilir®!

. Bu goriise gore sartlar
olusmussa TBK m. 322/3 hiikmii uygulama alan1 bulur. Ilgili hiikiimde alt kiraci,
kiralanani kiraciya taninandan baska bir bi¢imde kullandig1 takdirde asil kiraya verenin
kiracisina kars1 sahip oldugu haklari alt kiractya karsi da kullanabilecegi diizenlenmistir.
Asil kira s6zlesmesinin son bulmasi ile kiracinin kullanim hakki sona erdiginden alt
kiracinin kullanim1 TBK m. 322/3 kapsaminda degerlendirilerek kiralananin kiraciya
taninandan baska bir bigimde kullanimi olarak kabul edilmektedir. Bu sebeple TBK m.
322/3 hiikmiiniin kiraya verene tanidig1 bu yetki geri verme talebini de kapsar ve kiraya
veren bu hiikkme dayanarak dogrudan alt kiracidan kiralananin geri verilmesini talep
edebilir. Aksi gorlise gore ise kiraya veren ve alt kirac1 arasinda bir sozlesme iligkisi
bulunmadig icin kiraya veren, dogrudan alt kiraciya geri verme talebinde bulunamaz®*2.
Kiraya verenin malik olmasi durumunda ise kiraya veren miilkiyet hakkina dayanarak alt

333 Kanaatimizce asil kira

kiracidan kiralananin geri verilmesini talep edebilir
sOzlesmesinin sona ermesi durumunda kullanim hakki sona eren kiracinin TBK m. 322/3
kapsaminda kendine taninanda baska bir bicimde kullanim hakki taninmayacagi ve bu
nedenle asil kiraya verenin alt kiracidan geri verme talebinde bulunulacagina iliskin gortis

daha hukuka uygun ve hakkaniyetli bir yaklagimdir.

Adi kira sozlesmesinde kiraciya zarar verecek bir degisiklige yol acan alt kira
sO0zlesmeleri veya konut ve catil igyeri kiralarinda kiraya verenin yazili izni olmaksizin
yapilan alt kira sozlesmeleri kanuna ve sdzlesmeye aykir1 olarak yapilmis oldugundan

kiraya verenin TBK m. 316 uyarinca asil kira sozlesmesini feshetme yetkisi dogar®®*.

330 TANDOGAN, s. 159.

BLACAR, s. 596; GUMUS, Kira, s. 235; AYDOGDU / KAHVECIH, s. 529; DOGAN, Geri Verme, s. 448;
KAHVECI, s. 152; YUCER, s. 816; EROL DURAK, s. 128-129; SEVINC, s. 68; YAVUZ / ACAR /
OZEN, s. 285; EREN, Ozel, s. 371; GUMUS, Ozel, s. 309; DOGAN, Kira, s. 323; ZEVKLILER, Aydin,
Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Turhan Kitabevi, Ankara 2008, s. 224.

32 YAZMAN, Irfan, “Alt Kira ve Hasilat Kiras: Miinasebetlerinde Alt Kira ve Kiranin Devri”, Banka ve
Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, Seminer Yarismasi, Ankara 1960-1961, s. 71; URAL CINAR, s. 373.

33 KAHVECI, s. 153; BAYRAM, Geri Verme, s. 144; SEVINC, s. 67; YAZMAN, s. 25.

34 DOGAN, Geri Verme, s. 449; AYDOGDU / KAHVECH, s. 492; ACAR, s. 595; EROL DURAK, s.
108.
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Ancak kiraya verenin fesih yetkisi yalnizca asil kira sozlesmesi igin olup, alt kira
sozlesmesi icin fesih yetkisi bulunmamaktadir®®. Ancak s6z konusu fesih hakkinin
kullanilmasiyla asil kiraci ve alt kirac1 haksiz zilyet konumuna gelir ve kiraya veren alt
kiraciya kars1 miilkiyet veya zilyetlik hiikiimlerinden faydalanarak geri verme talebinde
bulunabilir®*®. Ancak doktrinde bu durumda zilyetlik hiikiimlerine dayanarak kiralananimn
geri verilmesi talebine iligkin farkli goriisler bulunmaktadir. Bir goriise gore zilyetlik
hiikiimlerine bagvurabilmek i¢in kiralanin zilyetliginin kiraya verenin rizasi diginda
elinden ¢ikmis olmasi gerekeceginden kiraya veren zilyetligi kendi rizasiyla kiraciya
verdigi igin zilyetlik hiikiimlerine bagvuramaz®’. Bir diger goriis ise s6zlesmeye veya
TBK m. 321/1° e aykir1 bir sekilde veya konut ve catili isyeri kiralarinda kiraya verenin
yazili rizast alinmaksizin kurulan alt kira s6zlesmelerinde zilyetlik kiraya verenin rizasi

disinda alt kiractya devredildiginden kiraya veren zilyetlik hiikiimlerine basvurabilir33,

b. Kira s6zlesmesinden dogan kullanim hakkinin devredilmesi halinde

Kullanim hakkinin devrinde kirac1 kira sozlesmesiyle kendisine saglanan kiralanan
tizerindeki kullannom hakkin1 bir baskasina devretmektedir. Bu durumda asil kira
sOzlesmesi varligini silirdiirmektedir. Kullanim hakkinin sona ermesi durumunda,
kullanim hakki sahibi kiralanani kiraciya geri vermekle yiikiimli oldugundan geri

vermenin alacaklisi kiracidir®®®.

Kira s6zlesmesinin sona ermesi durumunda kiracinin kullanim hakki son bulacagindan
bu hakki devralanin da hakki sona ermektedir. Bu sebeple kiraya veren kiralananin geri
verilmesini TBK m. 322/3’e dayanarak kullanim hakkini devralandan talep edebilir. Bu

durumda geri vermenin alacaklisi kiraya veren olmaktadir.

35 ACAR, s. 595.
3% EROL DURAK, s. 108; ACAR, s. 595; KAHVECI, s. 151.

371 GUMUS, Kira, s. 235; INCEOGLU, s. 528. Bu goriise gore miilkiyet hakki bulunmayan ve zilyetlik
hiikiimlerine de basvuramayan kiraya verene TBK m. 322/3 dogrultusunda iade talep etme imkani
taninmalidir.

338 KAHVECI, s. 153.
39 YAVUZ, Ozel, s. 529; BAYRAM, Geri Verme, s. 148; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 207.
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c. Kira iligkisinin devri halinde

Kira iligkisinin devrinde kiraci kira sdzlesmesinden dogan haklarini ve borglarini ligiincii
bir kisiye devredebilir. Bu durumda kira sozlesmesinde kiraya veren tarafindan bir

degisiklik olmazken kiraci taraf degismektedir.

Kira iligkisini devralan taraf kiracinin kira s6zlesmesinden dogam tiim hak ve borglarini
devraldigi i¢in geri verme borcu da bu kapsamdadir. Kira iliskinin devri yalnizca kiraci
tarafta degisiklik arz edeceginden kira s6zlesmesinin sonunda kiralananin geri verilmesi

borcunun alacaklis1 devirden énce de oldugu gibi kiraya verendir34.

30 BAYRAM, Geri Verme, s. 148; YAVUZ, Ozel, s. 529.
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7. GERI VERME BORCUNUN YERINE GETIiRiLME BiCiMi, iFA YERI VE
ZAMANI

7.1. Geri Verme Borcunun Yerine Getirilme Bicimi

Kira s6zlesmesi sona erdiginde kiracinin geri verme borcunu ne sekilde ifa edecegine
iliskin TBK’de 6zel bir hiikiim bulunmamaktadir. BK doneminde de buna iligskin ayrintili
bir hiikkme yer verilmemekle birlikte m. 266/1°de “mahalli adete tevfikan” ibaresi ile geri
vermenin yerel adetlere gére yapilacag hiikiim altina almmist:®*!. BK déneminde var
olan bu hiikiim dolayisiyla geri vermeye iliskin yerel adetlere gore hareket edilmekteydi.
Ancak geri vermenin yerel adete gore gerceklemesi gerektigine iliskin ibare TBK’de yer

almamaktadir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda geri vermenin bigimine iliskin 6zel bir diizenleme yer
almadigindan taraflarin bu konuda aralarinda bir sézlesme olup olmadigi 6nem arz
etmektedir. Taraflar geri vermenin ne sekilde gerceklesecegine iliskin aralarinda
sOzlesme yapmiglarsa geri verme borcu bu sozlesmede yer alan bigimde

342

gerceklesmelidir®. Ancak taraflar bu hususta bir anlagma yapmamislarsa kiralananin fiili

hakimiyetinin (anahtarlarin teslimi) kiraya verene saglanmasi suretiyle geri verme borcu

ifa edilir3*. Yargitay vermis oldugu bir kararinda3*

...Kiralanann tahliye edildiginin
(kiracuimin  kiralanant iade borcunu yerine getirdiginin) kabul edilebilmesi igin,
kiralanamn fiilen bosaltilmasi yeterli degildir; anahtarin da kiralayana teslim edilmesi
gerekir. Kiracumin bildirdigi tahliye tarihinin kiralayan tarafindan kabul edilmemesi;
baska bir ifadeyle, tahliye tarihinin taraflar arasinda c¢ekismeli olmasi halinde;
kiralanamn fiilen bosaltildigini ve anahtarin teslim edildigini, boylece kira iliskisinin
kendisince ileri siiriilen tarihte hukuken sona erdirildigini kanitlama yiikiimliiliigii,
kiraciya aittir. Kiraci, kiralanani kendisinin ileri siirdiigii tarihte tahliye ettigini
ispatlayamazsa, kiralayamin bildirdigi tahliye tarihine itibar olunmalidir. Kiralayanin

anahtari teslim almaktan kaginmasi durumunda kiracinin mahkemeye miiracaatla tevdi

mahalli tayini, icra dosyasina ya da notere anahtarin teslimi suretiyle anahtar teslim

31 POGAN, Geri Verme, s. 459; BAYRAM, s. 148; HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 204-205.
2 BAYRAM, s. 148; URAL CINAR, s. 374; KOKUSARYI, s. 103; DOGAN, Geri Verme, s. 459.
33 TANDOGAN, s. 184; INCEOGLU, Kira C.11, 5. 495; MAKARACI BASAK, s. 1927.

344 Yarg. 3. HD., E. 2019/5312, K. 2019/10232, T. 18.12.2019, www.kazanci.com, E.T. 9.11.2021.
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viikiimliiliigiinii yerine getirmis olmasi gerekir.” ifadelerini kullanarak durumu agikca

dile getirmistir.

Geri verme, kira sdzlesmesinin basinda kiraya verenin kiralanani teslim borcunun karsiti
oldugu igin geri vermenin de teslim borcuna uygun olmasi gerekir’®. Bu sebeple kira
sOzlesmesinin basinda kiraya verenin kiralanan iizerindeki fiili hakimiyeti kiraciya

birakmas1 gibi, kira sozlesmesinin sonunda da kiracinin fiili hakimiyeti kiraya verene

346

birakmasi1 gerekir®*®. Bu yoniliyle yalnizca kiralananin zilyetligini birakmasi veya

kiralanam terk etmesi geri verme borcunun ifa edildigi anlamma gelmemektedir®*’.

Ayrica kiracinin kullanma yetkisinden tamamen vazge¢mis olmasi gerekmekte olup,

siirli da olsa kullanma yetkisine sahip olmasi durumunda geri vermenin
gerceklestiginden bahsedilemez3*®.

Geri vermenin bi¢imi hakkinda kanunda bir diizenlemenin yer almamas1 sebebi ile bu
husus Yargitay kararlar1 dogrultusunda sekillenmektedir. Tasinmaz kiralar1 bakimindan

kiralananin fiilen bosaltilmasi geri verme igin yeterli goriilmemekte, taginmaza ait

349

anahtarlarin kiraya verene teslimi aranmaktadir®®. Kiraci kiralanana ait anahtar1 kiraya

verene veya kiraya verenin yetkilendirdigi kimseye teslim etmelidir®C. Kiralanana ait

351

birden ¢ok anahtarin olmasi durumunda bu anahtarlarin hepsinin teslim edilmesi®" veya

kirac1 yedek anahtarlar1 kendisinin yaptirdigini iddia ederek iadeden kaginiyorsa o

352

anahtarlarin imha edilmesi gerekir®™“. Anahtar teslimi yalnizca tasinmazlar i¢in degil

kullanim1 bir anahtarla miimkiin olan tasmirlarin geri verilmesinde de Onem arz

35 DOGAN, Geri Verme, s. 459; TANDOGAN, s. 183-184.
36 INCEOGLU, Kira C.I1, s. 496; BAYRAM, Geri Verme, s. 148.

37 ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 316; TANDOGAN, s. 184; BAYRAM, Geri Verme, s. 149:
MAKARACI BASAK, s. 1927.

348 BAYRAM, Geri Verme, s. 149.

39 AYDEMIR, s. 106; AKYIGIT, s. 119. Yarg. 8. HD., 11.04.2017, E. 2017/1852, K. 2017/5406, T.
11.4.2017, www.kazanci.com, E.T. 9.11.2021; Yarg. 3. HD., E. 2017/9167, K. 2019/6126, T. 03.07.2019,
www.kazanci.com, E.T. 03.11.2021.

30 INCEOGLU, Kira C.I1, s. 496;: DOGAN, Geri Verme, s. 460.

L DOGAN, Geri Verme, s. 460; TANDOGAN, s. 184. “Kiralanan araca ait tiim anahtarlarin usuliine
uygun olarak kiraya verene teslimi yapimadik¢a teslim olgusunun gergeklestigi kabul edilemez.” Yarg. 6.
HD., E. 2014/9367, K. 2015/8763, T. 21.10.2015, www.kazanci.com, E.T. 15.11.2021.

352 TANDOGAN, s. 184; DOGAN, Geri Verme, s. 460.
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etmektedir. Ornegin bir para kasasi veya araba gibi tagmirlarda da geri vermenin

gerceklesmesi anahtarin teslimi ile miimkiin olur®3,

Kiralanan ile birlikte kullanimi kiraciya birakilan egyalarin da ayrica anahtari
bulunuyorsa bunlarmn da teslimi gerekir. Ornegin bir konuta ait garaj, komiirliik gibi
yerlerin anahtarlarinin da teslimi bu kapsamda degerlendirilir. Ayrica kiralanana ulasmak
icin gecilmesi gereken bir bahge veya giivenlik kapisinin olmasi durumunda da
kanaatimizce bu kapilarin da anahtarlarinin teslimi gerekir. Kiralanan sey bir esyanin bir
354

kismini olusturuyorsa, bu durumda kiralanan kismin geri verilmesi gerekir™". Ornegin

bir evin bir odasi kira sdzlesmesine konu olmus ise o odanin geri verilmesi sarttir.

Kiralananimn kullanimi anahtar degil de 6zel bir sifre, parmak izi veya yliz tanima sistemi
gibi yollarla saglaniyorsa, kiraci tarafindan kiraya verenin kiralanana ulasmasi i¢in

%5, Ornegin kiraya veren tarafindan

gerekli diizenleme ve degisiklikleri yapmasi gerekir
yeni bir sifre belirlenmesi oncelikle kiracinin kullandig: sifreyi girmesine bagliysa ve

kirac1 bundan kagintyorsa kiralanani geri verme borcunu ifa ettiginden s6z edilemez.

Kiralanana ait taginmazin anahtarinin teslimi Kiraya verenin Kiralanana fiilen hakim
olmasini saglamaya yonelik olmalidir. Aksi halde geri verme borcunun ifa edildiginden
bahsedilmez. Ornegin, birgok odas1 olan bir evde ana tasinmazin anahtar teslim edilirken,
odalarin kapilariin kilitlenmesi ve oraya ulasimin engellenmesi durumunda kiralananin
tamamina hakimiyet miimkiin olamamaktadir. Bu nedenle geri verme borcunun ifa
edildiginden bahsedilemez.

Kiracinin  anahtarlar1  teslim etme iradesi olmasma ragmen fiilen bunu
gergeklestirememesi  durumunda  anahtarlarin notere tevdii  gerekmektedir®®.

Anahtarlarin teslimi kimi zaman fiili imkansizliktan kimi zaman da kiraya verenin

anahtarlar1 teslim almaktan kacinmasi yiiziinden gerceklesmeyebilir. Bu durumlarda

%3 DOGAN, Geri Verme, s. 460. “Musakkaf tasinmazlar, otomobiller, kilitli dolaplar gibi
seylerin teslimi, anahtar teslimi suretiyle olur. Anahtar teslimi ile birlikte kiralanan iizerindeki tasarruf
hakka teslim alana geger.” Yarg. 3. HD., E. 2019/3659, K. 2019/10315, T. 11.04.2017, www.kazanci.com,
E.T. 15.11.2021.

354 KOKUSARI, s. 107.
35 KOKUSARI, s. 107.
356 BAYRAM, Geri Verme, s. 149.
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kirac1 anahtarlar1 notere veya tayin edilen tevdii yerine birakmalidir®’. Anahtarlarin
teslim edilecegine iliskin kiraya verene yalnizca bildirim gondermek kiralananin geri

verildigi anlamina gelmemektedir®*®.

Yargitay kiralananin geri verilmesi hususunda anahtar teslimini aramakla birlikte,
anahtarin teslim edilmesine kadar gegen siirede kira iligkisinin de devam ettigini kabul
etmektedir®®. Doktrinde Yargitay’in bu tutumu elestirilmektedir. S6zlesmenin devam
ettiginin kabulii kiraci bakimindan kira s6zlesmesinden dogan borglarinin devam ettigi
anlamima gelmektedir. Kira sézlesmesinin sona ermesine iliskin sebep gerceklestikten
sonra kiralananin geri verilmesi sozlesmesel tasfiye iliskisinden dogar®®. Kiralananin
geri verilmesi borcu kira sdzlesmesinin sona ermesinden sonra ortaya ¢ikmaktadir. Bu
anlamda anahtar tesliminin ger¢eklesmemis olmasi kira sozlesmesinin devam ettigi
anlamina gelmemelidir. Aksi halde anahtarlar1 haksiz yere teslim almayan kiraya veren

karsisinda kirac1 zor durumda kalmaktadir®?.

Kiralananin bosaltilmas1 ve anahtarlarin teslimini ispat yiikii kiraciya ait olup, Yargitay’a
gore bu iddia, yillik kira bedeli tutarinin senetle ispat tutarinin iizerinde olmasi

durumunda ancak yazili delille ispat edilmelidir®®?. Yargitay anahtar tesliminin ispat:

357 AYDEMIR, s. 107; BAYRAM, Geri Verme, s. 150.

38 INCEOGLU, Kira C.1I, 5. 496; BAYRAM, Geri Verme, s. 150; “Ote yandan davaci kiraci 27.06.2012
tarihinde ihtar ¢ekip 06.07.2012 tarihinde anahtart teslim edecegini bildirmis, ihtar davali kiraya verene
26.07.2012 tarihinde teblig edilmistir. Davali kiraya veren ise anahtari 31.07.2012 tarihinde yonetimden
aldigimi beyan ettiginden yasal anahtar teslim tarihi 31.07.2012 dir.” Yarg. 6. HD., E. 2015/933, K.
2015/10562, T. 30.11.2015, www.kazanci.com, E.T. 12.11.2021.

39 “Davali anahtart ne sekilde teslim aldi ise o sekilde yasal olarak kiralayamn kendisine veya yasal
temsilcisine teslim etmek zorundadir. Davacimin anahtart teslim almaktan kaginmasi halinde ilgili
mahkemeden tevdii mahalli tayin ettirip anahtarlar: tevdii mahalline teslimi gerekir. Tevdii mahalline
anahtarin tutanakla teslim edilmesinden sonra bu tutanagin davaciya teblig tarihi anahtar teslim tarihi
olarak kabul edilir.” Yarg. 6. HD., E. 2010/8929, K. 2011/134, T. 17.01.2011, , www.kazanci.com, E.T.
03.11.2021. Aydemir’e gore, kiralananin fiilen geri verilmemesi veya anahtarlarin teslim edilmemesinin en
6nemli sonucu kiracinin kiralananin fiilen geri verilmesine veya anahtarlarin teslim edilmesine kadar kira
borcunu 6demekle yiikiimlii olmasidir. AYDEMIR, s. 107; “Kiraci yasal tahlive ve anahtar teslimi
gerceklesinceye dek kira parasimi ddemekle yiikiimliidiir. Kiralanan tahliye edilmedikce kiracinin
sozlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliikleri devam eder. Kiralanann tahliyesi ise teslim ile olur.” Yarg. 3.
HD., E. 2017/9167, K. 2019/6126, T. 03.07.2019, www.kazanci.com, E.T. 03.11.2021.

%0 GUMUS, Kira, s. 235; EREN, Ozel, S. 394; GUMUS, Ozel, s. 234; YAVUZ, Ozel, s. 528;
OGUZMAN/OZ, s. 6.

361 INCEOGLU, Kira C.I1, s. 496; KOKUSARYI, s. 105.

%2 AYDOGDU / KAHVECH, s. 530; KOKUSARI, s. 104. “Anahtarn kiralayana teslimi, hukuki islemin
icerisinde yer alan bir maddi vakia olmakla birlikte, sézlesmenin feshine yénelik bir hukuki sonug
dogurdugundan, bunun ne sekilde ispat edilecegi hususu, yillik kira bedelinin tutar: esas alinmak suretiyle,
1.10.2011 tarihinde yiiriirliige giren 6100 sayith HMK'min 200 ve 201.maddeleri ¢ergevesinde
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hususunda da smirlayict bir tutum gostermektedir. Anahtar tesliminin hukuki iligki
oldugu ve bu nedenle tamkla ispat edilemeyecegine hiikkmetmektedir®®®. Yargitay,
kiracinin geri verme tarihini ispat edememesi durumunda geri verme tarihine iliskin
kiraya verenin beyanii esas almaktadir®®* Ayrica birgok kararinda da yer verdigi iizere
Yargitay anahtarlarin notere veya mahkemece belirlenen tevdii mahalline teslimini
gerekli gormektedir. Yargitay’mn anahtar teslimini hukuki bir islem olarak gérmesi®®®
doktrinde kabul gormemekte olup, anahtar teslimi maddi vaka olarak nitelendirilmekte
ve dolayistyla tanik dahil her tiirlii delille ispatiin miimkiin oldugu ileri siiriilmektedir®®.
Yargitay, kiraci tarafindan anahtarlarin usuliine uygun teslim edilmemesi lizerine kiraya
veren tarafindan agilan delil tespiti davasinda kesfin yapildig: tarihi tahliye tarihi olarak

esas almaktadir®®’,

Anahtarlan kiraya verene ulastirmak iizere kapici, yonetici veya komisyoncuya veren

kiracinin bu durumu kiraya verene bildirmesi karsisinda notere teslim veya tevdi mahalli

368

tayini aranmamalidir Kiract kiraya verenin kiralanan iizerinde fiili hakimiyet

degerlendirilmelidir. Es soéyleyisle, yillik kira bedelinin tutari senetle ispat simirimin iizerindeyse ve
kiralayanin agtk muvafakati yoksa bu yon kiraci tarafindan ancak yazili delille ispatlanabilir; tanik
dinlenemez.” Yarg. 6. HD., E. 2013/6201, K. 2014/983, T. 28.01.2014, www.kazanci.com, E.T.
06.10.2021.

%3 Yarg. 3. HD., E. 2017/4599, K. 2018/12416, T. 05.12.2018, www.kazanci.com, E.T. 06.10.2021; Yarg.
13. HD., E. 2002/4969, K. 2002/5996, T. 22.05.2002, www.kazanci.com, E.T. 06.10.2021.

364 “Kiraya veren, anahtarin 01/06/2019 tarihinde teslim edilmedigini, anahtar teslim tutanagimn teblig
tarihi olan 26/07/2019 tarihinde anahtarin teslim alindigini beyan etmis olmakla kiraci tarafindan aksi
yazili delille ispatlanamadigindan anahtar teslim tarihi bakimindan kiraya verenin beyan ettigi teblig tarihi
esas alimmalidr.” Yarg. 12. HD., E. 2021/1931, K. 2021/6252, T. 09.06.2021, www.kazanci.com, E.T.
15.11.2021.

365 “Anahtar teslimi hukuki iliski olup tanikla ispat edilemez. Mahkemece deginilen bu yon gozetilerek
anahtart hangi tarihte teslim ettigine iliskin davacidan yemin dahil olmak iizere tiim yasal delilleri sorulup
hasil olacak sonuca gore karar verilmesi gerekirken deginilen bu yéonler gézetilmeden yazili sekilde hiikiim
tesisi usul ve yasaya aykirt olup bozma nedenidir.” Yarg. 13. HD., E. 2002/4969, K. 2002/5996, T.
22.05.2002, www.kazanci.com, E.T. 06.10.2021.

%6 INCEOGLU, Kira C.Il, s. 497; MAKARACI BASAK, s. 1927; KOKUSARI, s. 105; AYDOGDU /
KAHVECI, s. 530-531.

67 “Anahtar teslimi usuliine uygun yapilmadigindan tahlive tarihinin, davaci tarafindan delil tespitine

iligkin ... 4. Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 2010/133 D.Is dosyasi kapsaminda yaptirilan kegsif tarihi olan
11.06.2010 oldugunun kabulii gerekir.” Yarg. 3. HD., E. 2020/1710, K. 2020/2971, T. 15.6.2020,
www.kazanci.com, E.T. 15.112021. Ayn1 yonde bkz., Yarg. 13. HD., E. 2004/15239, K. 2004/17172, T.
25.11.2004, www.kazanci.com, E.T. 15.112021.

%8 INCEOGLU, Kira C.II, s. 498, Yargtay vermis oldugu bir kararinda “Davac: taraf, iddialarinda,
tasinmazi davali kiralayanmin rizasi ile tahliye edip, anahtari onun bilgisi ile kapiciya teslim ettigini
bildirmiy ise de, bu iddiasini yasal delillerle ispat edememistir. Kiraci anahtari, kiralayana teslim ettigini
yasal delillerle ispat etmedigi siirece kiralanani iade etmis sayilmaz.” diyerek bu hususun ispat edilmesi
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kurmasini saglayacak imkami yaratiyorsa geri verme borcunun ifa edildigi agiktir3®®.

Yargitay bu hususta aksi goriiste olup, kiralanana ait anahtarlarin kapici veya yoneticiye

verilmesinin usulsiiz olduguna hiikmetmektedir®"°.

Anahtarlar bizzat kiraya verene teslim edilecedi gibi onun yasal temsilcisine de teslim
edilebilir’™*, Kira sozlesmesinin kiraya verenin temsilcisi tarafindan yapilmasi
durumunda, Yargitay’a gore anahtarlarin temsilciye teslim edilmesi geri vermenin ifa
edildigini gosterir®’?.

Kiraci kiralanan hakkinda acilan icra takibi sebebiyle geri vermek durumunda kalmigsa

anahtarlarin icra miidiirliigiine teslim edilmesi ve bunun kiraya verene bildirilmesi

halinde geri verme borcunu ifa etmis saylir®’3,
7.2. Geri Verme Borcunda ifa Yeri

Kiralananin geri verilmesi taraflar arasindaki kira s6zlesmesinden dogan bir bor¢ oldugu
icin TBK m. 89 hiikmii geri verme borcunun ifa yeri bakimindan uygulanabilir bir
hikkiimdiir. S6z konusu hiikiimden hareketle geri verme borcunun nerede
gerceklesecegine iligkin taraflar kendi aralarinda anlagsma yapabilirler. TBK m. 89/1
geregi bu anlagma acik veya ortiilii olabilir3’*. Taraflar ifa yerine iliskin anlasmay1 kira
sozlesmesi devam ederken veya sdzlesme sona erdikten sonra yapabilirler”®. Bu

durumda kiralanan taraflar arasindaki anlasmayla belirlenen yerde geri verilmelidir. ifa

gerektigine hiikkmetmigtir. Yarg. 13. HD., E. 2002/2151, K. 2002/3967, T. 11.04.2002,
www.kararara.com.tr, E.T. 06.10.2021.

%9 Geri verme borcunun dogru kisiye ifa edilmemesi sebebiyle kiraya verenin bir zarara ugramasi
durumunda kiraya verenin bu zararin tazminini istemesi miimkiindiir. INCEOGLU, Kira C.11, s. 498.

310 «“By itibarla, kiralananin anahtarinin apartman kapicisina teslimi mecurun yasal olarak tahliye edildigi
anlamina gelmez.” Yarg. 13. HD. T. 24.01.2001, E. 2001/10503, K. 2001/11614; Yarg. 11. HD., E.
2003/7049, K. 2004/1818, T. 26.02.2004, www.kararara.com, E.T. 06.10.2021.

371 AKYIGIT, s. 119; BAYRAM, Geri Verme, s. 149;: DOGAN, Geri Verme, s. 460.

372 “Kira sozlesmesini davali kiraya veren adina Hasan Tanik’mm imzaladigi, dosyada érnegi olan kira
sozlesmesinden anlasiimaktadr. Kira sézlesmesini davali adina yapip imzalayan kisinin tahliye halinde de
anahtart teslim almaya yetkili oldugunun kabulii gerekir.” Yarg. 6. HD., E. 2012/11086, K. 2013/195, T.
15.01.2013, www.kararara.com, E.T. 06.10.2021.

33 DOGAN, Geri Verme, s. 460; “Anahtarin icra dosyasina teslim edildiginin kiraya verene teblig

edildiginin belirlenmesi halinde teblig tarihinde anahtar tesliminin gerceklestiginin kabulii gerekir.” Yarg.
6. HD., E. 2014/5966, K. 2015/717, T. 26.01.2015, www.kararara.com.tr, E.T. 06.10.2021.

374 REISOGLU, s. 324; EREN, Genel, s. 1058.
3875 EREN, Genel, s. 1058.

66



yerini belirleme yetkisi tek tarafli olarak kiractya da tanmabilir. Bu durumda kirac

378 Ornegin, bir telefon

belirlenen sinirlar i¢inde kiralanani istedigi yerde geri verebilir
uygulamasi ile kiralanan elektrikli scooter veya bisiklet gibi araglarin kullanildiktan sonra
belirlenen istasyonlardan birine veya herhangi bir bolgeye birakilmasi geri verme

borcunun ifa edildigi anlamina gelmektedir®"".

Taraflarca ifa yeri hakkinda bir anlagma yoksa borcun niteligine gore ifa yerini belirlemek
gerekir. Kira s6zlesmelerinin konusunu genellikle par¢a borcu olusturdugundan TBK m.
89/2 uyarinca sézlesmenin kuruldugu sirada bor¢ konusunun bulundugu yerde geri verme
borcu ifa edilmelidir®’®, Kira sézlesmesine konu esya bir tasinmaz ise tasinmazin yerinin
degismesi miimkiin olmadigindan geri verme borcunun ifa yeri taginmazin bulundugu
yerdir®”®. Kiraci tasinmaza ait anahtarlar1 tasinmazin bulundugu yerde kiraya verene
vererek borcu ifa eder. Kiraya veren tasinmazin oldugu yere gitmeyip anahtarlar1 teslim
almaktan kacinirsa alacakli temerriidiine diiser®®. Kiracinin anahtarlar1 kiraya verene
teslim edememesi halinde, kiralanan taginmazin bulundugu yerdeki notere veya tevdi
yerine anahtarlar1 teslim ederek ve bu durumu kiraya verene bildirerek geri verme

borcunu ifa etmis olur®?.

Kira s6zlesmesinin konusu taginir bir esya ise sdzlesmenin kuruldugu sirada kira konusu
tasinir nerede ise geri vermenin ifa yeri de orasidir*®2. Doktrinde bir goriis, tasmir
kiralarinda aksi kararlastirilmadik¢a kiralananin kiraciya teslim edildigi yerde geri

verilmesi gerektigini savunmaktadir38?

. Ancak bizim de katildigimiz diger goriise gore
kiralananin teslim alindig1 yerde geri verilmesi gerektigine iliskin goériis TBK m. 89/1

hiikmiiniin ikinci bendiyle uyusmamaktadir®*. Bu durumda kiralanan tasinirin hiikiimde

376 KOKUSARI, s. 109.
37 KOKUSARI, s. 109.
378 MAKARACI BASAK, s. 1928.

379 DOGAN, Geri Verme, s. 461; INCEOGLU, Kira C.11, s. 493; AYDOGDU / KAHVECI, s. 539;
YAVUZ, Ozel, s. 530; BAYRAM, Geri Verme, s. 151; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 314-315.

%0 iINCEOGLU, Kira C.1l, s. 493.
31 AYDEMIR, s. 106; BAYRAM, Geri Verme, s. 151.

382: ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 315; TUNCOMAG, s. 718; GUMUS, Kira, s. 240; YAVUZ, Ozel,
s. 530; INCEOGLU, Kira C.I1, s. 493; DOGAN, s. 461.

383 TANDOGAN, s. 184; AYDOGDU / KAHVECI, s. 539.
84 JNCEOGLU, Kira C.11, s. 493; YAVUZ, Ozel, s. 530.
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de acikea belirtildigi iizere, sozlesmenin kuruldugu sirada bulundugu yer neresi ise orada
geri verilmesi gerekir. Ancak kiralanan tasinirin sozlesme kuruldugu sirada nerede
oldugu bilinmiyor veya s6zlesme kurulurken heniiz kiralanan mevcut degilse kiralananin
teslim edilen yerde geri verilecegine iliskin taraflar arasinda ortiilii bir anlasma oldugu

soylenebilir®®®.

7.3. Geri Verme Borcunun Zamani

[fa zamam, bor¢lunun borcunu ifa edecegi zamani ve alacaklinin borcun ifasi talep

36 Alacaklinin borcun ifasmi talep

edebilecegi zaman olarak tanimlanmaktadir
edebilecegi an, borcun muaccel oldugu zamandir. Kiralananin geri verilmesi borcunun
ifa zamani yani alacakli i¢in geri vermenin ne zaman muaccel oldugu TBK m. 334 geregi
sOzlesmenin sona erdigi tarihtir. Nitekim TBK m. 334’te kiracinin “sézlesmenin
bitiminde” kiralanani geri vermekle yiikiimli oldugu ifade edilmektedir. Bu durum kira
sOzlesmesinin niteligine de uygun diismektedir. Soyle ki kira sdzlesmesine konu esyanin
miilkiyeti degil kullanim1 devredilmektedir. S6zlesme siiresince kullanim hakkina sahip
kiracinin bu hakki s6zlesmenin bitmesiyle sona ereceginden kiralananin geri verilmesi
borcu da sdzlesmenin sonunda ifa edilmelidir. Ancak taraflar kiralananin geri verilmesine
iliskin s6zlesmenin sona ermesinden sonraki bir tarihi de kararlastirabilirler. Bu durumda
ifa zamam taraflarca kararlastirilan tarihtir. Ornegin, sehir disinda olan kiraya verenin
anahtarlar1 teslim almak iizere kiralananin bulundugu yere gelmesi i¢in belirli bir siire
gerekliyse taraflar kira sdzlesmesi sona erdikten sonra belirli bir tarihte anahtar teslimini

gerceklestirmek icin anlasmis olabilirler.

Geri verme borcunun kira sd6zlesmesinin sona erdigi giinde mi yoksa sonraki giinde mi
ifa edilecegine dair doktrinde goriis farkliliklar1 bulunmaktadir. Bir goriise gore taraflarca
aksine bir anlagma yoksa s6zlesmenin sona erdigi giin mesai saatinin sonuna kadar geri
verme borcunun ifa edilmesi gerekir®®’. Sézlesmenin sona erdigi giiniin bir tatil giiniine
rastlamast durumunda TBK m. 93 uygulama alami bulur ve geri verme zamani

sO0zlesmenin sona erdigi tarihi izleyen ve tatil olmayan ilk is gliniine kendiliginden gecer.

35 BAYRAM, Geri Verme, s. 151.

386 YUCE, Melek Bilgin, Alacakli ve Borglu Agisindan ifa Zamani, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2015, s. 4
vd.

37 INCEOGLU, Kira C.II, s. 492; TANDOGAN, s. 184; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 317;
BAYRAM, Geri Verme, s. 152; MAKARACI BASAK, s. 1926.
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Bir baska goriise gore, geri verme borcu sézlesmenin sona ermesinden sonraki giinde
mesai saatinin bitimine kadar ifa edilmelidir®®. Kanaatimce geri verme borcunun Kkira
s0zlesmesinin sonunda muaccel olmasi sebebiyle sdzlesmenin sona erdigi giinde geri
vermenin yerine getirilmesi gerekir. Ozellikle giinliik kiralanan esyalarda geri vermenin
bir sonraki giin gerceklestirilmesi kiraya verenin ertesi giin yeni bir kira sézlesmesi
yapmasini veya esyay1 teslimini imkansiz hale getireceginden kiraya verenin zararina yol

389

acabilecektir>®”. Bu sebeple ilk goriise iistlinliik tanimak gerekir.

Geri vermenin ifa zamani, sdzlesmenin sona erdigi zaman oldugu i¢in sdzlesmenin sona
erme sebebi, ifa zamaninin tespiti agisindan 6nem arz etmektedir. Bu bakimdan geri
vermenin ifa zamaninin tespitimde kira sézlesmesinin sona erme nedenleri ve sona erme

zamanlarina deginmek gerekir.
7.3.1. Adi Kira S6zlesmelerinde Siirenin Sona Ermesi

Kira siiresinin sona ermesi, kira sozlesmesinin sona erme nedenlerinden biridir. Kira
sOzlesmesinde taraflar kira siliresini serbest¢e belirleyebilirler. Kira siiresinin belirli
oldugu ve sozlesmenin bu siirenin sonunda bildirime gerek olmaksizin sona erdigi kira
sozlesmelerine belirli siireli kira sozlesmesi denmektedir®®. Belirli siireli adi kira
sO0zlesmelerinde siirenin sona ermesi durumunda kira sozlesmesi kendiliginden sona
ermektedir. Adi kiralarda TBK m. 327/2 geregi belirli siirenin sona ermesiyle bildirime
gerek olmaksizin kira sézlesmesi kendiliginden sona erdiginden geri verme borcu da kira

s6zlesmesinin siiresinin sonunda muaccel olur®®.

Kira sozlesmesi belirli siireli yapilabilecegi gibi belirsiz siireli olarak da yapilabilir.
Belirsiz siireli kira sozlesmesinde sozlesmenin siiresi taraflarca belirlenmemistir®®.
Belirli siireli kira s6zlesmesinde siirenin sonunda taraflar kira iliskisini agik bir anlasma

olmaksizin siirdiiriirlerse TBK m. 327/I1 uyarinca sozlesme belirsiz siireli kira

3 GUMUS, Kira, s. 240; AYDOGDU / KAHVECH, s. 538; YAVUZ, Ozel, s. 530.
39 BAYRAM, Geri Verme, s. 153.

30 EREN, Ozel, s. 236; AYDOGDU / KAHVECI, s. 353; DASLI, s. 115;: ZEVKLILER / GOKYAYLA,
s. 204,

¥ AYDOGDU / KAHVECI, s. 591; AYDIN, s. 64.
32 7EVKLILER / GOKYAYLA, s. 339; DASLI, s. 117; EREN, s. 385.
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393

sozlesmesine doniisiir’>. TBK m. 328-330 hiikiimleri belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde

sozlesmenin fesih bildirimi ile sona ermesini diizenlemektedir.

Tirk Borglar Kanunu m. 328-330 hiikiimlerine riayet edilerek yapilan fesih bildirimi ile
kira soOzlesmesi kendiliginden son bulmamakta, bildirim sonrasi kanunda veya
sozlesmede Ongodriilen fesih siiresinin dolmasi ile sozlesme sona ermektedir®®. Bu
nedenle sozlesmenin bildirim yoluyla feshedilmesi durumunda fesih siiresinin dolmasi ile
sozlesme sona ermekte ve dolayisiyla kiracinin geri verme borcu da fesih siiresinin

sonunda muaccel olmaktadir.
7.3.2. Olaganiistii Fesih ile S6zlesmenin Sona Ermesi

Olagantistii fesih halleri olarak diizenlenen durumlar TBK m. 331-333 hiikiimlerinde
diizenlenmistir. TBK m. 331/1 hiikmiinde taraflardan her birine, kira sézlesmesinin
devaminin kendisi i¢in ¢ekilmez hale gelmesi sonucunda vaktinden 6nce fesih yetkisi
verilmistir. Bu yetkiyle taraflara 6nemli sebebin varligi dolayisiyla s6zlesme temelinin

395 Onemli sebebe dayanarak kullanilan

sarstlmast sonucunda fesih imkani sunulmustur
olaganiistii fesih hakki belirli siireli, belirsiz siireli, tasinir, tasinmaz kiralarini tiimii i¢in
sartlarm varlig1 halinde kullanilabilen bir fesih hakkidir®®. Bu fesih hakk: yasal fesih

397

bildirim stirelerine uyularak her zaman kullanilabilir®’. Adi kira s6zlesmesinin konusu

tasinir veya tasinmaz yapilarsa ii¢ ay, tasmnir ise ii¢ giinliik fesih bildirim siiresi vardir®®,
Fesih beyaninin muhatabin 6grendigi veya hakimiyet alanina girdigi ana yasal fesih siiresi
eklenir ve sdzlesme o siirenin sonunda sona erer*®®. Ornegin, 01.01.2018 tarihli {i¢ y1llik
bir taginmaz kirasinda taraflardan biri i¢in kira s6zlesmesini sona erdirebilecek onemli bir

sebebin ortaya ¢ikmasi durumunda, bu sebebe dayanacak taraf fesih beyanini1 01.03.2018

tarthinde karsi tarafa yoneltir ve hakimiyet sahasina ulastirirsa sézlesme ii¢ ay sonrasi

33 AYDOGDU / KAHVECI, s. 591; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 337; EREN, s. 384.

3% ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 345; GUMUS, Ozel, s. 316; AYDOGDU / KAHVECI, s. 593;
AYDIN, s. 111.

3% AYDOGDU / KAHVECH, s. 603; EREN, Ozel, s. 388; DASLI, s. 130; ZEVKLILER / GOKYAYLA,
s. 350.

3% EREN, Ozel, s. 389; DASLI, s. 123.
37 AYDOGDU / KAHVECI, s. 604; DASLI, s. 133.
38 AYDOGDU / KAHVECI, s. 604.

39 SAHIN, Turan, “Kira Sozlesmesi'nin Onemli Sebeplerle Olaganiistii Feshi (TBK m. 331)”, AUHFD,
C. 68, S. 1, 2019, s. 347, (Kira); AYDIN, s. 255;
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yani 01.06.2018 tarihinde son bulur. S6zlesme muhatabin kabulii gerekmeksizin fesih
beyaniyla sonuglarini ileriye etkili olarak dogurur ve kira sozlesmesi fesih siiresinin
sonunda sona erer. Kiracinin kiralanani geri verme borcu da fesih siiresinin sonunda

muaccel olur*®,

Tiirk Borglar Kanunu m. 332’de belirtilen bir diger olaganiistii fesih hali kiracinin
iflasidir. Kiracinin kiralananin tesliminden sonra iflas etmesi durumunda kiraya veren
isleyecek kira bedelleri i¢in kiraciya ve iflas masasina uygun bir siire verir ve bu siire
icinde kendisine giivence verilmezse sozlesmeyi derhal feshedebilir. Kiraya veren
sartlarin ger¢eklesmesi durumunda herhangi bir fesih bildirim siiresine uymaksizin derhal

401

sozlesmeyi fesih hakkina sahiptir Bu durumda kiraya verenin fesih hakkim

kullanmasiyla sdzlesme ileriye etkili olarak sona ereceginden kiracinin geri verme borcu

fesih hakkinm kullanilmastyla muaccel olur®®,

Kiracini 6liimii durumunda sézlesmenin feshi de olaganiistii fesih olarak diizenlenmis
olup TBK m. 333’te yer almaktadur. ilgili hiikiim uyarimca kiracinin 6liimii durumunda
sozlesmeyi fesih hakki yalnizca kiracilara tanmmstir®®, Kiracinmn 6liimii durumunda
mirasgilar1 yasal fesih bildirim siiresine uyarak en yakin fesih donemi sonu igin

sozlesmeyi feshedebilirler*®

. Kira sozlesmesi belirli siireli bir s6zlesme olsa da kiracinin
miras¢ilarinin fesih siirelerine uyarak sézlesmeyi feshedebilmesi sebebiyle bu durum
olaganiistii fesih olarak nitelendirilmektedir. Fesih hakkinin kiracinin mirascilari
tarafindan kullanilmasi durumunda en yakin fesih doneminin sonunda sézlesme sona

ereceginden geri verme borcu da fesih doneminin sonunda muaccel olur®®,

400 AYDIN, s. 257.

401 EREN, Ozel, s. 392; GUMUS, Ozel, s. 329; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 347; DASLI, s. 137;
AYDOGDU / KAHVECIH, s. 600; AYDIN, s. 166.

402 AYDIN, s. 167.

403 818 sayili BK m. 265°te bu hak kiraya verene de tanmmaktaydi. Konuya iliskin bkz., ACAR, s. 8;
DASLI, s. 146.

404 Ayrintil bilgi icin bkz., KAYA KIZILIRMAK, Cansu, “Kira Sozlesmesinin Kiracinin Oliimii ile Sona
Ermesi”, Prof. Dr. Hasam Erman’a Armagan, Der Yayinlari, Istanbul 2015, s. 587 vd.; DASLI, s. 146;
ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 348.

4SKAYA KIZILIRMAK, s. 600.
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7.3.3. Kiracinin Kira Bedelini ve Yan Giderleri Odemede Temerriide Diismesi Sebebiyle

S6zlesmenin Sona Ermesi

Kiracinin kira bedelini ve yan giderleri 6demede temerriide diismesi durumunda da TBK
m. 315 geregi kiraya veren sdzlesmeyi fesih hakkina sahiptir. Kiraya veren, muaccel olan
kira bedeli veya yan giderleri 6demeyen kiraciya, ilgili hiikiimde belirtildigi tizere adi
kiralarda en az on giin, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda en az otuz giin siire vererek, bu
siirede 6deme yapilmazsa sdzlesmenin feshedilecegini yazili olarak bildirir*®. Kiraya
verenin bildiriminde verilen siirede 6deme yapilmazsa kira sozlesmesi yasal 6deme
siiresinin sona erdigi tarihte kendiliginden sona erer*®’ ve kiracinin kiralanani1 geri verme

borcu yasal ddeme siiresinin sonunda muaccel olur®®,

7.3.4. Kiracinin Kiralanan1 Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygi Gosterme Borcuna

Aykir1 Davranmasi Sebebiyle S6zlesmenin Sona Ermesi

Kiracinin kiralanani 6zenle kullanma ve komsulara saygi gosterme borcunu diizenleyen
TBK m. 316 hiikmiiniin ikinci fikrasinda kiracinin bu yiikiimlilige aykiri davranmasi
durumunda kiraya verenin konut ve gatili igyeri kiras1 disinda kalan kira sdzlesmelerinde
kiractya dnceden bir ihtarda bulunmaksizin yazili bildirim ile s6zlesmeyi feshedebilecegi
diizenlenmektedir. Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda ise kiraya veren en az otuz giinlilk
siire vererek bu siire i¢inde aykiriligin ortadan kaldirilmasini aksi halde s6zlesmeyi
feshedecegini bildirmelidir*®®. Ancak konut ve catili isyeri kiralarinda ihlalin agir
derecede olmasi durumunda TBK m. 316/3 geregi kiraya veren ihtar ¢ekmeksizin
sozlesmeyi kiractya yapacagi bildirimle sona erdirebilir*®®. Bahsedilen hiikiim kira
sozlesmesinin olaganiistii fesihle sona erdirilmesine iliskin 6zel bir diizenlemedir®!!,
Ancak konut ve catili igyeri kiralar1 disinda kalan kira s6zlesmelerinin, kiracinin 6zenle

412

kullanma borcuna aykirilik durumunda ihtar olmaksizin feshedilmesi elestirilmigtir™=.

Glimiig’e goriise gore kiraya veren tarafindan kendisine yapilan ihtar sonrasi kiraci,

46 DASLI, s. 92; URAL CINAR, s. 283- 284.

407 GUMUS, Ozel, s. 327; DASLI, s. 92.

408 GUMUS, Ozel, s. 327; URAL CINAR, s. 292.

49 ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 309-310; DASLI, s. 99.

410 ACAR, s. 403.

U1 AKYIGIT, s. 113; ACAR, s. 399; GUMUS, Ozel, s. 329; DASLI, s. 99.
412 GUMUS, Ozel, s. 331; ACAR, s. 401.
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sdzlesme ihlalini derhal sona erdirmezse kiraya veren fesih hakkini kullanabilir*'®. Konut
ve catili igyeri kiralar1 disindaki kira sozlesmelerinde 6zen ve saygi yiikiimliiliigliniin
hafif derecede ihlal edilmesi durumunda kiraya veren sozlesmeyi derhal
feshedememekte; ihtar olmaksizin derhal fesih hakki ancak orta veya agir bir ihlal s6z

konusu oldugunda kullanilabilmektedir*!4

. Yargitay incelemis oldugu bir uyusmazlikta
kiracinin kiralananda ruhsatsiz yap1 yapmasini ve s6z konusu yapiya iliskin diizenlenen
idari cezalara ve islemlere ragmen eyleminde 1srarci davranmasi sonucunda kiraya

verenin bildirimsiz olarak sézlesmeye son verebilecegine hiikkmetmistir®®.

Kiraya verenin konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerinde kiralanani1 6zenle kullanma ve
komsulara saygi gosterme yiikiimliiliiglinii yerine getirmeyen kiraciya, verilen siirede
aykiriligin giderilmemesi durumunda sézlesmeyi feshedecegini ihtar etmigse siirenin
sona ermesiyle -ayrica bir fesih ihtarina gerek olmaksizin- kendiliginden sona erer*'®.
Ancak kiraya veren ihtarinda fesih beyanini ortaya koymaksizin yalnizca aykiriligin
giderilmesi i¢in silire Ongdrmiis ise sozlesmenin sona ermesi igin ayrica bir fesih
beyaninda bulunmas: gerekir*'’. TBK m. 316/2’de bahsedilen diger kira iliskilerinde ve
TBK m. 316/3 geregi derhal fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlarda s6zlegsmenin

418 Kiracinin

sona erme ani fesih bildiriminin kiracinin hakimiyet alanina girdigi andir
TBK m. 334 geregi kiralanan1 geri verme borcu da sézlesmenin sona erdigi anda muaccel

olur®!®,
7.3.5. Konut ve Catili isyeri Kira S6zlesmelerinde Sézlesmenin Sona Ermesi

Konut ve catili isyeri kiralarinda sdzlesmenin sona ermesi bildirim yolu veya dava
yoluyla miimkiin olmaktadir. Bildirim yoluyla s6zlesmenin sona ermesi TBK m. 347°de

dava yoluyla sona erme sebepleri de TBK m. 350 ve devaminda diizenlenmektedir.

43 GUMUS, Ozel, s. 331.

44 TEKELIOGLU, Tugba, “TBK Madde 316 Kapsaminda Kiracinin Kira Sozlesmesini Ihlali”, iTUSBD,
S. 36, Y. 2018, s. 136; ACAR, s. 403; DASLI, s. 113.

415 Yarg. 6. HD., E. 2015/10963, K. 2016/3835, T. 11.05.2016, www.kararara.com.tr, E.T. 13.11.2021.

416 BURCUOGLU, Tahliye, s. 40; DOGAN, Kira, s. 264; TATLISOY, Zafer, Tiirk Borglar Kanunu
Cercevesinde Kiracinin Kiralanan1 Ozenle Kullanma Borcu, Seckin Yaymevi, Ankara 2020, s. 108.

47 KARAMAN, Tuba, Kiracinin Sézlesmeye Uygun ve Ozenle Kullanma Borcu, Segkin Yaymevi, Ankara
2020, s. 131; BURCUOGLU, Tahliye, s. 40; DOGAN, Kira, s. 264.

M8 TATLISOY, s. 111; EREN, Ozel, s. 363.
49 ACAR, s. 403; TATLISOY, s. 111.
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7.3.5.1. Bildirim Yolu ile S6zlesmenin Sona Ermesi

Konut ve catili isyeri kiralarinda s6zlesme belirli siireli yapilmis olsa da silirenin sonunda
sozlesme kendiliginden sona ermemektedir. TBK m. 347/1 c.1 hiikkmii geregi konut ve
catili igyerini konu alan belirli siireli kira sozlesmelerinde kiraci sdzlesme siiresinin
bitiminden en az on bes giin dnce so6zlesmenin sona ermesine iligkin kiraya verene
bildirimde bulunmazsa sézlesme ayni kosullarda bir yil uzamis sayilir. Kiraya verenin
sozlesmenin sona ermesine iliskin bildirimde bulunmasi: durumunda s6zlesmenin sona
erdigi an fesih bildiriminde bulunuldugu an degil, siirenin sona erdigi andir*?.
Dolayisiyla kiraci igin geri verme borcu siirenin sonunda muaccel olur. Kanun, konut ve
catili igyeri kiralarinda kiraciya kanunda 6ngoriilen siireye uymak kosuluyla sézlesme
siiresinin sonunda kira iliskisini sonlandirma hakki tanirken kiraya veren sodzlesme
siiresinin bittigini ileri siirerek kira iliskisini sonlandiramamaktadir*?!, TBK m. 347/1 ¢.3
uyarinca kiraya veren on yillik uzama siiresi sonunda, bu siireyi izleyen her uzama yilinin

bitiminden en az ii¢ ay Once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep

gostermeksizin sozlesmeye son verebilir.

Konut ve ¢atil1 igyeri kiralarinda sézlesmenin belirsiz siireli yapilmis olmas1 durumunda
TBK m. 347/2 hilkkmiine gore kirac1 her zaman, kiraya veren kiranin baslangicindan
itibaren on yil gectikten sonra genel hiikiimlere gore fesith donemi sonu i¢in fesih
bildirimiyle s6zlesmeyi sona erdirebilir. Kira s6zlesmesi fesih doneminin sonunda sona

ereceginden geri verme borcu da fesih doneminin sonunda muaccel olur.
7.3.5.2. Dava Yolu ile S6zlesmenin Sona Ermesi

Konut ve catili igyeri kiralarinin dava yoluyla sona erdirilme sebepleri kanunda sinirh
olarak yer almaktadir. TBK m. 350-352 arasinda sayilan sebeplerin varligi durumunda
kiraya veren kanunda belirtilen siireler iginde tahliye davasini agma hakkina sahiptir.
Dava yolu ile sozlesmenin sona erme anina iligkin ise doktrinde farkli goriisler yer
almaktadir. Bir goriise gore*?, kira sozlesmesi tahliye davasinin agilmasiyla son
bulmaktadir. Buna gore mahkemenin verdigi karar tahliye sebebinin gergeklesip

gerceklesmedigi hususunun tespitine yoneliktir. Bu goriise gore sdzlesmenin sona ermesi

420 EREN, Ozel, s. 416.
421 ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 339; YAVUZ, Ozel, s. 656; GUMUS, Ozel, s. 336.
42 INCEOGLU, Kira, C.11, s. 484.
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icin davanin sonucunun beklenmesi, tahliye sebebini bilen kotii niyetli kiracilari
odiillendirmek anlamina gelecek ve kiracilarin dava siirecini uzatarak kiraya verene zarar
vermelerine imkan taninacaktir. Ancak dava yoluyla sézlesmenin sona ermesinde kiraya
veren tarafindan ileri siiriilen tahliye sebebinin gerceklesip gergeklesmedigi yargilamayi
gerektirmekte olup, dava sonucunda verilen karar kira sdzlesmesinin akibetini belirler
niteliktedir. Davanin ac¢ilmasiyla sdzlesmenin sona erdigi kabul edilirse, davanin
reddedilmesi bir diger ifadeyle tahliye sebebinin gerceklesmedigi yoniinde verilen bir
kararin sona erdigi kabul edilen kira s6zlesmesine nasil etki edecegi sorunu giindeme
gelir. Bu kararin sona eren sozlesmeyi yeniden diriltmesi her zaman miimkiin
olmayabilir. Soyle ki s6zlesmenin sona erigi kabul edilirse kiracinin TBK m.334 geregi
kiralananm1 geri verme ylikiimliiliigii dogar ve kiraci1 davay1 kabul etmemek kaydiyla bu
ylkiimliiliigli yargilama sirasinda yerine getirirse tahliye davasinin tahliye talebi
yoniinden konusuz kalmasi s6z konusu olur. Zira kiraya veren dava sonucunda elde etmek
istedigini bir diger ifadeyle kiracinin kiralanan1 bosaltmasin1 heniiz yargilama
tamamlanmadan elde etmis olmaktadir. Bu durum tahliye davasinin amacin1 ortadan
kaldirmakta olup, kiraya verene yalnizca bir iddiaya dayanarak sdzlesmeyi sona erdirme
gibi genis bir fesih yetkisi taninmasina sebep olur. Bu nedenle sézlesmenin davanin

acilmasiyla sona erdigi goriisiine katilmamaktayiz.

Baska bir goriise*”® gore, tahliye davasinda mahkemece verilen tahliye kararinmn
kesinlesmesiyle s6zlesme son bulur. Hakimin verdigi karar sdzlesmenin sona ermesi
bakimindan yenilik doguran bir hiikiim, kiralananin TBK m. 334 uyarinca geri verilmesi

bakimindan bir eda hiikmii niteligindedir.

Bir bagka goriise*?* gore ise, mahkemece verilen tahliye kararmnin kesinlesmesi gerekli
olmayip kararin kiraciya tebligi veya tethimi ile geri verme borcu muaccel olmaktadir.
Tahliye kararinin icrasi i¢in kararin kesinlesmesi sart degildir. HMK m. 350/2°de
kesinlesmeden yerine getirilmeyecek davalar belirtilmis olup, kira hukukuna iliskin

uyusmazliklar bu kapsamda degildir. Ayrica IIK m. 269¢/3 hiikkmiinde de icra hukuk

423 GUMUS, Ozel, s. 338; MAKARACI BASAK, s. 1927;: AYDOGDU / KAHVECI, s. 534.

24 DOGAN, Geri Verme, s. 462; “Kiralanmis tasinmazin bosaltilmasi konusundaki dava, tasinmaz malin
aynina ve ayni haklara iliskin olmadigindan, Hukuk Usulii Muhakemeleri Yasasi nin 443 Yincii maddesi,
tahliye kararlarinda uygulanmaz. Bu nedenle de, kiralanan tasinmazin tahliyesi ile ilgili kararin temyiz
edilmis olmasi icrayr geri birakmaz.” YIBK E. 1937/11, K. 1938/7, T. 23.2.1938, www.kazanci.com.tr,
E.T. 09.11.2021.
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mahkemesince verilen tahliye kararlarinin kesinlesmeden icraya konulabilecegi hiikiim
altina almmustir*®. {lgili hikkmiin devaminda kararin icras1 igin borgluya teblig veya
tethimden itibaren on giinliik bir siirenin gegmesi gerektigi belirtilmektedir. S6z konusu
bu siire borgluya tahliye kararin1 yerine getirmesi i¢in verilen bir siiredir. Kanaatimizce
kanunda taninan bu on giinliik siire geri verme borcunun ifa zamanimi etkilememekte,
kararin tebligi veya tethimi ile muaccel olan geri verme borcunun ifasi i¢in taninan bir

siire olarak degerlendirilmelidir.

45 PEKCANITEZ, Hakan / ATALAY, Oguz / SUNGURTEKIN OZKAN, Meral / OZEKES,
Muhammet, Icra iflas Hukuku Ders Kitab1, On iki Levha Yayincilik, B.6, Istanbul 2019, s. 276.
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8. KIRACININ GERI VERME BORCU VE BORCA AYKIRILIK

8.1. Kiralanam Teslim Aldig1 Haliyle Geri Verme Borcu

8.1.1. Genel Olarak

Kiraci, TBK m. 334/1 hikkmii uyarinca, kiralanani ne halde teslim almigsa o haliyle teslim
etmelidir*?®. Kirac1 kiralanan1 kullandig1 siire boyunca TBK m. 316’°da diizenlendigi
lizere kiralanan1 hem sozlesmeye uygun hem de 6zenli kullanma borcu altindadir?’.
Sozlesmeye uygun kullanimin tespitinde Oncelikle taraflarin bu konuda yaptiklar
sOzlesme hiikiimlerine bakilir. S6zlesmede kiralananin kullanim amacina iligkin bir
hiikiim yoksa kiralananin niteligi ve alisilagelmis kullanim bi¢imine gore bir tespitte
bulunmak gerekir*?8, Kirac1 amaca uygun kullanimin yan sira kiralanani 6zenle kullanma
borcu altinda oldugundan, kiralananin 6ziine zarar veren veya degerini diisiiren,

kiralananin varhigini tehlikeye diisiiren hareketlerde bulunamaz*%°,

Kiraci, kiralanani s6zlesmeye uygun, 6zenli bir sekilde kullanmasina ragmen kiralananda
meydana gelen olagan eskime ve bozulmalardan sorumlu tutulamaz**°. Kiracinin
kiralanan1 sozlesmeye uygun ve olagan bigimde kullanip kullanmadig1 sozlesmedeki
hiikiimlere gore tespit edilir*®!. Ornegin konut olarak kiralanan bir tasinmazin isyeri
olarak kullanilmasi sézlesmeye uygun kullanim olarak degerlendirilemez. S6zlesmede
kullanim amaci kararlastirilmamissa sdzlesmenin kuruldugu sirada taraflarin iradesi géz

oniine alinarak bir tespitte bulunmak gerekir*®?

. Kiralananin s6zlesmede belirlenen amag
dogrultusunda kullanilip kullanilmadig1 olagan kullanim sonucu ortaya ¢ikacak eskime
ve yipranmalarin tespitinde énem arz etmektedir. Ornegin bir ev ve igyerinin aymi siire

icinde ayn1 derece eskimesi veya yipranmasi diigiiniilemez.

426 GUMUS, Kira, s. 235; YAVUZ, Ozel, s. 532; INCEOGLU, Kira, C.1l, s. 506; BAYRAM, Geri Verme,
s. 164; AKYIGIT, s. 117.

427 Doktrinde kiracinin kiralanan1 6zenle kullanmasi ve sézlesmeye uygun kullanmasi seklinde iki ayr1 borg
olarak kabul eden goriisler bulunmaktadir. Bkz., GUMUS, Kira, s. 155; YAVUZ, Ozel, s. 443.

48 Y AVUZ, Ozel, s. 442.
49 YAVUZ, Ozel, s. 443.
430 AKYIGIT, s. 118.

41 KOCAK DIKER, Duygu, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiracnin Odeme Disindaki Yan
Borglarina Aykiriligi ve Sézlesmenin Kiraya Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi (TBK m. 316/11-111), On
ki Levha Yayincilik, Istanbul 2018, s. 108; BAYRAM, Geri Verme, s. 165; AKYIGIT, s. 118.

42 BAYRAM, Geri Verme, s. 165; KOCAK DIKER, s. 108.
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Teslim alindigr halde geri verme borcu kiralananin temizlenmis bir bi¢imde geri
verilmesini de kapsar*®. TBK m. 317°de kiracinin temizlik ve bakim giderlerini
O0demekle yiikiimlii oldugu diizenlenmektedir. Kiracinin bu borcu kiralanan1 6zenli
kullanma borcu ile baglantilidir***. Hiikiimde temizlik ve bakimdan bahsedilmekte olup,
onarima iligkin bir diizenlemeye yer verilmemistir. Doktrinde hakim goriise gore,
temizlik ve bakim yikiimliiligiiniin genis yorumlanmasi ile kiigiik captaki onarimlar da
bu kapsama dahil edilmelidir*®. Diger bir goriis ise, kiracinmn kiiciik de olsa onarim
yapma yiikiimliiliigii altinda olmadig1 yéniindedir*®. Bu gériise gore kiraciyr kiiciik
tamiratlardan sorumlu tutulmasi bir diger ifade ile kii¢iikk tamiratlarin TBK m. 317
kapsamina alinmasi, kiraciyr kiralananin geri verilmesinde tamiratlar1 yapmayan
kiracinin sorumlulugunu giindeme getirir. Bu durum da olagan eskime ve yipranmalardan

kiracty1 sorumlu tutmayan TBK m. 334 hiikmii ile ¢eliski yaratmaktadir*®’.

Kira sozlesmesi boyunca kiralananda kiralanan1 temizlik ve bakim giderlerine
katlanmakla yiikiimlii olan kiracinin kiralanani geri verirken de temizlemesi ya da
temizlik masraflarma katlanmas1 gerekir®®, Ancak kiralanan teslim edilirken kirli ve
bakimsiz bir halde teslim edilmisse kiracinin kiralanani iyi halde geri verme yiikiimligii
olmadigindan teslim aldig1 halde geri vermesi miimkiindiir**®. Bu durumda kiracinin
kiralanam kirli ve bakimsiz halde teslim aldigini ispat etmesi gerekir*. Kiralanan bir
441

tasinmaz ise yerler, camlar, kapilar, fayanslar gibi yerlerin temizlenmesi gerekir

Kiralananda hasere iiremisse bunlara iliskin gerekli ilaglamalarm yapilmasi*#?; kiralann

43 INCEOGLU, Kira, C.I1, s. 506; DOGAN, Geri Verme, s. 451; YAVUZ, Ozel, s. 533; TANDOGAN,
s. 185; AYDOGDU / KAHVECI, s. 532.

44 ACAR, s. 447, KOKUSARI, s. 124; AYDOGDU / KAHVECI, s. 532.
435 GUMUS, Kira, s. 110; ACAR, s. 447; KOCAK DIKER, s. 140.

4% INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 335.

#7 INCEOGLU, Kira, C. 1, s. 335.

438 ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 317; YAVUZ, Ozel, s. 533; BAYRAM, s. 168; INCEOGLU, Kira,
C.Il, s. 506.

439 KOKUSARI, s. 127.

40 TANDOGAN, s. 185-186; KOKUSARI, s. 127.

“LYAVUZ, Ozel, s. 532; TANDOGAN, s. 185; DOGAN, Geri Verme, s. 451.
42 TANDOGAN, s. 186; DOGAN, Geri Verme, s. 451.
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bir taginir olmasi veya tasinmazin mobilyali olarak kiralanmas1 durumunda da s6z konusu

esyalarin temizliginin yapilmas: gerekir®*3,

Kiralananin temiz bir halde geri verilmesinde en sik rastlanan husus boyal1 halde teslim
alinan kiralananin boyanarak geri verilip verilmeyecegidir. Doktrinde yer alan bir goriise
gore, sozlesmede kiralananin boyali olarak teslim edildigi ve boyali olarak geri verilecegi
yoniinde kayit varsa, bu kayd1 gecerli sayarak kiracinin kiralanani boyatarak teslim etmesi

444

gerekir***. Bir bagka goriise gore ise, TBK m. 334/2 hiikkmii dolayisiyla kiralananin boyali

olarak geri verilecegine iligkin kayitlar gegersizdir®®

. Boyali olarak verilmis kiralananda
olagan kullanima bagl olarak zamanla bazi kirlenmeler olusabilir. Ornegin kalorifer veya
soba nedeniyle bazi is lekeleri meydana gelebilir. Bu gibi durumlarda meydana gelen
yipranmalarin olagan yipranma mi veya kiralananin hor kullanimi sonucunda meydana
gelen eskime mi oldugunun tespiti &nem arz eder. Ornegin kiracinin gocuklari tarafindan
duvarlarin kalemle ¢izilmesi durumunda, kiraci tarafindan bu ciziklerin temizlenmesi
miimkiin degilse boyanin yenilenmesi veya buna iliskin masrafin karsilanmas1 gerekir.
Ancak kiralananin olagan kullanimi1 sonucunda boyada olusan kirlenmeler veya
eskimelerden kiraciyr sorumlu tutan anlagsma hiikiimleri TBK m. 334/2 uyarinca
kanaatimizce de gegersizdir. Yargitay vermis oldugu bir kararinda “Somut olaya bu
cerceveden bakildiginda ozellikle dis ve i¢ cephelerdeki boya ve badana yipranmasinda

davali kiracimin bizzat kotii kullanimi kanmitlanmalidr. Aksi durumda davalimin boya

sorumlulugundan bahsedilemez.” diyerek kiracinin boyanin yipranmasindan ancak hor

“3 PDOGAN, Geri Verme, s. 451; “Taraflar arasindaki kira sézlesmesinde tasinmazin simdiki durumunun
"kullanmilir durumda igyeri " oldugu ac¢iklanmigtir. Esasen Bor¢lar Kanunu'nun 266.maddesi uyarinca da,
kiraci, kiralanani ne halde teselliim etmigse o sekilde geri vermekle miikelleftir. Hal boyle olunca, tahliye
swrasinda, kiract olan davalvin mutad kullanimlardan dogan ywranmalarin disinda, tasinmazi aldig
sekilde iade etmesi gerekir. Davaci tarafindan yaptirilan tespit sonucu alinan bilirkisi raporu ile bu raporu
teyit eden yargilama asamasinda alinan bilirkisi raporunda zemindeki yirtik halilarin degistirilmesi ve
halilarin temizlenmesi bedeli hasar kalemlerinin icinde belirlenmistir. Ancak, kira sozlesmesinde
tasinmazin kiralanmast swrasinda halilarin demirbas olarak verildigine dair hiikiim bulunmadigi gibi,
davalimn da buna yénelik bir kabulii yoktur. Bu nedenle mahkemece, istek kalemlerinden
halilarin temizlenmesi ve yirtik halilarin degistirilmesi bedellerine iligkin istegin reddine karar verilmesi
gerekirken bu kalem isteklerin kabulii usul ve yasaya aykurt olup bozma nedenidir.” Yarg. 13. HD., E.
2004/15772, K. 2004/18169, T. 13.12.2004, www.kararara.com.tr, E.T. 05.12.2021.

4 YILMAZ, Halil, “Kiracimin Tasinmazi Ozenle {(ullanma Borcunun Ihlali: Hor Kullanma Tazminati”,
Terazi Hukuk Dergisi, C. 9, S. 95, Y. 2014, s. 98, (Ozen); AYDOGDU / KAHVEC]I, s. 531.

45 YAVUZ, Nihat, Yeni TBK, HMK, [iK ve Istinafa Gére Kira Hukuku, Adalet Yaymevi, B.7, Ankara
2019, 5. 457, (Kira); INCEOGLU, Kira, C.II, s. 509-510; GUMUS, Kira, s. 238; YAVUZ / ACAR /
OZEN, s. 285.
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kullanim durumunda sorunlu olduguna hiikmetmistir**®

. Yargitay, bir baska kararinda ise
“Hiikme esas alinan 01.11.2009 tarihli kira sozlesmesinin 8. maddesinde,; “kiralanan bos
ve boyali olarak teslim edildi. Kiract da boyali ve bos teslim edecek. Masraflar kiraciya
ait olacak.” hiikmii yer almaktadir. Mahkemece, kiralanan yer, ¢ati katinda olup tavanin
stirekli akiyor olmasi nedeniyle tavan boyasi yapimadan kiralananin teslim edildigi
gerekgeyle tavan boya zarart isteminin reddedildigi anlasilmaktadir. Taraflar arasindaki
kira sozlesmesinin 8. maddesinde yer alan acik diizenlemeye gore davali-kiracinin
kiralanani boyali olarak teslim etmesi gerekmektedir. Bu, husus kiracinin sozlesmeden
dogan borcu kapsaminda olup, kiracinin edimini eksik yerine getirdigi anlasilmaktadir.
Tavanin devamli akiyor olmasit nedeniyle boyanamamis olmast kiraci iizerindeki bu
viikiimliiliigii kaldirmaz. Su halde tavan boyasi icin gereken masrafin da hiikiim altina
alinmasi gerekirken yazili gerekgeyle bu istemin reddine karar verilmis olmast dogru
degildir.” diyerek boyali olarak teslim edilen kiralananin kiraci tarafindan boyali olarak

geri verilmesine iliskin sozlesme hiikiimlerini gecerli saymistir**’. Sonug itibariyle

Yargitay’in her iki goriisii benimseyen farkli kararlar1 mevcuttur.

Kiracmin kira sozlesmesini devretmesi durumunda, devralan kirac1 devreden kiracinin
halefi oldugundan, devreden kiracinin geri verme borcunun kapsami ne ise devralan

kiracinin da geri verme borcu bunu igerir**

. Doktrinde yer alan aksi bir goriise gore ise,
devralan kiracinin geri verme borcunun kapsami kiralanani devraldig: siradaki hali ile

belirlenir*4.
8.1.2. Eski Halin ispat1

Kiracinin kiralanani ne halde teslim aldiysa o halde geri vermesi borcunda teslim alindig1
eski halin tespiti 6nem arz eder. 818 sayili BK m. 266/3 geregi kiracinin kiralanani iyi

halde aldig1 kiraya veren lehine bir karine olarak kabul edilmekteydi. Kiracinin kiralanan

46 Yarg. 6. HD., E. 2013/10083, K. 2013/12910, T. 24.09.2013, www.kazanci.com, E.T. 11.12.2021. Aynm
yonde kararlar i¢in bkz., Yarg. 6. HD., E. 2015/10190, K. 2016/710, T. 09.02.2016, www.kazanci.com,
E.T. 11.12.2021; Yarg. 6. HD., E. 2015/10242, K. 2016/5593, T. 03.12.2016, www.kazanci.com, E.T.
11.12.2021.

47 Yarg. 6. HD., E. 2014/9251, K. 2015/6483, T. 26.05.2015, www.kazanci.com, E.T. 11.12.2021. Ayn
yonde kararlar igin bkz., Yarg. 6. HD., E. 2011/909, K. 2011/5235, T. 25.04.2011, www.kazanci.com, E.T.
11.12.2021.

48 INCEOGLU, Kira, C.11, s. 506.
449 AKYIGIT, s. 117, dn. 68.
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iyi halde teslim aldiginin kabulii, kiralananin iyi halde geri vermesi sonucunu

450

dogurmaktaydi™". Kiraci kiralananin iyi sekilde teslim almadigini iddia ediyorsa bunu

ispatlamas1 gerekmekteydi**!. TBK’da ise bu karineye yer verilmemistir®*?. Boylelikle
kiracinin iyi halde geri verme yiikiimliiliigii degil, kiralanan1 teslim aldig1 haliyle geri
verme yikiimliligi oldugu kabul edilmektedir. Kiralananin ne halde teslim edildigini

kiraya veren, teslim aldig1 haliyle geri verdigini de kiraci ispat etmelidir®®>.

Kiralananin ne halde teslim edildiginin tespiti agisindan sdzlesmede yer alan hiikiimler

454 Kira sézlesmesinde kiralananm iyi durumda teslim edildigine

onem kazanmaktadir
iligkin kayitlar mevcutsa, s6zlesme sonunda kiracinin kiralanani iyi halde geri vermesi

gerekir®®,

Kiralananin ne halde teslime dildigine iliskin s6zlesmede bir hiikiim bulunmuyorsa,

kiralananin teslimi sirasinda tutulan ve kiraci tarafindan imzalanan bir teslim tutanagi da

456

kiracinin kiralanani ne halde geri vermesi gerektigini belirleyebilir™°. Ancak s6zlesme

veya teslim tutanagiyla kiralananin ne halde teslim edildigine iliskin bir kayit yoksa
kiraya verenin kiralanani iyi halde teslim ettigini ve geri verme sirasinda olagan eskime

ve bozulmalar1 asan bir zararim ortaya ¢iktigini ispat etmesi gerekir®’.

450 YAVUZ, Ozel, s. 532.

41 ARPACI, s. 73; AYDOGDU / KAHVECH, s. 538; GUMUS, Ozel, s. 309. Ancak bu karine adi karine
oldugundan kiract her tiirlii delille bu durumu ispat edebilmekteydi. Bkz., GUMUS, Kira, s. 236.

42 TBK m. 334’iin gerekgesinde, 818 Sayil1 BK m. 266 son fikrasimn ispat yiikii ile ilgili bir diizenleme
oldugundan tasariya alinmadig1 ve ispat yiikii ilgili olan bu konunun genel hiikiimlere birakildigi ve TMK
m. 6 geregi ispat ylikiiniin paylasilacagi belirtilmektedir.

3 YAVUZ, Ozel, s. 532; MAKARACI BASAK, s. 1930.
44 INCEOGLU, Kira, C.11, s. 508; GﬂMﬁS, Kira, s. 236. “Somut olayda; taraflar arasinda 09.02.2011

baslangi¢ tarihli 2 yu siireli kira sézlesmesi imzalanmis, kira sozlesmesinin on yiiziiniin igiincii
paragrafinda “Kiraci daireleri ve ¢evre bahgesini aldigi gibi temiz teslim edecektir. Kapi pencere, duvar,
cam, mobilya, yatak, buz dolabi, mutfak esyalari, ¢arsaf yiizii, klimalar, battaniyeleri ve su pompalari gibi
malzemeleri eksiksiz saglam ve ¢alisir halde teslim edecektir” hiikmiine yer verilmistir. Bu hiikiim gecerli
olup mahkemeyi ve taraflart baglar.” Yarg. 3. HD., E. 2020/1762, K. 2020/2508, T. 01.06.2020,
www.kararara.com.tr, E.T. 05.12.2021.

4% Doktrinde yer alan bir goriise gore, sozlesmede iyi halde teslim edildigine iliskin kayitlar olmasina
ragmen, kiralananin iyi halde teslim edilmemis oldugu kiraci tarafindan iddia ediliyorsa bunun ispati
miimkiin olmalidir. Bu halde kirac1 tanik dahil her tiirlii delille iddiasini ispat edebilir. Bkz., iINCEOGLU,
Kira, C.11, s. 508.

46 INCEOGLU, Kira, C.11, s. 508.
4T MAKARACI BASAK, s. 1930; GUMUS, Kira, s. 236; INCEOGLU, Kira, C.11, s. 508.
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8.1.3. Kiralanam Teslim Aldig1 Haliyle Geri Verme Borcunun Istisnalari

Kiraci, kiralanani teslim aldigi haliyle geri verme borcu altinda olmakla birlikte kiralanan
her zaman ilk kiralandig1 haliyle kalmayabilir. Kirac1 asil olarak kiralanani teslim aldigi
haliyle geri verme borcu altinda ise de kiralananin ilk teslim alindig1 halden baska bir
halde teslim edilebilmesi bu borcun istisnalarin1 olusturur. Zamana ve kiralanani
kullanmaya bagli bazi eskime ve bozulmalar olabilecegi gibi, kiracinin kiralananda
yaptig1 degisiklikler de s6z konusu olabilir. Bu durumlarin, kiracinin kiralanani teslim

aldig1 halde geri verme borcunu nasil etkileyecegi incelenmelidir.

8.1.3.1. Olagan Eskime ve Bozulmalar

Esya iizerinde zamana ve kullanima bagli baz1 eskime ve bozulmalar s6z konusu olabilir.
Bir egya azami Olciide 6zenli ve dikkatli kullanilsa bile bir siire sonra ilk hali kadar yeni
kalmayabilir. Kira s6zlesmesine konu esya da ister taginir olsun ister tasinmaz, kiracinin
o esyay1 kullanmas1 {izerine kiraciya birakilmaktadir. Bu nedenle kiracinin kira konusu
esyaylr kullanma hakki kira sozlesmesinden kaynaklanmaktadir. Kiraci, kiralanani
kullanma konusunda sinirsiz bir 6zgiirliige sahip olmamakla birlikte, s6zlesmeye uygun
olarak kiralanani kullanma hakkina sahiptir. Bu nedenle kiraci kiralanan1 sézlesmeye
uygun kullanirken bile baz1 olagan eskime ve bozulmalar meydana gelebilir. Kiracinin
s0zlesmeye uygun ve Ozenli kullanim sonucu kiralananda meydana gelen zamana ve

458

kullanima bagli eskime ve bozulmalardan kirac1 sorumlu tutulamaz*®. Kiraci kira bedeli

odeyerek s6z konusu olagan eskime ve bozulmalar1 da karsilamaktadir®*®. Bu sebeple

kiracidan ayrica bir tazminat talebi hakkaniyete uygun diismez*®.

Kiraci kiralanani sézlesmeye uygun ve 6zenli kullanmis olsa da duvarlarin kirlenmesi
veya kalorifer dolayisiyla is lekelerinin olugmasi, parkelerin ¢izilmesi, kap1 kollarinin
asinmasi, demirlerin paslanmasi, mobilya ddsemelerinin renginin solmasi veya
kumaslarmin yipranmasi, arabanin lastiklerinin asinmasi vb. durumlar zamana ve

kullanima bagli olagan eskime ve bozulmalardir?®?,

48 JNCEOGLU, Kira, C.11, s. 509; ARPACI, s. 73.
49 GUMUS, Kira, s. 238: DOGAN, Kira, s. 332; INCEOGLU, Kira, C.1I, s. 508.
40 DOGAN, Kira, s. 332.

461 Benzer ornekler i¢in bkz., GUMUS, Kira, s. 236; INCEOGLU, Kira, C.11, s. 509; DOGAN, Kira, s.
332; TANDOGAN, s. 186.
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Kiralananda var olan eskime ve bozulmalarin olagan kullanim veya zamana bagli olup
olmadiklarinin tespiti teknik bir incelemeyi gerektirebilmektedir®®?. Bilirkisi marifetiyle
yapilacak bu incelemede kiralananin kullanilma siiresi, kullanim amaci veya kiralanani
kullanan kisilerin sayis1 gibi faktorler gbéz Oniine alinarak bir tespitte bulunmak

miimkiindiir*®®

. Ornegin, bir evi tek basina kullanan bir kisi ile gocuklu ve kalabalik bir
ailenin kullanmasi arasinda kiralananin yipranmasi bakimindan bir fark olacaktir. Benzer
sekilde kiralananin bir ofis olarak kullanilmasi ile bir imalathane olarak kullanilmasi
arasinda fark olacagindan, kullanim amaclar1 g6z 6niine alinarak kiralananin yipranmasi

ve mevcut eksikliklerin degerlendirilmesi gerekir.
8.1.3.2. Kiralananda Yapilan Yenilik ve Degisiklikler

Kiracinin kiralanani teslim aldigi halde geri verme borcunun istisnasini olusturan
durumlardan biri de kiraya veren tarafindan TBK m. 320 uyarinca kiraya veren tarafindan
kiralananda yapilan yenilik ve degisiklikler ile TBK m. 321 uyarinca kirac1 tarafindan
kiraya verenin rizasi ile yapilan yenilik ve degisikliklerdir. Her iki durumda da kiraci,
yapilan yenilik veya degisiklikler sonrasi kiralanani, teslim aldigi halde geri verme

yiliklimliiliigli altinda degildir.

818 sayil1 Bor¢lar Kanunu’nda kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmasina iliskin 6zel
bir diizenleme yer almamakta olup, uyusmazliklara genel hiikiimlere goére ¢6ziim
aranmaktaydi*®*. Ozellikle kiralananda deger artisina iliskin uyusmazliklarda sebepsiz
zenginlesme, vekaletsiz i3 gorme, haksiz yapiyr diizenleyen hiikiimlere
basvurulmaktaydi*®®. 6098 Sayili Kanun ile kiraya veren ve kiraci tarafindan yapilan

yenilik ve degisikliklere iligskin 6zel diizenlemelere yer verildi.

Kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmasini konu alan TBK m. 320 ve m. 321°de bahsi
gecen yenilik ve degisiklik kavramlart TBK m. 320’nin gerekgesinde agiklanmaktadir.

Buna gore, kiralananin degerinin korunmasi igin gereken c¢aligmalar yenilik olarak

462 INCEOGLU, Kira, C.11, s. 509.

463 Kiralananin kullanim siiresi arttik¢a yipranmanin daha fazla olmast, isyeri olarak kullanilan bir yerin ev
olarak kullanilan bir yere gore daha fazla kullanilmis olmasi veya kiralanani kullanan kisi sayisi arttikga
yipranma hizinin daha fazla olacag: goz oniine ahnmahdir. Bkz., INCEOGLU, Kira, C.1I, s. 509.

464 TURKMEN, Ahmet, “Kiract Tarafindan Kiralananda Yenilik ve Degisiklik Yapumast (TBK m. 321)”,
AUHFD, C. 62,Y.2013,S. 1, 5. 220.

465 GUMUS, Ozel, s. 312.
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tanimlanirken, kiralananin degerinin arttirilmasi i¢in yapilan ¢aligsmalar degisiklik olarak
tanimlanmaktadir. Doktrinde yapilan tanim dogrultusunda yenilik, esyanin mevcut
durumunun daha iyi hale getirilmesi i¢in yapilan faaliyetlerdir*®®. Kiralananin bazi
parcalarinin daha yeni, daha modern daha {istiin 6zellikli olanlarla degistirilmesi yenilik

467

olarak degerlendirilir®®’. Ornegin, eskiyen mutfak dolaplarmin yenisi ile degistirilmesi,

eski moda yer dosemelerin yerine parke ddsenmesi kiralananda yapilan yeniliklerdir®®®,
Degisiklik 1ise, sozlesmeye konu kiralananin soézlesme yapildigindaki yapisinin
469

degistirilmesidir*®®. Ornegin, iki odanim birlestirilerek tek oda haline getirilmesi, binaya

asansOr yapilmasi, balkonun kapatilarak oda haline getirilmesi gibi isler degisiklik olarak

degerlendirilir*’°.

Doktrinde bir seyin yenilenmesinin ayn1 zamanda degisiklik de igcermesi nedeniyle
yenilik ve degisiklik kavramlari arasinda kesin bir sinir ¢izmenin zor oldugu ileri
siiriilmektedir*’?. iki kavramm da kanunda ayni yerde diizenlenmesi ve aym hukuki
sonuca baglanmalar1 nedeniyle bu kavramlar arasindaki farkin ortaya konmasina pratik

anlamda ihtiya¢ bulunmamaktadir®2.

Kiralanandaki yenilik ve degisiklikler kiraya veren tarafindan yapilabilecegi gibi kiract
tarafindan da yapilabilir. Kiraya veren tarafindan yapilan yenilik ve degisiklikler ile
kiraya verenin rizas1 alinarak yapilan yenilik ve degisiklikler kiralananin eski haline

getirilerek teslim edilmesi borcunun istisnalarini olusturur.

46 (OZTAS, ilker, Kiralananda Yenilik ve Degisiklik Yapilmasi, Adalet Yaymevi, Ankara 2016, s. 11,
(Yenilik); GOKYAYLA, Emre, “Kiralananda Kiract Tarafindan Yenilik ve Degisiklik Yapilmast”,
Yargitay Kararlar Isiginda Giincel Medeni Hukuk Problemleri Sempozyumu Bildirileri (8-9 Kasim 2018),
Ed. Tugge Tuzcuoglu / A. Hulki Cihan, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul 2019, s. 175, (Yenilik); YAVUZ,
Ozel, s. 539.

47 OZTAS, Yenilik, s. 11.

468 Benzer ornekler icin bkz., YAVUZ, Ozel, s. 539; AYDOGDU / KAHVECI, s. 476.
469 OZTAS, Yenilik, s. 11; AYDOGDU / KAHVECI, s. 476.

470 Benzer rnekler icin bkz., YAVUZ, Ozel, s. 539; AYDOGDU / KAHVECI, s. 476.

1 TURKMEN, s. 222; AYDOGDU / KAHVECI, s. 476; YAVUZ, Ozel, s. 538; INCEOGLU, Kira C.I,
s. 455,

2 YAVUZ, Ozel, s. 538; TURKMEN, s. 222; AYDOGDU / KAHVECI, s. 476. iki kavram arasindaki
farkin ortaya konmasinin teorik agidan énem tasidigina iliskin bkz., OZTAS, Yenilik, s. 4-5.
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a. Kiraya veren tarafindan yapilan yenilik ve degisiklikler

Kiraya verenin kira sozlesmesi kurulduktan ve kiralananin kullaniminin kiraciya
birakildiktan sonra da kiralananda yenilik ve degisiklik yapmas1 miimkiindiir*’3. Ancak
kiraya veren kiralananda yenilik ve degisiklik yaparken TBK m. 320°de belirtilen
hususlara uygun davranmalidir. Oncelikle kiraya verenin yapacagi yenilik ve degisiklik
kira s6zlesmesinin feshini gerektirmeyecek kapsamda olmalidir*’* . Eger kiraya verenin
yapacagi yenilik ve degisiklik kira sozlesmesini feshedecek mahiyetteyse kiraya veren

sozlesme devam ederken bu gibi yenilik ve degisiklikleri yapamaz*".

Bir diger sart ise s6z konusu yenilik ve degisikliklerin kiracinin katlanabilecegi nitelikte

476

olmasidir®™®. Kiracidan katlanmasi beklenemeyen bir yenilik ve degisiklik icin kiraya

verenin kiracinin buna iliskin kabuliinii almas1 gerekir®’’

. Kiracinin s6z konusu yenilik
ve degisikliklere katlamlabilirligi objektif olgiitlerle belirlenir®’®. Kira sozlesmesinin
sliresi, tiirii, yenilik ve degisikligin yapilma siiresi, yararli olup olmayacagi, kiraci i¢in
ortaya ¢tkan maddi sonuglar gibi dlgiitler belirleyici olabilir*’®. Son olarak TBK m.
320/2°de belirtildigi lizere kiraya verenin, kiracinin menfaatini gézetme yikimliligi
kapsaminda hareket etmesi gerekir. Kiraya veren, yenilik ve degisiklik yaparken kiraciya

en az zarar verecek sekilde hareket etmelidir*.

Kiraya verenin kiralananda belirtilen sartlara uygun olarak yaptigi yenilik ve
degisiklikler, kira s6zlesmesinin sona ermesinde kiracinin kiralanani teslim aldig1 halde
geri vermesi borcunun istisnast olusturmaktadir. Kiraya verenin kendi tasarrufuyla

yaptig1 degisiklikler sonrasi kiralanani teslim ettigi gibi istemesi miimkiin degildir.

473 AYDOGDU / KAHVECI, s. 475.

474 AYDOGDU / KAHVECI, s. 478; KAYA, Asim, “Kiralayan ve Kiracinin Kiralananda Yenilik ve
Degisiklik Yapmas:1”, TBBD, S. 115, Y. 2014, s. 318; YAVUZ, Ozel, s. 539.

415 KAYA, s. 318.
476 YAVUZ, Ozel, s. 541; AYDOGDU / KAHVECI, s. 479; KAYA, s. 318.
477 ACAR, s. 514; OZTAS, Yenilik, s. 81.

48 INCEOGLU, Kira C.1, s. 459; YAVUZ, Ozel, s. 542; ACAR, s. 514; AYDOGDU / KAHVEC], s.
479.

49 AYDOGDU / KAHVECIH, 5. 479; YAVUZ, Ozel, s. 542-543; OZTAS, Yenilik, s. 54-72; INCEOGLU,
Kira C.1, s. 459-463.

480 YAVUZ, Ozel, s. 545; ACAR, s. 520; INCEOGLU, Kira C.1, s. 465.
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Kiracinin da geri verme borcu yapilan yenilik ve degisiklikler sonrasi kiralananin

bulundugu durumla geri vermesi olarak sekil degistirmektedir.
b. Kiraci tarafindan kiraya verenin rizasi alinarak yapilan yenilik ve degisiklikler

Kiraciin kiralanani 6zenle kullanma ve teslim aldig1 haliyle geri verme yiikiimliiliikleri

dolayisiyla, kiralananda yenilik ve degisiklik yapmas:t TBK m. 321°de kiraya verenin

481

buna riza gostermesi sartina baglanmistir™". Dolayisiyla kiraya verenin gosterdigi riza,

yapilacak yenilik ve degisikligin kapsamini da belirlemektedir. Kiraya veren buna iliskin

riza verip vermeme hususunda serbesttir®®. Kiraya verenin rizasi yazili sekil sartina

tabidir?®,

Kiraci, kiraya verenin gosterdigi riza ile kiralananda yenilik ve degisiklik yapmis ve

bunun sonucunda kiralananda bir deger artis1 meydana gelmisse, taraflar arasinda aksine

bir anlasma yoksa TBK m. 321/3 kapsaminda kirac1 deger artis talebinde bulunamaz*®*,

Ancak taraflar aralarinda yapacaklar1 yazili bir anlagma ile kiracinin kiralananda olusan

485

deger artisini talep edebilecegini kararlastirabilirler*™>. Kiraci kiralanana yaptig1 masrafi

degil, yapilan yenilik ve degisikliklerin kiralananin geri verilmesi aninda kiralanana

kattig1 degeri talep edebilir‘®

. Deger artis1 kira sozlesmesi sona erdiginde talep
edilebilir*®’. Kiralananin geg geri verilmesi deger artisina iliskin kiracinin alacak hakkiin

muacceliyet zamanim degistirmez*®. Baz1 durumlarda ise yapilan yenilik ve degisiklik

81 YAVUZ, Ozel, s. 546; TURKMEN, s. 230; GUMUS, Kira, s. 246; GOKYAYLA, Yenilik, s. 185;
AYDOGDU / KAHVECIH, s. 544; ARAL / AYRANCI, s. 315.

42 GOKYAYLA, Yenilik, s. 186; TURKMEN, s. 232; OZTAS, Yenilik, s. 154.

483 ACAR, s. 532; AYDOGDU / KAHVECI, s. 544; YAVUZ, Ozel, s. 548; GUMUS, Kira, s. 247;
INCEOGLU, Kira C.1, s. 485; GOKYAYLA, Yenilik, s. 186. Yazili sekil sartinin gecerlilik sekli mi ispat
sekli mi olduguna iliskin goriis farkliliklar1 i¢in bkz., ACAR, s. 532; AYDOGDU / KAHVECI, s. 546-
547.

484 AYDOGDU / KAHVECI, s. 544; YAVUZ, Ozel, s. 552.

“5 INCEOGLU, Kira C.I, s. 485; ARAL / AYRANCI, s. 315; AYDOGDU / KAHVECI, s. 548;
ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 317, GOKYAYLA, Yenilik, s. 193. Kiracinin deger artisindan pay talep
edebilecegine iliskin bir anlagmanin varlig1 halinde, kiraci kiralanana yaptig1 yenilik ve degisiklige iliskin
masraflar1 da talep edebilir. Kiralanandaki deger artisindan pay istenebileceginin kabuliinii iceren bir
anlagma elbette ki kiracinin kendi malvarligindan yaptig1 masraflar1 talep edebilmesini de igerir. Bkz.,
YAVUZ, Ozel, s. 552.

486 AYDOGDU / KAHVECI, s. 550; INCEOGLU, Kira C.I, s. 486; GOKYAYLA, Yenilik, s. 194;
GUMUS, Ozel, s. 314.

47 INCEOGLU, Kira C.1, s. 489-490; GOKYAYLA, Yenilik, s. 194; AYDOGDU / KAHVECI, s. 550;
YAVUZ, Ozel, s. 555; GUMUS, Ozel, s. 249.

488 YAVUZ, Ozel, s. 555.
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kiralananda bir deger kaybina yol agabilir. Bu durumda kiracinin yenilik ve degisiklik

yapmasina riza gosteren kiraya veren ortaya ¢ikan deger kaybini talep edemez*®,

Kiraci tarafindan yapilan yenilik ve degisikliklerin kiralananin geri verilmesi borcuna
nasil etki edecegi hususu kiracinin s6z konusu yenilik ve degisikligi kiraya verenin
rizasint alip almadigina gore ayr1 ayri degerlendirilmelidir. Kural kiralananin teslim
alindig1 haliyle geri verilmesi iken, kiracinin yenilik ve degisiklik yapmas1 hususunda riza
gosteren kiraya veren, kiraciyla aralarinda aksine bir anlagsma yoksa kiralananin teslim
edildigi haliyle geri verilmesini talep edemez**°. TBK m. 321/2 hiikmiinde de bu husus
acikea belirtilmektedir. Bu durumda yenilik ve degisiklik sonrasi kiralanan ne halde ise
kiraci kiralanam sz konusu yenilik ve degisikliklerle geri vermesi miimkiindiir*®*. Ancak
taraflar kiralananin yenilik ve degisiklige ragmen ilk teslim edildigi halde geri
verilecegine iliskin anlasma yapabilirler®®?. Bu durumda kiraya veren, yenilik ve
degisiklige riza gostermis olmasina ragmen sézlesmenin sonunda kiralananin eski haliyle

493

geri verilmesini talep etme hakkina sahiptir™~. Doktrinde ileri siiriildiigii iizere, boyle bir

anlasmanin varhiginda kiralananin eski hale getirilmesi talebi kiraya verene taninan bir

494

hak olarak degerlendirilmektedir™*. Kiraya veren bu hakki kullanmak istemeyebilir. Bu

durumda taraflar arasindaki anlasmaya ragmen kiracinin eski hale getirme yukiimliligi

yoktur. Kiraya verenin bu hakki kullanmasi1 durumunda bunu kiraciya sd6zlesmenin sona

495

ermesinden uygun bir siire dnce bildirmesi gerekir™>. Aksi halde eski hale getirme i¢in

yapilacak isler dolayistyla geri verme siirecinin uzamasindan kirac1 sorumlu tutulamaz*®®.

489 TURKMEN, s. 234; INCEOGLU, Kira C.1, s. 479; GOKYAYLA, Yenilik, s. 189.

490 AYDOGDU / KAHVECI, s. 547; iINCEOGLU, Kira C.I, s. 479; GOKYAYLA, Yenilik, s. 190;
ACAR, s. 562; OZTAS, Yenilik, s. 171; TURKMEN, s. 237; GUMUS, Ozel, s. 313; YAVUZ, Ozel, s.
551; MAKARACI BASAK, s. 1929.

491 ACAR, s. 562.

492 TURKMEN, s. 237; YAVUZ, Ozel, s. 552; GUMUS, Ozel, s. 313; AYDOGDU / KAHVECI, s. 547;
INCEOGLLU, Kira C.1, s. 480; OZTAS, Yenilik, s. 172; ACAR, s. 563; MAKARACI BASAK, s. 1930;
GOKYAYLA, Yenilik, s. 190.

43 AYDOGDU / KAHVECI, s. 547; ACAR, s. 563.

4% ACAR, s. 564. Doktrinde ileri siiriilen aksi goriise gore, kiraya veren, kiralananin eski haline
getirilmesine iligkin anlagma ile kiracinin kiralanani eski hale getirmekle yiikiimlii olmasini arzu eder. Bu
durumda kira veren dilerse kiralananin eski haliyle geri verilmesi, dilerse mevcut haliyle geri verilmesini
isteyebilir. Boylelikle kiraya verene bir segme hakki tanmmaktadir. Bkz., OZTAS, Yenilik, s. 174.

4% ACAR, s. 564.
4% ACAR, s. 564.
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Bu durumda incelenmesi gereken bir diger husus, kiralananin hangi halde geri
verilecegidir. Kiracinin, kiralanani sézlesmenin kuruldugu siradaki haliyle degil yenilik
ve degisikligin yapilmasindan hemen 6nceki haline dondiirerek geri vermesi gerekir*®’.
Zira, kiralananda zamana ve olagan kullanima bagli yipranmalar meydana geleceginden

kiralananin ilk teslim alindig1 haline dondiiriilmesi hakkaniyete uygun diismemektedir.

Kiraci, kiraya verenin rizasini almaksizin kiralananda yenilik ve degisiklik yaparsa,
kiralanan1 6zenle kullanma borcuna aykir1 hareket ettiginden dolay1 so6zlesmenin ihlali
giindeme gelir*®. TBK m. 316 hiikmiinde kiracinin kiralanan1 6zenle kullanma borcuna
aykirilik durumunda kiraya verenin sozlesmeyi feshetme hakkindan bahsedilmektedir.
Bu durumda kiracinin kiraya verenin rizasi olmaksizin kiralananda yenilik ve degisiklik
yapmast kiraya verene TBK m. 316 hiikmiine dayanarak sézlesmeyi feshetme imkani
tamr*®, Kiraci, kiralananda kiraya verenin rizasi olmaksizin yenilik ve degisiklik
yapmigsa, kira sozlesmesinin son buldugunda kiralanani eski haline getirerek geri
vermelidir®®. Kiraya verenin rizasi olmaksizin yapilan yenilik ve degisiklikler
kiralananda bir deger kaybina sebebiyet verirse kiracinin bu kaybi tazmin etmesi

gerekir®®L,

Kiralananda kiraya verenin rizasini asan, kiralanana zarar veren veya kiralananda ayiba

neden olan yenilik ve degisiklikler bakimindan da kiraya verenin kiralananin eski hale

502

getirilerek geri verilmesini talep hakki bulunmaktadir>°. Kiracinin kiralanani eski hale

getirmesi ylkiimliligiiniin kapsamina kiralananda olagan kullanim ve zamana bagh
eskime ve bozulmalar dahil edilmemelidir®®. Bu durumda kiraci, kiralananda yenilik ve

degisiklik yapmasaydi hangi durumda olacaktiysa o durumda geri vermelidir®®*,

497 ACAR, s. 566.

4% TURKMEN, s. 234; YAVUZ, Ozel, s. 546; OZTAS, Yenilik, s. 182; GOKYAYLA, Yenilik, s. 196.
49 OZTAS, Yenilik, s. 187; INCEOGLU, Kira C.1, s. 482.

50 iNCEOGLU, Kira C.1, s. 482; OZTAS, Yenilik, s. 221-222.

501 OZTAS, Yenilik, s. 170; GOKYAYLA, Yenilik, s. 199.

502 JNCEOGLU, Kira C.1, s. 482; OZTAS, Yenilik, s. 222.

503 OZTAS, Yenilik, s. 224.

54 DOGAN, Geri Verme, s. 451; OZTAS, Yenilik, s. 224
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Kiralananin eski hale getirilmesi yapilan yenilik ve degisikliklerin sokiilmesi, kazinmasi,

505

kaldirilmas: seklinde olabilir Ayrica kiralananda Onceden var olan eklentiler

sokiilmiis, kaldirilmis ise bunlarin da tekrar takilmas1 gerekir®.

8.1.3.3. Beklenmeyen hal ve miicbir sebebin varligi

Miicbir sebep doktrinde yapilan tanimlar dogrultusunda borglunun faaliyet alan1 disinda
gerceklesen, ongoriilmesi ve karsi konulmasi imkansiz olan ve borcun ihlaline sebebiyet
veren olaganiistii olaydir®®’. Beklenmeyen hal ise, genellikle faaliyet alani iginde
gerceklesen ve Ongoriilemeyen olaydir. Miicbir sebep beklenmeyen hale gore daha
siddetli oldugu gibi mutlak olarak da kaginilmazlik halini i¢erir. Bu sebeple miicbir sebep

illiyet bagin1 keserken, beklenmeyen hal her zaman illiyet bagini kesmez°%.

Kira iligkisinde de sozlesme kurulduktan sonra miicbir sebep veya beklenmeyen hal
nedeniyle kiralananda bazi zararlar ortaya ¢ikabilir. Miicbir sebebin varlig illiyet bagin
kestigi icin kiracinin bu sebeple ortaya ¢ikan zarardan sorumlulugu yoktur®®. Kirac
kusuru olmadigini ispat ettigi takdirde beklenmeyen halden dolay1 kiralananda olusan

510

zarardan sorumlu degildir’*". Kira sézlesmesinde hasar kiraya verene aittir.

Miicbir sebep veya beklenmeyen hal kiracinin kiralanani geri verirken eski hale getirme
yiikiimliiliigiiniin istisnasini olusturmaktadir®*!. Ornegin kiralanan bir deprem sonucu
hasar almis, duvarlarinda bazi catlaklar meydana gelmisse miicbir sebebin varligi
dolayistyla kiraci, kiralanani eski hale getirmeden geri verebilir. Beklenmeyen halin
gerceklesmesi sonucu kiralananda bazi zararlarin ortaya ¢ikmasi durumunda, kiracinin bu
zararin ortaya ¢itkmasinda kusurunun olup olmadig: eski hale getirme borcu bakimindan
onem arz eder. Ornegin, bir fabrikada is makinalarindan dolay1 ¢ikan yanginda kiraci

yanginin ¢ikmasinda kusurlu olmadigini ispat ederse kiralanani eski haline getirmeden

505 OZTAS, Yenilik, s. 225; ACAR, s. 566.
56 ACAR, s. 566; OZTAS, Yenilik, s. 225.

507 CENGIZ, Serdar, Miicbir Sebebin Sozlesmelere Etkisi, Seckin Yaymecilik, Ankara 2021, s. 25 vd.;
SAHIN, Hale, Miicbir Sebep Nedeniyle Borcun Ifa Edilememesi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2020, s. 51
vd., (Miicbir Sebep); KILICOGLU, s. 511.

508 SAHIN, Miicbir Sebep, s. 77-78; EREN, Genel, s. 629.

509 INCEOGLU, Kira C.11, s. 515; AYDOGDU / KAHVECI, s. 532.

510 DOGAN, Geri Verme, s. 457; TANDOGAN, s. 186; URAL CINAR, s. 376; TUNCOMAG, s. 716;
i1 URAL CINAR, s. 376; KOKUSARI, s. 141; YAVUZ, Ozel, s. 533.
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geri verebilir. Ancak yanginin is makinalarinin bakimlarinin diizenli yapilmamasi sonucu
ciktig1 tespit edilirse, kiracinin kusuru giindeme gelir ve kiralanani eski haline getirmeyen
kiracinin olusan zarar1 tazmin yiikiimliiliigii ortaya ¢ikar.

Kiralanan tamamen hasara ugrayabilecegi gibi kismen de hasara ugramis olabilir°'?.

Kiralananin tamamen yok olmas1 veya kismen hasara ugramis olmasi durumunda, kiraya
verenin kiralanani kullanima hazir bulundurma borcunu imkansiz hale getireceginden
TBK m. 136 geregi kira sozlesmesi sona erer’. Kiralananin tamamen yok olmasi

514 Kiralananin kismen

durumunda kiracinin kiralanani geri verme borcu ortadan kalkar
hasara ugramasi durumunda ise hasarli haliyle de olsa kiracinin kiralanan1 geri verme
borcu devam eder®®®. Kiraci kusurlu olmadigini ispat ederse, kiralanani eski hale getirerek
geri verme borcundan kurtulacag gibi, zararm giderilmesinden de sorumlu tutulamaz®®.
Ancak kiract TBK m. 136/3 geregi zarar1 kiraya verene bildirmekle yiikiimliidiir.
Kiracinin bu yiikimliligii yerine getirmemesi sonucu baska bir zarar olusur veya zarar

artarsa, bundan dolay1 sorumlulugu giindeme gelir.

Kiraci kiralanani geri verme borcunu zamaninda yerine getirmez ve temerriit halindeyken
kiralananda beklenmedik halden dolay1 bir zarar ortaya ¢ikarsa kiraci bu zarardan, zararin

dogmasinda kusuru olmasa da sorumludur®’

. Kiracinin geri verme borcunu zamanin da
ifa edememesinde kusuru olmadigimi veya kiralanani zamaninda geri verse de
beklenmedik hal dolayisiyla kiralananin zarara ugrayacagini ispat etmesi, TBK m. 119/2

geregi kiraciy1 sz konusu sorumluluktan kurtarir®®8,

Taraflar kira sozlesmesi sona erip kiralanan geri verildikten sonra, kiralananda
beklenmeyen hal dolayisiyla olusan hasardan kiracinin sorumlu olacagi yoniinde anlagma

yapabilirler®®. Ancak bu anlasmanm TBK m. 334/2 hiikmiine aykir1 olmamasi ve sonug

512 DOGAN, Geri Verme, s. 457.

513 KOKUSARLI, s.141; TUNCOMAG, s. 533-534; BURCUOGLU, Tahliye, s. 25-26; DOGAN, Geri
Verme, s. 458.

514 MAKARACI BASAK, s. 1929; DOGAN, Geri Verme, s. 457-458.

515 DOGAN, Geri Verme, s. 458; KOKUSARI, s. 140.

516 KOKUSARI, s. 141.

517 iNCEOGLU, Kira, C.11, 5. 516; EREN, Genel, s. 1230; BAYRAM, Geri Verme, s. 155.
518 KOKUSARI, s. 142.

519 KOKUSARI, s. 142.
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olarak gecerli olabilmesi i¢in, kira s6zlesmesinin sonunda kiralananin geri verilmesinden
sonra yapilmasi gerekir. Aksi halde kiracinin sézlesmeye aykir1 kullanimlar dolayistyla
kiralananda olusan zararlar1 giderme disinda baskaca tazminat Odeyecegine iliskin
anlagsmalar1 gecersiz sayan TBK m. 380 hiikmii dolayisiyla s6z konusu anlagsma kesin

hiikiimsiiz hale gelir.
8.2. Kiralanam Geri Verme Borcuna Aykirihk
8.2.1. Geri Verme Borcunun Geregi Gibi Ifa Edilmemesi

8.2.1.1. Genel Olarak Geregi Gibi Ifa Etmeme

Borcun geregi gibi ifa edilmesi i¢in borcun biitiin unsurlarinin bir arada oldugu bir ifanin
varlig1 gerekir®®. Borglu, borcunu alacakli ile kararlastirdig1 yerde ve zamanda borcun
niteligine ve miktarina uygun olarak ifa etmezse borcun geregi gibi ifa edilmediginden
bahsedilir®?. Geregi gibi ifa etmeme genis ve dar anlamda olmak iizere iki sekilde ifade
edilir. Genis anlamda geregi gibi ifa etmeme, borg¢lanilan edimin; taraf, zaman, yer,
miktar veya nitelik gibi unsurlardan birine uygun olarak yerine getirmemesidir®?2, Dar
anlamda geregi gibi ifa etmeme ise ifa edilen edimde, borg¢lanilan edimin niteliklerinin
yer almamasidir®?®, Taraflar bor¢lanilan edimin tasidig1 nitelikleri ifa edilen edimde de
gdérmeyi amaglar. Bu sebeple bor¢lanilan edimin ifa edilen edime uygun olmamas: ifanin

“kotii ifa” veya “ayipli ifa” olarak tanimlanmasina sebep olur®?*,
8.2.1.2. Geregi Gibi Ifa Etmemenin Cesitleri
a. Kotii ifa

Koétii ifa, ifa edilen edimin niteliklerinin eksik, kotii veya ayipli olmasi sebebiyle ifanin
tam ve dogru olarak yerine getirilmemesidir°®®>. Edimin borg iliskisine uygun ifa

edilmemesi kotii ifa edildigi anlamina gelmektedir. Bu baglamda kot ifa ile yanlis ifanin

5200 EREN, Genel, s. 1173.

51 ARAL, Fahrettin, Tiirk Borglar Hukukunda K&tii Ifa, Yetkin Yaymlari, Ankara 2011, s. 73 vd.;
KILICOGLU, s. 844; OGUZMAN/OZ, s. 472; EREN, Genel, s. 1173.

52 ARAL, s. 74; EREN, Genel, s. 1173.
52 EREN, Genel, s. 1174; ARAL, s. 75.

524 KILICOCLU, s. 844; KOCAYUSUFPASAOGLU / HATEMI / SEROZAN / ARPACI, s. 249;
EREN, Genel, s. 1174.

525 EREN, Genel, s. 1175; ARAL, s. 106 vd.; KOCAYUSUFPASAOGLU / HATEMI / SEROZAN /
ARPACI, s. 246.
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birbirinde ayrilmasi gerekir. Aliud ifa olarak da isimlendirilen yanlis ifa bor¢lanilan edim

526

yerine baska bir edimin ifa edilmesidir’*®. Kiralananin geri verilmesi borcunda, kira

konusunun geri verilmesi gerekirken baska bir esyanin geri verilmesi durumunda geri

verme borcunun ifa edildiginden bahsedilemez®?’.

Kiralananin geri verilmesi borcunun geregi gibi yerine getirilmemesi durumunda kétii ifa
s6z konusu olmakla birlikte ¢ogu zaman bu durum ayipl ifa olarak nitelendirilir>?®,
Kiracmin geri verme borcunu geregi gibi yerine getirdiginden bahsetmek igin, kiracinin
kiralananm1 teslim aldig1 andan itibaren 6zenle ve sozlesmeye uygun kullanmasi ve

kiralanam ayipsiz olarak geri vermesi gerekir®?®

. Kiraci kiralanani s6zlesmeye uygun ve
Ozenli kullanmig olmasma ragmen kiralanin tesliminden sonra bazi ayiplar ortaya
cikabilir. TBK m. 305 geregi s6z konusu bu ayiplardan kiraya veren sorumludur. Ancak
kiracinin kiralanan1 teslim aldiktan sonra sozlesmeye aykiri kullanimi dolayisiyla

kiralananda ayibin ortaya c¢ikmasindan kiract sorumludur®®,

S6z konusu ayipla
kiralananin geri verilmesi durumunda geri verme borcunun geregi gibi ifa edilmediginden

bahsedilir®3!.

Kiralanandaki ayiplardan sorumluluga iliskin, kiraya verenin sorumlulugu TBK m. 304-
308 hiikiimlerinde yer alirken, kiracinin kiralanandan yol actigi ayiplara iligkin bir
diizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle kiracinin kiralananda yol a¢tig1 ayiplara iliskin

sorumlulugu, ayipl ifaya iliskin genel hiikiimlere gére belirlenir>®.

b. Yan yiikiimliiliklerin ihlali

Borca konu edimin ifasinin tam ve dogru olarak yerine getirilmesi i¢in asil edimle birlikte

533

bazi yan yilikiimliiliikler s6z konusu olabilir>*°. Bunlar ifaya yardime1 yan yiikiimliiliikler

ile koruma yiikiimliiliikleridir. Ifaya yardimc1 yan yiikiimliiliikler asli edimin ifasina

526 ESEN, Emre, Satis Sozlesmesinde Aliud Teslim, On Iki Levha Yaymcilik, Istanbul 2020, s. 5; EREN,
Genel, s. 1176.

527 YAVUZ, Ozel, s. 529.

528 KOKUSARI, s. 180.

529 BAYRAM, Geri Verme, s. 170.

50 BAYRAM, Geri Verme, s. 170.

8L YAVUZ, Ozel, s. 535; GUMUS, Kira, s. 241-242; KOKUSARYI, s. 180.
522 KOKUSARLI, s. 181.

3 EREN, Genel, s. 1177.
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534

hizmet eden yikiimliliklerdir Ifaya yardimeci yan yiikiimliiliiklerin kaynagin

535

diiriistliik kurali olugturmaktadir”>®. Yan yiikiimliiliiklere ihlal de borcun geregi gibi ifa

edilmemesine sebep olur.

Koruma yiikiimliliikleri ise edim yiikiimliiliigiinden tamamen bagimsizdir’®. Borg
iligkisine konu edimden elde edecekleri menfaat disinda taraflarin sahis ve malvarlig
degerlerine zarar vermeme ile bunlarin korunmasina yonelik yiikiimliiliikler, koruma
yiikiimliiliikleri olarak adlandirilmaktadir®®’. S6z konusu bu yiikiimliiliikklerin ihlalinde de
borg geregi gibi ifa edilmemis olur. Ornegin, tasinmaz kiralarinda geri verme anahtar
teslimi suretiyle gerceklestiginden, kiralanana ait anahtarin kiraya verene teslim edilmesi
gerekir. Kiraci anahtar1 teslim etmesine ragmen, kiralananin kapisini agik birakarak
kiralanana bagkalarinin girmesine ve kiralanana zarar vermesine sebep olursa, kiracinin
koruma yiikiimliiliigiinii ihlal ettiginden ve dolayisiyla kiralanani geri verme borcunu

geregi gibi ifa etmediginden bahsedilir.

Yan yiikiimliiliikklerin ihlali durumunda, bu yiikiimliiliikleri ihlal eden borgluya karsi ifa
davasi degil, tazminat davasi acilir®®, Zira kiralanan séz konusu yiikiimliiliiklerinin ihlali

ile zarara ugramaktadir.
8.2.1.3. Geregi Gibi ifa Etmemeden Dogan Sorumlulugun Sartlar1 ve Sonuglar
a. Geregi gibi ifa etmemeden dogan sorumlulugun sartlar

Kira sozlesmesinin sonunda kiralananin geri verilmesi borcunun geregi gibi ifa
edilmemesi kiracinin TBK m. 112 vd. uyarinca sorumlulugunu dogurur®®®. Kiracinin
sorumlulugundan bahsedilmesi i¢in de belirli sartlarin varligi gerekir. Kiracinin geri
verme borcunu geregi gibi ifa etmediginden bahsedilebilmesi i¢in oncelikle kiralananin
geri verilmesi gerekir®®, Kiralanan geri verilmeden kiracinin kiralanan1 ger verme

borcunu geregi gibi ifa etmediginden bahsetmek miimkiin olmaz.

53 ARAL, s. 118 vd.; KILICOGLU, s. 43; EREN, Genel, s. 38.

53 KILICOGLU, s. 43; EREN, Genel, s. 39.

5% EREN, Genel, s. 41.

587 ARAL, s. 131 vd; EREN, Genel, s. 41; KILICOGLU, s. 43.

58 KILICOGLLU, s. 43; EREN, Genel, s. 41.

539 MAKARACI BASAK, s. 1930; GUMUS, Kira, s. 236; BAYRAM, Geri Verme, s. 168.
50 KOKUSARI, s. 182; BAYRAM, Geri Verme, s. 169.
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Kiracinin geri verme borcunu geregi gibi ifa etmemesi, kiracinin bu borca aykirt bir
davraniginin olmast kosuluna baglanmistir. Sdyle ki, kiracinin sorumlulugundan
bahsedebilmek i¢in, kiralanan geri verilmesine ragmen edimin kiraya verenin beklentisini
karsilayacak nitelige sahip olmamas1 gerekir. Kiracinin kiralanan1 s6zlesmeye aykiri veya
0zensizce kullanmig olmasi bu sonuca yol agar. Kiracinin 6zensiz veya sézlesmeye aykiri
kullanim1 dolayistyla kiralanan teslim alindig1 halde olmadigindan, s6zlesmenin sonunda
kiralananin teslim alindigi halde geri verilmesi borcu da geregi gibi ifa

edilememektedir®*

. Kirac1 kira s6zlesmesi boyunca sézlesmeye uygun davranmakla ve
kiralanan1 6zenle kullanmakla yiikiimlidiir. Kiract kendi fiillerinin yan1 sira kiralanani
kendisiyle birlikte kullananlar, yardimci kisiler ve misafirlerin fiillerinden de
sorumludur®?, Bu kisilerin fiilleri sonucu kiralanan teslim alindig1 halde geri verilmezse,

borcun geregi gibi ifa edilmemesinden kiraci bizzat sorumludur.

Geri vermenin geregi gibi ifa edilmemesinden kiracinin sorumlu olabilmesinin ikinci sarti
kiracinmn kusurudur®®. TBK m. 112°de yer alan karineye gére, borcun geregi gibi ifa
edilmemesi dolayisiyla kiracinin sorumluluktan kurtulabilmesi ancak kusursuzlugunu

ispat etmesiyle miimkiin olur>**

. Kiraci, kiralanani teslim aldig1 halde geri verilmemesine
kendi kusurlu davranislariyla sebep olmugsa kiraya verenin ugradigi zarardan
sorumludur. Kiract hem bilerek ve isteyerek yaptig: fiillerden hem de Gnemsemeyip

ozensiz davrandig: fiillerden sorumludur®®

. Kiracinin kiralanani teslim alindig1 haliyle
geri verilmemesinden sorumlu olmadigini ileri siirmesi, zararin miicbir sebep veya

beklenmeyen halden kaynaklandigini ispat etmesiyle miimkiin olur®*®.

Bir diger sart ise kiraya verenin zarara ugramis olmasidir. Kiralananin geri verilmesi

borcunun geregi gibi ifa edilmemesinden bahsedilmesi i¢in kiracinin ko&tii ifasi

547

dolayistyla kiraya verenin bir zarara ugramasi gerekir>*'. Aslinda bu durum son sart olan

illiyet bagini, yani kiracinin kusuru ile kiraya verenin zarar1 arasindaki bagi da ortaya

51 BAYRAM, Geri Verme, s. 169.

%2 AYDOGDU / KAHVECI, s. 531; BAYRAM, Geri Verme, s. 170.

3 KOKUSARLI, s. 183; INCEOGLU, Kira C. Il s. 515; BAYRAM, Geri Verme, s. 171.
54 INCEOGLU, Kira C. I, s. 515; KOKUSARI, s. 183.

5 BAYRAM, Geri Verme, s. 171.

%6 BAYRAM, Geri Verme, s. 171.

%7 KOKUSARI, s. 183; INCEOGLU, Kira C. 11, s. 515; BAYRAM, Geri Verme, s. 171.
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koymaktadir. Sonug¢ olarak kiracinin kiralanani geri verme borcunu geregi gibi ifa
etmediginden bahsedebilmek i¢in, kiracinin sézlesmeye aykir1 davranisi, kusur, zarar ve
illiyet baginin birlikte bulunmasi gerekir. Ancak bu sartlarin varliginda kiracinin geregi

gibi ifa etmeme dolayisiyla sorumlulugu dogar.
b. Geregi gibi ifa etmemeden dogan sorumlulugun sonuglari

Kiracinin, kiralanan1 geri verme borcunu geregi gibi ifa etmemesinin en 6énemli sonucu
tazminat yiikiimliiligiinin dogmasidir®®®. Kiraya verenin geregi gibi ifa edilmeyen
bor¢tan dolay1 tazminat talep etme hakkindan 6nce s6z konusu ayipl ifay1 kabul etmeme
hakkinin olup olmadig1 incelenmelidir. Doktrindeki bir goriise gore kiraya veren, ayipl
olarak geri verilen kiralanani teslim almaktan kaginamaz>*°. Bu durumda kiralanani ayiplt

da olsa teslim almayan kiraya veren, alacakli temerriidiine diiser®®

. Ayipl ifay1 reddetme
hakki bulunmayan kiraya veren, kiralananin tamaminin geri verilmesi miimkiinken bir
kisminin geri verilmesini bir diger anlamiyla geri verme borcunun kismen ifa edilmesini

kabul etmek zorunda degildir>?.

Doktrinde yer alan bagka bir goriise gore ise, kiraya veren geri verme borcunun ayiplt
ifasini1 kural olarak kabul etmek zorunda olsa da bazi istisnai durumlarda kiraya verenin
teslim almama hakki vardir®®?. Bu goriise gore, kiraya veren kiralananin eski halde
olmadigini ileri siirerek kiralanani teslim almaktan kaginamaz. Ancak 6zellikle tasinir
kiralarinda, kiralananin kiraya veren tarafindan artik kullanilmasi miimkiin degilse ve
kiracidan hakkaniyet geregi kiralanani geri almasi beklenemiyorsa, Kiraya veren

553

kiralanan1 geri almaktan kacinabilir’>°. Bu goriise gore, eser sdzlesmesinde yiiklenicinin

sorumlu oldugu hallerde is sahibinin haklarini diizenleyen TBK m. 475/1 hiikmii kiyasen

uygulama alan1 bulur®®*,

%8 INCEOGLU, Kira C. Il, s. 513.

59 BAYRAM, Geri Verme, s. 142, dn.40; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 287; INCEOGLU, Kira C. I, s.
513.

550 INCEOGLU, Kira C. Il, s. 513.

%51 BAYRAM, Geri Verme, s. 142, dn. 40; INCEOGLU, Kira C. Il, s. 513.

52 DOGAN, Geri Verme, s. 464; GUMUS, Kira, s. 239; TANDOGAN, s. 187;: URAL CINAR, s. 381.
553 GUMUS, Kira, s. 242.

54 AYDGDU / KAHVECI, s. 535; GUMUS, Kira, s. 242. Aksi goriise gore, TBK m. 471 eser
sozlesmesinde is sahibine s6zlesmeden donme imkan1 sunmakta oldugundan is sahibi eseri teslim almaktan
kagmabilir. Ayrica kira sdzlesmesinde kiralanan ¢ogu zaman kiraya verenin miilkiyetinde yer aldig:
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Kiraya veren, kiracinin geri verme borcunu koétii/ayipl ifa etmesi sonucunda kiralananin

eski haline getirilmesini ya da zararin tazminat olarak nakden karsilanmasini talep

edebilir.
Eski Hale Getirme Talebi

Kiraci kiralanan1 olagan eskime ve yipranmalar disinda teslim aldigi haliyle geri
vermekle yiikiimliidiir. Kiraya veren geri verme borcunun geregi gibi ifa edilmemesi
durumunda kiralananin eski haline dondiiriilerek geri verilmesini talep etme imkanina
sahiptir. Kiralanan, kiracinin kiralananda yaptig1 yenilik ve degisikliklerle veya kiracinin
sozlesmeye aykirt ve Ozensiz kullanimiyla teslim alindigi halde kalmamis olabilir.
Kiralananm eski haline getirilmesi, kiralananin kiraci tarafindan teslim alindigi hale
dondiiriilmesini ifade eder®™®. Ancak eski halin tespitinde, kira sdzlesmesi boyunca
kiracinin olagan ve sodzlesmeye uygun kullanimi dolayisiyla olusan yipranma ve
bozulmalar g6z ardi edilmemelidir. Kiracinin séz konusu eskime ve bozulmalardan
sorumlu tutulmasi ve kiralananin teslim alindig1 ilk andaki haliyle geri verilmesinin
beklenemez®®®. Kiraci kiralanan1 zamana ve kullanima bagli olagan yipranmalar da dahil

olmak tizere teslim aldig1 halde geri vermekle yiikiimliidiir.

Kiraya verenin eski hale getirme talebi, kiracinin kiraya verenin izni olmaksizin
kiralananda yenilik ve degisiklik yapmasi, kiralanani kotii kullanmasi veya kiraya verenle

eski hale getirme anlagsmas1®’ yapmasi sonucu giindeme gelir®®.

Kiraya verenin kiralananin eski hale getirilmesini talep edebilmesi i¢in, Oncelikle geri
verme borcunun geregi gibi ifa edilmemis olmas1 gerekir. Bu anlamda kiraci kiralanani
sOzlesmeye aykir1 kullanmis veya kiraya verenin rizasi olmaksizin kiralananda yenilik ve

degisiklik yapmissa kiraya veren kiralananin eski hale getirilmesini talep edebilir. Ustelik

diigtiniildiigiinde kiraya verenin bu durumlarda dahi kiralanani teslim almaktan kacinmasi alacakl
temerriidiine yol agar. Kiralananin kullanim1 imkansiz hale gelmisse, kiraya verenin kiralananin tam
degerine denk bir tazminat talep etme imkan1 dogar. Bkz. INCEOGLU, Kira C.1I, s. 514.

555 KOKUSARLI, s. 185: ACAR, s. 566.
556 ACAR, s. 566; KOKUSARI, s. 185.

%7 Kiraya veren yenlik ve degisikliklere riza gdstermis olsa da kiralananm geri verilmesi sirasinda eski
haline getirilecegine iligkin taraflar anlagma yapmis olabilirler. Bkz., TURKMEN, s. 238.

58 OZTAS, Yenilik, s. 221-222.
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bu talebin ileri siiriilmesi icin kiraya vereni zarara ugramis olmasi aranmaz>>°. Kiraya
verenin bir zarart dogmasa bile eski hale getirme talebinde bulunabilir. Ancak kiraya

560

verenin bu talebi ileri stirerken diiriistliik kuralina uygun hareket etmesi gerekir>®”. Kiraya

veren tarafindan bu hakkin kotliye kullanilmasi durumunda kiracinin eski hale getirme

yiikiimliiliigii ortadan kalkar®®!.

Kiraya veren kiralanana zarar vermeyen kiiciik
degisikliklerin varlig1 veya eski hale iadenin ¢ok fazla masraf gerektirecegi durumlarda
eski hale getirme talebi hakkin kotiiye kullanilmasi olarak degerlendirilebilir®®?. Kiraya
verenin kiraci tarafindan yapilan yenilik ve degisikligi fark etmesi ve buna uzun siire
sessiz kalmasi da kiralananin geri verilmesi sirasinda eski hale geri getirme talebinde de
hakkin kétiiye kullanildigindan bahsedilebilir®®. Bu gibi durumlarda, kiralananin eski

haline getirilmesi yerine zararin tazminimi talep edebilir®®*.

Kiraya verenin eski hale getirme talebinde bulunabilmesi icin, doktrindeki bir goriise
kiralanan1 TBK m.335 geregi gozden gecgirmeli ve eski hale getirme talebini kiraciya
bildirmelidir®®®. Bu goriise gore eski hale getirme talebine konu tiim hususlarm kiraciya
bildirilmesi gerekir®®. Kirac1 s6z konusu bildirimde bulunmazsa, kiralananin eski hale
getirilmesini talep hakkini kaybetmez ancak bildirimin gecikmesinden dogan zararlara

kendisi katlanir®®’

. Aksi goriise gore ise TBK m. 335 hiikmiiniin kiralananin geri verme
borcuna iliskin diizenlenen bir hiikiim oldugundan, TBK m.321/2 kapsaminda ortaya
cikan eski hale getirme talebi icin bu hiilkmiin kiyasen de olsa uygulanmayacagi
yoniindedir®®®. Dolayisiyla boyle bir durumda eski hale getirme talebi icin TBK m.

335°teki gibi kiraya verenin gozden gecirme ve bildirim yiikiimliiliigi bulunmamaktadir.

59 TURKMEN, s. 235; OZTAS, Yenilik, s. 222.

50 KOKUSARLI, s. 186; OZTAS, Yenilik, s. 225.

61 OZTAS, Yenilik, s. 222; TURKMEN, s. 237.

562 INCEOGLU, Kira C.1, s. 482.

563 OZTAS, Yenilik, s. 224.

54 KOKUSARLI, s. 187.

55 GOKYAYLA, Yenilik, s. 200-201; INCEOGLU, Kira C.1I, s. 519; TURKMEN, s. 286.
56 INCEOGLU, Kira C.11, s. 519.

57 TURKMEN, s. 239.

58 ACAR, s. 567.
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Eski hale getirme talebi kiracinin kiralananda yaptig1 yenilik ve degisiklikler sonucunda
giindeme gelebilir. Ancak kiracinin yaptig1 her yenilik ve degisiklik eski hale getirme
talebine konu olmaz. Kiraci kiraya verenin rizasin1 almaksizin kiralananda yenilik ve
degisiklik yaparsa ve geri verme sirasinda kiralanani eski hale getirmezse geri verme
borcunu geregi gibi ifa etmediginden bahisle kiraya veren, kiralananin eski haline
getirilmesini talep edebilir®®®. Kiraya veren kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmasina
riza gostermis olmasina ragmen, bu rizasinin kapsamini asan yenilik ve degisiklikleri i¢in

570

de rizanin as1ldig1 oranda eski hale getirme talebi s6z konusu olur°”™. Kiraya veren yenilik

ve degisiklik yapilmasina riza gostermis olmasina ragmen, taraflar s6zlesmenin sonunda

571

kiralananin eski hale getirilecegine dair anlasma yapmis olabilirler>’*. Boyle bir

anlagsmanin varliginda da kiraya veren geri verme borcunun geregi gibi ifa edilmedigi

gerekcesiyle kiralananin eski hale getirilmesini talep edebilir®’2.

Kiralanan, kiracinin 6zensiz ve koti kullanimi dolayisiyla da teslim alindigi halini
kaybetmis olabilir. Kiraci kiralanan1 6zenle kullanma borcuna aykir1 davrandigi igin
kiralananda birtakim ayiplar meydana gelmisse, kiraya veren geri verme sirasinda bu
ayiplarin giderilerek kiralananin teslim alindigi haline getirilmesini talep imkanina

sahiptir®’,

Kiraya veren kiralananin eski hale getirilmesi talebini kira sézlesmesi sona erdikten sonra
kiralanan geri verildiginde ileri siirebilir’’*. Eski hale getirme talebi kiralananm geri

verilmesi borcuyla baglantili oldugundan kira sozlesmesi devam ederken eski hale

575

getirme talebi s6z konusu olmaz’”. Kiracinin sdzlesmeye aykir1 davranmasi dolayisiyla

kiraya verenin TBK m. 316 hiikmiine dayanarak olaganiistii fesih hakkini kullanmasi

576

miimkiindiir’’®. Ancak bu hakkin kullanilmamasi veya TBK m. 316 hiikmiine gore feshin

59 INCEOGLU, Kira C.1, s. 482; OZTAS, Yenilik, s. 222.
570 iNCEOGLU, Kira C.I, s. 480.

571 Yapilan sozlesme yazil sekil sartina tabidir. Bkz., GUMUS, Kira, s. 247; AYDOGDU / KAHVECI,
S. b47.

52 iINCEOGLU, Kira C.1, s. 482; OZTAS, Yenilik, s. 222.

573 KOKUSARI, s. 191; DOGAN, Geri Verme, s. 451; ACAR, s. 404; INCEOGLU, Kira C.1, s. 394.
54 TURKMEN, s. 237; OZTAS, Yenilik, s. 226; KOKUSARI, s. 191.

55 OZTAS, Yenilik, s. 226.

576 AYDOGDU / KAHVECI, s. 544; KOKUSARI, s. 192.
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miimkiin olmamas1 durumunda, kiraya verenin eski hale getirme talebini ileri siirmesi igin

sdzlesmenin sona ermesini ve geri verme borcunun dogmasini beklemesi gerekir®’’.

Tazminat Talebi

Kiralanani1 geri verme borcunun geregi gibi ifa edilmemesi durumunda kiraci eski hale

iade talebiyle birlikte veya bu talepten bagimsiz olarak tazminat talebinde bulunabilir®’®,

Tazmin talebine konu zararlar miispet zararlardir®"°.

Kiraya veren Oncelikle, kiralanani eski haline getirmek igin yapacagi masraflari talep
edebilir®®. Ornegin, kiracinin kiralanandaki mutfak dolaplarmi kaldirmasi ve geri
verirken dolaplarin yerine takilmamasi durumunda, kiraya veren kiralananin eski haline
getirilmesi i¢in gerekli masraflar1 talep edebilir. TBK m. 113 hiikmiinii kiyasla kiraya
veren, masraflar1 borgluya ait olmak {lizere, kiralananin kendisi veya ii¢lincli sahis
tarafindan eski hale getirilmesi i¢in hakime basvurabilir®®. Hakimin verecegi kararla
kendisi veya yetkilendirdigi tiglincii kisi tarafindan yapilan eski hale getirme isleri i¢in
yapilan masraflar tazminatin konusunu olusturur. Kiralananin eski hale getirilmesi i¢in
tamiratin yapilmasit miimkiin degilse malin degisim degeri tazminatin konusunu
olusturur®®?, Ancak Kira siiresi ve kullanim amacinin da gdz oniinde tutulmasi ve
yipranma paymnn diisiilerek degisim degerinin tespit edilmesi gerekir°®®. Eski hale
getirme masraflarinin kiralananin degisim degerinden daha fazla oldugu durumlar

olabilir. Bu durumunda degisim degerinden daha fazla bir tazminat talep edilemez>®,

Kiralananin eski haline getirilmesi miimkiin olmamakla birlikte, degisiminin
yapilmasinin adil sonuglara yol agmayacagi durumlarda ancak kiralanandaki deger kayb1

istenebilir’®. Ornegin, lavaboda meydana gelen ciziklerin yok edilmesi miimkiin

ST QZTAS, Yenilik, s. 226.

578 KOKUSARI, s. 192; AYDOGDU / KAHVECI, s. 532.

59 DOGAN, Geri Verme, s. 467; MAKARACI BASAK, s. 1930.

580 INCEOGLU, Kira C.11, s. 523; DOGAN, Geri Verme, s. 467; KOKUSARLI, s. 202.
581 KOKUSARLI, s. 203; ACAR, s. 566; OZTAS, Yenilik, s. 181.

582 [INCEOGLU, Kira C.11, s. 523.

583 BAYRAM, Geri Verme, s. 172; INCEOGLU, Kira C.11, s. 523.

84 INCEOGLU, Kira C.11, s. 524,

55 INCEOGLU, Kira C.11, s. 524,
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olmamakla birlikte lavabonun yenisi ile degistirilmesi de adil olmayacagindan, lavaboda

olusan ¢izik dolayisiyla olusan deger kaybinin tazmin edilmesi gerekir®®®.

Kiraciin kiralananda yaptig1 bazi yenilik ve degisiklikler cogunlukla kiralananda deger
artisina yol agmasina karsin bazi durumlarda kiralananda deger kaybi yaratabilir. Bu
durumda deger kaybinin tazmin edilip edilmeyecegine iliskin doktrinde farkli goriisler
yer almaktadir. Bir goriise gore, yenilik ve degisiklik yapilmasina riza gosteren kiraya

587

veren, deger azalmasina yonelik tazminat talep edemez°’. Aksi goriise gore ise, kiraya

verenin rizas1 kiracinin deger diisiikliigiinden dolay1 sorumlulugunu ortadan kaldirmaz®®,
Ancak kiraya veren tarafindan, kiracinin yaptig1 yenilik ve degisiklikler dolayisiyla

kiralananda deger kayb1 yasanacagi biliniyorsa kirac1 sorumluktan kurtulur°®®.

Tazminat talebine konu olabilecek bir diger durum, kiracinin yenilik ve degisiklik
yapilmasi sirasinda kiralananda ortaya ¢ikabilecek zararlardir®®. Kiraya veren yenilik ve
degisiklik yapilmasina riza gostermis olsa dahi kiralananda bir zarar meydana gelirse
kiraya veren bu zararin tazminini geri vermenin geregi gibi ifa edilmedigi gerekgesiyle

isteyebilir.

Kiralananin eski haline getirilmesi i¢in kiralananda yapilan onarimlar veya islemler
kiralananda bir deger kaybina yol agmis ise, bunlar da tazminat talebinin kapsamina
girer®!, Ornegin, otomobil kirasinda, kiracinin kusuru sonucu aracin hasara ugramasi
sonucunda, s6z konusu onarilsa da aracta bir deger kayb1 yasanir ve bu kayip tazminat

talebine konu olabilir®%,

Kiraya verenin geregi gibi ifa edilmeyen geri verme borcundan dolay1 yoksun kalinan

kar1 da istemesi miimkiindiir. Ornegin, kiralananin eski hale getirilmesi siiresince

586 INCEOGLU, Kira C.11, s. 524.

87 TURKMEN, s. 234; INCEOGLU, Kira C.1, s. 479.

588 OZTAS, Yenilik, s. 170-171; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 324.
589 ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 324,

590 KOKUSARI, s. 205.

91 DOGAN, Geri Verme, s. 467-468.

592 DOGAN, Geri Verme, s. 467-468.
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kiralananin yeniden kiraya verilememesi kiraya verenin malvarliginda artig yaganmasina

engel olacagi icin yoksun kalinan kar1 talep imkani dogar®®,

Geri vermenin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi dolayisiyla zarara ugrayan kiraya
verenin tazminat talep etmesinin bazi sartlar1 vardir. Kiraya veren zararini bu sartlarin

gerceklesmesi ve kendisine yiiklenen kiilfetlerin yerine getirilmesiyle talep edebilir.
Genel Sartlar

Kiraya verenin tazminat talebi i¢in kiralananin geri verilmesi borcunun geregi gibi ifa
edilmemis olmasi gerekir. Kiracinin kiralanan1 geregi gibi ifa etmemesi kiralanani kira
sozlesmesine aykir1 veya 6zensiz kullanmasi sonucu ortaya ¢ikabilir®®. Tazminat, TBK
m. 316 geregi kiracinin kiralanani sézlesmeye uygun ve 6zenle kullanma ytikiimliligii
bulundugundan, bu yiikiimliiliige aykir1 hareket edilmis olmasinin dogal sonucudur.
Diger yandan kiracinin TBK m. 334’te sozlesmeye uygun kullanimdan dolay1
sorumlulugu bulunmadigindan bahsedilmekte olup, sozlesmeye aykiri ve Ozensiz
kullanim1 dolayisiyla olusan eskime ve bozulmalardan dolay1 sorumlulugun dogacagi
aciktir. Geri verme borcunun geregi gibi ifa edilmediginden bahsedebilmek i¢in
kiralananin kiraya verene teslim edilmis olmasi gerekir®®. Kiralanan kiraya verene teslim
edilmemisse ifadan bahsedilemeyecegi i¢in, s6z konusu ifanin geregi gibi yapilip
yapilmadigi da tartigilamaz.

Kiralanani geri verme borcunun geregi gibi fa edilememesinde kiracinin kusurlu olmasi
aranir®®, Kiract TBK m. 112°de yer alan kusur karinesi geregince, zararm olusmasinda
kusursuz oldugunu ispat ederse olagan eskime ve bozulmalarin 6tesindeki zararlardan da
sorumlu olmaz®®’. Zarar miicbir sebep veya iigiincii kisinin fiilleri dolayisiyla ortaya

598

cikarsa kiract zarardan sorumlu tutulamaz Ancak kiract kiralananin tehlikeye

53 KOKUSARLI, s. 206;: DOGAN, Geri Verme, s. 467.
54 INCEOGLU, Kira C.I1, s. 514.
595 KOKUSARLI, s. 193.

5% INCEOGLU, Kira C.11, 5. 515; KOKUSARI, s. 194; DOGAN, Geri Verme, s. 467; BAYRAM, Geri
Verme, s. 171.

597 ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 316; INCEOGLU, Kira C.I1, s. 515; BAYRAM, Geri Verme, s. 171.
5% TANDOGAN, s. 186; INCEOGLU, Kira C.1, s. 515; GUMUS, Kira, s. 239.
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girmesinde kusurlu davranirsa sorumlulugundan bahsedilebilir®®. Kirac1 ayni1 konutta
yasadig1 veya kendisi ile birlikte ¢alisan ya da ziyaretgi, misafir gibi kisilerin kiralanana

600

verdigi zararlardan ise TBK m. 116 uyarinca sorumludur®™”. Ayrica kiralananda bulunan

ve kiracinin sorumlulugunda olan hayvanim da verdigi zarardan kirac1 sorumludur®®,

Bir diger sart, kiracinin geri verme borcunu geregi gibi ifa etmemesinin kiraya verenin
zararina yol agmasi gerekir. Zararin hesaplanmasinda kiralananin veya zarar goren
parcasinin degeri belirlenirken kiralananin geri verilmesi gereken zamandaki deger esas

602

alinir’“. Bagka bir ifade ile, zararin miktar1 belirlenirken kullanim siiresine orantili olarak

yipranma payinin diisiilmesi gerekir®%,

Tazminat talebine iliskin son sart ise kiracinin geri verme borcunu geregi gibi ifa

604

etmemesi ile kiraya verenin ugradig1 zarar arasinda uygu illiyet bagi olmasidir®™”. Kiract

ancak bu sartlarin varligi halinde geregi gibi ifa etmemeden sorumlu tutulabilir.
Ozel Sartlar

Kiracinin kiralanan1 geri verme borcunu geregi gibi ifa etmemesi dolayisiyla kiraya
verenin tazminat talep edebilmesi i¢in genel sartlarin gergeklesmesinin yaninda 6zel
sartlarmn da varlig1 gerekir®®. TBK m. 335’te yer alan kiraya verenin gdzden gecirme ve
ay1b1 kiraciya bildirmesi kiraya veren i¢in bor¢ degil kiilfet niteligindedir®®®. Bu nedenle
kiraya veren bu kiilfetleri yerine getirmezse, ugramis oldugu zararlari talep etme imkanini

kaybeder. Taraflar kiraya verenin gozden gecirme ve bildirim kiilfetini sozlesme ile

59 Ornegin, kiralananin iigiincii kisi tarafindan ¢alinmas1 durumunda, kiracit malin calinmamasi igin gerekli
onlemleri almamigsa olusan zarari ti¢lincii kisi vermis olmasindan ragmen kiracinin da sorumlulugu dogar.
Bkz., INCEOGLU, Kira C.11, s. 515, dn. 1328.

600 GUMUS, Kira, S. 238; INCEOGLU, Kira C.1l, s. 516; KOKUSARI, s. 204.
801 JINCEOGLU, Kira C.Il, s. 516.
602 BAYRAM, Geri Verme, s. 172.

83 “Davalimn  kiralanam kullandigi siire ve kullanma amact gozetildiginde olagan kullanimdan
kaynaklanan yipranma ve eskimelerin olacagi kuskusuzdur. O halde mahkemece alinacak bilirkisi raporu
ile sozlesmeye ekli listede gosterilen demirbas esyalar yoniinden olagan ve hor kullanim degerlendirmesi
yapularak, hor kullanma sebebiyle olusan zarar belirlendikten sonra kullanim siiresi ile orantili olarak
yipranma payt hesap edilerek, belirlenen zarar tutarindan diisiilmesi gerekir.” Yarg. 6. HD., E. 2015/8742,
K. 2016/4355, T. 02.06.2016, www.kazanci.com, E.T. 25.04.2022.

64 DOGAN, Geri Verme, s. 467; BAYRAM, Geri Verme, s. 172; KOKUSARI, s. 194.
605 BAYRAM, Geri Verme, s. 157; KOKUSARI, s. 195.

66 AYDOGDU / KAHVECI, s. 541; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 286; BAYRAM, Geri Verme, s. 158;
GUMUS, Kira, s. 241; DOGAN, Geri Verme, s. 465; KOKUSARI, s. 195.
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ortadan kaldiramazlar®®’. Buna karsilik TBK m. 335 hiikmiiniin nisbi emredici niteligi
dolayistyla kiraya verenin gozden gecirme ve bildirim yikiimliliigiine iliskin kiraci

lehine daha agir sartlar getirilebilir.

818 Sayil1 Bor¢lar Kanunu doneminde kiraya verenin kiralanani1 gézden gecire ve ayiplari
kiractya bildirme ylikiimliliigli yer almamasina ragmen doktrinde genel ilkelerden
hareketle kiraya verenin gozden gecirme ve bildirim yiikiimliiliigliniin oldugu kabul
edilmekteydi®®. Doktrinde kabul edilen gériisler nihayetinde 6098 Sayili Kanun’un 335.

maddesinde yer almaktadir.
Kiraya Verenin Kiralanani Gézden Gegirmesi

Kiralananin geri verilmesinden sonra kiraya verenin, kiralanandaki eksiklik ve ayiplari
belirlemek amaciyla kiralanan1 gézden gecirmesi TBK m. 335°te yer alan ilk kiilfettir.
Igili hiikiimde yer alan “ayip” kavramu, kiraya verenin ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerine
basvurabilecegi anlamina gelmemekte olup, kiralanin teslimi ile geri verilmesi arasindaki
stirecte olagan kullanim sonucu olusan eskime ve bozulmalarin digsinda Kiralananda
609

ortaya c¢ikan degisiklikler anlaminda kullanilmaktadir

Gozden gecirme yiikiimliiliigiiniin gézle yapilmas kural olarak yeterli goriilmektedir®°.

Ornegin, kiralananla birlikte kira s6zlesmesine konu olan baz1 elektronik esyalarin teker
teker diizgiin calisip calismadiginin kontrolii gerekmemektedir®!. Bu durumda soz
konusu esyalarda geri verme sirasinda bir bozukluk varsa kiraya verenin s6z konusu
yiikiimliiliigl eksik yerine getirdiginden bahsedilemez. Kiraya verenin her esyayi teslim
ettigi haldeki performansiyla ayni durumda olup olmadigim1 kontrol etmek gibi bir
yukiimliliigli yoksa da en azindan oOzellikle elektronik esyalarin agilip agilmadigini

kontrol etmesi kanaatimce gézden gecirme yiikiimliiliigiine dahil olmalidir.

Gozden gegirme yiikiimliiliigii her kiralanan igin farkli bir yontem olusturabilir. Ornegin

bir ara¢ kirasinda kiraya verenin kiralananin etrafina, i¢ine bakmasi ve motoru

07 YAVUZ, Ozel, s. 534; INCEOGLU, s. 517.

808 TANDOGAN, s. 187; DOGAN, Geri Verme, s. 465: AYDOGDU / KAHVECI, s. 567; TUNCOMAG,
s. 718.

809 YAVUZ, Ozel, s. 535; GUMUS, Kira, s. 241; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 287.

610 Kiraya verenin gozden gegirme yiikiimliiliiii satim sézlesmesinde alicinin muayene yiikiimliiliigiine
gore daha hafiftir. Bkz., INCEOGLU, Kira, C.Il, s. 518-519.

611 INCEOGLU, Kira, C.11, s. 519.
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calistirmas1 gerekir®!2

. Ancak kiralanan aracin performansiyla ilgili bir bozukluk varsa
bunlarin tespiti s6z konusu yiikiimliiliik kapsamina girmez®'3. Bir tasinmaz kirasinda da
kiralananin genel olarak tiim boliimlerine bakilmasi yeterlidir. Kiralananda yer alan her
eksiklik ve bozukluk gdzden gegirme ile ortaya ¢ikmayabilir. Kiraya verenin kiralananin
geregi gibi geri verilmemesi dolayisiyla kiracinin sorumlu oldugu eksiklik ve
bozukluklarin ortaya cikmasiyla birlikte durumu derhal kiractya bildirmelidir®.
Uygulamada kiraya verenlerin mevcut eksiklik ve bozuklarin belirlenmesi amaciyla delil
tespiti davast acarak gbézden gecirme yiikiimliiliikklerini yerine getirdikleri

goriilmektedir®®®

. Delil tespiti davasinda kiracinin sorumlu olup olmadigina yonelik bir
eda hilkmii kurulmamakta olup, kiralananda mevcut eksiklik ve bozukluklar bilirkisi
marifetiyle tespit edilmektedir. Boylelikle kiraya veren, kiraciya agacagi tazminat
davasini ve s6z konusu davada kesif ile yapilacak bilirkisi incelemesini beklemeksizin
kiralananin eksiklik ve ayiplarini gidererek kullanma veya yeniden kiraya verme imkani
bulabilmektedir®®. Ayrica kiraya veren tespit davasindaki bilirkisi raporunu, sonradan
acilacak tazminat davasindaki iddialarma yonelik delil olarak kullanabilmektedir®!’.
Eksiklik ve bozukluklardan kiracinin sorumlu oldugunun ortaya ¢ikmasi durumunda s6z

konusu tespit davasi igin yapilan masraflara kirac1 katlanmalidir®8,

Kiraya veren, gozden geg¢irme yiikiimliiglinii kiralananin geri verilmesinden itibaren
gecikmeksizin yerine getirmelidir®®®. Bu siire kesin olarak belli olmayip somut olaym

ozelliklerine gore degisebilmektedir®?’. Bu bakimdan bu siire uyusmazlik séz konusu

612 INCEOGLU, Kira, C.11, s. 519.
613 INCEOGLU, Kira, C.11, s. 519.
614 ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 316; INCEOGLU, Kira, C.Il, s. 519.
615 INCEOGLU, Kira, C.11, s. 518.

616 AKYOL ASLAN, Leyla, Medeni Usul Hukukunda Delil Tespiti (Hukuk Muhakemeleri Kanunu’na
Gore), Yetkin Yayimlari, Ankara 2011, s. 31.

617 AKYOL ASLAN, s. 31-32. Yargitay’a gore, delil tespiti davasidaki bilirkisi raporu tek basma kesin
delil olmayip, kiralanan tekrar liraya verilmemisse agilan tazminat davasinda tekrar mahallinde kesif
yapilip bilirkisi marifetiyle zararin belirlenmesi gerekir. Karar igin bkz., Yarg. 6 HD., E. 2005/243, K.
2005/1884, T. 07.03.2005, www.kazanci.com, E.T. 13.04.2022.

618 ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 316.
619 GUMUS, Ozel, s. 242; INCEOGLU, Kira, C.Il, s. 517-518.
620 INCEOGLU, Kira, C.11, s. 518.
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621

oldugunda hakim tarafindan tespit edilecektir®=*. Doktrinde bir goriis, gdzden ge¢irmenin

geri vermeden itibaren iki veya ii¢ giin i¢inde yapilmasi gerektigini, ancak somut olaya

gore bu siirenin daha uzun olabilecegini ileri siirmektedir®??,

Gozden gecirme ile kiraya veren gozle goriilebilen ve c¢ogu zaman rahatca fark
edilebilecek eksiklikleri tespit edebilmektedir. TBK m. 335 hiikkmiiniin {igilincii
climlesinde de belirtildigi iizere, olagan inceleme ile belirlenemeyecek olan ayip ve

623 Kiraya verenin bildirim

eksiklikler icin de kiracinin sorumlulugu devam eder
yiiklimliiliigli bu tiir gizli olan, sonradan ortaya ¢ikan eksiklik ve ayiplari belirledikten

sonra dogmaktadir.
Kiraya Verenin Ayiplar: Bildirmesi

Kiraya verenin, geri verilen kiralanan1 gézden gegirmesi sonucu tespit ettigi eksiklik ve
ayiplari, bir diger ifade ile kiracinin kiralanani teslim aldigi hal ile geri verdigi hal
arasindaki silirecte olusan ve olagan kullanim sebebiyle olusan yipranma disindaki
farkliliklar1 tespit eder etmez kiraciya bildirmesi gerekir®®*. S6z konusu farkliliklar
kiralananda olusan eskime ve bozulmalar olabilecegi gibi kiraya verenin izni olmaksizin

yapilan ve kiralanana deger katan degisiklikler de kiraciya bildirilmelidir®?°,

Kiralananin tespit ettigi ayiplar1 kiralanana hemen bildirmesi gerekir®?®. Bildirim siiresi

827 Doktrinde bir goriis®?® bu siirenin

gozden gecirme siiresine oranla daha kisa olmalidir
bir giin oldugunu savunurken, baska bir goriis®?® bildirimin birkag giin icinde yapilmasi
gerektigini ileri siirmektedir. Ancak gozden gecirme ile tespit edilemeyen eksiklik ve
ayiplar s6z konusu olabilir. Ornegin, yer ddsemelerinin altinda tahta kurusu béceklerinin

yuva yapmasi olagan inceleme ile o an i¢in fark edilemeyebilir. Bu durumda TBK m. 335

621 YAVUZ, Ozel, s. 535.

62 YAVUZ, Ozel, s. 535.

623 AYDOGDU / KAHVECI, s. 541.
624 INCEOGLU, Kira, C.11, s. 519.
625 INCEOGLU, Kira, C.11, s. 519.

66 AYDOGDU / KAHVECI, s. 542; YAVUZ, Ozel, s. 535; INCEOGLU, Kira, C.Il, s. 520;
ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 316; OKTEM CEVIK, Kira, 225.

827 INCEOGLU, Kira, C.11, s. 520; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 287.
628 YAVUZ, Ozel, s. 535; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 287.
629 INCEOGLU, Kira, C.l, s. 520.

105



hiikmiiniin son climlesinde yer aldig1 lizere, olagan inceleme ile belirlenemeyecek olan
ayip ve eksiklikler tespit edildiginde kiractya hemen yazili olarak bildirim yapmak
zorundadir®®. S6z konusu gizli ayiplarin gézden gecirme sirasinda tespit edilemedigi ve

bildirimin bu yiizden geciktigini kiraya verenin ispat etmesi gerekir®3!.

Kiraya verenin bildirimi génderdigi tarih 6nem arz etmekte olup, kiralanana ge¢ ulagsmasi
kiraya verenin sorumlulugunu dogurmaz®®?. Kaldi ki, TBK m. 335 hiikmiiniin amaci,
kiralananin ne durumda geri verildiginin tespiti ve mevcut eksikliklerden kiraciy1
haberdar edilmesidir. Bu sebeple bildirimin ge¢ ulagsmasi hiikmiin amacina ulasmasi

bakimindan bir engel olusturmamaktadir.

Kiraya veren tarafindan yapilan bildirimin TBK m. 335’te de agikg¢a belirtildigi iizere
yazili olarak yapilmasi gerekir®®, S6z konusu yazili bildirimin gegerlilik sart1 m1 ispat
sartt m1 oldugu hususunda doktrinde farkli goriisler vardir. Bir goriise gore, bildirimin
yazili yapilmasi gegerlilik sart1 olup, sozlii yapilan bildirim yeterli degildir®*. Yazililik
sartinin muhakkak kiraya verenin imzasini tagiyan bir belge ile olmasinin gerekmedigi,
elektronik posta veya telefon mesaji gibi vasitalarla da gerceklestirilmesinin yeterli

olacagi ileri siiriilmektedir®®

. Aksi goriise gore ise, yazililik bir gecerlilik sekli olmayip
ispat seklidir®®®. Baska bir goriise gore ise, konut ve catili isyeri kiralarinda bildirimin
yazili olmasi1 gegerlilik sarti, diger kira iligkilerinde ise ispat sekli olarak kabul
edilmelidir®®’. Kanaatimizce mehaz kanunda yer almamasina ragmen TBK’de yazililik

sartia yer verilmesi dolayistyla yazililik, ispat sartindan 6te gegerlilik sartidir®,

Geri verme sirasinda kiralananin mevcut durumuna iligkin kayitlarin yer aldig: tutanagin

kiraci tarafindan imzalanmast durumunda, kiraya verenin ayrica bir bildirim yapmasi

630 OKTEM CEVIK, Kira, s. 225; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 316; ARAL / AYRANCI, s. 315;
INCEOGLU, Kira, C.11, s. 520; YAVUZ, Ozel, s. 535.

831 YAVUZ, Ozel, s. 535 INCEOGLU, Kira, C.I, s. 520.

62 INCEOGLU, Kira, C.1I, s. 520.

833 AYDOGDU / KAHVECI, s. 542; INCEOGLU, Kira, C.11, 5. 520; YAVUZ, Ozel, s. 535.
634 DOGAN, Kira, 521; INCEOGLU, Kira, C.1I, s. 521.

635 INCEOGLU, Kira, C.1I, s. 520.

636 GUMUS, Kira, s. 244; AYDOGDU / KAHVECIH, s. 532-543.

837 YAVUZ, Ozel, 5.536; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 287.

638 Ayni gériis igin ayrica bkz., YAVUZ, Ozel, s. 536.
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gerekmemektedir®®®, Kiracinin tutanag imzalamaktan imtina etmesi durumunda, kiraya

640

veren tarafindan s6z konusu tutanagin kiractya gonderilmesi gerekir®*. Kiraci tarafindan

imzalanan bir tutanak mevcut degilse, kiraya veren sz konusu bildirimi TBK m. 14°te
sayilan vasitalar ile veya noter araciligiyla kiraciya gonderebilir®*.

Bildirimde yer alan ayip ve eksikliklerin agik¢a ve liste halinde belirtilmesi gerekir®*2,

Mevcut ayip ve eksiklikleri icin talep edilecek tazminat miktarinin bildirilmesi ise
zorunlu degildir®®. Bildirimle amaglanan kiralanan geri verildiginde mevcut ayip ve
eksikliklerin neler oldugunun tespit edilerek bu eksikliklerin kiracidan kaynaklandiginin
ortaya konulmasidir. Ancak kiract séz konusu eksiklik ve ayiplara kendisinin sebep
oldugunu biliyorsa ve kiraya veren bunu ispat edebiliyorsa yalnizca genel olarak geri
verme borcunu geredi gibi yerine getirmedigini bildirebilir®*. Ornegin taraflarca geri
vermeden dnce soz konusu eksiklik ve ayiplara iliskin ayrintili baz1 yazismalar veya
bildirimler s6z konusuysa, kiraya veren bu yazigmalardan bahsederek genel bir bildirimde

bulunabilirt®.

Bildirim yiikiimliiliglinii yerine getiren kiraya veren, kiracidan sebep oldugu ve
bildirimde yer alan eksiklik ve ayiplarin giderilmesi i¢in tazminat talep etme hakkini elde
eder®®, Bildirimin zamaninda ve usuliine uygun yapildigina iliskin ispat yiikii ihtilaf
halinde kiraya verene aittir’. Bildirimin usuliine uygun yapilmasinin iizerine kiraci,
kiralananm eksik ve ayip olmaksizin geri verdigine iliskin iddiasi ispatlayarak ancak
sorumluluktan kurtulabilir®*. Kiraya veren bildirimde bulunmaz veya usuliine uygun ve

649

zamaninda bir bildirim yapmazsa tazminat talep hakkini kaybeder®®. Kirac1 bu durumda

639 BAYRAM, Geri Verme, s. 163; INCEOGLU, Kira, C.1I, s. 521; YAVUZ, Ozel, s. 536, dn. 472.
80 INCEOGLU, Kira, C.II, s. 521.

41 KOKUSARI, s. 200; BAYRAM, Geri Verme, s. 163.

2 DOGAN, Geri Verme, s. 466; INCEOGLU, Kira, C.11, s. 521; BAYRAM, Geri Verme, s. 163.
643 BAYRAM, Geri Verme, s. 163.

844 INCEOGLU, Kira, C.11, s. 521.

85 INCEOGLU, Kira, C.11, s. 521.

846 INCEOGLU, Kira C.11, s. 522; BAYRAM, Geri Verme, s. 163.

847 BAYRAM, Geri Verme, s. 163- 164.

848 YAVUZ, Ozel, s. 536; BAYRAM, Geri Verme, s. 164.

899 AYDOGDU / KAHVECI, s. 540.
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TBK m. 335 kapsaminda her tiirlii sorumluluktan kurtulur. Ancak kiraya veren, ayip
bildiriminde bulunmamasi veya ayip bildiriminin usuliine uygun olmamasi kiralananin
hi¢ geri verilmemesi veya ge¢ geri verilmesi durumunda sahip olacagi tazminat hakkini

etkilemez®P°,

Kiracimin Sokiip Alma Hakki

Kiralananin eski haline getirilmesi, kiracinin yapmis oldugu baz1 yenilik ve degisiklikleri
niteligine uyacak Olclide sokiip alma hakkini giindeme getirmektedir. Bu hak hukuka
aykiri yapilan yenilik ve degisiklere iliskin olabilecegi gibi, hukuka uygun olarak yapilan
yenilik ve degisikliklere iliskin de olabilir.

Kiraci, hukuka aykiri olarak kiralananda yenilik ve degisiklik yapmasi durumunda TBK
m 334/1 geregi kiralanani eski haliyle geri verme yiikiimliiliigii dolayistyla, kiralanani
eski haline getirirken kiralananda yaptig1 yenilik ve degisiklikleri sokiip alma hakkina

sahiptir®®,

Kiracinin kiraya verenin rizasini alarak yaptigi yenilik ve degisiklikler hukuka uygun
olacagindan kiralanant geri verme sirasinda eski hale getirme yilikiimliligi

bulunmamaktadir®?

. Ancak kirac1 bdyle bir yiikiimliliigi bulunmamasina ragmen
yaptig1 yenilik ve degisiklikleri sokiip alma hakkia sahiptir®®3. Kiracinin eski hale
getirme ylkiimliliigli yoksa da taraflar aralarinda yapacaklari bir anlagma ile kiralananin
eski hale getirilmesini kararlastirabilirler. Bu durumda kiracinin sokiip alma hakki
sozlesmeden dogan bir hak niteligindedir®®*. Taraflarca bdyle bir sézlesmenin yapilmast
durumunda sokiip alma hakkinin kapsami da belirlenebilir. Yapilan bu sézlesmede eski

hale getirme talebinin kiraya verene se¢imlik olarak taninmasi durumunda kiraya veren

650 BAYRAM, Geri Verme, s. 164.

851 YILMAZ, Zeynep Pmar, 6098 Sayil Tiirk Borglar Kanunu'na Gére Kiralananda Yenilik ve Degisiklik
Yapilmasi, Bursa Uludag Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmanmis Yiiksek Lisans Tezi,
Bursa 2019, s. 102, (Yenilik).

GUMUS, Kira, s. 247; OZTAS, Yenilik, s. 266.

82 ()ZTAS, Yenilik, s. 267; AYDOGDU / KAHVECI, s. 547; INCEOGLU, Kira C.I, s. 479;
GOKYAYLA, Yenilik, s. 190; ACAR, s. 562; TURKMEN, s. 237; GUMUS, Ozel, s. 313; YAVUZ,
Ozel, s. 551; YILMAZ, Yenilik, s. 101.

653 OZTAS, Yenilik, s. 267.
54 AYDOGDU / KAHVECI, s. 547; OZTAS, Yenilik, s. 267.
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kiralananin mevcut durumuyla geri verilmesini talep ederse, sokiip alma hakk: kiraci

tarafindan kullanilamaz®°®.

Kiraciin kiralananda yaptig1 yenilik ve degisiklikler kiralananda bir deger artigina sebep
olabilir. Taraflarca bu deger artisinin kiraciya 6denecegine iligkin bir anlagsma yapilmissa,
bu anlagsmada da kiraciya sokiip alma hakki taninmis ve kiract bu hakki kullanmissa,
sokiip aldig1 ilaveler yoniinden deger artisi talebinde bulunamaz®°®.

Kiracinin sokiip alma hakkinin taraflar arasinda yapilan bir sézlesme ile ortadan

657

kaldirilmast miimkiindiir™‘. Doktrinde bir goriise gore taraflar eski hale getirme

anlasmalar1 yapmuslarsa kiracinin sokiip alma hakki sézlesme ile ortadan kaldirilamaz®°8.

Kiracinin sokiip alma hakkini nasil kullanacagina iliskin kanunda bir diizenleme yer
almamakla birlikte doktrinde bu hakkin nasil kullanacag: belirlenmistir. Oncelikle

659 Kiraci

kiracinin sokiip alma hakkini kullanirken kiralanana zarar vermemesi gerekir
yaptig1 ilaveleri sokiip aldiktan sonra kiralanani eski haline getirmelidir. Bu kapsamda
biitiinleyici parcalarin kiralanandan kolaylikla sokiilmesi miimkiin olmadigindan bunlara
iliskin kiraci sokii alma hakkim kullanamaz®®. Nitekim Yargitay da biitiinleyici
parcalarin sokiip alma hakkina dahil olmadigima iliskin karar vermistir®®. Sokiip alma
hakkinin bir diger sinir1 da TMK m. 2 olup, kiract yalnizca kiraya verene zarar vermek

amactyla sokiip almak isterse, bu hakkini kullanamaz®%2.

655 OZTAS, Yenilik, s. 268.

6% OZTAS, Yenilik, s. 268.

87 YILMAZ, Yenilik, s. 102; INCEOGLU, Kira, C.1, s. 484; OZTAS, Yenilik, s. 268.
658 AYDOGDU / KAHVECI, s. 548.

859 YILMAZ, Yenilik, s. 103; OZTAS, Yenilik, s. 269; AYDOGDU / KAHVECI, s. 548.

80 DOGAN, Geri Verme, s. 452; INCEOGLU, Kira, C.I, s. 484. Kiracinin kiralanani eski haline
getirebildigi 6lgiide biitiinleyici pargalar sokiip alabilecegi goriisii i¢in Bkz., OZTAS, s. 270.

61 “Yargilama swasinda, kesfe gidilmis, miiteakiben verilen heyet raporunda “...duvar kaplamasi

niteligindeki fayansin tasinabilir bir ingaat malzemesi/imalat olmayip sabit bir imalat oldugu, tuvalet
kapisimin da tuvalet ile birlikte kullanilacagindan, kapilarin tuvalete sabitlesmis sayilacagindan
sokiilemeyecegi” belirtilmistir. Toplanan tiim delillerden, davali kiraci tarafindan sokiiliip gotiiriilen bu
imalatlarin, sabit nitelikte olup, miitemmim ciiz niteliginde bulundugundan dolay, sokiiliip
gotiiriilemeyecegi, kira sozlesmesinin 3. maddesinde yer alan imalat ve tadilatlarin bu kapsamda olmadigi
mahkemece gozetilerek, davamin kabuliine karar verilmesi gerekirken, yanhs gerekgeler ile davanin
reddine karar verilmesi bozmayr gerektirmistir.” Yarg. 13 HD., E. 2008/17963, K. 2008/21551, T.

16.12.2008, www.kazanci.com, E.T. 15.04.2022.
862 O)ZTAS, s. 271; YILMAZ, Yenilik, s. 103; INCEOGLU, Kira C.1, s. 484.
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Sokiip alma hakki olmamasina ragmen yaptig1 yenilik ve degisiklikleri sokiip alan

kiracinin bundan dogan zarar1 tazminat ddeme yiikiimliiliigii dogar®®3,
8.2.2. Geri Verme Borcunda Temerriit
8.2.2.1. Genel Olarak Temerriit Kavrami

Temerriit, muaccel ve ifasi miimkiin bir borcun borglu tarafindan yerine getirilmesindeki
gecikme olarak tanimlanmaktadir®®. TBK m. 117 ve devam eden hiikiimlerde borglunun
temerriidii dlizenlenmektedir. Buna gore, bor¢lu hakkinda temerriit hiikiimlerinin
uygulanmasi igin bazi sartlarm varh@ aranmaktadir. Oncelikle temerriitten
bahsedilebilmesi icin borcun ifasmin halen miimkiin olmasi1 gerekir®®®. Borcun ifasi
imkansizlagmigsa artik temerriitten degil ifa imkansizligindan s6z edilir. Baz1 durumlarda
ise edimin ifas1 miimkiin olmakla birlikte ge¢ ifa alacakli bakimindan bir yarar saglamaz.
Bu durumda da temerriit hiikiimleri yerine ifa imkansizlig1 hiikiimleri uygulama alan

bulur.

Temerriit hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in bir diger sart ise borcun muaccel
olmas1dir®®. Bor¢ muaccel olmasia ragmen borglu tarafindan ifa edilmezse temerriit
gerceklesir. Temerriit igin aranan bir diger sart ise alacaklinin ihtaridir®’. ifada gecikme
temerriit icin tek basina yeterli olmayip alacaklinin bor¢luyu ifaya davetini igeren bir
ihtarda bulunmasi gerekir. Bu ihtar bir sekle baglanmamistir®®, Thtarda hangi alacak icin
ifaya davet edildigi acik¢a belirtilmelidir. Baz1 hallerde ise ihtara gerek kalmaksizin

bor¢lu temerriide diiser. Bu durumlar TBK m.117/2’de sayilmistir. Bor¢lunun temerriide

663 TURKMEN, s. 245; INCEOGLU, Kira, C.1, s. 484; OZTAS, s. 271.

664 KiZiR, Mahmut, Bor¢lu Temerriidiiniin Sona Ermesi, Adalet Yaymevi, Ankara 2012, s. 26;
KILICOGLU, s. 861; EREN, Genel, s. 1222.

665 SALTOGLU ARAP, Hatice Esra, Tam iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sozlesmelerde Borg¢lunun
Temerriidii, Seckin Yayncilik, Ankara 2022, s. 37-38; KILIC OZTURK, Gizem, Bor¢lar Hukukunda
Bor¢lunun Temerriidii, Segkin Yaymcilik, Ankara 2016, s. 40.

666 TERCIER Pierre / PICHONNAZ Pascal/ DEVELIOGLU, Hiiseyin Murat, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, On iki Levha Yaymcilik, B.2, istanbul 2020, s. 447; SALTOGLU ARAP, s. 39; KILICOGLU,
s. 861; EREN, Genel, s. 1225.

87 KOCAYUSUFPASAOGLU / HATEMI / SEROZAN / ARPACI, s. 219; KILIC OZTURK, s. 54;
KiZiR, s. 73 vd.; KILICOGLU, s. 862; TERCIER / PICHONNAZ / DEVELIOGLU, s. 447 vd.;
SALTOGLU ARAP, s. 43 vd.

668 6102 Sayili TTK m. 18 geregi tacirler arasindaki borg iliskilerinde temerriide diisiirmek icin yapilan
ihtar sekle baglanmis olup, ihtarin noter araciligiyla, taahhiitlii mektupla, telgrafla veya giivenli elektronik
imza kullanilarak kayitli elektronik posta sistemi ile yapilmasi gerekir.
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diismesi i¢in bir diger sart ise alacaklinin borcun ifasini kabule hazir olmasidir®®.

Alacakli edimin ifas1 i¢in yapmasi gerekenleri yapmaz veya hakli bir sebep olmaksizin
edimin ifastm kabul etmezse bu durumda alacakli temerriidiinden bahsedilir®”®. Alacakli

temerriidiiniin varlig1 durumunda borglu temerriidiinden bahsedilmez®'*.

8.2.2.2. Geri Verme Borcunda Temerriidiin Sartlar1

Kira s6zlesmesinin sona ermesi ile ortaya ¢ikan geri verme borcu kiraci tarafindan ifa
edilmezse, kiracinin temerriidiinden bahsedilir. Geri verme borcunda temerriide iliskin
0zel bir diizenleme yer almadigindan TBK m. 117 ve devaminda yer alan hiikiimler

uygulama alani bulmaktadir®’2,

Kiracinin geri verme borcunda temerriide diismesi i¢in geri verme borcunun ifasi
miimkiin olmalidir. Kiracinin kiralanani geri vermesi imkansizlasirsa, temerriit hiikiimleri
yerine ifa imkansizligina iliskin hiikiimler uygulama alani bulur. Geri verme borcunun ne
zaman muaccel olacagi sozlesmenin sona erme sebeplerine gore tespit edilmektedir.
Kiracinin geri verme borcunda temerriide diigmesinin bir diger sarti borcun muaccel

olmasidir.

Borg¢lunun temerriidii i¢in ihtarin gerekli olup olmadig: kira s6zlesmesinin belirli siireli
olup olmamasina gore degerlendirilmelidir. Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda bildirim
yolu ile sona ermeyi diizenleyen TBK m. 347 hiikmii hari¢ olmak iizere, belirli siireli kira
sozlesmelerinde kira sdzlesmesinin sona erme siiresi belli oldugundan ve s6zlesmenin
sona ermesi ile geri verme borcunun ifas1 giindeme geldiginden, geri verme borcunu ifa
etmeyen kirac1 ayrica bir ihtara gerek olmaksizin temerriide diismiis olur®”. TBK m.
117/2 hikkmii dogrultusunda kira sozlesmesinin fesih bildirimi ile sona ermesi

durumunda, usuliine uygun yapilan fesih beyani kiralananin da geri verilmesi talebini de

669 EREN, Genel, s. 1230; KiZIR, s. 71; KILIC OZTURK, s. 50.
670 KILICOGLU, s. 861; TERCIER / PICHONNAZ / DEVELIOGLU, s. 451,

671 KOCAYUSUFPASAOGLU / HATEMI / SEROZAN / ARPACI, s. 216; EREN, Genel, s. 1230;
KIiZiR, s. 71.

672 Kiralanmn geri verilmesi borcu, kiracinin teslim ve kullanima hazir bulundurma borcunun karsiligimi
olusturmadigindan, kiracinin geri verme borcunu gec ifa etmesi durumunda, karsilikli borg yiikleyen
sozlesmelerde temerriit hiikiimlerini diizenleyen TBK m. 123 vd. hiikiimleri uygulama alani bulmaz.
Ozellikle, TBK m. 125°te karsilikl1 borg yiikleyen sozlesmelerde temerriit halinde alacaklinin segimlik
haklar1 arasinda yer alan aynen ifadan vazgegerek menfi zararin tazminini talep hakki kira sézlesmesinin
niteligiyle bagdasmamaktadir. Bkz., KOKUSARI, s. 212.

673 KOKUSARI, s. 214.
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icerdiginden, temerriit icin ihtar sart1 da gergeklesmis olur®’

. Kiraya veren tarafindan,
kiralananin geri verilmesi amaciyla acilan bir davanin veya icra takibinin baglatiimasi
durumunda, kiraciya teblig edilen dava dilekgesi veya 6deme emri ihtar yerine

gecmektedir®’

. Kiracinin kiralanani geri vermeyecegini agik¢a beyan etmesi veya hal ve
davraniglarindan bu borcu ifa etmeyeceginin anlasilmas: durumunda da ihtara gerek
yoktur. Esasinda TBK m. 334’te kira sdzlesmesinin bitiminde kiralananin geri verme
borcunun ifa edilecegi diizenlendiginden, borcun ifa zamani konusunda bir belirsizlik
bulunmamaktadir. Bu nedenle kanaatimizce geri verme borcunun sdzlesmenin bitiminde

ifa edilmemesi durumunda kirac1 ihtara gerek olmaksizin temerriide diiser®’®.

Kiracinin geri verme borcunda temerriide diismesi igin bir diger sart, kiraya verenin ifay1
kabule hazir olmasidir. Bu dogrultuda kiracinin kiralanani geri verme borcunu ifa etme
girisimine karsi kiraya veren kiralanan1 geri almazsa alacakli temerriidii s6z konusu

olacagindan borglu temerriidiinden bahsedilmez.
8.2.2.3. Geri Verme Borcunda Temerriidiin Sonuglar1

Kiracmin geri verme borcunu zamaninda yerine getirmemesi bazi hukuki sonuglara ve
dolayisiyla kiraya verenin bazi talep haklarinin ortaya ¢ikmasina yol agmaktadir. Kiraya
veren, kira sO0zlesmesi sona ermesine ragmen zamaninda kiralanani geri vermeyen
kiractya karsi geri verme davasi acarak kiralananin kendisine geri verilmesini
mahkemeden talep edebilir. Temerriidiin bir diger sonucu ise kiraya verenin temerriit
dolayistyla ugradigt zararin giderilmesi talebidir. Temerriide diisen kiracinin
beklenmeyen halden dogan sorumlulugunun agirlagsmas: ise temerriidiin bir diger

sonucudur.
a. Geri verme davast
Genel Olarak

Kiraya veren, kiralanan1 sozlesme sonunda kendisine geri vermeyen kiraciya kars

acacag1 bir dava ile kiralanin kendisine geri verilmesini talep etme imkanina sahiptir.

674 KOKUSARLI, s. 215.
675 KOKUSARLI, s. 215.

676 Ayni gériis icin bkz., INCEOGLU, Kira C.II, s. 492-493; BAYRAM, Geri Verme, s. 154;
MAKARACI BASAK, s. 1926.
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Doktrinde ve yargi kararlarinda kiralananin geri verilmesi talebi cogunlukla tahliye talebi
olarak anilmaktadir®”’. Her iki talep de kiraya verenin kiralanana kavusmas: amacini
tasiyor olsa da tahliye davasi ve geri verme davasi hukuki nitelikleri yoniinden
birbirlerinden farklidirlar. Her iki dava arasindaki en 6nemli fark; geri verme talebi, Kira

sozlesmesi sona erdikten sonra giindeme gelmektedir®’®.

Bir diger ifadeyle kira
sOzlesmesi sona ermis olmasina ragmen kiralananin geri verilmemesi durumunda kiraya
veren kiralananin geri verilmesini dava yolu ile talep edebilir. Tahliye davasi ise TBK m.
350-356 hiikiimlerinde diizenlenen konut ve catil1 isyeri kiralarinda kira sézlesmesinin
sona erdirilmesi amaciyla agilan ve nihayetinde kiracinin kiralanani bogaltmasi amacint
tagtyan bir davadir. Tahliye davasi, devam eden kira sdzlesmesini sona erdirme
aracidir®’®. Tahliye davasi acildiginda ortada hala devam eden bir kira sézlesmesi vardir
ve taraflardan biri arttk bu sozlesmenin devam etmemesi yoOniinde bir talep ileri
siirmektedir. Bu sebeple tahliye davast sonunda verilen karar, davanin kabul edilmesi
durumunda kira sdzlesmesini sona erdiren ve kiralananin bosaltilmasini saglayan insai
bir karardir®. Geri verme davasinda verilen karar ise eda hiikmii niteliginde olup,
mahkeme davayi1 kabul ederse feshin tespiti ve kiralananin geri verilmesi yoniinde hiikiim

kurar®®, Geri verme davasinin reddinde kurulan hiikkiim ise sdzlesmenin

feshedilmediginin tespiti ile kiralananin geri verilmesi talebinin reddini igerir.

Konut ve catili igyeri kiralarinda dava yolu ile sona erme hiikiimlerini diizenleyen TBK
m. 350-352 arasindaki sebeplerin varliginda acilan dava tahliye davasi olarak
nitelendirilmektedir®. Tahliye davasi sonunda kiraya veren lehine verilen kararin
kesinlesmesiyle birlikte kira sdzlesmesi son bulur®3. Tahliye davasi devam eden kira

iligkisinin sona erdirilmesi amaciyla acildigindan, sdzlesmenin fesih bildirimi ile sona

677 TANDOGAN, s. 219. Tasinirlarda acilacak davay: geri verme davasi, tasinmazlarda agilacak davay:
tahliye davasi olarak nitelendiren goriis i¢in bkz. INCEOGLU, Kira C.11, s. 498.

678 BURCUOGLU, Haluk, Uygulama ve Ogretiden Orneklerle Ozel Hukukta (Aile — Kira — Borglar
Hukukunun Diger Bazi Boliimleri), Vedat Kitapgilik, Istanbul 2016, s. 35, (Uygulama).

67 BURCUOGLU, Tahliye, s. 31.
680 BURCUOGLU, Uygulama, s. 35.
881 YAVUZ, Ozel, s. 664-665; BURCUOGLU, Uygulama, s. 38.

882 AYDOGDU / KAHVECI, s. 616; BURCUOGLU, Uygulama, s. 35; GUMUS, Kira, s. 317; YAVUZ,
Ozel, s. 664.

683 GUMUS, Kira, s. 317; BURCUOGLU, Uygulama, s. 35.
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erdirildigi durumlarda agilacak dava tahliye davasi degil geri verme davasidir. Bu
sebeple, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda s6zlesmenin bildirim yoluyla sona erdirilmesini
diizenleyen TBK m. 347 hiikkmii yani sira, genel hiikiimlerde yer alan TBK m. 315/1°de
diizenlenen kiracinin temerriidii, TBK m. 316/2-3’de diizenlenen 6zenle kullanma ve
komsulara saygi gosterme borcuna aykirilik, TBK m. 331’de diizenlenen olaganiistii
fesih, TBK m. 332/2’de diizenlenen kiracinin iflasi, TBK m. 333’de diizenlenen kiracinin
Olimii hallerinde de soOzlesmenin bildirim ile sona ermesi miimkiin oldugundan,

kiralanan1 geri vermeyen kiraciya karsi acilacak dava geri verme davasidir.

Kira sozlesmesinin sona ermesine ragmen, kiralanan1 geri vermeyen kiraciya karst, kiraya
verenin malik ise miilkiyet hakkina dayanak ayni nitelikte bir dava agabilecegi gibi kira
iliskisine dayanarak sahsi nitelikte bir dava da agabilir. Sahsi nitelikteki bu davanin yasal

dayanag1 TBK m. 334 hiikmiidiir®*,
Davanin Taraflar

Geri verme davasinin davacist, kira sdzlesmesi sona ermesine ragmen kiralanan kendisine
geri verilmeyen kiraya verendir®. Kira iliskisine dayali sahsi bir dava niteligi
tasidigindan, kiraya veren sifati tasimayan malikin TBK m. 334 hiikkmiine dayanarak

kiralananin geri verilmesini talep etme imkan1 bulunmamaktadir®®®.

Kiraya veren tarafinin birden ¢ok kisiden olugsmast durumunda aralarinda zorunlu dava
arkadaslig1 oldugundan tiim kiraya verenlerin davay1 beraber agmalar1 gerekir®®’. Kiraya

verenin dliimii halinde ise dava agma hakki kiilli halefiyet geregi mirascilaria gecer®®,

Kiralananin miilkiyetinin birden fazla kisiye ait olmasi ve kiraya veren sifatin1 maliklerin
tasimasi durumunda; payl miilkiyet s6z konusu ise, geri verme davasi 6nemli yonetim

islerinden sayilir ve bu sebeple davanin agilmasi i¢in pay ve paydas ¢ogunlugunun karari

68 BURCUOGLU, Uygulama, s. 37.
885 DOGAN, Kira, s. 264; BURCUOGLU, Tahliye, s. 56.
68 DOGAN, Kira, s. 264.

887 Kiralayanlarin birden fazla olmasi durumunda aralarinda zorunlu dava arkadashg: bulundugundan
tiim kiralayanlarin birlikte takip yapmalar: ve birlikte dava agmalart gerekir. Bu husus kamu diizenine
iliskin olup mahkemece kendiliginden goz oniinde bulundurulmalidir.” YHGK, E. 2014/92, K. 2015/789,
T. 28.01.2015, www.kararara.com, E.T. 22.04.2022.

688 KOKUSARI, s. 221.
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gerekir®®. El birligi miilkiyetinde ise kiraya veren maliklerin geri verme davasini birlikte

acmalar1 gerekir®®

. Hem payl miilkiyette hem de el birligi miilkiyetinde, maliklerden
biri diger maliklerin rizasin1 almadan veya yeterli cogunlugu saglamadan kira
s0zlesmesini kurmussa, kira sozlesmesi gegerlidir ve kiralananin geri verilmesi talebi kira

sozlesmesinin tarafi olan malike aittir®®’.

Geri verme davasinin davali tarafi kira sdzlesmesi sona ermesine ragmen kiralanan1 geri

vermeyen kiracidir®®,

Kiracilarin birden ¢ok olmast durumunda, geri verme
boliinemeyen bir bor¢ oldugundan biitiin kiracilara birden davanin yoneltilmesi
gerekir®®, Bu kapsamda kiracilar arasinda zorunlu dava arkadashig vardir. Geri verme
davasinin davalisi kiracinin 6limi halinde kiracinin mirasgilari; kiracinin iflasi halinde

ise iflas idaresidir6%.

Kiracinin kiralananda paydas olmasi ihtimalinde, kiralanan {izerinde ayni hakka sahip
olmasi dolayisiyla kiractya kars1 geri verme davasi agilamaz®®. Paydaslar tarafindan
payli miilkiyete konu esya iizerinde kullanim alanlarini belirleyen bir anlasmanin varligi
durumunda ise diger paydaslar kendi kullanimlarina birakilan alanin geri verilmesini
talep edebilirler®®. Birlikte miilkiyetin el birligi miilkiyeti olmas1 durumunda ise, geri
verme davasinin agilabilmesi i¢in tiim paydaslarin oy birligi gerekeceginden, kiraci olan
paydasin kendi aleyhine dava agilmas i¢in oy vermesi beklenemez®®’. Doktrinde yer alan
bir goriis ise, bu durumda hakkin kétiiye kullanilmasi gercevesinde geri verme davasinin

acilabilecegini savunmaktadir®®,

Kiralananin aile konutu olmas1 durumunda, esler birlikte kiralamislarsa her ikisi de kiraci

sifatini tasidigindan aralarinda zorunlu dava arkadashigi vardir. TMK m. 194/4 uyarinca

589 DOGAN, Kira, s. 264; BURCUOGLU, Tahliye, s. 209.
%0 DOGAN, Kira, s. 265.

691 KOKUSARI, s. 222-223; DOGAN, Kira, s. 265.

82 DOGAN, Kira, s. 265.

83 DOGAN, Kira, s. 265; BURCUOGLU, Tahliye, 209-210.
6% KOKUSARLI, s. 223.

8% BURCUOGLU, Tahliye, s. 84.

6% BURCUOGLU, Tahliye, s. 84.

67 KOKUSARI, s. 224,

6% BURCUOGLU, Tahliye, s. 89-90.
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kira sozlesmesinin tarafi olmayan es kiraya verene bildirimde bulunarak kira
sOzlesmesinin tarafi haline gelir ve diger es ile miiteselsilen sorumlu olur. Bu durumda

da her iki es geri verme davasinda davali sifatin1 alir.
Ispat

Geri verme davasinda davaci kiraya veren Oncelikle davali ile arasindaki kira iligkisini

ispatlamalidir®®

. Kira sozlesmesi yazili yapilabilecegi gibi sozlii de yapilabilir. Ancak
HMK m. 200’de yer alan parasal siir kira iliskisinin ispati bakimindan 6nem arz
etmektedir. Yillik kira miktarmin ilgili hiikiimdeki parasal sinirin iistiinde olmasi
durumunda davaci kira iliskisini ancak yazili delille ispatlayabilir’®. Yazil delille kira
iligkisini ispatlayamayan kiraya verenin HMK m. 227’de yer alan yemin deliline
basvurmasi ise miimkiindiir'®. Kira sézlesmesinin varligmin ispatlanamamasi
durumunda geri verme talebi reddedilmelidir’® Kira iliskisinin varliginm

ispatlanmasindan sonra davacinin kira sozlesmesinin sona erdigini ve buna ragmen

kiracinin kiralanani geri verme hususunda temerriide diistiigiinii ispat etmesi gerekir.

Davali kiraci ise, kira iliskisinin sona bulmadigini, geri verme borcunu ifa ettigini, borcun
ifasinin imkansizlagtigini veya borcun heniiz muaccel olmadigini iddia ediyorsa bu

iddialar ispatla ytikiimliidiir.

Gorevli ve Yetkili Mahkeme

Bir davanin hangi mahkeme tarafindan bakilacagina iliskin kurallar gorev kurallaridir’®,

6100 saytlh HMK m. 1 geregi gorev kurallari kamu diizenindendir’®. Bu sebeple,

mahkeme gorevli olup olmadigini davanin her agamasinda kendiliginden inceler ve

9 DOGAN, Kira, s. 315.
% DOGAN, Kira, s. 315.
1 BURCUOGLU, Tahliye, s. 139; DOGAN, Kira, s. 315.
2 DOGAN, Kira, s. 315.

703 ARSLAN, Ramazan / YILMAZ, Ejder / TASPINAR AYVAZ, Sema / HANAGASI, Emel, Medeni
Usul Hukuku, Yetkin Yayinlari, B.6, Ankara 2020, s. 198.

%4 UMAR, Bilge, Hukuk Muhakemeleri Kanunu Serhi, Yetkin Yaymlari, B.2, Ankara 2014, s. 7;
PEKCANITEZ, Hakan, Pekcanitez Ustil Medeni Ustil Hukuku, On ki Levha Yaymcilik, B.15, istanbul
2017, s. 239.
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gbrevsiz olduguna kanaat getirirse gorevsizlik karar verir'®. Taraflar gérevli mahkemeyi

aralarinda yapacaklari bir sézlesme ile degistiremezler’®.

6100 Sayili HMK m. 4 sulh hukuk mahkemelerinin gérevlerini diizenlemekte olup,
gorevli oldugu davalar arasinda kira iligkisinden dogan tiim uyusmazliklar1 konu alan
davalar da yer almaktadir. HMK m. 4/1-a hiikkmiinde agik¢a belirtildigi tizere kira iliskisi
kaynakli uyugmazliklar sulh hukuk mahkemesinin goérev alanina dahil oldugundan, geri

verme davasi da bu kapsamda degerlendirilir’®’

. Geri verme hususundaki anlagsmazlik
kira iliskisi son bulduktan sonra ortaya ¢ikan bir anlasmazlik olsa da kira iligkisinin
tasfiyesine iliskin bir uyusmazlik oldugundan sulh hukuk mahkemelerinin goérev

alanindadir.

Gorevli mahkemenin tespitinde kiralananin taginir veya tasinmaz olup olmadigi 6nem arz
etmemekte olup, tasinirlara iligkin geri verme davasi da sulh hukuk mahkemesinde
goriilmektedir’®. Ancak taraflar arasinda kira iliskisi gegerli bir sekilde veya hig
kurulmamissa kiralananin geri verilmesi talebi kira iligskisine dayanmayacagindan goérevli
mahkeme sulh hukuk mahkemesi degildir’®. Taginmazn kira iliskisine dayanmaksizin
fuzuli isgal edene karsi agilacak miidahalenin Onlenmesi davasi ise kira iliskisine

dayanmadig i¢in bu kapsamda degerlendirilmez’2°.

Kira uyusmazliklardan dogan davalarin sulh hukuk mahkemesinde goriilecegine iliskin
hiikmiin yam1 sira, TTK m. 5 hiikkmiinde diizenlenen ticari davalara iliskin
uyusmazliklarda goérevli mahkemenin asliye ticaret mahkemesi olduguna iliskin hiikkmiin
de ele alinmasi gerekir. Yargitay vermis oldugu kararlarda taraflarin ticari igletmelerine
iligkin kira hukuku uyusmazliklarinda gorevli mahkemenin sulh hukuk mahkemesi

oldugunu kabul etmektedir’'!. HMK’da yer alana hiikiimler TTK’ye gore genel hiikiim

%5 PEKCANITEZ, s. 239; ARSLAN / YILMAZ / TASPINAR AYVAZ / HANAGASI, s. 208.
706 ARSLAN / YILMAZ / TASPINAR AYVAZ / HANAGASI, s. 208; PEKCANITEZ, s. 239.

7 KELES, Merve Kiibra, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununa Gére Adi Kira Sézlesmesinin Kira
Bedelinin Odenmemesi Sebebiyle Sona Erdirilmesi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Yayilanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2020, s. 112; AYDEMIR, s. 299.

708 ARSLAN / YILMAZ / TASPINAR AYVAZ / HANAGASI, s. 208; KOKUSARI, s. 226.
9 KOKUSARLI, s. 227.
710 ARSLAN / YILMAZ / TASPINAR AYVAZ / HANAGASI, s. 205.

"1 Yarg. 3. HD., E. 2018/3276, K. 2018/6854, T. 20.06.2018; Yarg. 17. HD. E. 2016/6854 K. 2019/934,
1T.14.10.2019, www.kazanci.com, E.T. 20.04.2022.
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niteligindedir’*?. Bu kapsamda, érnegin bir ticari sirketin sirket ihtiyaclar1 dolayisiyla bir
ara¢ kiralama firmasindan arag¢ kiralamasi ve aracin geri verilmesine dair uyusmazlikta
taraflarin tacir sifati ve isin ticari isletmeleriyle ilgili olmasi sebepleri goz oniine

alindiginda asliye ticaret mahkemelerinin gorevli olmas1 kanaatimizce daha uygundur’*3,

Yetki kurallari, bir davada hangi il ve ilcedeki mahkemenin goérevli oldugunu
diizenlemektedir’'*. Biitiin davalar igin uygulanan, davalin yerlesim yerindeki

715

mahkemelerin yetkili olacagina iligskin kural genel yetki kuralidir’*°. Bunun yaninda bazi

davalar icin bu genel kural disinda bagka yer mahkemeleri de yetkili kilinmigsa bunlara

ozel yetki kurallar1 denir’1®,

Mahkemelerin yetkisini diizenleyen kurallar kamu diizenine iliskin olmadigindan,
yetkisiz mahkemede acilan davada hakim kendiliginden yetkiyi inceleyemez ve varsa
yetkisizlik karar1 veremez’!’. Yetkisiz bir mahkemede acilan davada davali yetkisizlik

18 Davali

itirazin ilk itiraz olarak ileri siirerse ancak mahkeme yetkisizligi inceleyebilir
ilk itiraz ile yetki itirazinda bulunmazsa mahkeme yetkili olarak davayi incelemeye

devam eder.

Taraflar yetkili mahkeme disinda baska bir mahkemenin yetkili olmasi hususunda
anlagsma yapma imkanina sahiptir. Ancak s6z konusu bu yetki anlasmasinin yapilabilmesi
bazi sartlara tabidir. HMK m. 17 hiikmiinde tacirlerin ve kamu tiizel kisilerinin yetki

sozlesmesi yapabilecegi diizenlenmistir’'®. Bunun yam sira taraflar ancak iizerinde

"2 TUG, Mehmet Arif, “Kira Sozlesmelerinden Kaynaklanan Ticari Davalarda Gérevli Mahkeme”,
SUHFD, C. 29, S.3,Y.2021,s. 1911.

13 Konuya iligkin Yargitay uygulamalari ve karsi oy yazilarinin degerlendirilmesine dair ayrintili bilgi igin
bkz. TUG, s. 1910 vd.

14 KARADEMIR AYDEMIR, Dilek, Medeni Usul Hukukunda Mahkemelerin Yetkisi, Adalet Yaymevi,
B.2, Ankara 2019, s. 35; TANRIVER, Siiha, Medeni Usul Hukuk-Cilt I, Yetkin Yayinlari, Ankara 2016,
s. 226, (Cilt 1); ATALI, Murat/ERMENEK, Ibrahim, Medeni Usal Hukuku, Seckin Yayincilik, B.3,
Ankara 2021, s. 94, (Usal).

15 ARSLAN / YILMAZ / TASPINAR AYVAZ / HANAGASI, s. 214; KARADEMIR AYDEMIR, s.
151; TANRIVER, s. 226-227; PEKCANITEZ, s. 268.

16 ATALI / ERMENEK, s. 96-97; TANRIVER, s. 228.

7 OZTURK, Emre, Medeni Usul Hukukunda ilk tirazlar, Yetkin Yaymlari, Ankara 2014, s. 91, (ilk
itiraz); PEKCANITEZ, s. 267; KARADEMIR AYDEMIR, s. 151.

"8 TANRIVER, s. 250; ARSLAN / YILMAZ / TASPINAR AYVAZ / HANAGASI, s. 219; OZTURK,
[lk ftiraz, s. 91.

"9 PEKCANITEZ, s. 305; ATALI / ERMENEK, Usil, s. 101; TANRIVER, s. 241.
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serbestce tasarruf edebilecekleri konularda yetki s6zlesmesi yapabilirler. Bir diger sart ise

yetki s6zlesmesinin yazili olarak yapilmasidir’?.

Kiralananin geri verilmesine iliskin uyusmazlikta yetkili mahkeme genel yetki kuralindan
hareketle davalinin yani kiracinin  davanin acildigi tarihteki yerlesim yeri
mahkemesidir’?!. Davaci geri verme davasini genel yetkili mahkemede acabilecegi gibi
HMK m. 10’da diizenlendigi lizere soézlesmeden dogan davalarin sdzlesmenin ifa
edilecegi yer mahkemesinde de agilabilecegine iliskin 6zel yetki kuralina dayanarak geri
verme borcunun ifa edilecegi yer mahkemesi de yetkili olabilmektedir’?2. Bu durumda
kiralananin taginir olmasi1 durumunda s6zlesmenin yapildigi sirada kiralananin bulundugu
yer, tasinmaz olmasi durumunda taginmazin bulundugu yer mahkemesi yetkilidir. Kiraya
veren kiralananin dava acildig: siradaki yerlesim yerindeki mahkemede dava acabilecegi
gibi 06zel yetki kuralina dayanarak da ifa yerindeki mahkemelerde dava agabilir.
Kiracilarin birden fazla olmasi durumunda HMK m. 7/1-c hiikkmiine gore davaci,

iclerinden birinin yerlesim yerinde davay1 acabilir’%,

Stire

Kiralananin geri verilmesi i¢in agilacak dava i¢in kanunda bir siire bulunmamakta olup,
borcun muaccel olmasindan itibaren kiralanan1 geri alamayan kiraya veren geri verme

724

davasini agabilir’®. Dava agmak i¢in herhangi bir siire kanunda yer almasa da doktrindeki

goriise gore diiriistliik kurali geregi davanin uygun bir siirede acilmasi gerekir’.

Davanin kira sdzlesmesinin sona ermesine ragmen uzun siire sonra agilmis olmasi
doktrindeki goriiglere hakkin kétiiye kullanilmasi anlami tasiyacagindan uygun siirede
dava agilmalidir. Yargitay, sona eren sézlesmeye ragmen kiraya verenin uzun siire
kiralanan1 geri istememesi durumunda artitk geri verme talebinde bulunamayacagi

kanaatindedir’?®. Doktrinde yer alan bir goriise gore; kira sozlesmesi sona ermesine

720 KARADEMIR AYDEMIR, s. 43; PEKCANITEZ, s. 311; ATALI / ERMENEK, Usil, s. 101.
2L DOGAN, Kira, s. 314

22 KOKUSARLI, s. 231.

2 KOKUSARLI, s. 231.

24 DOGAN, Kira, s. 297; BURCUOGLU, Tahliye, s. 273.

25 TANDOGAN, s. 219; DOGAN, Kira, s. 297; BURCUOGLU, Tahliye, s. 273.

26 B K. 'nun 260. maddesine dayanilarak temerriit nedeniyle agilan tahliye davalarinda yasal icerikli olarak
diizenlenen ihtarnamenin veya ihtarname yerine gecen odeme emrinin tebliginden itibaren otuz giinliik
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ragmen kiralananin geri verilmemesine karsi kiraya veren uzun siire sessiz kalmis ve geri
vermeye iligkin bir dava agmamisgsa taraflar arasinda zimni olarak yeni bir kira sdzlesmesi
kurulmustur’?’. Buna karsin doktrinde yer alan bir diger goriise gore sozlesmenin sona
ermesinden sonra geri verme davasinin agilmamasi tek basia yeni bir kira sozlesmesi
kuruldugu anlamimi tagimamakta olup, bunun kabulii ancak kiraya verene fesih
doneminden sonra yapilan 6demelerin ihtirazi kayit konmaksizin kabul edilmesi veya
kiraya veren tarafindan fesih iradesinin geri alinmasi gibi durumlarin varliginda
miimkiindiir’?®. Bir diger goriise gore ise, kiraya verenin uzun siire geri verme talebinde
bulunmasi sézlesmeye aykir1 kullanima zimnen riza gosterdigi anlamina gelmektedir’%.
Bir baska goriige gore kiraya verenin uzun siire geri verme talebinde bulunmamasi taraflar
arasindaki sozlesmenin zimni olarak yenilendigini gostermektedir®. Bu sebeple,

sOzlesmenin sona ermesinden sonra diiriistliik kurali geregi makul siirede geri verme

davasinin agilmasi gerekir.
b. Cebri icra

Kiraya verenin kiralananin geri verilmesi talebine kars1 kiracinin bu talebi kargilamamasi
durumunda Kiraya veren, kiralananin geri verilmesini cebri icra yolu ile talep edebilir.
Kiraya veren bu talebi elinde kiralananin geri verilmesine hiikkmolunan bir mahkeme
ilamina dayanarak ilamli icra yolu ile veya bir mahkeme karar1 olmaksizin dogrudan icra

miidiirliigiine yapacagi talep dogrultusunda ilamsiz icra yolu ile ileri siirebilir.

Kiraya veren sulh hukuk mahkemesinde agmis oldugu geri verme davasinda kiralananin
geri verilmesine iligkin bir ilami1 veya ilam niteliginde bir belgeyi icra miidiirligiine ibraz

ederek ilamli icra yolu ile kiralananin cebri icra vasitasiyla kiracidan geri alinmasini talep

odeme stiresi icerisinde istenen aylara iligkin kira parasinin o6denmemesiyle temerriit olgusu gerceklesir ve
ihtarda veya 6deme emrinde odeme icin verilen otuz giinliik siirenin ge¢mesiyle dava hakki dogar. Yasada
bu tiir davalar herhangi bir siireye tabi tutulmams ise de bu hakki elde eden kiralayanin bu hakkini uzun
stire kullanmamas iyi niyet kurallart ile bagdasmaz. Yarg. 6 HD., E. 2005/10230, K. 2005/11590, T.
13.12.2005, www.kazanci.com, ET. 15.04.2022.

21 GUMUS, Kira, s. 240; BURCUOGLU Tahliye, s. 92; AYDOGDU / KAHVECI, s. 540.
28 JNCEOGLU, Kira, C.1, s. 415, dn. 1982.
29 POGAN, Kira, s. 265.

730 Yyarg. 6 HD., E. 2005/10230, K. 2005/11590, T. 13.12.2005, www.kazanci.com, E.T. 20.04.2022;
AYDOGDU / KAHVECI, s. 540. TBK m. 327/1 geregi belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonunda
sozlesme kendiliginden sona erer. Kiraci kiralanani geri verme borcu dogmasina ragmen, bu borcu yerine
getirmeyip kiralanani kullanmaya devam eder ve kiraya veren de geri verme talebinde bulunmazsa TBK
m. 327/2 uyarinca s6zlesme belirsiz siireli kira sdzlesmesine doniisiir.
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edebilir™!. flamin kesinlesmis olmas1 aranmamakta olup, geri vermeye iliskin mahkeme
hiikmiine kars1 yarg1 yoluna gidilmesi kararin uygulanmasin1 engellememektedir’32. Geri
vermeye iligkin bir yargilama yapilmas1 ve kiracinin bu yargilamada cevap ve itirazlarini

33 Geri vermeye

ileri siirmesi sebebiyle kiracinin bu takibi durdurmasi miimkiin degildir
konu kiralanan tasmir ise, IIK m. 24 geregi kiraci kendisine gonderilen icra emri
dogrultusunda kiralanani yedi giin i¢inde teslim etmelidir. Kiralananin taginmaz olmasi
durumunda, [IK m. 26 geregi icra miidiirliigii tarafindan kiractya bir tahliye emri
gonderilerek tasinmazi yedi giin i¢inde tahliye etmesi bildirilir. Bu durumda borg¢lu yedi

giin i¢inde taginmazi tahliye etmez ise geri vermeye iliskin ilam zorla icra olunur.

Kiralananin geri verilmesine iliskin bir mahkeme ilam1 elinde olmayan kiraya veren,
ilamsiz icra yoluyla da kiralananm geri verilmesi talebinde bulunur. Ilamsiz icra kural
olarak para ve teminat alacaklar1 i¢gin miimkiin olmakla birlikte; kanunda belirli sartlarin
varlig1 halinde kiralanan taginmazlarin tahliyesinin ilamsiz icra yoluyla saglanmasina
imkan tanmustir™*. 1K m. 269-275 hiikiimlerinde kiralanan tagmmazlarin tahliyesi
sebebiyle ilamsiz icraya iliskin diizenlemeler mevcuttur. Tasinmazin tahliyesi amaciyla
icraya bagvuru iki durumda miimkiindiir. Bunlardan ilki kira bedelinin 6denmemesi
sebebiyle ilamsiz tahliye, ikinci de kira siiresinin sona ermesi sebebiyle ilamsiz tahliyedir.
Kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle bagvurulan ilamsiz icra takibinde, icra miidiirliigii
tarafindan kiractya édenmeyen kira bedellerinin 6deme emrinde belirtilen siirede’®
O6demesi, borcu 6demez ve ddeme emrine itiraz etmezse kiraya veren alacakli tarafindan
icra hukuk mahkemesinde agilacak dava ile tahliye ve kesinlesen kira alacaginin tahsilini

738 Borclu kendisine gonderilen 6deme emrine itiraz etmez

talep edebilecegi ihtar olunur
ve ihtar olunan silirede borcu 6demezse; kiraya veren ihtar siiresinin bitiminden itibaren

alti ay iginde icra hukuk mahkemesinden kiralananin tahliyesini isteyebilir. Icra

Bl KOKUSARLI, s. 223.
2 BURCUOGLU, Tahliye, s. 162.
33 PEKCANITEZ / ATALAY / SUNGURTEKIN OZKAN / OZEKES, s. 7;

73 KELES, s. 94; AYDEMIR, s. 299; PEKCANITEZ / ATALAY / SUNGURTEKIN OZKAN /
OZEKES, s. 271.

35 TBK m. 315/2 uyarinca 6demesi siiresi normal kiralarda on giin, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda otuz
giin; TBK m. 362/2 uyarinca iiriin kiralarinda altmis giindiir.

3 KEES, s. 92 vd.; PEKCANITEZ / ATALAY / SUNGURTEKIN OZKAN / OZEKES, s. 274,

121



mahkemesinin tahliye karar1 olmadan icra miidiirliigii tahliyeyi gergeklestiremez’’.

Borglu kiracinin ddeme emrine siiresi iginde itiraz etmesi durumunda IIK m. 269/3
uyarinca icra takibi durur. Icra takibinin devam edebilmesi i¢in alacaklinin icra hukuk

mahkemesinde itirazin kaldirilmasi ve tahliye davasi agmasi gerekir ',

Kira siiresinin sona ermesi nedeniyle ilamsiz icraya bagvurulabilmesi i¢in kiralananin
tasinmaz ve kira sdzlesmesinin yazili olmasi gerekir’®. Yazili kira sdzlesmelerinde
taraflarca belirlenen siire sona erdiginde kiraya veren IIK m. 272/1 uyarinca siirenin
bitiminden itibaren bir ay iginde icra mudirligine bagvurarak kiralananin geri

40 Kiraci

verilmesini talep edebilir. Bu talep iizerine kiraciya bir tahliye emri gonderilir
[IK m. 274 uyarinca tahliye emrine itiraz edebilir. Ancak kiraci tarafindan tahliye emrine
itiraz edilmez veya yapilan itirazin kaldirilmasina karar verilirse IIK m. 273/1 uyarinca
tahliye emrindeki siirenin sona ermesiyle icra miidiirliigii kiracty1 zorla ¢ikarir. Ancak
TBK m. 347/1 geregi konut ve catili igyeri kiralarinda siirenin bitmesi ile sézlesme
kendiliginden sona ermeyeceginden siirenin sona ermesi ve sdzlesmenin yazili olmasi
yeterli olmayip, kiraci tarafindan verilen yazili ve gegerli bir tahliye taahhiidiiniin varlig1
gerekmektedir™*!, Yazili tahliye taahhiidiiniin varligi durumunda kiraya veren tahliye

taahhiidiine dayanarak TBK m. 352/1 uyarinca, kiralananin cebri icra yolu ile tahliyesini

talep edebilir.
c. Arabuluculuk ve tahkim

Kiract ve kiraya veren arasindaki bir¢ok uyusmazlik dava ve cebri icranin yani sira
arabuluculuk ve tahkim yoluyla da ¢6ziime kavusturulabilir. Ancak her tiirlii uyusmazIlik

tahkim ve arabuluculuga elverisli olmadigindan kiralananin geri verilmesine iliskin

8T PEKCANITEZ / ATALAY / SUNGURTEKIN OZKAN / OZEKES, s. 277; KELES, s. 196 vd.

78 KELES, s. 340 vd. Borglu kira iligkisine itiraz etmeyip borcun 6dendigi veya zamanasimina ugradig

gibi bagkaca itirazlar ileri siirerse icra hukuk mahkemesinden itirazin kaldirilmas1 ve tahliye talep edilebilir.
Ancak bor¢lunun kira sézlesmesine iligkin bir itirazi1 mevcutsa; sulh hukuk mahkemesine bagvurmasi
gerekir. Bkz., PEKCANITEZ / ATALAY / SUNGURTEKIN OZKAN / OZEKES, s. 275.

739 KELES, s. 426.

0 ATALI, Murat / ERMENEK, Tbrahim, icra ve iflas Hukuku (Takip Hukuku I — Takip Hukuku I1)
Seckin Yaymcilik, B.4, Ankara 2021, s. 197, (Icra); KELES, s. 430 vd.; PEKCANITEZ / ATALAY /
SUNGURTEKIN OZKAN / OZEKES, s. 277.

1 KELES, s. 451 vd.; PEKCANITEZ / ATALAY / SUNGURTEKIN OZKAN / OZEKES, s. 277;
ATALI / ERMENEK, s. 197.
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uyusmazligin Oncelikle bahsedilen uyusmazlik ¢6ziim yollarina elverisli olup

olmadiginin tespiti onem arz etmektedir.
Arabuluculuk

6325 Sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’nun m. 2/1-b hiikmiinde
yer alan tanim dogrultusunda arabuluculuk; taraflarin aralarindaki hukuki uyusmazliga
iliskin miizakerelerde bulunmasi ve ¢dziim iiretmeleri amaciyla bir araya getiren ve bu
siirecin uzmanlik egitimi almis bagimsiz ve tarafsiz bir arabulucu tarafindan ihtiyari
olarak yiiriitiilmesini amaglayan uyusmazlik ¢oziim yontemidir’2. Arabuluculuk, HUAK
m. 1/2 uyarinca ancak taraflarin {izerinde serbeste tasarruf edebilecekleri konularda
miimkiindiir. Bu sebeple bir uyusmazligin arabuluculuga elverigli olup olmamasi
bakimindan taraflarin iizerinde serbest¢e tasarrufta bulunabilecekleri bir uyusmazlik s6z
konusu olmalidir’®, Bu bakimdan kiralananin geri verilmesi hususunda ortaya cikan
uyusmazlik taraflarin iizerinde serbest¢e hareket edebilecekleri bir hukuk uyusmazligi
oldugundan arabuluculuga elverislidir’**. Bu sebeple kiraya veren geri verme davasi
sirasinda veya dava agmadan Once arabuluculuk ¢o6ziim yoluna giderek kiraci ile
miizakere ve ¢6zlim arayisina girebilir. Taraflarin uyusmazIiga iliskin ¢dziime varmalari
durumunda yapilan anlagsma dogrultusunda kiraya verenin kiralanana ulagmasi miimkiin
hale gelir. Anlagmanin geregi kiraci tarafindan yerine getirilmezse; kiraya veren sulh
hukuk mahkemesinden alacagi icra edilebilirlik serhi ile, s6z konusu anlagsmayi icra

miidiirliigiine sunarak cebri icra suretiyle tasinmazin geri verilmesini saglayabilir’,

Kira hukukuna iligkin uyusmazliklarda dava sart1 olarak arabuluculuga basvuru zorunlu
olmamakla birlikte TTK m. 4 kapsaminda ticari davaya konu bir kira iliskisi ve

nihayetinde kiralananin geregi gibi geri verilmemesi sonucu tazminat talebine iliskin bir

742 Benzer tanimlar igin bkz., TANRIVER, Siiha, Medeni Usul Hukuku-Cilt II, Yetkin Yaymnlari, Ankara
2021, s. 245, (Cilt 11); KIYAK, Emre Doniistiiriicii Arabuluculuk-Problem Coziicii Arabuluculuk ile
Uyumlagtirilmasi, Seckin Yayincilik, Ankara 2018, s. 55 vd.; TANRIVER, Siiha, “Hukuk Uyusmaziiklar
Baglaninda Alternatif Uyusmazlik Coziim Yollart ve Ozellikle Arabuluculuk”, TBBD, S. 64, s. 165,
(Arabuluculuk); SARIHAN, Banu Bilge, “Tiiketici Hukuku Uyusmaziiklarinda Dava Sarti Arabuluculuk
Uygulamas:”, NUHFD, C. 4, S. 2, Y. 2021, s. 417; DOGU, Hicret / DOGU, Hakki Mert, Ticari
Uyusmazliklarda Zorunlu Arabuluculuk ve Uygulanabilirligi, Banka ve Finans Hukuku Dergisi, Ali Necip
Ortan’a Armagan, C. 8, S. 32,Y. 2019, s. 2233.

743 ARSLAN / YILMAZ / TASPINAR AYVAZ / HANAGASI, s. 793.
744 KOKUSARI, s. 230.
745 ARSLAN / YILMAZ / TASPINAR AYVAZ / HANAGASI, s. 797.
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uyusmazlik s6z konusu olursa -taraflarin tacir oldugu bir kira s6zlesmesinde geri vermeye
iliskin ¢ikan uyusmazlikta goérevli mahkeme asliye ticaret mahkemesi olacagindan- TTK

748 Ticari

m. 5/A hiikmii dolayisiyla zorunlu arabuluculuk gilindeme gelmektedir
davalarda dava sart1 zorunlu arabuluculuk, konusu bir miktar paranin 6denmesi olan
alacak ve tazminat talepleri i¢in s6z konusudur. Bu sebeple kiralananin geri verilmemesi
dolayistyla ¢ikan uyusmazlikta geri verme talebine iliskin acilacak dava o6ncesinde dava
sart1 olarak zorunlu arabuluculuktan bahsedilemez. Bu durumda taraflarin ihtiyari olarak

arabulucuya bagvurmalari ise miimkiin olmalidir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 330 hiikmiinde yer alan kiraya verenin mesleki faaliyeti geregi
bir taginir1 kiraya vermesini konu alan kira sozlesmeleri tiiketici kirasi olarak da
adlandirilmakta olup, 6zel kullanimi1 dogrultusunda s6zlesmeye konu taginiri kiralayan
kiracilar tiiketici sifatiyla sozlesmeye taraftir’#’. Otomobil kiralama sirketlerinin &zel
kullanim1 amaciyla otomobil kiralayanlarla yapmis oldugu sozlesmeler bu hiikkiim
kapsaminda  degerlendirilmektedir’#®.  Tiiketici kirasma iliskin  uyusmazliklar
kanaatimizce tiiketici mahkemesinin gorev alanina dahil oldugundan TKHK m. 73/A
geregi zorunlu arabuluculugun degerlendirilmesi gerekir. Tiiketici uyusmazliklarinda
zorunlu arabuluculuk bakimindan uyusmazhigin niteligi onem arz etmemekte olup,
uyusmazlhigm goriildiigii mahkeme belirleyici olmaktadir’™®®. TKHK m. 73/A uyarinca
tilketici mahkemelerinin gorev alani i¢ine giren uyusmazliklarda arabulucuya basvuru
dava sartidir. Ilgili hilkkmiin devaminda dava sarti arabuluculugun uygulanmayacagi
hususlar belirtilmis olup, s6z konusu hiikiimler arasinda kira hukukuna iliskin davalar yer
almadigindan kanaatimizce kiralananin geri verilmesine iliskin talep ile kiralananin
geregi gibi geri verilmemesinden dogan tazminat talepleri i¢in arabuluculuga basvuru
zorunludur. Ancak burada kiralananin geregi gibi geri verilmemesi dolayisiyla tazminat
talep edilmesi durumunda, tazminat miktarinin tiiketici hakem heyetine bagvuru igin
belirlenen parasal sinirin altinda kalmamasi gerekir. Aksi halde tiiketici hakem heyetine

basvuru zorunlulugu dogacagindan arabuluculuga basvuru i¢in bir zorunluluk s6z konusu

6 ERMENEK, Ibrahim, Arabuluculuk Siirecinde Zayif Tarafin Korunmasi, Yetkin Yaynlari, Ankara
2021, s. 64.

“TpOGU, Hakki Mert “Mesleki Faaliyet Geregi Kiraya Verilen ve Kiracinin Ozel Kullanimina Yarayan
Tasmir Esyalara lligkin Kira Sozlesmesi”, IMUHFD, C. 8, S. 2, Y. 2021, s. 524, (Kira).

8 GUMUS, Kira, s. 259-260; AYDIN, s. 101. DOGU, Kira, s. 527.
™ SARIHAN, s. 424,
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olmayacaktir. Ancak bu durumda taraflar kiralananin geri verilmesine iliskin

uyusmazligin ihtiyari olarak basvuracaklar1 arabuluculukla ¢6ziilmesini isteyebilirler.
Tahkim

Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 407-444 hiikiimleri arasinda diizenlenen tahkim ¢6ziim
yolu da kiralananin geri verilmesi talebi i¢in alternatif olusturmaktadir. Tahkim, taraflar
arasindaki uyusmazligin mahkemeler yerine gercek kisi veya kisilerce incelenip karara

750

baglanmasidir>*. Uyusmazligin tahkim yoluyla incelenmesi bazi durumlarda taraflarin

bu hususta anlagmalari (istege bagli tahkim) ile bazi durumlarda kanunla belirlenen

hallerde (mecburi tahkim) s6z konusudur’?

. Uyusmazligin tahkim ile incelenebilmesi
icin Oncelikle uyusmazligin tahkime elverigli olup olmadiginin tespiti gerekir. HMK m.
408°de; tasinmaz mallar lizerindeki ayni haklardan veya iki tarafin iradelerine tabi
olmayan islerden kaynaklanan uyusmazliklar tahkime elverisli olmayan uyusmazliklar
olarak belirtilmistir. Taraflarin uyusmazlig1r sulh olarak sona erdirebilecegi ve kamu

diizenine iliskin nitelik tastmayan uyusmazliklar tahkime elverislidir’2.

Kira hukukundan dogan uyusmazliklarin tahkime elverisliligi hususunda doktrinde farkli
gorisler yer almakta olup, Yargitay’in da kiralananin tahliyesi, kira bedelinin tespiti ve
kira alacagmin tahsiline iliskin uyusmazliklara iliskin ayrim yaparak karar verdigi
goriilmektedir. Doktrinde tartisma yaratan husus, kira hukukuna iliskin uyusmazligin
taraflarin lizerinde serbestge tasarrufta bulunacaklari bir uyusmazlik olup olmadigidir. Bir
goriise gore; kira hukukuna dair diizenlemeler kamu diizenine iliskin oldugundan kira
hukukuna iliskin uyusmazliklar taraflarin iizerinde serbestce hareket edebilecekleri
uyusmazliklar olmadigindan tahkime elverisli degildir’. Yargitay’in da tasimnmazin
aynma iligkin olmamasina ragmen kiralananin tahliyesine iliskin uyusmazliklarin

754

tahkime elverisli olmadigmna iliskin kararlart mevcuttur™”. Aksi goriise gore ise, kira

hukukuna iligkin diizenlemelerin emredici olmasi, tahkime elverisliligi ortadan

50 AKINCI, Ziya, Milletleraras1 Tahkim, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2020, s. 5; PEKCANITEZ, s. 2593.

SLTANRIVER, Cilt 11, 5. 333-337; ARSLAN / YILMAZ / TASPINAR AYVAZ / HANAGASI, s. 801;
PEKCANITEZ, s. 2613.

52 TANRIVER, Cilt 11, s. 343.
58 BURCUOGLU, Tahliye, s. 50; GUMUS, Ozel, s. 338.

754 {lgili karar igin bkz., OLGAGC, s. 209. Ancak Yargitay’in iki tarafin tacir oldugu tahliye davalarmin
tahkime elverisli olduguna iligkin karar1 mevcuttur. Yarg. 19 HD., E. 2004/5413, K. 2004/12656, T.
16.12.2004, www.kazanci.com, E.T. 31.03.2022.
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kaldirmayacagindan, kira hukuku uyusmazliklar tahkime elverislidir’°. Kanaatimizce,
kiralananin geri verilmesine iliskin uyusmazliklar taraflarin sulh olmasi ile sona
erdirilebilecek uyusmazliklardir. HMK m. 408 hiikmiinde agik¢a belirtildigi tizere iki
tarafin iradelerine tabi olmayan isler tahkime elverisli degildir. Bu sebeple kiralananin

geri verilmesine iligkin uyusmazliklarin tahkime elverisli oldugu kanaatindeyiz.
d. Gecikme tazminati

Kiraya verenin, kiralananin geri verilmesinde temerriide diisen kiraciya kars1 TBK m. 118
uyarinca tazminat talep hakki bulunmaktadir’®. Kiraya verenin temerriit nedeniyle
ugramis oldugu zarari tazmin edebilmesi i¢in bazi sartlarin varligi gerekir. Bunlardan ilki;
kiracinin geri verme borcunda temerriide diismiis olmasidir. Kiralananin geg geri
verilmesi kiracinin degil kiraya verenin temerriidiinden kaynakli ise kiraya verenin
gecikme dolayisiyla tazminat hakkmin bulundugundan bahsedilemez’’. Tazminatin
talebi icin bir diger sart; kiraya verenin gecikme dolayisiyla zarar gérmiis olmasidir’®,
Gecikme yiiziinden bir zarar gérmeyen kiraya verenin tazminat hakki yoktur. Zarara
ugrayan kiraya verenin zarar ile kiracinin temerriidii arasinda uygun illiyet bagi
bulunmalidir. Zarar ve kiracinin temerriidii arasinda nedensellik iliskisi bulunamiyorsa
tazminat talebi ileri siiriilemez. Kiraci temerriide diismede kusuru olmadiginit veya geri
verme borcunu zamaninda ifa etseydi de zararin ortaya cikacagimi ispatlamadikca

tazminat sorumlulugundan kurtulamaz’®.

Tazminat talebi i¢in tiim sartlarin varliginda kiraya veren zararini tazmin etme imkanin
bulur. Kiraya veren hem fiili zararlarin tazminini hem de yoksun kalinan kazanci talep
edebilir’®. Fiili zararlar cesitli olmakla birlikte her duruma gore farklilik gdsterebilir.
Kiraya veren kiralanin kendisine ge¢ teslim edilmis olmasindan dolay1 malvarlifinda

olusan kaybi talep imkanina sahiptir. Kiralananin geri verilmesi i¢in yapmis oldugu

5 OMEROGLU, Ekin, “Tasimmmaziarin Kiralanmasina Iliskin Sozlesmelerin Uygulanacak Hukuk,
Milletlerarasi Yetki ve Milletlerarasi Tahkim Bakimindan Tiirk Hukukundaki Yeri”, TBBD, C. 29, S. 127,
Y. 2016, s. 392-393.

56 BAYRAM, s. 154; YAVUZ, Ozel, s. 530; INCEOGLU, Kira C.1I, s. 502.

5T KOKUSARI, s. 237.

8 KOKUSARLI, s. 237.

9 BAYRAM, Geri verme, s. 155; KOKUSARLI, s. 238.

780 KOKUSARLI, s. 239; YAVUZ, Ozel, s. 530; AYDOGDU / KAHVECI, s. 534.
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yargilama masraflar1’®; kira sozlesmesi sona erdigi igin kiraya verenin kiralanani
baskasina kiraya vermesine ragmen teslim borcunu yerine getiremediginden yeni kiraciya
odemek zorunda kaldig1 tazminat’®?, kiralana kavusamamasidan dolay1 otelde kalmak

zorunda olan kiraya verenin otel masraflar1’®® gibi zararlar fiili zararlara 6rnek verilebilir.

Kiraya veren kiralananin gec geri verilmesinden dolay1 elde edecegi bazi1 kazanglardan
mahrum kalmis olabilir. Bu durumda mahrum kalinan kazang kaybi da tazminatin
kapsamina girer. Kiralanan zamaninda geri verilmis olsaydi kiraya veren yeni bir kiraciya
kiralanani teslim edip kira geliri edebilecekken geg teslimden dolay1 bu kira gelirlerinden
mahrum kalmis olabilir. Bu durumda tazminatin miktart hesaplanirken kiralananin

yeniden kiraya verilebilecegi siire esas almir’®,

Kiracinin tazminat talebinin kapsaminin belirlenmesine iliskin doktrinde farkli goriisler
yer almaktadir. Bir gorlise gore kiralananin geri verilmesi gereken zaman ile ge¢ geri
verilmesi arasindaki doneme iliskin kira bedelleri onceki doneme ait kira bedeli esas

alinarak hesap edilmelidir’®®

. Bu goriis, gecikilen siire boyunca isleyecek kira bedellerini
tazminatin kapsamina dahil etmekte ve bunun disinda gecikme dolayisiyla ugranilan
baskaca zarar varsa bunlarin da tazminini talep edebilecegini savunmaktadir. Diger goriis
ise; kiraya verenin gecikme dolayisiyla ugradigi her tiirlii zararin tazmin edilmesi
gerektigi yoniindendir’®®. Bu yéniiyle kiraya verenin zarar1 kira sdzlesmesiyle belirlenen

767

kira bedelini asabilir’™’. Yargitay vermis oldugu bir kararda; kiraya verenin zararinin

kapsamini belirlerken kiralananin geri verilmesi gereken zaman ile ge¢ geri verilmesi
arasindaki siirecte kiraya verenin mahrum kaldig: kira gelirini esas almaktadir’®,

Kanaatimizce kiraya verenin zararmmin yalnizca mahrum kaldigr kira geliri ile siirh

1 BAYRAM, s. 154-155.

82 BAYRAM, Geri verme, s. 155; YAVUZ, Ozel, s. 531; AYDOGDU / KAHVECH, s. 535.

763 KOKUSARI, s. 239; INCEOGLU, Kira C.11, s. 502.

64 KOKUSARI, 5.239-240.

85 BAYRAM, Geri Verme, s. 154.

86 YAVUZ, Ozel, s. 530; GUMUS, Kira, s. 237; TANDOGAN, s. 184; DOGAN, Geri Verme, s. 463.
7 TANDOGAN, s. 184; YAVUZ, Ozel, s. 530-531; DOGAN, Geri Verme, s. 463.

88 “Kiralanamn geg tahliye ve teslim edilmesinden kaynaklanan zararmm kapsaminin objektif dlciitlere gore
belirlenmesi gerekir. Bu kapsamda tazmini gereken zararin kiralananin tahliyesinin taahhiit edildigi tarih
ile tahliye edildigi tarihler arasindaki siiregte davacinin yoksun kaldigi kira geliri kadar oldugunun kabulii
gerekir.” Yarg. 6. HD., E. 2014/2794, K. 2014/7241, T. 03.06.2014, www.lexpera.com, E.T. 21.04.2022.
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tutmak, kiralananin ge¢ geri verilmesinden kaynakli diger zararlarmi talep imkanini
kisitlamaktadir. Bu nedenle tazminat ve zarar kavramlarini genis yorumlayan ikinci

goriise Ustlinliik tanimak daha yerindedir.

Taraflar kiracinin geri verme borcunda temerriide diismesi durumunda tazminat veya ceza
kosulu dngdrmiislerse kiraya veren ancak belirlenen miktar1 talep edebilir’®®. Bunun
yaninda ayrica tazminat talebinde bulunamaz’’®. Tazminata yol agan zararm varlig1 ve

771

miktarini ispat yiikii kiraya verene aittir’**. Tazminata iligkin talebin zamanasimi ise genel

zamanasimi siiresine tabi olup, on yildir’’2,

e. Beklenmedik halden sorumluluk

Beklenmedik hal, isletme veya faaliyet ici bir olay olup, miicbir sebebe oranla daha az

siddetli ve her zaman tek basimna illiyet bagini kesemeyebilen sebepler olarak ifade

edilebilir’’3,

Kira sozlesmesinde beklenmedik hal yiiziinden olusan zarara, kiracinin kusuru yoksa

kiraya veren katlanir’’.

Bu sebeple kiracinin beklenmedik halden sorumlulugu
bulunmamaktadir. Ornegin, heyelan nedeniyle kiralananmin zarar gérmesi durumunda
Kiracinin kusurundan bahsedilemeyeceginden olusan hasar kiraya verene aittir. Ancak
TBK m. 119°da temerriide diisen bor¢lunun beklenmedik hal nedeniyle olusacak zarardan
sorumlu oldugu hiikiim altina alinmistir. Bu hiikiim dolayisiyla kiralanan1 geri vermede

temerriide diisen kirac1 beklenmedik halden dogan zarardan sorumludur’”.

8 DOGAN, Geri Verme, s. 463.
70 TANDOGAN, s. 184, dn. 215a.
T MAKARACI BASAK, s. 1927; KOKUSARI, s. 238.

72 ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 316; TANDOGAN, s. 184-185; DOGAN, Geri Verme, s. 463;
AYDOGDU / KAHVEC]H, s. 540; MAKARACI BASAK, 5.1927.

3 EREN, Genel, s. 629.
" MAKARACI BASAK, s. 1929; TANDOGAN, s. 186; DOGAN, Kira, s. 334-335.
75 INCEOGLU, Kira, C.11, s. 516; EREN, Genel, s. 1230; BAYRAM, Geri Verme, s. 155.
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8.2.3. Geri Verme Borcunda imkansizlik
8.2.3.1. Genel Olarak Imkansizlik

Imkansizlik, borcun ifasinin hem borcun taraflar1 hem de iigiincii kisiler tarafindan yerine

776 imkansizlik

getirilmesinin  siirekli ve objektif olarak mimkiin olmamasidir
baslangigtaki ve sonraki imkansizlik, objektif ve siibjektif imkansizlik, fiili ve hukuki
imkansizliklar gibi ayrimlarla incelenmektedir. Kiralananin geri verilmesi borcu

bakimindan baslangigtaki ve sonraki imkansizlik halleri incelenecektir.

8.2.3.2. Geri Verme Borcunda Baslangictaki Imkansizlik

Taraflar arasinda sozlesme kurulmadan 6nce veya en gec sozlesme kuruldugu sirada
edimin ifasinin borglu da dahil kimse tarafindan ifa edilmesinin miimkiin olmamasi
baslangictaki imkansizlik olarak tanimlanmaktadir’’’. Boyle bir imkansizigin varligi
halinde TBK m. 27 hiikmii uyarinca sézlesme kesin olarak hiikiimsiizdiir. S6zlesmenin
baslangigtaki imkansizlik sebebiyle hiikiimsiiz olabilmesi i¢in “objektif imkansizligin”
varligt; bir baska deyisle edimin borglu dahil hi¢ kimse tarafindan ifa edilememesi
gerekir’’®. Edimin ifas1 iciincii kisilerce miimkiin ancak bor¢lu bakimindan imkansizsa
stibjektif ifa imkansizligindan bahsedilir ve bu durumda s6zlesme TBK m. 27 geregi
hiikiimsiiz olmaz’’®. Bunun sebebi, borcunun sahsindan kaynaklanan imkansizligin

sonradan ortadan kalkmas1 miimkiin olabilir ve borglu ifay1 gerceklestirebilir.

Kira sozlesmesi kurulmadan 6nce veya kuruldugu sirada sozlesmenin ifa edilmesinin
imkansiz olmas1 sozlesmeyi TBK m. 27 kapsaminda gegersiz hale getirir. S6zlesmenin
ifasinin imkansiz hale gelmesi kiralananin kiraci tarafindan teslim alinmasi ve
kullanilmasimi da imkansiz olmasi dolayisiyla kiracinin geri verme borcundan da

bahsedilemez.

16 CAVUSOGLU, Asli, Gegici ifa imkansizligi ve Hukuki Sonuglari, On iki Levha Yaymcilik, istanbul
2020, s. 17-18; EREN, Genel, s. 1164. Ayrica bkz., ALTUNKAYA, Mehmet, Edimin Baslangigtaki
Imkansizlig1, Yetkin Yayinlari, Ankara 2005, s. 88 vd.

" KURT, L. Miijde, Bor¢lunun Sorumlu Olmadig1 Sonraki imkansizlik (TBK m. 136), Yetkin Yayinlar,
Ankara 2016, 5. 162; ALTUNKAYA, s. 103; CAVUSOGLU, s. 35.

8 GUNDOGDU, Fatih, Borca Aykirihik Hallerinden Kusurlu ifa imkansizligi ve Hukuki Sonuglari, On
Iki Levha Yaymecilik, Istanbul 2014, s. 91; ALTUNKAYA, s. 158.

9 GUNDOGDU, s. 128; CAVUSOGLU, s. 45; ALTUNKAYA, s. 159.
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8.2.3.3. Geri Verme Borcunda Sonraki Imkansizlik

Sonraki imkansizlik s6zlesme kurulduktan sonra ancak hentiz ifa ger¢eklesmeden edimin

780

ifasinin imkansiz olmasimi ifade eder’. Sonraki imkansizlik dolayisiyla taraflarin

sorumlulugu kusurlu olup olmamalarina gore farklilik gosterir.

Kiracinin geri verme borcunun ifasini engelleyen imkansizligin ortaya ¢ikmasinda bir
kusuru yoksa ortada kusursuz sonraki imkansizlik vardir’®l. Geri verme borcunun ifa
edilememesi bor¢lunun kusuruna dayanmayan bir sebeple imkansiz hale gelmisse, TBK
m. 136 geregi kiracinin geri verme borcu sona erer’82, Bu durum beklenmeyen hal veya

783 Kiralananin deprem dolayistyla yikilmasi gibi

miicbir sebepten kaynaklanabilir
miicbir sebep dolayisiyla kiralanan yok olmussa -artik geri verme konusu da var
olmadigindan- kiracinin geri verme borcu sona erer. Ancak kiralanan kismen hasar
gérmiis ise geri verme borcu sona ermez ve kiracinin kiralanani hasarli hali ile geri
vermesi gerekir’®, Kiracinin imkansizliktan sorumlu olmamasi igin, imkansizligmm

siirekli olmas1 gerekir’®. Imkansizlik belirli bir siire igin s6z konusu ise bor¢ sona

ermemektedir.

Geri verme borcunun imkansizlagsmasi kiractya yiiklenen bir sebepten dolay1 da ortaya
¢ikmis olabilir. Bu durumda geri verme borcu ortadan kalkmaz. Kiract kusuruyla
Kiralananin geri verilmesini imkansiz hale getirirse borcun geregi gibi ifa edilmemesi

dolayisiyla kiraya verenin ugradigi zarari TBK m. 112 uyarinca karsilamakla

786

yiikiimliidiir®®. Ornegin, kiralananmn yanarak yok olmasi durumunda yangmin ¢ikmasi

kiracinin ihmalinden kaynaklanmigsa, kiract kiraya verenin zararini karsilamak

zorundadir’®’.

78 CAVUSOGLU, s. 35: ALTUNKAYA, s. 105.
8 KOKUSARLI, s. 243.

82 ALTUNKAYA, s. 106-107.

83 BAYRAM, s. 142.

84 PDOGAN, Geri Verme, s. 458.

85 ALTUNKAYA, s. 106.

8 DOGAN, Geri Verme, s. 45.

8T DOGAN, Geri Verme, s. 458.
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9. KIRAYA VERENIN GERI ALMA BORCU VE BORCA AYKIRILIK
9.1. Kiralanam Geri Alma Borcu
Kira sozlesmesi sona erdiginde kiracinin kiralanani geri verme teklifine karsi Kiraya

88 Bu bakimdan kiraya

verenin bu teklifi kabul etmesi ve kiralanani geri almas1 gerekir
veren, kiralananin geri verilmesine iliskin islemlere katilmali ve kendisinin yapmasi
gerekenleri de yapmalidir. Kiraya verenin kiralananin geri verilmesi i¢in yerine getirmesi
gerekenleri yapmamasi ve sonrasinda kiralananin geri verilmedigini ileri siirmesi hakkin
kotiiye kullanilmasi olarak degerlendirilmelidir. Kiraya verenin kiralanani hakli bir neden

ileri slirmeksizin geri almamasi kiraya veren aleyhine bazi sonuglara yol agmaktadir.
9.2. Kiralanani1 Geri Alma Borcuna Aykirihk
9.2.1. Kiraya Verenin Temerriidii: Alacakli Temerriidii

Alacaklinin, bor¢lunun borcunu geregi gibi ifa etmesine ragmen hakli bir sebep
olmaksizin ifayr kabulden kagimmasi veya ifanin gerceklesebilmesi i¢in yapmasi
gerekenleri yapmamasi durumunda alacaklinin temerriidiinden bahsedilir’®®. Alacakl
temerriidii i¢cin Oncelikle bor¢lunun, edimi alacakliya aralarindaki sozlesmeye uygun
olarak geregi gibi Onermis olmasi1 gerekir. Alacaklinin onerilen edimi hakli bir neden

olmaksizin kabulden kaginmasi durumu alacakli temerriidiiniin olusmasi igin sarttir.

Kira s6zlesmesinde kiralananin geri verilmesi i¢in kiracinin teklifine karsi kiraya verenin
kiralanan1 haksiz olarak teslim almaktan kaginmasi alacakli temerriidiinii olusturur. Geri
verme borcu kira sozlesmesi sona erdigi anda muaccel olmaktadir. Kira siiresinin
bitiminden 6nce kiralananin erken geri verilmesi durumunda kiraya verenin kiralanan
geri alma zorunluluguna gore doktrinde farkli goriisler yer almaktadir. Bir goriise gore,
kiracinin s6zlesmeyi sona erdirmek amaciyla kiralanani erken geri verme iradesine karsi

790

kiraya veren kiralanani1 geri almaktan kacginabilir™™. Aksi goriise gore ise; kiraya veren

kiralananin erken verildigini ileri siirerek kiralanani teslim almaktan kaginamaz’®..

Kanaatimizce, geri verme borcu kira sdzlesmesinin sona ermesinden sonra ortaya ¢ikan

88 BAYRAM, Geri Verme, s. 156.

89 KOC, Nevzat, Isvicre-Tiirk Hukukunda Alacaklinin Temerriidii, Ankara Universitesi Basimevi, Ankara
1992, s. 5, (Temerriit); KILICOGLU, s. 846; EREN, Genel, s. 1134.

7 ERZENGIN, s. 31.
1 BAYRAM, Geri Verme, s. 156.
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bir bor¢ oldugundan kiraya veren, sdzlesme sona erdikten sonra geri alma borcunun
alacaklis1 olur. Bu durumda devam eden kira sdzlesmesinde kiracinin kiralanani erken

geri vermesi durumunda, kiraya verenin kiralanani geri alma zorunlulugu yoktur.

Geri verme borcunda alacakli temerriidiiniin varligi i¢in, kiraci tarafindan kiralananin geri

792

verilmesi borcunun geregi gibi ifasinin Onerilmis olmasi gerekir Kiraya veren

793

kiralananin ayipli oldugunu ileri siirerek teslim almaktan kacinamaz**. Kiralanan ayiph

olmas1 sebebiyle kiralanani teslim almaktan kaginan kiraya veren hakkinda alacakli

794

temerriidii hiikiimleri uygulama alani bulur™”. Kiralananin bir kisminin geri verilmesi

durumunda ise kiraya veren geri verilmek istenen kismi teslim almak zorunda degildir’®.
Geri verme borcunun kismen ifa edilmesi talebinin reddi kiraya verenin alacakli

temerriidiine diigmesine yol agmaz.

Kiraya veren alacakli temerriidiine kiracinin ifa teklifini kabul etmeyerek sebep
olabilecegi gibi, geri vermenin gerceklesmesi igin kendisi tarafindan yapilmasi
gerekenleri yapmayarak da sebep olabilir’®. Ornegin taraflar aralarindaki anlasmada
kiralananin anahtarlarini kiraya verenin bildirecegi adrese teslim edilmesi suretiyle geri
verilecegini kararlagtirmiglar ve kiracinin talep etmesine ragmen kiraya verenin
anahtarlarin teslim edilecegi adresi bildirmemesi durumunda kiraya veren alacakl

temerriidiine diiser.

Alacakli temerriidiiniin varlig1 i¢in kiraya verenin ifay1 reddetmesinin hakli bir nedene

dayanmamas1 gerekir’®’

. Hakl1 bir neden ileri siirerek kiralanani teslim almaktan kaginan
kiraya veren hakkinda alacakli temerriidii hiikiimleri uygulanmaz. Ornegin, kira
s0zlesmesinde sozlesme sona erdiginde kiracinin adina yapilan elektrik, su, dogalgaz

aboneliklerinin sona erdirilmesi gerektigine iligkin bir hiikkmiin yer almasi ve kiracinin bu

%2 BAYRAM, Geri Verme, s. 156.

% INCEOGLU, Kira C.11, s. 513; BAYRAM, Geri Verme, s. 156; MAKARACI BASAK, s. 1932.
Kiralananin biiyiik Ol¢iide hasara ugramis olmasi ve kullanilamaz hale gelmesi durumunda eser
sozlesmesine iliskin hiikkiimlerden TBK m. 475/1 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi ile kiraya veren
kiralanan1 almaktan kaginarak, geri vermenin muaccel oldugu tarihteki kiralananin objektif tutar1 oraninda
tazminat talebinde bulunabilir. Bkz., AYDOGDU / KAHVECIH, s. 533.

%4 AYDOGDU / KAHVEC]H, s. 532; MAKARACI BASAK, s. 1932; INCEOGLU, Kira C.11, s. 513;
BAYRAM, Geri Verme, s. 156.

% INCEOGLU, Kira C.11, s. 513.
%6 BAYRAM, Geri Verme, s. 156.
797 KOKUSARI, s. 246.
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abonelikleri sonlandirmadan kiralanant geri verme borcunu ifa etmek istemesi
durumunda kiraya verenin, borcun ifasinin sézlesmedeki hitkmiin yerine getirilmedigi

gerekcesiyle reddetmesi alacakli temerriidiine yol agmayabilir.

Kiraya verenin kiralanani geri alma hususundaki temerriidii, kiractya kiralanan1 kullanma
imkan1 vermez’®. Zira kiralanan kiraya verene teslim edilmis olmasa da, kira sdzlesmesi
sona ermistir. Hem kiralanani kullanamayan hem de geri verme borcu devam eden kiraci,
bu borcu TBK m. 107/1 hiikkmiine dayanarak hasar ve giderleri kiraya verene ait olmak

799 Kiralanan bir tasinir ise tasinirm kendisi,

tizere kiralanani tevdi ederek sona erdirebilir
taginmaz ise tasinmaza erisimi saglayan anahtar vb. araglarin tevdii gerekir. Tevdi yeri,
TBK m. 107/2 geregi ifa yerindeki hakim tarafindan belirlenir. Ancak kiralananin ticari
nitelikte bir mal olmas1 durumunda kiraci, hakim karar1 olmaksizin bir ardiyeye tevdi
edebilir. Tevdi yerine kiralananin teslim edilmesi ile geri verme borcunu ifa etmis olur®®.
Kiraci kiralananin tevdi yerine teslimi disinda tasinmaz kiralarinda anahtarlari notere
teslim edebilir veya iadeli taahhiitli mektupla kiraya verene gonderebilir®. Kiraci
alacakli temerriidii durumunda kiralananin geri verilmesi i¢in yapmis oldugu tiim

masraflari kiraya verenden talep edebilir®%2,

Kiralananin niteligi tevdie uygun degil veya tevdi masraflar1 asir1 ise, TBK m. 108

hiikmiine gére kiralananin satis bedelinin tevdi miimkiindiir®®®

. Bunun i¢in kiraya verene
onceden ihtarda bulunmak gerekir. Hakim satis bedelinin tevdi edilmesine izin verirse,

acik arttirma yoluyla satilip parasi tevdi edilir.

%8 BAYRAM, Geri Verme, s. 156.
% INCEOGLU, Kira C.1l, s. 496; KOKUSARLI, s. 247; BAYRAM, Geri Verme, s. 156; “Kiralayanin

anahtart teslim almaktan kaginmast veya baska bir sebeple anahtarn teslim edilememesi durumunda,
kiracimn yapmasi gereken, mahkemeden bu yolda tevdi mahalli tayinini isteyip, tayin edilecek yere
anahtart teslim etmek ve durumu kiralayana bildirmektir. Kiracimin kiralananm iade borcu, ancak bu
sekilde, durumun kiralayana bildirildigi tavihte son bulur. Aksi takdivde, kiracinin, kira parasint 6demek
de dahil olmak iizere, sozlesmeden kaynaklanan yiikiimliliikleri devam eder.” Yarg. 12. HD., E. 2020/8538,
K. 2020/11323, T. 24.12.2020, www.lexpera.com, E.T. 21.04.2022.

800 KOKUSARI, s. 248. Yargitay’a gore kiralananin tevdi yerine teslimi aninda geri verme borcu sona
ermemekte olup, borcun sona erdigi an tevdi yerine teslim edildiginin kiraya verene bildirildigi andir. Bkz.,
Yarg. 3. HD., E. 2017/11286, K. 2019/6016, T. 01.07.2019, www.lexpera.com, E.T. 13.04.2022.

801 AYDEMIR, s. 107; BAYRAM, Geri Verme, s. 150.
802 BAYRAM, Geri Verme, s. 157.
803 KOKUSARI, s. 249.
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Kiraya verenin alacakli temerriidiine diismesi kiraciya kiralanan1 kullanma hakki
vermediginden, kiracinin kiralanam kullanmasi sebepsiz zenginlesmeye yol acar®®. Bu
durumda kiraya veren, kiracinin kullanimi dolayisiyla sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
dayanarak bir alacak hakki elde eder. Ancak belirli siireli kira s6zlesmelerinde siirenin
dolmasiyla kiralanan kiraci tarafindan geri verilmez ve kiraya veren de geri verilmesi
hususunda bir talepte bulunmaz ise, sdzlesme TBK m. 327/2 geregi belirsiz siireli kira
sozlesmesine donmekte olup, kiracinin kullanimi sebepsiz zenginlesmeye yol
agmamaktadir®®. Bu durumda kira sozlesmesi belirsiz siireli olarak devam ettiginden

kiracinin kira bedeli 6deme borcu da devam etmektedir.
9.2.2. ifa Imkansizlig

Sozlesmeye konu borcun imkansizlik nedeniyle yerine getirilememesi alacaklidan da
kaynaklanabilir. Geri verme borcunda kiralananin geri verilmesinin imkansiz hale
gelmesine  alacaklinin  sebep oldugu durumlarda alacaklidan kaynakli ifa

806

imkansizligindan bahsedilir Alacaklidan kaynaklanan bir ifa imkansizliginin

sonuglarinin ne olacagma iliskin kanunda genel bir diizenleme bulunmamaktadir®®’.

ifa imkansizliginin alacaklidan kaynaklandig1 hallerde, bor¢lu borcundan kurtulur®,

Kiraci, kiraya verenden kaynakli imkansizlik nedeniyle geri verme borcunu ifa
edememesi dolayisiyla herhangi bir sorumlulugu bulunmaz. Kiracinin geri verme
borcunun bir karsiligi bulunmamasi nedeniyle, borcun imkansizlik dolayisiyla ifa
edilememesi durumunda kiracinin kiraya verenden talep edebilecegi bir karsi edim
bulunmamaktadir. Kiracinin kiraya verenden kaynakli imkansizlik nedeniyle borcunu ifa

edememesi kiracinin zararina yol agarsa kiraci ancak bu zararin tazminini talep

edebiliré9,

804 YAVUZ, Ozel, s. 531; BAYRAM, Geri Verme, s. 157.
805 BAYRAM, Geri Verme, s. 157; YAVUZ, Ozel, s. 531.
806 KOKUSARI, s. 250.

807 INCEOGLU, M. Murat, “Ifanin Alacakli Yiiziinden Imkansizlasmas:”, AUHFD, C. 57, S. 4, Y. 2008,
s. 238, (Imkansizlik).

808 EREN, Genel, s. 1456.
809 KOKUSARI, s. 252.
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9.2.3. Diger ifa Engelleri

Alacaklidan kaynakli olarak borcun ifa edilememesine iliskin diger ifa engelleri TBK m.
111°de yer almaktadr. Ilgili hilkkme gore alacagin kime ait oldugunun bilinmemesi veya
alacaklinin kimliginde tereddiit edilmesi veya alacaklidan kaynakli kisisel bir sebep
dolayistyla bor¢ ifa edilemezse, alacakli temerriidiine iliskin hiikiimlerin kiyasen
uygulanmas1 sonucu borglu tevdi veya sozlesmeden dénme hakkini kullanabilir. Tlk
duruma kiraya verenin 6liimii dolayisiyla geri verme borcunun ifa edilecegi mirasgilarin
belirlenememesi drnek olarak verilebilir. Kiraya verenin temyiz kudretini kaybetmesi ve
yasal bir temsilcisinin de bulunmamasi durumu da alacaklidan kaynakli ve ifaya engel

kisisel bir sebebe 6rnek olusturabilir®®,

Kirac1 sayilan sebeplerle kiralanan1 geri verme borcunu ifa edemezse, alacakli

temerriidiine iliskin hiikiimlerin kiyasen uygulanmast iizerine, kiralanani veya kiralananin

satis parasini tevdi ettirerek geri verme borcunu ifa edebilir®!!.

810 INCEOGLU, imkansizlik, s. 239.
811 KOKUSARI, s. 250.
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10. KIRALANANIN GERi VERILMESINDE KIRACININ TAZMINAT
ODEYECEGINE iLiSKiN ANLASMALAR VE BU ANLASMALARIN HUKUKIi
DURUMU

10.1. Kiralanamin Geri Verilmesinde Kiracimn Tazminat Odeyecegine fliskin

Anlasmalar

818 sayili BK’de yer almayan TBK m. 334/2 hiikmii, kiracinin sézlesmeye aykiri
kullanim sonucu olusan zararlar1 giderme disinda baskaca bir tazminat 6demesine iliskin
anlasmalar1 mutlak olarak gegersiz saymaktadir. ilgili hiikkiim ile kiracinin olagan
kullanimi dolayisiyla olusan zararlardan 6nceden sorumlu tutulmamasi amaglanmais olup,
kiracty1 koruyucu bir hiikiimdiir. 818 sayili Borglar Kanunu’nda bdyle bir hiikiim yer
almadigindan Yargitay onceki kanun kiraciy1r olagan kullanim dolayisiyla da sorumlu

tutan anlagmalari kabul eden kararlar vermistir®2,

6098 sayilt TBK’de yer verilen bu hiikiim ile kanun koyucu kira s6zlesmesinde zayif
konumda olan kiractyr koruma amaci tasimaktadir. Boylelikle, kira sozlesmesi
kurulurken veya devam ederken yahut kira s6zlesmesi sona ermis olmasina ragmen heniiz
kiralanan geri verilmemisken, kiracinin olagan kullanim disinda olusan zararlar1 baski
altinda hissederek veya sonuclart henliz Ongdremeyerek iistlenmesinin Oniine
gecilmistir®’3, Ayrica bu hiikiim kiraya verenin depozitodan serbestce kesinti yapmasinin

da 6niine gegerek kiraciya ayr1 bir koruma saglamaktadir®,

Tirk Bor¢lar Kanunu m. 334/2 hiikmii ile kiracinin s6zlesmeye aykir1 kullanim sonucu
ortaya cikan zararlar1 giderme disinda baskaca zararlari tazmin etmesine yonelik
anlagmalar yasaklanmaktadir. Bu sebeple taraflar sozlesmeye aykir1 kullanimla ilgili
zararlarm tazmini bakimindan anlasma yapmakta Ozgiirdiirler®®®. Sozlesmeye aykiri
kullanimlarin kapsamini veya ne sekilde tazmin edilecegini yapacaklar1 anlasma ile

belirleyebilirler.

82 INCEOGLU, Kira, C. Il, s. 510.
813 BAYRAM, Geri Verme, s. 175.
814 INCEOGLU, Kira, C. II,s. 511; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 286.
815 BAYRAM, Geri Verme, s. 176.
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10.2. Tazminat Odenecegine iliskin Anlagsmalarin Hukuki Durumu

Tiirk Borglar Kanunu m. 334/2 hiikmii uyarinca, kiracinin s6zlesmeye aykiri s6zlesmeye
aykir1 kullanim sonucu ortaya ¢ikan zararlar1 giderme disinda baskaca zararlar1 tazmin
etmesine yonelik anlasmalar kesin olarak hiikiimsiizdiir®'®. Bu dogrultuda kiracinin evi
boyayarak veya yenileyerek geri vermesi gibi anlasmalar batil sayilmaktadir®t’. Bu gibi
anlagmalarin kira sozlesmesinde yer alan bir hiikiim teskil etmesi durumunda, ilgili
hiikiim olmaksizin kira s6zlesmesinin yapilamayacaginin anlasilmasi halinde TBK m. 27

geregi sozlesmenin taman hiikiimsiiz hale gelir®8,

Tiirk Borglar Kanunu m. 334/2 hiikmii dnceden yapilan anlasmalarla ilgilidir®!®. Bu
sebeple, taraflarin geri verme sirasinda veya geri verme sonrasinda yaptiklari, zararin

820  Taraflar arasinda kira

giderilmesine iliskin anlagmalar gecersiz olmayacaktir
sOzlesmesi kurulurken yapilan gotiirii tazminat anlagmalarinin TBK m. 334/2 kapsamina

girip girmeyeceginin degerlendirilmesi gerekir.

Gotiirli tazminat, taraflarin sézlesmenin ihlal edilmesi dolayisiyla ortaya ¢ikacak zararlara
iliskin o6denecek miktarm Onceden kararlastirilmasi olarak tanimlanmaktadir®?!. Bu
sebeple kiracinin daha ortada zarar yokken kira s6zlesmesinin basinda yaptiklart gotiirii
tazminat anlasmalar1 kanun hiikmiiniin dolanilmas1 anlamina gelir®?2. Doktrinde yer alan
bir baska goriise gore ise, kira sozlesmesi kurulurken imzalanan gotiirli tazminat
anlasmalart TBK m. 334/2 uyarinca gegersiz olmamalidir®®. TBK m. 334/2 hiikmii lafzi
ve amaci dogrultusunda, kiralananin s6zlesmeye aykir1 kullanimi1 disinda bagkaca bir
tazminat 6denecegine iligkin 6nceden yapilan anlagmalar gecersizdir. Hiikiimde iki husus
vurgulanmaktadir. Bunlardan ilki s6zlesmeye uygun kullanim sonucu bir zarar ortaya

cikmigsa bu zarardan kiracinin sorumlu tutulamayacagidir. Ikinci husus ise, sdzlesmeye

816 ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 317; GUMUS, Kira, s. 238; AYDOGDU / KAHVECI, s. 536;
BAYRAM, Geri Verme, s. 176.

817 GUMUS, Kira, s. 238.

818 BAYRAM, Geri Verme, s. 176.

819 INCEOGLU, Kira C.11, 5. 511; AYDOGDU / KAHVECI, s. 536.

80 AYDOGDU / KAHVECI, s. 537; INCEOGLU, Kira C.1l, s. 511; MAKARACI BASAK, s. 1931.

821 Ayrntili bilgi i¢in bkz., BIRINCI UZUN, Tuba, Gétiirii Tazminat, Yetkin Yayinlari, Ankara 2015, s.
66 vd.; PARLAK BORU, Safak, “Gétiirii Tazminat Kavramina Bir Bakis”, TBBD, S. 129, s. 197 vd.

82 JTNCEOGLU, Kira C.1l, s. 511, dn. 1313.
823 GUMUS, Kira, s. 238; MAKARACI BASAK, 5.1391.
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uygun kullanim dolayistyla ¢ikabilecek zararlardan sorumlu olunduguna dair dnceden
anlagma yapilmasinin yasaklanmasidir. Bu sebeple, yukarida izah edildigi gibi taraflar
mevcut zararlar i¢in iade sirasinda veya iade sonrasi anlasma yapabileceklerdir. Ayrica
sozlesmeye aykiri kullanim dolayisiyla geri vermeden once bir gotlirli tazminat
anlagsmasinin yapilmasi da TBK m. 334/2’de acik¢a “sozlesmeye aykiri kullanmadan

dogacak zararlart giderme diginda” ifadesi kullanildigindan kanaatimizce gegerlidir.
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11. SONUC

Kira sozlesmesi, TBK m. 299°daki diizenlemeye gore, kiralayan ile kiraci arasinda
akdedilen, kiraya verenin kira konusu seyi kullanma ve ondan yararlanma yetkisini bir
bedel karsiliginda kiraciya devrettigi bir sozlesmedir. Kira sozlesmesi ile kiraya veren
kiralananin miilkiyetini devretmemekte, yalnizca kira konusu seyi kullanma ve ondan
yararlanma hakkini devretmektedir. Bu nedenle kira sodzlesmesinin sona ermesi
durumunda kiralananin kiraya verene geri verilmesi gerekmektedir. Tiirk Bor¢lar Kanunu
m. 334’te kira sozlesmesinin bitiminde kiralananin geri verilmesi diizenlenmektedir.
Kirac1 ve kiraya veren arasindaki kira sozlesmesi son buldugunda tasfiye iliskisinden

dolayi kiracinin teslim aldig1 kiralanani kiraya verene geri verme borcu dogar.

6098 Sayil1 Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenen kiralananin geri verilmesine dair hiikiimler
6zel bir hilkkiim olmadig: takdirde tiim kira iliskileri i¢in uygulama alani bulmaktadir.
Ancak Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu m.32, 6102 Sayil
Tiirk Ticaret Kanunu’nda gemi kiralarinda kiralananin geri verilmesini diizenleyen m.
1129, Devlet ihale Kanunu m. 75 hiikiimlerinde oldugu gibi kiralananin geri verilmesine

iliskin 6zel bir diizenleme mevcutsa dncelikle bu hiikiimlerin uygulanmasi gerekir.

Kiralananin geri verilmesi borcu kira s6zlesmesinden dogan bir borgtur. Kiralananin geri
verilmesi borcu, kira sozlesmesinin sona ermesiyle kiraci ve kiraya veren arasinda
sozlesmesel tasfiye iliskisi sonucunda dogar. Geri verme borcunun kira iligkisi sona
erdikten sonra ortaya ¢ikmasi kiralananin geri verilmesinin borg olarak nitelendirilmesine
engel degildir. Geri verme borcunun asli edim yiikiimliiliigli mii yan edim ytikimliligi
mil olduguna iliskin doktrinde tartigmalar bulunmakla birlikte kanaatimizce, TBK m.
299°da kira sdzlesmesine tipini veren unsurlar arasinda kiralananin geri verilmesine dair

bir ibare olmadigindan geri verme borcu asli edime bagli yan edim yiikiimliiliigiidiir.

Geri verme borcu kiracinin kira bedelini 6deme borcu ve kiralanani s6zlesmeye uygun ve
0zenle kullanma borcu ile iligkilidir. TBK m. 334/1’de kiracinin sdzlesmeye uygun
kullanma dolayistyla kiralananda meydana gelen eskimelerden ve bozulmalardan
sorumlu olmayacagi hiikiim altina alinmistir. Kiralananda s6zlesmeye uygun kullanim
sonucunda da zaman iginde baz1 yipranmalar meydana gelebilir. Kiracinin ddemis oldugu
kira bedeli ayrica bu tiir yipranma ve degisiklikleri de karsilamaktadir. Bu sebeple kira

sozlesmesine uygun kullanima ragmen zamanla meydana gelen eskime ve
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degisikliklerden dolayi kiraciya kira bedeli disinda baska bir borg yliklemek hakkaniyete
uygun diismemektedir. Ayrica Kiraci kiralanani teslim aldig1 andan itibaren kanunun
kendisine yiikledigi s6zlesmeye uygun ve 6zenle kullanma borcunu yerine getirirse,
kiralananda zamana ve olagan kullanima bagl eskime ve bozulmalardan sorumlu

tutulmaz.

Kiraya verenin kiracinin kiralanani geri verme borcunu geregi gibi ifa etmemesi
ihtimaline kars1 bazi alacaklarini teminat altina alma istegi olabilir. Bu kapsamda
kiralananin geri verilmesi konusuyla iliskili olarak, Kiraya verenin sdzlesme sona
erdikten sonra kiralananda sozlesmeye aykiri kullanimdan dogan zararlari giderme
disinda bagkaca bir tazminat Odenmeyecegine iligkin TBK m. 334/2 hiikmii
dogrultusunda, kiraya veren yalnizca sdzlesmeye aykir1 kullanim dolayisiyla ugradigi
zararlar i¢in gilivence bedelinden kesinti yapilmasini isteyebilir. Kiracinin kira s6zlesmesi
sona ermesine ragmen bazi esyalarinin kiralananda kalmasi ve kiraya verenin bu esyalar
tizerinde hapis hakkini kullanmasit durumunda, kiracinin bu egyalar1 geri alma istegine
karsi, kiraya veren TBK m. 338 geregi alacagini teminat altina alacak miktarda esyay1
sulh hakimi veya icra miidiiriiniin karar1 ile alikoyabilir. Kiralananin geri verilmesi kiraci
i¢in bir borg oldugundan bu borcun geregi gibi ifa edilmemesi durumunda kiraya verenin
ugrayacagi zararlar bakimindan kefalet sozlesmesi de yapilabilir. Kefalet sozlesmesiyle
kefil asil edimin yerine getirilmemesi sebebiyle ugranan zararin tazminini yliklenmekte
oldugundan asil borcu aynen ifaya zorlanamaz. Kiracinin sézlesmeye aykir1 kullanimi
sonucunda olusan zararlar i¢in TBK m. 334/2 hiikkmiine aykir1 olmamak kaydiyla bir ceza
kosulu belirlemek de miimkiindiir. Geri verme borcunun konusunu kiralanan
olusturmaktadir. Kiralananla birlikte kullanimi kiraciya birakilan esyalar da kiralanan ile
birlikte geri verilmelidir. Boliinmez birden ¢ok seyin kiraya verilmesi durumunda da
kiralananlar arasinda boliinemez bir biitiinliikk s6z konusu ise geri verme borcunun konusu

tiim kiralananlar olusturmaktadir.

Geri verme borcunun borglu tarafi kiracidir. Kiraci gercek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi
de olabilir. Geri verme borcu tiizel kisinin bu hususta yetkilendirdigi kisi tarafindan
yerine getirilir. Kiraci, geri verme borcunu bizzat kendisi yetkilendirdigi ti¢iincii kisi
araciligiyla ifa edebilir. Kiracilarin birden ¢ok kisi olmas1 durumunda da birlikte kira s6z
konusudur. Kiralananin geri verilmesi boliinemeyen bir bor¢ olmasi sebebiyle TBK m.

85/2 hiikmii uyarinca kiracilardan her biri borcun tamamini ifa etmekle yiikiimludiir.
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Kiracilar arasinda miiteselsil bor¢luluk s6z konu olmamakla birlikte buna dair anlasma
yapilmasi miimkiindiir. Kiraya veren geri verme talebini kiracilardan birine kars ileri
siirebilmekte ise de geri verme talebinin dava konusu olmasi halinde ise boliinemeyen

borg s6z konusu oldugundan kiracilarin hepsine kars1 davanin yoneltilmesi gerekir.

Alt kira sézlesmesinin varligi durumunda asil kiracinin kiralanani geri verme borcu asil
kiraya verene, alt kiracinin geri verme borcu asil kiraciya karsidir. Asil kira sozlesmesi
devam ederken alt kira s6zlesmesi sona ermis ise alt kirac1 geri verme borcunu alt kiraya
verene ifa etmekle ylikiimliidiir. Kira iliskisinin devri durumunda kira s6zlesmesinin sona
ermesi ile kiralananin geri verilmesi borcunu kira iligkisini devralan yeni kiraci yerine

getirmekle ylikiimliidiir.

Geri verme borcunun alacaklisi ise kiraya verendir. Kiraya veren sifatin1 tasimak icin
kiralananin maliki olmak gerekli olmadigindan kira s6zlesmesinde kiraya veren sifatini
kim tagiyorsa kiralananin geri verilmesini talep hakki ona aittir. Kiralanan s6zlesmenin
sonunda bizzat kiraya verene geri verilebilecegi gibi kiraya verenin kanuni veya iradi
temsilcisine de geri verebilir. Kiraya verenin malik olmas1 durumunda geri verme talebini
TBK m. 334 hiikmiine dayandirabilecegi gibi istihkak talebine de dayandirabilir. Kiraya
verenin intifa hakki sahibi olmas1 durumunda kiraci, kiralananm kiraya veren sifatini
tasiyan intifa hakki sahibine geri vermekle ylkiimlidiir. Alt kira iligkisinde asil kira
s0zlesmesinin alt kira iliskisi devam ederken sona ermesi durumunda kiraya verenin alt
kiractya yonlendirecegi geri verme talebine iligkin TBK m. 322/3 hiikmii uygulama alanm
bulmaktadir. Bu hiikiim dogrultusunda kiraya veren asil kira sozlesmesinin sona

ermesiyle alt kiracidan kiralananin geri verilmesini talep edebilir.

Kiracinin geri verme borcunu yerine getirme bigimine iliskin 818 Sayili BK’de geri
vermenin yerel adetlere gore yapilacagina iliskin 6098 Sayili TBK’de yer almamakta
olup, geri vermenin bi¢imine iliskin TBK’de bir hiikiim bulunmamaktadir. Taraflar geri
vermenin ne sekilde gerceklesecegine iligkin aralarinda sézlesme yapmislarsa geri verme
borcu bu sézlesmede yer alan bigimde gergeklesmelidir. Ancak taraflar bu hususta bir
anlagsma yapmamislarsa kiralananimn fiili hakimiyetinin (anahtarlarin teslimi suretiyle)
kiraya verene saglanmasi seklinde geri verme borcu ifa edilir. Bu yoniiyle yalnizca
kiralananin zilyetligini birakmasi veya kiralanani terk etmesi geri verme borcunun ifa

edildigi anlamima gelmemektedir. Geri vermenin bi¢imi hakkinda kanunda bir
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diizenlemenin yer almamasi sebebi ile bu husus Yargitay kararlar1 dogrultusunda
sekillenmektedir. Taginmaz kiralar1 bakimindan kiralananin fiilen bosaltilmasi geri verme
icin yeterli goriilmemekte, tasinmaza ait anahtarlarin kiraya verene teslimi aranmaktadir.
Kiracinin  anahtarlar1  teslim etme iradesi olmasmna ragmen fiilen bunu

gerceklestirememesi durumunda anahtarlarin notere tevdii gerekmektedir.

Geri verme borcunun ifa yerine iligkin olarak TBK m. 89 hiikmii uygulama alani
bulmaktadir. Taraflar arasinda ifa yerine iligkin bir anlasma yoksa kira s6zlesmesine konu
esya bir tasinmaz ise taginmazin yerinin degismesi miimkiin olmadigindan geri verme
borcunun ifa yeri taginmazin bulundugu yerdir Kiraci tasinmaza ait anahtarlari
taginmazin bulundugu yerde kiraya verene vererek borcu ifa eder. Kira sdzlesmesinin
konusu taginir bir esya ise sozlesmenin kuruldugu sirada kira konusu tasinir nerede ise

geri vermenin ifa yeri de orasidir.

[fa zamani, borglunun borcunu ifa edecegi zamanm ve alacaklinin borcun ifasmi talep
edebilecegi zaman olarak tanimlanmaktadir. Alacaklinin borcun ifasini talep edebilecegi
an, borcun muaccel oldugu zamandir. Kiralananin geri verilmesi borcunun ifa zamani
yani alacakli i¢in geri vermenin ne zaman muaccel oldugu TBK m. 334 geregi

sO0zlesmenin sona erdigi tarihtir.

Kiraci, TBK m. 334/1 hiikmii uyarinca, kiralanani ne halde teslim almigsa o haliyle teslim
etmelidir. Kiraci, kiralanan1 sézlesmeye uygun, 6zenli bir sekilde kullanmasina ragmen
kiralananda meydana gelen olagan eskime ve bozulmalardan sorumlu tutulamaz.
Kiracinin kiralanani ne halde teslim aldiysa o halde geri vermesi borcunda teslim alindig:
eski halin tespiti onem arz eder. 818 sayili BK m. 266/3 geregi kiracinin kiralanani 1yi
halde aldig1 kiraya veren lehine bir karine olarak kabul edilmekteydi. TBK’da ise bu
karineye yer verilmemistir. Boylelikle kiracinin iyi halde geri verme yiikiimliiliigii degil,

kiralanani teslim aldig1 haliyle geri verme ylikiimliiliigii oldugu kabul edilmektedir.

Kiracinin kiralanani teslim aldigi halde geri verme borcunun bazi istisnalart sz
konusudur. Bunlardan ilki, olagan eskime ve bozulmalardir. Kiraci kiralanani sézlesmeye
uygun kullanirken bile zamana ve kullanima bagl bazi olagan eskime ve bozulmalar
meydana gelebilir. Kiraci kira bedeli 6deyerek s6z konusu olagan eskime ve bozulmalart
da karsilamaktadir. Bu sebeple kiracidan ayrica bir tazminat talebi hakkaniyete uygun

diismez. Kiracinin kiralanani teslim aldig1 halde geri verme borcunun istisnasini olusturan
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durumlardan biri de kiraya veren tarafindan TBK m. 320 uyarinca kiraya veren tarafindan
kiralananda yapilan yenilik ve degisiklikler ile TBK m. 321 uyarinca kiraci tarafindan
kiraya verenin rizasi ile yapilan yenilik ve degisikliklerdir. Her iki durumda da kiraci,
yapilan yenilik veya degisiklikler sonrasi kiralanani, teslim aldigi halde geri verme
yikiimliliigli altinda degildir. Miicbir sebep veya beklenmeyen hal de kiracinin

kiralanan1 geri verirken eski hale getirme ylikiimliiliigiiniin istisnasini olugturmaktadir.

Kira sOzlesmesinin sonunda kiralananin geri verilmesi borcunun geregi gibi ifa
edilmemesi kiracinin TBK m. 112 vd. uyarinca sorumlulugunu dogurur. Sorumlulugun
dogmasi ic¢in bazi sartlarin varligi gerekir. Kiracinin borca aykiri davranisi, kusurlu
olmasi, kiraya verenin zarara ugramis olmast ve kusur ile zarar arasinda uygun illiyet

baginin bulunmasi gerekir.

Kiraya veren, kiracinin geri verme borcunu kotii/ayipl ifa etmesi sonucunda kiralananin
eski haline getirilmesini ya da zararin tazminat olarak nakden karsilanmasini talep
edebilir. Kiraya verenin eski hale getirme talebi, kiracinin kiraya verenin izni olmaksizin
kiralananda yenilik ve degisiklik yapmasi, kiralanan1 kétii kullanmasi veya kiraya verenle
eski hale getirme anlagsmasi yapmasi sonucu giindeme gelir. Kiralanani geri verme
borcunun geregi gibi ifa edilmemesi durumunda kiract eski hale iade talebiyle birlikte
veya bu talepten bagimsiz olarak tazminat talebinde bulunabilir. Tazmin talebine konu
zararlar miispet zararlardir. Tazminat talebine iligskin genel sartlarin yani sira 6zel sartlar
olan kiraya verenin TBK m. 335 geregi kiralanan1 gézden gecirme ve ayiplari bildirme
kiilfeti de bulunmaktadir. Kiraya veren, gozden ge¢irme yiikiimliigiinii kiralananin geri
verilmesinden itibaren gecikmeksizin yerine getirmelidir. Kiraya verenin, geri verilen
kiralanan1 gozden gegirmesi sonucu tespit ettigi eksiklik ve ayiplari, bir diger ifade ile
kiracinin kiralanani teslim aldigi hal ile geri verdigi hal arasindaki siiregte olusan ve
olagan kullanim sebebiyle olusan yipranma disindaki farkliliklar1 tespit eder etmez
kiraciya bildirmesi gerekir. Kiraya veren tarafindan yapilan bildirimin TBK m. 335°te de

acikea belirtildigi lizere yazili olarak yapilmasi gerekir.

Kira sézlesmesinin sona ermesi ile ortaya ¢ikan geri verme borcu kiraci tarafindan ifa
edilmezse, kiracinin temerriidiinden bahsedilir. Geri verme borcunda temerriide iliskin
0zel bir diizenleme yer almadigindan TBK m. 117 ve devaminda yer alan hiikiimler

uygulama alan1 bulmaktadir. Temerriidiin sonuglarindan ilki kiraya verenin acacagi geri
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verme davasidir. Kiraya veren, kiralanani sdzlesme sonunda kendisine geri vermeyen
kiraciya karsi agacagi bir dava ile kiralanin kendisine geri verilmesini talep etme
imkanina sahiptir. Doktrinde ve yargi kararlarinda kiralananin geri verilmesi talebi
cogunlukla tahliye talebi olarak anilmaktadir. Her iki talep de kiraya verenin kiralanana
kavusmasi amacini tagiyor olsa da tahliye davasi ve geri verme davasi hukuki nitelikleri
yoniinden birbirlerinden farklidirlar. Dava agmak i¢in herhangi bir siire kanunda yer
almasa da doktrindeki goriise gore diiriistliik kurali geregi davanin uygun bir siirede
acilmasi gerekir. Kiraya verenin bagvurabilecegi bir diger yol ise cebri icra ile kiralananin
geri verilmesi talebidir. Kiraya veren bu talebi elinde kiralananin geri verilmesine
hiikmolunan bir mahkeme ilamina dayanarak ilamli icra yolu ile veya bir mahkeme karari
olmaksizin dogrudan icra miidiirliigiine yapacagi talep dogrultusunda ilamsiz icra yolu ile
ileri siirebilir. Ayrica kiraya verenin arabuluculuk ve tahkim yollarina bagvurarak
kiralananin geri verilmesini talep hakki da bulunmaktadir. Geri verme borcunda
temerriidiin bir diger sonucu da gecikme tazminatidir. Kiraya verenin, kiralananin geri
verilmesinde temerriide diisen kiraciya kars1 TBK m. 118 uyarinca tazminat talep hakki
bulunmaktadir. Kiraya veren hem fiili zararlarin tazminini hem de yoksun kalinan kazanci
talep edebilir. Temerriidiin bir diger sonucu da TBK m. 119’da temerriide diisen
bor¢lunun beklenmedik hal nedeniyle olusacak zarardan sorumlu oldugudur. Bu hiikiim
dolayistyla kiralanani geri vermede temerriide diisen kirac1 beklenmedik halden dogan

zarardan sorumludur.

Kira sozlesmesi kurulmadan once veya kuruldugu sirada sézlesmenin ifa edilmesinin
imkansiz olmasi s6zlesmeyi TBK m. 27 kapsaminda gecersiz hale getirir. S6zlesmenin
ifasinin imkansiz hale gelmesi kiralananin kirac1 tarafindan teslim alinmasi ve
kullanilmasimi da imkansiz olmasi dolayisiyla kiracinin geri verme borcundan da
bahsedilemez. Sonraki imkansizlik durumunda ise taraflarin sorumlulugu kusurlu olup
olmamalarina gore farklilik gosterir. Geri verme borcunun ifa edilememesi bor¢lunun
kusuruna dayanmayan bir sebeple imkansiz hale gelmisse, TBK m. 136 geregi kiracinin
geri verme borcu sona erer. Bu durum beklenmeyen hal veya miicbir sebepten
kaynaklanabilir. Kiract kusuruyla kiralananin geri verilmesini imkansiz hale getirirse
borcun geregi gibi ifa edilmemesi dolayisiyla kiraya verenin ugradigi zarar1t TBK m. 112
uyarinca karsilamakla yiikiimliidiir. Ifa imkansizhiginin alacaklidan kaynaklandig

hallerde, bor¢lu borcundan kurtulur.
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Kira sozlesmesi sona erdiginde kiracinin kiralanani geri verme teklifine karsi kiraya
verenin bu teklifi kabul etmesi ve kiralanan1 geri almasi gerekir. Alacaklinin, bor¢lunun
borcunu geregi gibi ifa etmesine ragmen hakli bir sebep olmaksizin ifayr kabulden
kaginmasi veya ifanin gergeklesebilmesi i¢in yapmasi gerekenleri yapmamasi durumunda
alacaklinin temerriidiinden bahsedilir. Kiraya verenin kiralanan1 geri alma hususundaki
temerriidii, kiractya kiralanani kullanma imkani vermez. Bu durumda Kiralanan bir taginir
ise taginirin kendisi, tasinmaz ise taginmaza erisimi saglayan anahtar vb. araglarin tevdii

gerekir.

818 sayili BK’de yer almayan TBK m. 334/2 hiikkmii, kiracinin sézlesmeye aykiri
kullanim sonucu olusan zararlar1 giderme disinda baskaca bir tazminat 6demesine iliskin
anlagmalar1 mutlak olarak gecersiz saymaktadir. Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 334/2 hiikmii
onceden yapilan anlagsmalarla ilgilidir. Bu sebeple, taraflarin geri verme sirasinda veya
geri verme sonrasinda yaptiklari, zararin giderilmesine iliskin anlagmalar gecersiz

olmayacaktir.
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