BORCLAR KANUNU TASARISPNIN HAKSIZ EYLEM
SORUMLULUGU VE KIRA ILE iLGILI
DUZENLEMESIYLE GETIRILEN YENILIKLER

Prof. Dr. Halik BURCUOGLU"

GIRIS:

Borglar Kanunu Tasanisi'nt hazirlamakia gorevlendirilmis ve 7 yilt agkan bir
siiredir gbrev yapmakta olan Komisyon'un kendi Giyelert arasinda olugturdugu ve
yine Bakanlik’¢a goreviendirilen Alt Komisyon en son toplantisini 4 Eylal — 8
Eyliil 2006 tarihleri arasinda Ankara'da yapmugtir. Yapilan bu son toplantida
szellikle Tiirk Sanayici ve ls Adamlar Dernegi nin (TUSIAD 1n) Komisyon'a
geg ulasan Borglar Kanunu Tasarist hakkindaki goriigleri degerlendirilmis ve
Komisyon’a ulasmis gesitli kurum ve kuruluslardan gelen raporiar, belli bir sis-
tematik dahilinde yeniden ele alumustu. Boylece, Komisyon’ca Tasar’ s tama-
mt bir kez daha gdzden gegirilmistir.

Onemte belirtmek gerekir ki Tasar’nin dnemli yenilikler igeren boliimleri-
nin baginda kira sézlesmesine iligkin diizenlemeler gelmektedir. Bu yenilikler
aslinda uygulamada rastlamian giigliiklerin giderilmesi amaciit tasimaktadic ve
Bpreti tarafindan bu konulara iligkin olarak getirilmis dnerilere yer verilmeye ¢a-
hisilmustir. Asagida bu ¢alismanin ana konularnin ayrintilarina girmeden, hemen
vurgulanmasi gereken husus, szellikle kira sozlesmesi ile ilgili olarak gerek Bii-
yitk Komisyon, gerek Alt Komisyon’un temel hedefinin, yerlesik uygulamanin
Tasari’ya aktarilmasi olmustur.

KIRA SOZLESMESI KONUSUNDAKI YENILIKLER:

Ulkemizde 1955 yilindan beri 6570 sayiht Gayrimenkul Kiralart Hakkinda
Kanun yirislkiktedir. Bu kanun, belediye swmirlart icinde bulunan ve fistleri ka-
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palt tasinmazlarin kira sdzlesmelerine uygulanmaktadic. Borglar Kanunu'nun ki-
ra ile ilgili hitkiimleri, 6570 sayt Kanunun uygulama alanina giren tasinmaz ki-
ralaninda, ancak bu kanun ile bagdastiklari élgiide uygulanabilecektir. Halen yii-
riirlitkte otan 6570 Sayih Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun ve bu Kanun’a
iliskin yertesik uygulamada, kiractnin kiraya veren karsisinda korundugu gozden
kacinlmamalidir (Ornek olarak bkz. Y. HGK. nun 27.01.1993 t. ve E. 710, K. 6
saytlt karan igin Hasan ERDOGAN, Tahliye Davalari, Ankara 2002, s. 801:
. Belirtmek gerekir ki, 6570 sayi Gayrimenkul Kiralari Hakkanda Kanun, 6zi
itibari ile sosyal amaghdir. Bu niteligi geregi de ekonomik yonden daha giigsiiz
olan kiraciy, kiralayana kargt koruma egilimi tasimaktadr”). Borglar Kanunu
Tasarist’'nt hazirlamakla gorevii komisyon, 1955 yihindan beri uygulanmakta
olan 6570 sayili Kanun hitkiimlerinin, uygulamada karsilasilan giiclilklerin agil-
mast geregi de dikkate alinarak, dogrudan Tasani icerisine yerlestirilmesini be-
nimsemigtit. Yine, tim ¢agdas iilkelerin hukuk sisteminde, drnegin Fransa, Al-
manya ve lsvigre'de yasal degisiklikler yapilarak kiraciun korunmasima 6zel
snem verildigi (Isvigre'de kiraciun korunmast ydnindeki gelismelerle ilgili ola-
rak bkz. Cevdet YAVUZ, Tiirk Borglar Hulkuku, Ozel Hiikiimler, 4. Basi, [stan-
bul 1996, 5. 240) de unutulmamalidic. Ornegin, kaynak {svigre Borglar Kanu-
nu'nda 1990 yilinda viiriirliige solaulan yeni kira diizenlemesinde bu egilim cid-
di bicimde gériilmektedir. Yiiriirlitkteki Borglar Kanunu’nda ve 6570 sayilt Ka-
nun'da olmayip da Tasart metninde yer verilen hitkkiimler de zaten isvigre Borg-
lar Kanunu’nun yeni kira diizenlemesinden alinmis bulunmaktadir.

Kirac: lehine getirilen koruma anlayts, ylrirlikteki 6570 sayth Kanun'da
oldugu gibi, iki ydnden kendini géstermektedir: Bir yandan kira sdzlegmesinin
sona erdirilmesi olanaklanmn sinurh sayida olusy; diger yandan da, yenilenen ki-
ra sézlesmelerinde kira bedellerinin belirlenmesine, belli lgiitlerin benimsen-
mesi suretiyle siurlama getirilmis olusu. Bu agilardan yaklasildiginda, Tasa-
r’run dnceki ve simdiki hali ile ylirtrliikteki hukukumuz ve uygulama arasinda
onemli farklilikiar oldugunu ve hele hele bu farkhiliklarin tiimiindin kiract lehine
oldugunu sdylemek dogru ve yerinde olmayacaktic

Tasar’nin son halindeki kira hiikiimlerinin degerlendirilmesi:

a) Genel deferlendirme :

Tasart metninde ilk gdze carpacak olan, “kiralayan” kavrami yerine “kiraya
veren” sdzciiklerinin kullaniimig olmasidir. Bdylece, halk arasinda “kiralamak”
ve “kiralayan” sdzoiklerinin gerek kiraya verenler, gerek kiracilar bakimindan
kullaniimasinmn yaratabilecegi karisiklik dnlenmek istenmistic. Tasari’nin 298 ila
337. maddeleri arasindaki hiikiimler, kira sozlesmesine iliskin genel hilkiimler
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anlamndadir. 338 ita 355.. maddeler arasinda Konut ve Catilt {syeri Kiralari bas-
{151 altinda esas itibariyle, bugiin 6370 sayili Kanun kapsaminda kalan kira s6z-
{esmeleri diizenleamis bulunmakiadir. Bu ayinmda, 6570 sayil Kanun ve bu ka-
nun hitkiimlerinin uygulanmasmna iliskin Yargitay Igtihadi g6z Oniinde tutulmus-
tur. Bu kapsamdaki kira sézlesmeletinin sona ermesinin, bugiinkii yasal diizen-
leme ve uygulamada da oldugu gibi, bildirim yoluyla ve dava yoluyla olmak lize-
re iki bakimdan saglanabilecegi dikkate alinarak, Tasart metninde bu iki yol ayrt
edilmistir. Dava yoluyla sona erdirme olanaklarn da, yine bugiinki hukukumuz-
da da var olan tahliye nedenlerinin “kiraya verenden kaynaklanan nedenler” ve
“kiracidan kaynaklanan nedenler” olarak ayirt edilmesi suretiyle agikhik getiril-
mistir. 356 ila 377. maddeler ise Uriin Kirast'na itiskin olup, son bélimde 375
ifa 377. maddelerde Hayvan Kirast’na iliskin hiikiimlere yer veriimistir. Bu ¢a-
lismada hemen higbir degisiklik getirilmemis olan triin kirast ve hayvan kirasi-
na yalmzca deginmekle yetinitecek, esas itibariyle, Tasari’ya dogrudan aktaril-
mug saytlabilecek olan 6570 sayili Kanun’a tabi kira sozlesmeleri iizerinde duru-
lacalktir.

Tasar’nin kira sozlesmesi ile ilgili diizenlermesinin ilk kismu tiim kira s56z-
lesmelerinde uygulama olanag: bulacak olan genel hitkimlere ayridmugtir. Ote
yandan, konut ve gatih isyeri kitalart baslikdt boliimde, kira sozlegmesinin sone
erme nedenleri sistematik bicimde, bildirim yoluyla sona erme ve dava yoluylc
sona erme basbiklan altinda diizenlenmis; dava yoluyla sona erme nedenleri d¢
kiraya verenden kaynaklanan sebepler ve kiracidan kaynaklanan sebepler olarat
ayrilmugtie.

b) Maddelerin degerlendirilmesi:

Bu béliimde yalnizea viirirlitkteki diizenlemeden Snemli farkliliklar igere:
Tasart hiilkiimlerine yer verilecektir.

ba) Kira diizenlemesinin genel hiikiimleri

298. madde: Kira sdzlesmesinin tammuna iliskindir. Tanimda, tim kira s
lesmelerini kapsama diisiincesiyle “fullanma” yaninda “yararlanma” sozcligin
de yer verilmistir. Bu madde, kira hukuku baglaminda genel hitkiimierden birl
olugturmaktadir. Bu nedenle tiim kira sézlesmesi tiirlerini kapsamahdir. “kulla
ma” sozelgiiniin yaninda “yaratlanma” sdzciifiine de yer verilmis olmasinin ne
deni de budur. Kira sézlesmelerinin dnemli tirterinden biri olan iiriin kirasind
kiracinin kiralanant yalntzca kullanmakla yetinmeyip, kiralanandan (6rnegin s
merelerinden) yararlandig1 da diisiiniiliirse, “yararlanma” sozciigline yer ver
mis olmast kendiliginden anlagtlacaktir.
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BK."nun 249. maddesindeki belli miktarda parayt ifade eden “ilcrer” sdzcii-
gu yerine “bedel” sOzcligiine yer verilmigtit. Boylece kiraciun asil borcunun pa-
radan baska bir sey olabilecegi de dikkate alinmig olmaktad;r.

299. madde: Kira sdzlesmesinin belirli veya belirli olmayan bir siire icin
yapilabilecegine iligkin olan bu madde, yenidir. Ancak, zaten &greti ve uygula-
mada benimsenmis, cok sayida érnekleri de olan bir durumun agtklanmasi anla-
mindadir.

300. madde: Kiraya verenin asii borcu olan zesfin borcuna iliskindir, Mad-
de BK.’nun 249. maddesinin 1. fikrasint kargitamaktadir. Teslim borcu yiirtrlik-
teki hukukumuzda oldugu gibi, kullanma elverisliligin hem kiralann kiractya
verildigi anda, hem de kira sbzlesmesinin siiresi boyunca saglanmasuu kapsa-
maktadw. Maddeye konut ve gatils igyeri kiralart ile genel istem kosullan iceren
kira sozlesmeleri agisindan konulan hiikiimler, zaten, Tasar’nin Konut ve Catils
Isyeri Kiralan diizenlemesindeki 342. maddenin ve Genel {slem Kosullarina ilis-
kin hitkiimlerin bir geregidir.

303. madde: Bu madde ile kiraya verenin kiralanarun ayiplarindan so-
rumlulugu diizenlemesi baslatilmistirc. Madde BK’nun 249/ {1 ve L hiikiimleri
ile kismen 250 ve 251. maddeler hiikiimlerini karsilamaktadir ve kiraya verenin
kiralananin testim anmdaki ayiplarindan sorumlulugu diizenlemektedir. Madde-
deki Snemli ayip - Gneml; olmayan ayip kavramlannin iceriginin belirlenmest,
meveut hukukta oldugu gibi uygulamaya birakimistir. Maddede, kiralanann
teslim anmndaki ayiplarindan sorumlulugun, sonradan ortaya gikan ayiplar halin-
deki sorumiuluk ile Ozdeslestirildigi goriilmektedir,

304. madde: Madde BK."nun 249/ I ve II] hiikiimlerini ve 250. maddesini
kismen kargilamaktadir ve kizalananm sonradan ayplt hale gelmesini ele almak-
tadir. Maddede kiralananin sonradan ayipl hale gelmesi durumunda kiractya ta-
ninan secimlik halklar agikga yer diizenlenmistir. Bu secimlik haklar ayiplarin
giderilmesini isteme, kira bedelinde indivim yapimasiat isteme, zararin gideril-
mesini isteme ve nihayet Gnemli ayip halinde sézlegmenin feshi haklandir. Se-

¢imlik haklardan herhangi birinin zararin giderimini isteme halinde de kullani-
labilecegi belirtilmistir.

305 ila 307. maddeler: Bu maddelerde ay1p halinde kiraciya tanman se¢im-
lik haklarin igerikleri ve nasil kullanifacaklan diizenlenmektedir.

308. madde: Bu madde ile birlikte kiraya verenin kiralananin zapty nedeniy-
le sorumlulugu baglatilmistir, Madde BK ’nun 253. maddesini kargilamaktadir.
Maddeye gére, bir iiiincii kisinin kiracimun hakki ile bagdasmayan bir hakk: ile
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sirmest halinde, kiraya veren kiracimun kendisine yapacag: bildirim tizerine da-
vayt Ustlenmek ve kiraciun ugradigs her tiirlii zarart gidermekle yikiimlii ola-
caktir.

309. madde: Maddede, BK. nun 254. maddesinin |- fikrasindaki satim ile
kira infisah eder hilkmii degistirilmis ve stzlesmenin kurulmasindan sonra kira-
lananin el degistirmesi halinde, yeni malikin kira sozlesmesinin tarafi olacagi
kurali benimsenmigtir.

310. madde: Zapttan sorumluluk diizenlemesi igerisinde, {¢lncii kisinin ki-
ralanan {zerinde sinteli bir ayni hakks olmasi halini diizenleyen bu madde de ye-
nidic ve BK.’nda karsiligs bulunmamaktadir,. Maddede {svigre Borglar Kanu-
nu'nun 261 a maddesinden yararlandmustir. Madde metin olarak yeni olmasina
ragmen, miilkiyet hakkina iliskin diizenlemelerin, kiyas yoluyla diger ayni hak-
tar bakimundan da uygulanacag: genel kabul gordiigiinden, maddi igerik itibariy-
le bir yenilik olusturdugu séylenemez.

312. madde: Bu madde ile kiracinn borglan diizenlemesi baslatilmustir ve
kiracinin astl ve temel borcu olan kira bedeline yer verilmistic.

313 ve 314. maddeler: Kiracirun temerriidii halini diizenleyen bu madde-
lerin en dnemli yani, bugiinkii uygulamadan farki: olarak, kiracinin kira bedeli-
ni Sdeme borcu ile, sézlesme ile tistlenmig oldugu yan giderleri 8deme borcunun
es diizeye getirilmis olmasidir. Bdylece, yan giderlerin ddenmemesi halinde de,
kira bedelinin édenmemesinde oldugu gibi, kiract direnime diisiiniilebilecek ve
sOzlesme feshedilebilecektir

Onemle belirtilmelidir ki, yerlesik uygulamada, yan giderletin 6denmesin-
deki aksakhik halinde, kiraya verenin direnim nedeniyle fesih olanagi kabul edil-
memektedir (Ornek olarak bkz. Nihat YAVUZ, Tiirk Kira Hukuky, Cilt [, Uygu-
lamada ve Ogretide Kira Parasinin Tespiti Davasuun Esaslart, Ankara 2003, s.
168: “Kira borcu, kivalananda oturmann karsiligs olmak iizere sozlesmede yiik-
lenilen ve genellikie bir miktar paradan ibarettir. ... Kiract bu borcunun yan: si-
ra sozlesmede bagka borglar da yiklenebilir: kapict parasi, temizlik ve aydinlar-
ma resimlerinin kendisine aidiyetini kabul etmek; bu parasi tediye etmek vs. gi-
bi bir takum yitkiimler de sozlesmenin Gzel gartlar béliimiinde yer almug olabilir.
Bunlar kira parasindan saplmamalzadi Degisik bir anlatimla ‘¢ép, fener, su,
kapic paralarimin da kirac tarafindan denmesi agikga kararlagnridmg olsa da-
hi, bu paralarin 6denmemesi kiracinin tahliyesini gerektirmez”; Ayni yénde bkz,
Celal ERDOGAN, Tahliye, Kira Tespiti ve Kira Alacagi Davalar, 10. Baski,
Ankara 2000, s. 519: “Su, elektrik aydinlatma — temizleme ... bedeli kira parast
saytlmadigindan bunlarin  Gdenmemesi kiraciyr temerriide diigiirmez".
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04.03.1968 t. ve E. 14, K. 7 sayili YIBK da aym dogrultudadic: “Temizleme ve
aydinlatma resminin kira parast saydmayacagina ve kira parasinn bir ciiz i ol-
madigina ve bu resim odenmediginden BK. 260. Maddesine dayanilarak remer-
rit sebebiyle kira akdinin feshi istenilmeyecegine ilk gériismede ligte ikiyi agan
ay cokluguyla karar verildi”).

Tasari’nin 313 ve 314. maddelerinin bu icerigi karsisinda, kiracinin Ta-

sarc’da agirt bicimde korundugu elestirilerinin pek de hakh olmadig kelay-
¢a goriilecektir.

315. madde: Kiralanamin 6zenle kullanma ve komsulara sayg gosterme
borcunu diizenleyen bu madde, BK. nun 256. maddesinin | ve 2. fikralarini kar-
silamaktadir. Maddenin 2. fikrasinda, kiraciun bu borcuna aykiriitk etmesi ha-
linde, buna son vermesi icin kendisine kiraya veren tarafindan taninacak siirenin
en az 30 gin olacag belirtilmis, biylece duruma actklik kazandirlmug ve Tasa-
r’aun 314, maddesinin kiracinin kira bedelini ve yan giderleri ddeme borcuna
aykinilik hali ife kosutluk saglanmustir. Kiracintn kiralanana kasten agir zarar
vermesi veya kiractya verilecek siirenin yararsiz kalacak ya da kiraciun davra-
tugin kiraya veren veya aynmi tasinmazda oturan kisiler bakimindan ¢ekilmez
olmast hallerinde, siire veriimesine de gerek olmaksizin, (yazili bildirim ile) der-
hal fesih olanag: muhafaza edilmistir. Dikkat edilirse, bu diizenleme yalnizea
konut ve gatthi igyeri kiralart bakimindan giindemde olacaktir. Diger kira sézles-
meleri bakimindan ise, kiraya verenin ihtarda bulunmasi dahi aranmars ve ya-
zili bildirim ile sézlesmenin hemen feshi olanagi taninmustir,

Maddenin konut ve igyeri kiralan ile ilgili olan 3. fikrasinda, kiraciun kira-
lanana kasten agwr bir zarar vermesi, kiractya verilecek siirenin yararsiz olacagi-
nin anlagiimasi ve kiracinun davraniginin kiraya veren ya da ayni taginmazda otu-
ranlar ve komsular bakunindan ¢ekilmez olmast durumlarinda, sézlesmenin ya-
zils bildirim ife hemen feshi olanag taninmugtic. 3. fikrada yer verilen bu durum-
lar, bugiinkii uygulamada da, bildirimsiz feshe yol acacak olan sdzlesmeye ayki-
1 kullanum halleri olarak kabul edilmektedir (Ornek olarak bkz. Y. 6. H{Dnin
31.10.1989 t. ve E. 14112, K. 16290 sayili karari i¢in Aytagc MALKOC/ Mus-
tafa KILICOGLU, Kira, Tahliye, Tesbit ve Tazminat Davalan, Ankara 1991, s.
241; Y. 6. HD.’nin 28.04.1989 t. ve E. 6329, K. 7653 sayili karar1 i¢in Yasa Hu-
kuk Mevzuat ve Igtihat Dergisi 1990, Sayt 2, s. 250 - 251; Y. 6. HD.’nin
21.11.1988 t. ve E. 12266, K. 17604 sayil karart igin MALKOC/ KILICOG-
LU, age, 5. 248; Y. 6, HD.nin 10.09.2001 ¢. ve E. 6198, K. 6186 sayili karan
igin Hasan ERDOGAN, age, 5. 416). Bdylece, BK."nun 256. maddesinin 2. fik-

rasmdaki “agiktan agiga fena kullanmaya uygulamada getirilen yorum benim-
senmig olmaktadir,
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318. madde: Madde kiracimin kiralanandaki ayiplarin giderilmesine ve ki-
ralanin gésterilmesine katlanma borcunu diizenlemektedir. Bu igerigi ile madde
bir yandan BK ‘g 251. maddesinin 1. fikrasim karstlamakia, 6te yandan,

gulamada, kiraya verenin tzaiyle, kiracinin kiralananda yeuilik ve degisiklikler
Yapabilecegi zaten kaby} edilmektedir. Kiraya veren tarafindan verilecek olan iz-
nin gecerli olmasi, yazili gekilde verilmis olmasina baglanmistir. Son fikrada, ki-
racuun, kiraya verenin yazilt izniyle kiralananda yaptigi yenilik ve degisiklikle-
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tazla iki yu stireyle devralanla birlikte miiteselsilen sorumnlu olacagi Sngériil-
mistiir. Maddedeki hakly sebep kavram: hig kuskusuz uygulama tarafindan yo-
rumlanacaktiy,

323. madde: Kiralanann kullanuma elverisli oldugu stirece, kiracinm kira-
lanani kullanmamas: veya suurh olarak kullanmasi hallerinin kiractun ki be.
delini ddeme borcuny etkilemeyecegine iliskin olan by madde BK.'nun 252
maddesinin 1. ve 2. fikralaru karsilamaktadir. Maddenin kaleme alinmasinda
[svigre BK.'nun 264, maddes;i 0z Gniinde tutulmustur. BK.'nun 252. maddesi-
nin son fikrasina yer veriimemis olmasi, Tasari’min 330, maddesinde “Snemli se-
bep”in olaganiistii fesih yollarindan biri olarak diizenlenmis olmas: nedeniyledic

324. madde: Madde BK.’nun 257. maddesinin ikinci fikrasint kismen kat-
silamaktadir. Maddenin kaleme alinmasinda Isvigre Borglar Kanunu’nun 264,
maddesinin 1. fikras; g6z dniinde tutulmustur. Madde kiralananun kiraci tarafin-
dan erken tahliyesi halini diizenlemektedir. Bilindigi gibi, Yiiksek Yargitay'in
son derece yerinde olan yerlesik uygulamasinda, erken tahliye halinde, ilke ola-
tak kiractnin sézlegme siiresince sorumlulugunun devam ettigi, ancak, BK.’nun
98/ I1. hitkmiindeki yollama ile sozlesmeye aykirihik hallerinden uygulama ola-
nagi bulan 44, maddesi ¢ercevesinde, zarara ugrayanin zaran artirmama viikiim-
litigtinde oldugu kabul edifmektedir. Yerlesik uygutamada, erken tahliye halin-
de, kiracinn sorumlulugunun kiralananin benzer kosullarla yeniden kiraya veri-
lebilecegi makul siire ile smurls olacag: kabul edilmektedir (Bkz. N. YAVUZ,
age, Cilt IV, Uygulamada Kira Alacag ve Tazminat Davalari, Ankara 2003, s.
4513: “a) Kural olarak sozlesmeyi haksiz olaral fesheden davaly (firaci), kira
akdinin sonuna kadar gergeklesecek olan kira bedellerinden kiralayana kargt so-
rumludur. Ne var ki, kiralayan da bu yeri Kiraya vermekten kaginamayacagr gi-
bi, kiracimin zararing arttirmamak amaciyla bu yerin kira kontratosundali kogul-
lar ve bedelle kiraya verilmesi konusunda gereken ve kendisinden beklenen ca-
bay: géstermekle Yiikiimliidiir [BK. mad., 98/2 delaletiyle BK, mad. 44]”; aym
yonde bkz, Miistim TUNABOYLU, Agiklamalr - [ctihatli Kirg Hukuku, Tahli-
ye, Uyarlama, Tesbit, Alacak Davalari, cilt II, Ankara 2000, s. 1705 - 1707; Y.
13. HD nin 25.05.2000 ¢ ve E. 4307, K. 5190 sayilt karan 1gin bkz, N. YA~
VUZ, age, Cilt IV, 5. 4514 — 4516; Y. 13. HD. nin 04.12.1997 ¢, ve E. 947, K.
9947 sayih karary i¢in bkz. TUNABOYLU, age, Cilt H, s. 1765; Y. 13.HD nin
25.02.1991 ¢, ve E. 8119, K. 2042 sayth karari icin bkz. TUNABOYLU, age,
CiltIT, 5. 1744- 1745; v, HGK nun 13.11.1991 t. ve E. 1991/ 13 -438,K. 1991/
566 sayilt karar).

Erken tahliye eden kiraciun, bu makul siirenin dolmasindan énce, benzer
kosullarla kiralanan: devralmaya-hazr, 6deme glicline sahip ve kiraya verence
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kabul editmesine enge! olacak bir aksakligl olmayan yeni bir kiraci bulmast ha-
linde de sorumlulugunun sona erecegi kabut edilmistir. Maddede yer verilen bu
yeniligin, yerlesik uygulamada benimsenmis bulunan BK . nun 44. Tasar’nin 52.
maddesinin geregi oldugundan kugku duymamak gerekir. “Kiraya verenden ka-
bul etmesi beklenebilecek ... yeni kiract” kavramunin uygulama tarafindan belir-
lenecedi agik ve tartigmastzdir.

325. madde: {svicre BK.'nun 265. maddesi goz dunilinde tutularak kaleme
alinan maddede, kira sézlesmesi taraflarinun, kira sézlesmesinden dogan alacak-
larm: takas etme hakkindan dnceden feragat edemeyeceklert diizenlenmigtir.
Boylece, Tasari’min 144, (BK.’nun 144.) maddesindeki takastan 6nceden feragat
edilebilecegine iliskin kurala, emredici bir ayrik getirilmis olmaktadir.

326. madde: Belirli siireli kira sézlesmesinin, kural olarak siirenin bitimin-
de sna erecegine iligkin olan bu madde BK.’nun 263. maddesini karstlamaktadr.
Maddenin kaleme aliuginda [svigre BK "nun 266. maddesi gbz ountinde tutula-
tak, madde iki fikra haline dénigtiriimagtis.

327. madde: [svicre BK. nun 266 a maddesi gbz dniinde tutularak kaleme
alinan, belirsiz siireli kira sozlegmelerine iliskin olan bu madde. BK. nun 262,
maddesini kismen kargilamaktadir. Yiiriirlilkte olan hukukta ve uygulamada da
oldugu gibi, fesih bildirim siireleri ve fesih ddnemleri ayirumu gozetilmigtir. Fe-
sih dénemlerinin belirlenmesinde kira sézlesmesinin baslangicinin esas alinaca-
gina agik¢a yer verilmistir. Yerlesik uygulama da bu yondedir.

328. madde: Madde belirsiz siireli taginmaz ve tasiur yapt kiralarinda, ye-
rel adette belirlenmis olmayan fesih donemlerinin altisar aylik, fesih bildirim su-
relerinin ise iiger aylik oldugunu diizenlemektedir. Madde BK.'nun 262. fikrasi-
mn 1 ve 2 no.lu bentlerini kargilamaktadir.

329. madde: Madde belirsiz siireli taginur kiralarinda, kira sdzlesmesinin iig
giin dnceden yapilacak bir bildirimle her zaman feshedilebilecegini Sngdrmek-
tedir. Madde bu igerigiyle BK. nun 262. maddesinin 2. fikrasiun 3 no.lu bendi-
ni karsilamaktadir.

330. madde: Madde olagan iistii fesih hallerinden olan Snemli sebepler ne-
deniyle feshi diizenlemekte ve BK.'nun 264. maddesini karsilamaktadar.
BK.nun 264. maddesinin 2 ve 3,\f1kralar1ndaki diizenlemelerden ayrilinmis ve
maddenin 2. fikrasinda olaganiistii fesih bildiriminin parasal sonuglariu biiti-
niiyle hakimin takdirine birakmsgtir.

331. madde: Madde BK 'nun 261. maddesini karsitamaktadir. 261. madde-
den farkli olarak, maddede “kiracinn, kiralanann tesliminden sonra ifias etme-
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si” vurgulanmustr, Tasari’'nin 97. maddesinde, ifadan énce iflas halinde, zaten
giivence verilinceye kadar ifadan kaginma olanaga yer veriimis bulunmaktadur.
Maddede kiraya verenin giivence isterinin kiractya ve iflas masasina yazii ola-
tak bildirilmesi geregi ongdriilmistir. Maddenin kaleme alimginda Isvigre
BK.'nun 266 h maddesi g0z 6niinde tutulmustur,

332. madde: [svigre BK. nun 266 i maddesi g6z éniinde tutularak kalenie ali-
nan madde kiraciin §liimii halinde kira sozlesmesinin akibetine diskin olup
BK.'aun 265. maddesini kargilamaktadir. BK "un 265. maddesinden farkli olarak ki-
raciun 6liimi halinde, yasal fesih bildirim siiresine ve festh dénemlerine uygun ola-
rak kira sézlesmesini feshetme hakk: yalnizea kiracinin mirasglarina tanmnustir,

333. madde: {svigre BK "nun 267. maddest g6z Sniinde turularak kaleme ali-
nan ve kira sdzlesmesinin sona ermesi halinde kiralananin geri verilmesine ilis-
kin olan madde, BK."nun 266. maddesini kismen karsitamaktadir. 266. maddenin
son fikrasi, ispat yiikii ile ilgili ve bu konuda TMK ’qun 6, maddesi uygulanacak
oldugundan, 333. madde metnine alinmamistir.

334. madde: Isvigre BK 'nun 267 a maddesi g6z dniinde mtularak kaleme
alwnan ve sdzlesmenin sona ermesi tzerine geri verilen kiralananin kiraya veren
tarafindan gozden gecirilmes; ve durumun kiraciya bildirilmesi yukiimii ile ilgili
olan bu madde, BK ’nda diizenlenmeyen bir konuyu ele almistir Kiraya verene,
kiralananin geri verilmesi swrasinda kiralananin durumuny gozden gegirme ve ki-
facuun sorumlu oldupu eksiklikier ve aywplart ona hemen yazili olarak bildirme
kiilfeti yiiklenmigtir. Kiralananda olagan incelemeyle saptanamayacak olan son-
radan ortaya ¢ikan eksiklikier ve ayplarin varligr halinde de, hemen yazil bildi-
rim kiilfetine yer verilmigtic. Bugiinkii uygulamada, kiraya verenlerce mahkeme
kanaliyla tespit yaptirma yoluna gidildigi bilinmektedir. Tasart’nin 334. madde-
sindeki hitkiim, olagan incelemeyle saptanabilecek olan eksiklikier ve aytplar i¢in
Kiraya verenin, bu tespitten Snce, bunun disindaki eksiklikler ve ayiplar igin ise,
bu tespitten sonra yazili bildirimde bulunmasin gerekli hale geticmektedir,

335 ila 337, maddeler: By maddeler kiraya verenin hapis hakk: ile ilgili
olup, BK.'nun 267 ila 269 maddelerini karsilamalctadr, Tasari’nin 337. madde-
sinde, 269. maddeden farki olarak, hapis hakkimin uygulanmasinda sulh hakimi
yannda icra miidiiriiniin kararina da yer verilmistir. Boylece ITK "nun 271. mad-
desi de g6z 6ntinde tutulmug olmaktadir.

bb) Konut ve caali igyeri kiralarina iligkin hiikiimler:

Tasar’mun konut ve catilt igyeri kiralar: diizenlemesine yoneltilen elestirile-
rin ortak noktasi kiracern agirt bigimde korundugu diisincesidir. By diisiince-
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03.11.1973 t. ve E. 4910, K. 4178 saydt karare igin bkz. C. ERDOGAN, age,
s- 1087: Y. 6. HD nin 02.06.1976 t. ve E. 3614, K. 3369 sayilr karan iin bkz.
C.ERDOGAN, age, 5. 1088; Y. 6. HDnin 20.11.1086 t. ve K, 11467, K. 13192
sayth karars icin bkz. C. ERDOGAN, age, s. t094; Y. 6. HD. nin 04.12.1987
t.ve E. 7531, K. 12629 sayth karar i¢in bkz. C, ERDOGAN, age, 5. 1095 -
1096; Y. 6. HD. nig 19.10.1993 t. ve E, 16924, K. 11571 sayili karari icin bkz,
C.ERDOGAN, age, 5. 1098; Y. 6. HD ' nin 08.02.1999 t. ve E. 2, K. 754 sayule
karavi igin bkz. C. ERDOGAN, age, s. 1108; Y. 6. HD nin 97.03.1977 t. ve E,
1549, K. 1180 sayih karart (Vakiflar Genel Mudirliigii ihtiyag nedeniyle tahli-
ye davast agmis) icin bkz C. ERDOGAN, age, 5. 887 - 993; Y. 6. HD. nin
I3.11.1979 ¢. ve K. 7158, K. 8837 sayilt karar (Valkaflar Genel Miidiirliigii ih-
ttyag nedeniyle tahliye davas: agmus) i¢in bkz. C, ERDOGAN, age, s. 885 -
886; Y. 6. HDnin 24.09.1989 t. ve E. 3676, K. 8695 sayi karart (SSK lojman
ihtiyact i¢in dava agmug) icin bkz, C. ERDOGAN, age, s. 887).

alinan madde yenidir. Hiikiim ile, kira iliskisinde genel olarak istiin taraf olan
kiraya verenin, kira sozlesmesinin kurulmas; veya surdiirlilmesi icin, kiraciya

kendisine higbir yarar saglamayacak olan bir borcu dayatmas: dnlenmek isten-
mistir.

kabul edilmistir.

341. madde: Isvigre BK ’niin 257 e maddesi goz aiinde tutularak kaleme
alinan maddenin BK da karsilig: yoktur, Madde 6570 sayilt GKHK ’un 16. mad-
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343. madde: Madde yenidir BK . 'nda ve 6370 sayili GKHK 'nda karsiligs
yolaur. Bilindigi gibi, 6570 sayili GKHEK . un kira bedetlerini en son 1933 yih ra-
yigleri lizerinden donduran 2. ve 3. Maddeleri Anayasa Mahkemesi'nin
26.02.1963 t. ve E. 3, K. 67 sayih karart ile miilkiyet hakkinimn 8ztine dokundu-
gu gerekgesiyle iptal edilmistir. Anayasa Mahkemesi iptal karaninin altt ay son-
ra yurlirliige girecegini belictmis ve bdylece yasa koyucuya iptal edilen hitktim-
lerine yerine yenilerinin getirilmesi igin altt ay stre verilmigti. Aradan 42 yili as-
kin bir slite ge¢mesine kargin, yasa koyucu kira bedellerinin belirlenmesine ilig-
kin BK.’nda da, 6570 sayili GKHK.da da yeni hiikiimler getirmedi. Bu nedenle
yenilenen kira sézlesmelerinde, yeni donem kira bedelinin belirlenmesi bagla-
minda Gilkemizde yarginin olaganiistii yoguniukta ve kanimca ayni 6iglide baga-
rtl bir hukuk yaratma ¢abasina tanik olundu. Ozellikle Yargitay'in bu konudaki
yaratict basans: dikkate alinarak, Tasari’da kira bedelinin belirlenmesine iliskin
olmasina gerek olmadig savian dahi ileri striildii. Yeni bir kanun yapma girigi-
minde, uygulamada en sik rastlanan sézlesmelerden biri olan kira sdzlesmeleri-
nin kiract tarafinin temel ve asil borcunu olusturan kira bedelinin belirlenmesi-
ne iliskin hiikiim getirilmemesinin digtinilmesi bile kanimca miimkdin sayilma-
malidir.

Ote yandan ve asil 6nemtisi, Tasari’nin 343. maddesi elestirilirken, her ne-

dense bu maddenin gatisini ve temelini yerlesik uygulamanin olusturdugu unu-
tulmaktadir.

6570 sayilit GKHK "un 2 ve 3. maddelerinin Anayasa Mahkemesi'nce iptal
edilmesinden sonra, yeni donem kira bedelinin belirlenmesinde uygulamanin
gegirdigi evreler 0yle Szetlenebilir (Bu konuda bkz. Halik BURCUOGLU,
Son Mahkeme Kararlari ve Yargitay Kararlart Isiginda Hukukta Beklenmeyen
Hal ve Uyarlama, fstanbul 1995, s. 15 - 28; Halik BURCUOGLU, Kira Tesbit
Davalart Uygulamasmnda Belli Baslt Kilometre Taslari, 2000 ve 2001 Yillarinda
Kira Paralarinin Belirlenmesine {liskin 4531 Sayili Yasa, Gerekgesi — Komisyon
Gorilismelert, Degerlendirilmesi ve Uygulamasy, [stanbul 2001, s. 4 - 34; Fahret-
tin ARAL, Borglar Hukuku, Ozel Borg [liskileri, 2. Basi, Ankara 1999, s. 217 -

229; Aydin ZEVKLILER, Borglar Hukuku, 6zel Borg iliskileri, 8. Basks, An-
kara 2004, s. 193 - 206)

a) 18.11.1964 ¢, ve E. 2, K. 4 sayti YIBK (Bkz. RG 27.11.1964. S. 11867):
Anayasa Mahkemesi’nin iptal karali yenilenen kira szlesmesinde kira bedelinin
stmirlandirilmast diistincesini ortadan kaldirmamigtir. Bununla birlikte kanunda
bir sinirfama hitkmii de yoktur. O halde, yeni donem kira bedelinin tespitinde be-
nimsenecek olan sinirlama ofagan rayi¢ Hlgiitii olmahdir (Bu yondeki uygula-
maya Srick olarak Y. 3. HD. nin 14.11.1967 t. ve E. 5359, K. 5738, 23.11.1967
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t.ve E. 7294, K. 6008 sayili kararlan igin bkz. Haldk TANDOGAN, Borglar
Hukuku, Ozel Borg Uiskileri, Cilt I/2, 3. Bast, {stanbul 1985, 5. 28, 83 no.lu dip-
notu).

b) 18.11.1964 tarihli Y{BK 'ndan sonra, kisa bir stire devam eden uygulama-
da, rayicin belirlenmesi igin emsal tasinmazlarla ilgili kira s6zlesmelerinin dik-
kate alinacagi benimsenmis ise de, basvurulacak olan emsallerin kiralanan ile
tam bir benzerlik géstermesi zorunlu addedilmemistir (Bu ydndeki uygulamaya
ornek olarak Y. HGK.'nun 27.04.21968 t. ve E. 1967/ 4 - 287, K: 289 saydr ka-
rar igin bkz. Resmi Kararlar Dergisi 1968, Say1 9 - 10, 5. 177 - 180).

¢} Olagan rayice uygun kira bedelinin tespitinin olanaksiz bulundugu haller-
de, kira bedelinin tespiti istenen kiralananun, tespite ait kiranin yirtitiitecegi yila
uygun rayig alim - satim degeri, rayig alum - satim degerinin yoklugu halinde ise
itibari metre kare degeri ve itibari inga metre kare degerinin, kiralananin metre
karesi ile garpum suretiyle bulunan miilk degeri kavramlarina basvuruldugu
gOzlenmistir. Bu sekilde bulunacak olan rayi¢ alim — satim degert veya miilk de-
gerinin onda biri ytlitk kira bedelini, bu bedelin onikide biri ise aylik kira bede-
lini olusturacaktir (Bkz. yukarida a bendinde zikrolunan kararlar).

d) Rayig alim — satim degeri ve miilk degeri disinda, dzellikle bu degerler
saptanamadiginda, ekonomik olgular ve hak ve nasafet kavramlanna dayamlidi-
81 goriilmiistiic (Ornek ofarak bkz. Y. HGK ’nun 22.03.1972 ¢, ve E. 1970/ 3 -
172, K. 199 sayiht karan igin Ankara Barosu Dergisi 1973, s. 52 vd.).

€) 1970 i yitlarin sonlarinda kira bedelinin tespiti konusunda belirleyici 61-
¢lit olarak toptan egya fiyatlar: endeksindeki arng 5lciitiiniin benimsendigi s6y-
lenebilir. Bu uygulamada yeni dénem kira parasinin belirlenmesinde bir $nceki
yilin kira bedelinin, o yil gergeklesen toptan egya fiyat endeksindeki artisin yan-
sitlmas: suretiyle artiilmast yontemi giindeme gelmistir (Ornek olarak bkz. Y.
3. HD.nin 18.04.1978 t. ve E. 2332, K. 2623 sayth karari igin Ankara Barosu
Dergisi 1978, 5. 1007- 1008; Y. 3. HD. nin 16.09.1978 t. ve E. 4923, K. 5142 sa-
yilt karar igin YKD 1979, Say1 1, s. 23; Y. 3. HD nin 20.09.1978 t. ve E. 5344,
K. 5337 sayili karan igin YKD 1979, Sayt 1, s. 24).

f) Ulkemizde ekonomik kosullarin giderek biyiik ¢ogunlugu dar ve sabit
gelirlilerden olusan kiracilar aleyhine geligmesi {izerine, 1979 yilindan itibaren,
uygulamada toptan egya fiyat endeksindeki artistn belli bir oraninin dnceki yd
kira bedeline yansuilmas: suretiyle yeni donem kira bedelinin saptanmas: yén-
teminin benimsendigi gorillmistir. Bu yeni goriise gire endeksteki artis %
20"ye kadar oldugu takdirde aynen; % 20 - % 40 arasmda oldugunda % 20 ola-
rak; % 40 agtif1 takdirde de yarisi oraninda yansitilmaktayd: (Ornek olarak bkz.
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Y. 3. HD nin 01.02.1979 t. ve E. 399, K. 703 sayilt karart igin Yasa Hukuk Mev-
zuat ve f¢tihat Dergisi 1979, Sayi 2, s. 221 vd; Y. 3. ID’nin 23.01.1979 t. ve E.
278, K. 340 sayilt karan igin YKD 1979, Say1 3, s. 334 vd)).

g) Ekonomik kosutlarnin daha da kotiilesmest ve toptan esya fiyatlari endek-
sindeki artigmn % 100’leri asmaya baslamas izerine, uygulamada, onceki donem
kica parasina yansurlacak oranin % 30°u gegmeyecegi kabul edilmigtir (Ornek
olarak bkz. Y. HGK "nun 22.04.1981 t. ve E. 3-337, K. 304 sayil karart igin YKD
1981, Say: 8, 5. 946 — 948; Y. 3. HD.'nin 22.06.1981 t. ve E. 3214, K. 3168 sa-
yili karart igin YKD 1981, Say1 10, s. 1257 - [258: Y. 3. HD.'nin 02.02.1931 ¢
ve E. 500, K. 557 sayilt karart igin YKD 1981, Say1 3, s. 288 —289).

h) Yeni dénem kira bedellerinin belirlenmesinde benimsenen yontemlerin
sonucunda olusan kiraya verenlerin elde ettikleri kira bedelleri ile emlak vergi-
sini Gdeyemez duruma dismesinin dikkate aliumast {izerine, uygulamada kira
bedellerinin emlak vergisi asgari beyan degerinin belli bir yiizdesinin altinda
olamayacagt ilkesi benimsenmistit. Bu oran 1983 — 1986 yillari arasinda yillik
kira bedeli igin asgari beyan degerinin % 7'si, (986 yilinda emlak vergisinde in-
dirim yaptlmas: iizerinde asgari beyan degerinin % 5°i olarak kabul edilmistir
(Ornek olarak bkz. Y. 3. HD. nin 16.05.1983 t. ve E. 2327, K. 2423 sayil karan
icin YKD 1983, Sayt 7, s. 973 vd; Y. 3. HD. nin 13.02.1984 . ve E. 547 K. 595
saylt karan igin YKD 1984, Say1 4, 5. 558 - 559:Y. 3. HD.'nin 06.01.1987 t. ve
E. 10133. K. 117 sayth karan igin Nihat YAVUZ, Kira Paralaruan Gelismesinin

Sistematik Agtklamast, Yargitay Dergisi 1988, Sayt | -2, 5. 136, 2 no.lu dipno-
tu).

1) 1988 yilindan itibaren kira bedelinin belirlenmesinde yeniden hak ve na-
safet Slgiitine doniildigii sdyltenebilir. Bu uygulamaya gore, kiralanann kutla-
nilma bigimi, kenumundaki ekonomik ve sosyal agidan degisiklikier ve hak ve
nasafet dikkate atinmak suretiyle yeni dénem kira bedeli belirlenecektir {Ornek
olarak bkz. Y. 3. HD nin 04.19.1988 t. ve E. 7213, K. 8269 sayil karan igin
Edip DOGRUSOZ/ Nihat YAVUZ, Kira Tesbit Davalari, Ankara 1992, 5. 499
500; Y. 3. HD. nin 24.01.1989 t. ve E. 11668, K. 892 sayih karan i¢in DOGRU-
SOZ/ YAVUZ, age, s. 502 — 503; Y. 3. HDnin 22.09.1994 t. ve E. 10687, K.
11849 sayili karan igin [stanbul Barosu Dergisi 1994, Say1 10 - 12,5. 437 - 438;
Y. 3. HD nin 24.01.1994 t. ve E. 15173, K. 665 sayih karan igin Istanbul Baro-
su Dergisi 1994, Say1 10 — 12, s. 436). Hak ve nasafete uygun olarak belirlene-
cek kira bedelinin toptan esya fiyat endeksindeki artistan daha az olamayacag1i
da benimsenmistir (Ornek olarak bkz. Y. 3. HD.'nin 19.12.2002 t. ve E. 14522,
K. 15040 sayil1 karan i¢in Erkan ERTURK, Kanunlar, A¢tklamalar ve Igtihat-
larla Uygulamada Kira Tespiti ve Uyarlama Davalan, Ankara 2005, s. 208; Y. 3.
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HD nin 12.11.2002 ¢ ve E. 11937, K: 13210 sayth karan igin ERTURK, age,
5. 208 - 209. Burada ¥ HGK. nun 03.03.2004 ¢, ve E. 3- 143, K 137 sayili ka-

1) Uygulamada kiraya verenler lehine gelistirilen hak ve nasafete gore kira-
nm belirlenmesi yoatemi baglaminda, kiracilarm yararlar da dikkate alinmis ve
hak ve nasafete gore saptanacak kira bedelinin kiralananin bulundugu yérede

14420, K. 15771 sayilt karar igin YKD 1995, Say1 3, 5. 388 - 391;Y. 3. HD. nin

18.00.1995 ¢. ve E. 15703, K. 41 sayili karan icin bkz. Halik BURCUOGLU,
.- Uyarlama, 5. 25 vd),




BORCLAR KANUNU TASARISI'NIN HAKSIZ EYLEM SORUMLULUGU. / 33

k) Uygulamada tavan artis orant olarak benimsenen % 63'in, daha soura
belli Slgiide yumusauldigt ve bu % 63 eramnin ancak iic yil icin uygulanabile-
cegi, sonraki kira yili igin ise rayi¢ ve hak ve nafaset olgiitlerinin giindeme geti-
rildigi gdriilmitstiic (Ornek olarak bkz. Y. 3. HD. nin 02.04.1996 t. ve E. 3377, K.
4339 sayih karan igin YKD 1996, Say1 7, s. 1051 - 1052: Y. 3. HD’ nin
18.05.1999 t. ve E. 4746, K. 5254 sayil1 karari i¢in TUNABOYLU, age,s. 1617
~ 1619, Y. 3. HD."nin 18.03.1999 t. ve E. 2156, K. 2790 sayili karari icin TUNA-
BOYLU, age, 5. 1623; Y. 3. HD.nin 09.10.2003 t. ve E. 12108, K. 12002 sayih
karar igin ERTURK, age, s. 195, Y. 3. HD.'nin 02.12.2004 t. ve E. 13648, K.
13383 sayilt karart i¢in Legal Hukuk Dergisi Ocak 2005, Say1 25, s. 162 — 163).

1) Buglinkii kira bedelinin tespiti uygulamasinin yvukareda yer verilen evre-
ler sonucunda, kural olarak endeksteki artis oranmin vansitiimasi yéntemiyle be-
lirtendigi kanisindayim. Belirteyim ki, kira sézlesmesinde kira bedelinin artis
oranlaninin beliclenmis olmast halinde, 6nceki uygulamada Y. 3. Hukuk Daire-
si'nce benimsenmis olan, bu artis oramnin ancak yenilenen ilk kira yili igin ge-
gerli olacagt igtihadi (Ornek olarak bkz. Y. 3. HD.’nin 07.10.1988 t. ve E. 3012,
K. 8399 sayili karan icin DOGRUSOZ/ YAVUZ, age, 5. 46; Y. 3. HD nin
16.05.1989 t. ve E. 514, K. 4586 saytl1 karar1 i¢in DOGRUSOZ/ YAVUZ, age,
s. 47 - 48), sonradan degisikligi ugrams ve kira stzlesmesinde dngdriilmiis olan
artig oranlarinin sonraki yeni kira dénemleri igin de gecerli olacagr benimsen-
mistic (Ornek olarak bkz. Y. 6. HD. nin 01.03.2005 t. ve E. 2004/ 11083, K.
2005/ 1678 sayali karart icin Yargi Dényasi Temmuz 2003, Say1 115, 5. 105 -
106; Y. HGK ’nun 09.02.2005 t, ve E. 2005/3-23, K. 2005/ 48 sayih karan icin
YKD 2005, Sayt 6, 5. 829 - 833).

Tasan’nin 343. maddesi degerlendirilirken, kira tespit davasi ile ilgili uygu-
lamada gegirilen tim bu evreler dikkate alinmalidir. Bu evrelerin ortak noktast-
nt, kira bedelinin belirlenmesinde tam serbesti esastna yer verilmedigi olustur-
maktadir. Bir diger soyleyisle, Yargitay’in, 6570 sayilt GKHK "un kira bedelini
donduran 2 ve 3. maddelerini iptal eden kararindan sonraki, iptal karanina rag-
men, kiracinin korunmast gerektigi disiincesinin halen egemenligini korudugu
goriimektedir. Bunun yaninda, iilkemizde yillarca olaganiistii enflasyon oranla-
1t ile miicadele edilmis ve by miicadeleye devam edilmektedir. Bizzat Maliye
Bakanligr’ nin verilerine gisre diger fiyatlanin sabit kalip, kiralarin % 100 artisi-
nin enflasyona etkisi % 16.2 olmaktadir (Bkz. Halik BURCUOGLU, ... 4531
Sayili Yasa, s. 39). Ulkemizdeki ekonomik geligmeler hangi y6nde olursa olsun,
kiraeilarin bityik gogunlugunu dar ve sabit gelirli kisilerin olusturacag: agiktr.
Tasart'da tiim bu hususlar dikkate alinmak istenmigtir,

Tasar’nin 343. maddesinde ilk gbze carpacak olan degisiklik toptan esya fi-
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yat endeksindeki artts oraninin yerine tiretici fiyat endeksindeki artig oranuun al-
masidir. Bu degisikligin nedeni, artik iitke genelinde dretici fiyat endeksinin be-
nimsenmis olmasidir.

Maddenin 1. fikrasinda, taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak
kira bedeline iligkin anlagmalaninmn gegerliligi bir dnceki yilin Gretici fiyat en-
deksindeki artis oranin ile sinirlandinlmigtie. fkinci fikrada, taraflanin yeni dé-
nem kira bedeline iliskin anlagsmalarimn olmamasi halinde, kira bedelinin belir-
lenmesi, iiretici fiyat endeksi artis oranint gegmemek kaydiyla, hakkaniyet ger-
¢evesinde hakimin takdirine birakilmustir. 343. maddenin 3. fikrasi, iiretici fiyat
endeksindeki artis oram stmrlamasiun bes yil igin hiikiim ifade edecegini, bes
yildan sonra yenilenen ilk kira yil igin {retici fiyat endeksindeki artis, kiralana-
in durumu ve emsal kira bedelleri goz Griinde tututarak, hakkaniyete gore kira
bedelinin belirlenmesini hakimin takdirine birakmaktadir. Ayni fikrada, besinci
yildan sonra bu gekilde belirlenen kira bedelinin sonraki bes yil igin artislarinda
ilk ik fikradaki diizenlemenin uygulanacagi belirtilmistir. Kira bedetinin yaban-
¢1 para olarak kararlaginlmis olmasi halinde 4. fikraya gire, bes yul siire ile ar-
t1s yaptlamayacag|, bes yildan sonra ise yabanci paranmn degerindeki degisiklik-
ler de g6z niinde tutularak iiglincii fikra hitkmiine gére kira bedelinin belirlene-
cegine yer verilmistir.

Dikkat edilirse, 343. maddenin diizenlemesinin, bugiinkii uygulamada be-
nimsenmis olan ySntemle gok fazla gelistifinin séylenemeyecegi goriilecektir.
Gergekten, bugiinki uygulamada, yeni dénem kira bedelinin belirlenmesinde,
toptan egya fiyat endeksindeki artig oranmna yer verilmektedir. Yine, yukanida
agiklandig lizere, yerlesik uygulamada sikiikla rastlanan iig yu siire ile belli bir

oranta (% 65 oramyla) sinirlama ilkesi ile de, belli 6lgiide, kosutluk saglanmis-
tir.

Yabanct para ile belirlenmis olan kira bedellerinin 5 vl siire ile dondurul-
masinin temelinde, kira sézlesmelerinde kira bedelinin yabanct para olarak ka-
rarlastiriimasinin miimkiin oldugu dlgiide dnlenmesi diisiincesi yatmaktadit.

344. madde: Kira bedelinin belirlenmesi davasmn siiresine iliskindir.
BK.'nda ve 6570 sayith GKHK da karsiligr bulunmamakla birlikte maddenin
hitkmii bu konudaki yerlesik uygulamay: tiimilyle yansittig1 sdylenebilir. Ger-
cekten, bugiinkii uygulamada oldugu gibi (Bkz. ERTURK, age, s. 44; N. YA-
VUZ, age, cilt I, s. 443), kira tespif davasiun agiimasi herhangi bir siireye tabi
degildir. Bununla birlikte, yine bugiinkii uygulamada, 6570 sayilt GKHK."un 11.
maddesinden hareketle kabul edildigi gibi, tespit edilecek olan kira bedelinin bir
sonraki donem igin gegerli olmas: istentyorsa, kira stiresinin bitiminden belli bir
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slite dnce (bugiinkii uygulama onbes ginden daha énceki bir tarihte; 344. mad-
dede ise otuz gin dnce), dava dilek¢esinin kiraciya teblig edilmis olmas aran-
maktadir. 344. madde, bugiin yerlesik uygulamada oldugu gibi, bu siire iginde

ve E. 12212, K. 1024 sayilt karar; icin N, YAVUZ, age, Cilt [, s. 466), yeni d-
nem iginde agilacak davada belirlenecek olan kira bedelinin by yeni dénemin ba-
$indan itibaren hitkiim ifade edecegi kabui edilmistic. Nihayet, yine bugiinldi uy-
gulamada oldugy gibi, kira sézlesmesinde yeni kira déneminde kira bedelinin ar-
tinlacagina iliskin bir hiikmiin bulunmas; halinde, ihtara da gerek olmaksizin,
yeni dénem sonuna kadar agtlacak davada belirienecek olan kira bedelinin o d6-
nemin basindan itibaren gegerlt olacagt (Ornek olarak bkz. Y. 3. HDnin
17.02.1987 ¢. ve E. 13321, K. 1618 sayuli karars igin N, YAVUZ, age, 5. 467: Y.
3. HD nin 14.02.1989 t. ve E. 637, K. 1702 sayilt karar icin N, YAVUZ, age,
Cilt [, s. 470; Y. HGK ’nun 14.02.1996 ¢, ve L. 1026, K. 59 sayiht karar icin N,
YAVUZ, age, Cilt I, 5. 486 - 48 7) ongdriilmirstiir

$.264; Y. 6. HD nin 16.11.1988 t. ve E. 15596, K. 17610 sayilt karari igin bkz,
Yasa Hukuk Mevzyat ve [ctihat Dergisi 1990, Sayi {,s. 104 — 105; Y. 6. HD. nir

01.02.1999 ¢t ve E- 4, K. 410 sayili karan i¢in bkz. C. ERDOGAN, age, s
1210).
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Dogal otarak bu diizenlemede, kira bedelinin ddenmesindeki aksakitkiar ne-
deniyle direnim ve iki hakl ihtara bagh sonuglar uygulama olanagr bulacaklar-
dur,

346. madde: Maddenin BK 'nda karsitlig: yoktur ve 6570 sayilt GKHIC un
1 1. maddesini kismen karsilamaktadie. Maddede bildirim yoluyla, her iki taraf
bakimindan kira sdzlesmesinin herhangi bir sebep gosterilmeksizin feshi diizen-
lenmektedir. Maddenin 1. flaasiun 1. cimlesinde, 6570 sayili GKHK 'un 11,
maddesinde kiraciya taninan, kira siiresinin bitiminden onbes giin dnce yazili
bildirimde bulunarak kira sozlesmesini sona erdirme olanag yansitidmis bulun-
maktadir.

Maddedeki asif dnemli ve yeni olan diizenlerne, belli bir slirenin gegmesi
iizerine kiraya verene de taninan, herhangi bic sebep gdstermeksizin, bildirim ile
szlesmeyi feshetme hakiadir. Bugiinkdi uyguiamada, kira sozlesmesi ne kadar
siirerse siirsiin, kiracmun s6zlesmeden dogan borglanm geregi gibi yerine getir-
mesi ve kiraya veren bakimindan da tahliye davasinin dayandirilabilecegi sebep-
ferden herhangi birinin gergeklesmemis olmast halinde, kira s6zlesmesini kiraya
veren tarafindan feshedilmesi miimkiin degildir. Yeni diizenleme, kira sézlegme-
sinde belirlenmis olan siireden sonra, onbes y1l yenilenmis olan kira sézlesmele-
rinde, bu onbes yili izleyen yeni kira yiluun bitiminden ii¢ ay énceden bildirim-
de bulunmak kaydiyla, kira sdzlegmesini feshedebilecektir. Boylece, 6rnegin 1
yil stireli bir kira sdzlesmesinin yapumis olmast durumunda, kKiraya veren, 1 +
{5 + 1 yilin, yani 17 yuin bitiminde basit bir yazili bildirimle kira sézlesmesini
sona erdirebilecektir. Ayni yéntem ve olanak belirsiz siireli kira s6zlegmeleri ba-
lamindan yinetenmigtir.

Maddenin 3. fikrasinda kira diizenlemesinin genel hiikiimleri kapsaminda
diizenlenen fesih hallerine yollamada bulunulmustur.

347. madde: Madde 6570 sayilt GKHEK ’un 11. maddesini karglamaktadir.
Bu 11. maddede oldugu gibi, Tasari’nin 354, maddesinde de, kira s6zlesmesini
sona erdirecek olan bildirimin yazih olarak yapilmasi gerekli goriilmiigtiir.

348. madde: Madde kiralananin aile konutu niteliginde olmasi halinde soz-
lesmenin feshini diizenlemektedir. 4721 sayth TMK. nun 194. Maddesi hikmii
ile kosutluk saglanmigtir. Son fikrada, kiract olmayan esin, sonradan kiraya ve-
rene yapacagt bildirim ile kiract sifatinu kazanmass halinde, kiraya verenin fesih
bildirimi ile fesih uyansina bagh bir 6deme siiresini her iki ese ayr1 ayni iletme-
si gerekli pOriilmiigtiir.

349. madde: Bu madde ile birlikte, konut ve gatili isyeri kira sdzlesmeleri-
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z1 Sorunlary, Yargitay Dergisi, Ocak — Nisan 1992, Say1 1 -2, s. 152; Abdiitka-
dir ARPACI (HATEMI/ SEROZ AN/ ARPACI), Borglar Hukula Ozel Boliim,

Tasari’min 349, maddesi, kira sézlesmesinin kiraya verenden kaynaklanan
nedenlerle dava yoluyla sona erdirilmesinj diizenlemektedir, Maddede, 6570 sa-
yilt GKHK *un 7. Maddesinin b, ¢ ve ¢ bendlerindeki tahliye nedenlerine ver ve-
tilmistir. Dikkat edilirse, dzellikle tahliye davasinin dayandirilabilecegi gereksi-
nim hali bakimindan, gereksinimi ileri siiriilebilecek ofan kisilerin sayisi 6570
saytli GKHK "un 7 b ve ¢ bendlerine gore artirilnug bulunmakiadir, Gergekten,
bugiinkii uygulamada, 7. maddenin b ve ¢ bendlerinin metinlerine harfiyen uyul-
makta ve ihtiyaci ileri stirlilebilecek kisiler e ve gocuklar olarak sirlandinl-

‘makta, Srnegin ana — babann (Bkz. Y. 6. HD.’nin 25.02.1992 ¢ ve E. 2393, K.
2782 sayili karart icin YKD 1992, Say1 6,s.873 - 874; Y. 6. HD.’nin 27.03.1995 -
tve E. 3122, K. 3226 sayi karan icin Mustafa KILICOGLU, Tahliye, Kira
Tesbiti ve Uyarlama Davalary, 2. Baski, Ankara 1996, s. 230; Y. 6. HD. nin
09.02.1993 ¢, ve E. 1088, K. 1370 sayili karari igin C, ERDOGAN, age, s. 951),
torunun (Bkz. Y. 6. HD. nig 03.04.1980 t. ve E. 2940, K. 3264 sayih karart igin
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N. YAVUZ, age, Cilt 3, 5. 3955; Y. 6.H{D. nin 07.03.2000 t. ve E. 1983, K. 2109
saytli karart igin . ERDOGAN, age, s. 836 — 837.Y. 6. HD. nin 20.09.1973 t.
ve E. 4308, K. 3298 say1l: kararinda ise dedenin, gocugu lmiis ise dlen cocuk-
tan olma torunlarinun thtiyacint ileri stirebilecegi kabul edilmistir. Bu karar icin
bkz. BURCUOGLU, ... Tahliye, 5. 393), kardeslerin (Bkz. Y. 6.HD. nin
02.03.1993 t. ve E. 1662, K. 2642 sayilt karart Y icin C. ERDOGAN, age, s.
952, Y. 6. HD. nin 03.02.1997 t. ve E. 664, K. 751 saytlt karart icin C. ERDO-
GAN, age, s. 966) thtiyacimn ileri siiriilemeyecegi kabul edilmektedir. Buna kar-
sthik, uygulama, kiraya verenin esyasini veya hayvanin yerlestirme ihtiyacinin
ilert siiriilebilecegini de kabul etmektedir (Ornek olarak bkz. kiraya verenin ese-
gini baglamak i¢in giindeme getirdigi ihtiyact kabul eden Y 6. HD.nin
16.10.1961 t. ve E. 2434, K. 5435 sayilt karan igin Senai OLGAC, Gayrimen-
kul Kiralart Hakkinda Kanunun Agtklamasi ve Uygulamast, Tahliye, Kira Para-
sum Tesbit Davalari, Ankara 1978, s. 119 — 120; esyalanin muhafazas: igin ihti-
yact kabul eden Y. 6. HD.'nin 11.11.1992 t. ve E. 12338, K. 12848 sayilt karan
isin C. ERDOGAN, age, s. 950; Y. HGK . nun 17.09.1982 t. ve E. 549, K. 811
say1lt karani i¢in H. ERDOGAN, age, 5. 793).

Tasar’’mun 349. maddesinde kiraya verenin gereksinimi ileri siirebilecegi ki-
siler arasina es ve gocuklarin yaninda, titm altsoy ve iistsoy, kanun geregi kiraya
verenin bakmakla yiikiimlii oldugu diger kisiler de dahil edilmistir.

349. maddenin 2. bendi 6570 sayili GKHK *un 7. maddesinin ¢ bendinde

diizenlenen ve yeniden inga ve imar amac olarak &zetlenen tahliye sebebini ele
almistir.

Maddenin son kismy, gereksinim ya da yeniden inga veya imar amaciyla agi-
lacak olan davalann agdmasi gereken siireyi diizenlemektedir. Bugiinkii uygula-
mada bu tahliye sebeplerine dayanilarak agilacak davalar i¢in herhangi bir siire
belirlenmis degildir. Yerlesik uygulama, {{K.’nun 272. maddesindeki bir ayhk
stireyi, tahliye davasmmn agilma siiresi olarak benimsemis ve tahliye davasinm
kira stzlesmesinin siiresinin bitiminden itibaren 1 ay iginde agilmasi gerektigini
kabul etmis bulunmaktadir (Ornek olarak bkz. Y. 6. HD."nin 20.12.1996 t. ve E.
12134, K. 12406 sayili ve 20.01.1997 t. ve E. 11814, K. 40 sayili kararlan icin
N.YAVUZ, age, Cilt Il, 5. 3973; Y. 6. HD.’nin 14.06.1995 t. ve E. 5894, K. 6074
sayil karant igin N. YAVUZ,, age, Cilt I1, s. 411 1). Uygulamada benimsenmis
bulunan kira sézlesmesinin siiresinix{ bitiminden itibaren bir aylik dava agma sii-
resi, Tasan'nin 349. (Snceki 356.) maddesinin son kismna aynen almmigtir.

350. madde: Madde 6570 sayilt GKHK ’un 7. maddesinin d bendini karst-
lamaktadur. Kiralanani sonradan edinen kisinin gereksinimi ileri siirebilecegi ki-
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siler, kiraya verenin gereksinimi ileri stirebilecegi kigiler gibi dizenlenmistir.
6570 saylli GKHK "un 7. maddesinin d bendine uygulamada getirilen, yeni ma-
likin dilerse edinim tarihinden itibaren bir ay i¢inde kiraciya bildirimde bulun-
mak suretiyle, yine edinim tarthinden baglayarak alti ay gegtikten sonra dava ac-
ma olanafinin yamnda mevcut kira sdzlegmesinin bitiminden itibaren bir ay
icinde dava agma olanagindan da yararlanabilecegi (Ornek olarak bkz. Y. 6.
HD.'nin 29.01.1992 t. ve E. 758, K. 150 sayilt karar1 igin C. ERDOGAN, age,
s. 1135;Y. 6. HD nin 14.11.2000 t. ve E. 3515, K. 9790 sayilt karart icin H. ER-
DOGAN, age, s. 840 - 841) maddede agikga belirtilmistir.

351. madde: Bu madde kira sézlesmesinin dava yoluyla sona erdirilmesin-
de dayaniabilecek olan kiracidan kaynaklanan nedenler dizenlenmistir. Mad-
de, 6570 sayitht GKHK.’un 7. maddesinin (a) ve () bendlerindeki tahliye sebep-
lerini ve son fikrasindaki tahliye sebebini karsilamaktadur.

Maddenin . fikrasinda kiractun kiralaran belli bir tarihte bosaltmayt ya-
zult olarak istlendigi durumda, kiraya verenin bu tarihten baslayarak bir ay icin-
de icraya bagvurmak veya dava agmak suretiyle kira sézlesmesinin sona erdiril-
mesini saglayabilecegi belictilmistir. 1. fikradaki hilkiim, bugiinkii uygulamamn
yansittimasindan ibarettir (Ornek olarak bkz. Y. HGK.’nun 03.07.1991 t. ve E.
1991/ 6 — 291, K. 395 sayil: karant igin C. ERDOGAN, age, s. 791 - 792; Y. 6.

HD. nin 05.10.1994 ¢. ve E. 9196, K. 9652 sayili karari igin C. ERDOGAN, age,
s. 824 — 825).

Maddenin 2. fikrast 6570 sayih GKHK .’un 7. maddesinin ¢ bendinde ditzen-
lenen iki haklt ihtar nedeniyle tahliye hikmiinii karsilamaktadir. Bilindigi gibi
iki hakl: ihtar nedeniyle tahliye davalarina iliskin uygulamada, bir yildan daha az
stireli kira sézlegmelerinde, kiraya verenin iki hakli ihtara dayanarak tahliye da-
vast agamayacagi kabul edilmektedir (Ornek olarak bkz. Y. 6. HD.nin
30.10.1987 t. ve E. 8267, K. 10588 sayilt karan: igin Yasa Hukuk Mevzuat ve {g-
tihat Dergisi- 1988, Say: 2, s. 264; Y. 6. HD.’nin 27.11.1984 ¢. ve E. 11626, K.
11876 sayili karari igin YKD 1985, Say1 6, s. 814 — 815;- Y. 6. HD.'nin
05.07.1995 t. ve E. 6744, K. 6940 say1h karari i¢in C. ERDOGAN, age,s. 1199
— 1200}. Yine bugiinkii uygutamada, bir yildan daha uzun siireli olan, ancak yii-
dan sonra kalan siirenin bir yil olmadig: kira sézlegmelerinde, kalan siire iginde
iki hakli ihtara dayandamayacag kabul edilmektedir. Ornegin, 20 aylik bir kira
sozlegmesinde, birinci yilin bitiminden sonra kalan 8 ayh siirede kira bedelleri-
nin 6denmesinde aksaklik gdsteren kiractya karsi bu tahliye yolu kullanilama-
maktadir (Ornek olarak bkz. Y..6. HD.’nin 15.12.1982 t. ve E. 1665, K. 1606 sa-
yilt karan igin Ali Haydar KARAHACIOGLU, Tahliye Davalart, Ankara 1984,
s. 177 ve bu karann elestirisi igin bkz. BURCUOGLU, ... Tahliye, s. 263). Ta-
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sart’mun 35 1. maddesi, uygulamadan farkdt olarak bir yildan daha az sirelt kira
sOzlesmelerinde ve uzun siiréli, ancak, bir kira yilinin bitiminden sonra kalan si-
renin bir yddan daha az oldugu kira sézlesmelerinde de iki hakls ihtara dayani-
larak dava yoluyla kira sézlesmesinin sona erdirilmest olanagini tanimaktadir.
Boylece kiraya verenler lehine bir diizenleme getirilmis oimaktadir.

{ki haklt uyartya dayanilarak agilacak olan dava bir yildan daha kisa siireli
sozlesmelerde sézlegme siiresinin bitim tarihinden, bir yildan daha uzun sireli
kira s6zlesmelerinde ise, uyarilarin yapildigs kira yilinin veya kira yihindan arta
kalan siirenin bitiminden baglayarak bir ay ig¢inde a¢ilmas: ongédilmistir. Boy-
lece, kiraya veren bakimwndan, bir yildan uzun siireli kira sézlesmelerinde, kira
stiresinin bitimini bekleme zorunlulugu kaldirilmig olmaktadir. Ornegin, 5 yillik
bir kira sdzlesmesin ilk kira yili igerisinde ki hakli uyan gergeklesmis ise, kira-
ya veren, ilk kira yilimn bitiminde bu davaya agabilecektir. Oysa, 6570 sayil1
GKHK.’un 7. maddesinin e bendinde ve bu hitkme iligkin yerlesik uygulamada,
iki haklt ihtar nedeniyle tahliye davasini, ancak kira sézlesmesi siiresinin biti-
minden baglayarak bir ay iginde agilabilecegi kabul edilmektedir (Ornek olarak
bkz. Y. 6. HD.’nin 06.02.1997 ¢. ve E. 840 K. 993 sayili karan icin C. ERDO-
GAN, age, s. 1205).

Maddenin 3. fikrasy, 6570 sayilt GKHK "un son fikrasinin kiraciun veya
birlikte yagadig esinin konutu nedeniyle tahliye davasim diizenleyen hiikmiinii
kargitamaktadir. 6570 sayils GKHK.un son fikrasina iliskin yerlesik uygulama-
da bu hitkme dayanan tahliye davasi nedeni kolay kolay anlasilamayacak olan
mutlak dava geklinde nitelendirilmektedir (Ornek olarak bkz. Y. HGK. nun
28.12.1977 t. ve E: 6- 36032, K. 958 sayili karani i¢in C. ERDOGAN, age, s.
1221- 1222;Y. 6. HD.'nin 19.02.1982 t. ve E. 10640, K. 10890 sayili karan igin
C. ERDOGAN, age, 5. 1234. Y. 6. HD.'nin 10.10.1983 t. ve E. 9256, K. 9369
sayil1 kararinda bu davanin mutlak nitelikte oldugu soyle agiklanmugtir: “6570
sayut Kanunun 7. Maddesinin son fikrastnn sebep ve amact bir kimsenin aynt
sehir ve belediye hudutlart igerisinde evi bulundugu halde, bagkasina ait mes-
kende daha ucuz oturmasim Gnlemeye yéneliktir. Bu balamdan madde hilkmii
mutlaktir”. Bu karar i¢in bkz. C. YAVUZ, age, s. 337, 39 no.lu dipnotu).

Uygulamada, bu nitelemeden hareketle, bu davanin agilabilmesi igin kiraya
verenin kiractsinin bu durumunu bilip bilmemesi 6nem tasimamakta ve kiracist-
mn veya birlikte yasadig: esinin konutunun butundugunu bilerek kira sézlesme-
si akdetmis olan kiraya verenin de bu davay1 agabilecegi kabul edilmektedir (Or-
nek olarak bkz. Y. HGK ’nun 01.04.1992 t. ve E. 158, K. 218 sayili karan i¢in C.
ERDOGAN, age, 5. 1222 - 1223; Y. 6. HDnin 20.09.1989 t. ve E. 11154, K.
13343 sayili karari igin MALKOC/ KILICOGLU, age, s. 208). Hatta, uygu-




BORCLAR KANUNU TASARISI'NIN HAKSIZ EYLEM SORUMLULUGU... / 41

lamada, kiraya verenin kiractun durumunu bilmesi yaninda, sézlesmede bu hak-
tan feragat etmesinin bile, davanin agilmasim engellemeyecegi kabul editmekte-
dir Ornek olarak bkz. ¥. 6. HD.'nin 09.07.198 1 t. ve E. 5216, K. 11715 sayili ka-
rarticin C. ERDOGAN, age, s. 1232 - 1233. Bu uygulamanin elestirisi igin bkz.
BURCUOGLU. ... Tahliye, 5. 352 - 353; Halitk TANDOGAN, age, s. 269).
Tasari'da, kiraya verenin bu nedenle dava agmast, onun kira sdzlesmesinin kurul-
mas1 surasinda bu durumu bilmemesi kosuluna baglanmustic. Tasari’mun bu di-
zenlemesinin gok daha adil oldugu kanisindayim.

Ote yandan, bugiinkii uygulamada kiracinn veya esinin konutu nedentyle
tahliye davasiun herhangi bir siireye tabi olmadan agtlabilecegi kabul edilmek-
tedir (Ornek olarak bkz. Y. 6. HD. nin 19.02.1982 t. ve E. 10640, K. 10890 say1-
1t karan i¢in C. ERDOGAN, age, s. 1234; Y. HGK.nun 02.12.1992 t. ve E.
630, K. 724 sayil karar icin N. YAVUZ, age, Cilt [IL, 5. 4222 - 4223). Tasa-
r’mn 358. maddesinin son fikrasinda, kiracinun veya birlikte yasadigi esinin ko-
nutu nedeniyle agilacak davanin, diger davalar gibi, kira sozlesmesinin bitimin-
den baslayarak bir ay i¢inde agilmast belirtilmistic.

Nihayet, bugiinkii uygulamada, kiracinin veya birlikte yagadigt esinin konu-
tunun bulundugu yer bakimindan benimsenmis olan biiyiik esneklik de Tasar’da
terkedilmistir. Gergekten, bugiinkii uygulamada, dzellikle bitylik sehirlerde, ay-
nt sehir veya belediye siurlart iginde bulunma son derece genis yorumlanmakta
ve drnegin Istanbul gibi ok saytda belediyeyi barindiran bir biiyiik kentin her-
hangi bir yerindeki bir konut bile, bu davann agilmasi igin yeterlt sayumusgtir -
((")mek olarak bkz. Y. 6. HD.'nin 07.12.1977 t. ve E. 7968, K. 8139 sayili karan
icin C. ERDOGAN, age, s. 1228; Y. 6. HD.’nin 24.01.1986 t. ve E. 15457, K.
628 sayil karan igin C. ERDOGAN, age, s. 1239 - 1240; Y. 6. HD.nin
07.10.1992 t. ve E. 10276, K. 10938 sayth karan igin C. ERDOGAN, age, s.
1247). Tasart'da kiracinn veya birlikte yagadigi esinin davaya dayanak olustura-
cak konutunun bulunacag: belediye, ilge veya belde belediyesi olarak belirlen-
mistir. Boylece, zelikle biiyiik kentlerdeki ulasim giigligii dikkate alinmis ol-
maktadir. Ayrica, kira sézlesmesini sona erdirecek olan bu davanin agilmasinda,
kiraya verenin herhangi bir gereksiniminin veya kiracinin kira sozlesmesine ay-
kunlik etmesinin aranmayacagt da goz dniinde tutulursa, yerlesik uygulamada bu
davaya getirilen murlak nitelemesinden hareketle benimsenen gorisiin pek dog-
ru ve yerinde sayilamayacag kanisindayum.

352. madde: Madde BK.’nda ve 6570 sayilt GKHK ’da bulunmayan bir dii-
zenleme icermektedir. Bununla birlikte, 6570 sayilt GKHK 'un tahliye nedenle-
rine iliskin uygulamada genel kabul gdrmiis bir konuyu hiildim haline getirmis
bulunmaktadir. Gercekten, yerlesik uygulama, taahhiit nedeniyle agilan dava ve-
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ya yapilan icra takipleri disinda, tiim diger tahliye sebeplerine dayanilarak agi-
lan davalarda, dava siiresi iginde kiraciya yapilacak bir bildirim ile, konut veya
igyert ihtiyact sebebiyle ya da yeniden insa ve imar amaciyla agilacak davalarda,
yeni kira dénemi sonuna kadar dava agma hakkinin saklr tutulmug oldugunu ka-
bul etmektedir (Ornek olarak bkz. Y. 6. HD. nin 20.09.1991 t. ve E. 10883, K.
10610 sayilt karan igin YKD 1991, Sayr Il s5.1648- 1650; Y.6.HD.'nin
17.01.1990 t. ve E.16712, K.330 sayili karan igin MALKOC/KILICOGLU,
age, 5. 62. Y. 6.HD nin 12.04.1985 t. ve £.3855, K 4756 sayill kararinda iki hak-
It ihtardan sonra yapilacak bir bildirim ile de dava agma hakkinin yeni dénem so-
nuna kadar sakli tutuldugunun kabul edildigi izlenimi edinilmektedir. Bu karar
icin bkz fstanbul Barosu Dergisi 1985, Sayt 4-6, 5.419-420). Buna karsilik, uy-
gulamada, kiracinin bosaltmayi Ustlenme nedenine dayanilarak agilacak olan
tahliye davalarinda, davanin agilmas: gereken bir aylik siire iginde yapilacak bil-
diriminin dava agma hakkint saki tutmayacagi kabul editmistir (Ornek olarak
bkz. Y.6.HD. nin 18.05.1999 t. ve E.4455, K. 4473 saylt karan icin H. ERDO-
GAN, age, s. 768-769; Y.6.HD. nin 25.12.1989 t. ve E. {7911, K. 19643 sayih
karari igcin MALKOQC/ KIL[COGLU, age, s. 63; Y.6.HD. nin 05.07.1984 t. ve
E.7644, K.7943 sayili karart igin C. ERDOGAN, age, 5.801). Ustlenmeye daya-
nan tahliye igin bir aylik siire iginde icra takibinin yapumis olmasi halinde, da-
va hakkinin sakli tutulmus sayilacags kabul edilmektedir. Bu yonde érnek olarak
bkz. Y.6.HD nin 27.10.1992 t. ve E.11500. K. 12090 say1l: karant igin C. ERDO-
GAN, age, 5.817). Tasan’min 359. maddesiyle, dava agma siiresi iginde kiracrya
yapilacak yazili bildirim ile dava agma hakkinin yeni kira dnemi sonuna kadar
sakli tutulmas: tim dava sebepleri igin kabul edilmistir. Boylece, kiraya verene
kolaylik getirilmistir.

353. madde: Madde 6570 sayili GKHK "un 8. maddesini kusmen karsifa-
maktadir. 8. madde tahliye nedenlerinin kanunda swurl: say1 ilkesine tabi oldu-
gunu belirtmektedir. Uygulamada da bu konuda griis birligi bulunmaktadir (Or-
nek olarak bkz. Y. 6. HD. nin 27.12.1982 ¢. ve E. 5405, K. 5501 sayuli karart igin
C.ERDOGAN, age, s. 1260). Tasari, hukukumuzda belirlenmis olan ve hig kus-
kusuz kiracinin korunmasi diisiincesinden kaynaklanan bu egilimi devam ettir-
mistir.

354. madde: Madde 6570 sayili GKHK ’un 15. maddesini karsilamaktadir.
15. maddede oldugu gibi, Tasar’nin 354. maddesinde de, gereksinim veya yeni-
den inga ve imar amactyla kiralananin bosaltimasins saglayan kiraya verene, iig
yil gegmeden, eski kiracidan bagkasina kiraya verme yasagi benimsenmistir. Bu
yasak, ancak hakls sebeplerin varligt halinde kalkabilecektir. Hakli sebeplerin
degerlendirilmesi hi¢ kugkusuz yarginn isidir.
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Maddenin son fikrasinda, bu yasaga aykirilik halinde kiraya verene bir yil-
11k kira bedelinden az olmamak izere, tazminat odeme yitkiimiiligi getirilmig-
tir. 6570 sayth GKHK "un 16. maddesinde bu yasaga aykurlik halinde ongoriilen
ceza yaptiimina Tasarda yer verilmemistir. Tasan’yt hazirlayan komisyon, dzel
hukuk iliskilerinden miimkiin oldugunca ceza yaptinmiarina yer verilmemesi
gerektigt diisiincesindedirler.

P T D, L
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355. madde: Madde 6570 sayil GKHK ’un 13. maddesini karsilamaktadir.
Maddede, kiracinin 8limd halinde kira sbzlesmesinin siirdirilimest diizenlen-
mektedic.

kS
13
b
o
4

te) Uriin kiraswna iligkin hiikéimler:

Tasart’mn {iriin kiras1 diizenlemest, ok bilyiik 6lgtide Borglar Kanunu'nun
hitkiimlerine baglt kalmustir. Bu ytizden, Tasart’nin iiriin kirast ile ilgili diizenle-
melerine yoneltilen elestiriler son derece sinirle kalmustic

356. madde: Madde BK 'nun 270. maddesini karsttamaktadir. Herhangi bir
hilkiim degisikligi yoktur. Genel hiikiimlerdeki kira sozlegmesi taniminda yaptl-
dig1 gibi, “dicrer” sdzcuginin yerine “bedel” kullanilmistir Aynca, “igtirakli ki-
ra” ibaresi yerine “iiriine katilmalt kira” ibaresine yer verilmistir.

357. madde: Maddenin BK.'nda karsiligt yoktur. Tasar’nn kira diizenlen-
mesinde Genel Hilkiimler’e yer verildiginden, Griin kirastna iligkin {iglinci ayt-
nmda 6zel hitkiim butunmadikga, genel hiikiimlerin uygulanacag belirtilmistir.

358. madde: Madde BK.'nun 271. maddesini karsilamaktadir. 271. madde-
nin “defter tesbiti” ibaresi yerine wrutanak diizenleme” ibaresi getirilmistir.

359. madde: Uriin kirasinda kiraya verenin borglarint diizenleyen hiikiimle-
rin itkini olugturan madde BK. nun 272. maddesinin 1. fikrasunu karsilamaktadi.
272. maddenin adi kira hitkiimlerine yollamada bulunan 2. fikrast alinmanusgtir;
clinkii, Tasarn’'mm 357. maddesi ile genel hitkiimlere yollama zaten yapiimis bu-
lunmaktadir.

360. madde: Madde BK.’nun 273. maddesini kargtfamalctadir. 273. madde-
nin “esasl tamirat” ibaresi, “bilyitk onarunlar” olarak degistirilmigtir.

361. madde: Uriin kirasindakiracuun borglarint diizenleyen hitkiimlerin il-
kini olugturan madde, BK.'nun 281. maddesinin 1 ve 2. fikralan ile 2883. madde-
sinin 1. fikeasini kargilamaktadir. Maddede kiracmin temel borcu olan kira bede-
lini ve kiract tarafindan dstlenilen yan giderleri 6deme borcu diizenlenmistir.
Dikkat edilirse, Uirlin kirasinda da kiracumn yan gidetleri 6deme borcu, kira be-
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delini 6deme borcu diizeyine gikardmis ve yan giderleri 6deme borcundaki ak-
sakligin da kira stzlesmesinin kiraciun direnimi nedeniyie feshini saglaya.ilece-
gi kabul edilmistir.

362. madde: Madde BK. nun 282. maddesini karsdamaktadir. 282. madde-
nin kenar basligindaki “Felaketli vakalarda tenzil” ibaresi maddenin kenar bas-
Wginda “Olaganiisti durumlarda lira bedelinden indirim” seklinde ifade edil-
mistir,

363. madde: Madde kiracuun kiralanani kullanma ve igletme borcunu dii-
zenlemektedic. BK.’nun 278, maddesini karsilamaktadir.

364. madde: Madde kiracinin kiralananin bakimini saglama borcunu dii-
zenlemektedir. BK. nun 279. maddesini kargilamaktadir.

365. madde: Madde BK. nun 284. maddesini karsilamaktadir. Maddede ki-
ralanan ile ilgili alt kira ve kullamm hakkinmn devri yasag ve bu yasagin kapsa-
mu diizenlenmistir. tkinci fikrada, kiracimmn baskastyla yaptig1 kira sozlesmeleri-
ne, alt kiraya iliskin kurallarm uygulanacag: belirtilmistir. Bu fikrada kendisine
yollamada bulunulan hiikiim Tasart'nun “Alt kira ve kullarum hakkinin devei” ile
ilgili 327. maddesidir.

366. madde: Uriin kirast sozlesmesinin sona ermesini diizenleyen hikiim-
lerin ilkini olugturan madde BK.’nun 287. maddesini kargilamaktadir. S5zlesme-
de Sngdriilen siirenin bitiminde kendiliginden sona erecek olan stziesme, iligki-
nin 6riiili olarak siirdiiriilmesi halinde, birer yil igin yenilenmis olacaktir,

367. madde: Belirsiz siireli {iriin kirast sézlesmelerinde fesih bildiriminin

nasil yapilacaguu diizenleyen bu madde, BK.'nun 285. maddesini karsitamakta-
dir.

368. madde: Onemli sebeplerle olaganiistii fesih halini diizenleyen bu mad-
de BK. nun 286. maddesini kismen kargilamaktadir.

369. madde: Kiracimn iflast halini diizenleyen Borglar Kanunu’nun 290.
maddesini karsilamaktadr.

370. madde: Kiracimin 6liimii halini diizenleyen Borglar Kanunu’nun 291,
maddesini karstlamaktadir,

371. madde: Bu madde ile, iiriin kirast stzlesmesinin sona ermesinin so-
nuglar diizenlemesi baglatilmisti. Madde, BK ’nun 292. maddesini karsitamak-
tadir ve sona ermenin ilk ve asil sonucu olan kiralananin geri verilmesini ele al-
maktadir,

e
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372. madde: Sézlesmenin sona ermesi {izerine kiralananin kiraya verene
gert verilmesinde tutanaga gegirilmis esyalarla ilgili diizenleme igeren madde
BK. nun 293. maddesini karsilamaktadir.

373. madde: Tarimsal bir kiralanann, sézlesmenin sona ermesi iizerine ge-
ri verilmesi sirasinda devsirilmemis olan iiriinlerle ilgili diizenteme i¢eren mad-
de BK.’nun 294. maddesini kargilamaktadir.

374. madde: Sozlesmenin sona ermesi lizerine kiraya verene iade edilecek
olan kiralananda birakmak zorunda kalacag1 saman, giibre ve benzerleri konu-
sunda diizenleme iceren madde, BK. nun 295. maddesini karsilamaktadir.

375. madde: Bu madde ile tiriin kirasuun bir tirtini olusturan hayvan kira-
st diizenlemesi baslatilmustir. Madde BK 'nun 296. maddesini karsilamaktadsr.

376. madde; Hayvan kiracisiun sorumiulugunu diizenleyen bu madde

'BK.’nun 297. maddesini kargilamalktadir.

377. madde: Belirsiz siire i¢in yapilmsg hayvan kirast sozlesmesinin feshi-
ni diizenleyen madde, BK.’nun 298. maddesini karsilamaktadir,
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