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Adi kira s6zlegmesi, kiralayanmn, bir seyin belirli bir siire kullanilmasin bir
bedel karsibfinda kiraciya devretme borcu altina girdigi bir sozlesmedir (BK
m.248)!. Tamimdan da anlagildig1 iizere, adi kira sdzlesmesi, satrm ve bagislama
gibi miilkiyeti devir borcu doguran sézlesmelerden farkli olarak, sdzlesme ko-
nusu seyin gegici bir siire igin karg: tarafa kullanma ve yararlanma hakkini devir
borcu dogurur?.

Bunun tabii bir sonucu olarak, kiralayan igin sézlesmenin kurulmasiyla kira-
lanam kiractya verme, kiract i¢in ise sdzlegmenin sona ermesi halinde kiralanam
kiralayana geri verme (iade etme) borcu bulunmaktadir®. Gergekten, Borglar
Kanununun 249. maddesine gote, kiralayan, kiralanam sdzlesmede ongoriilen
kullanmaya elverigli bir durumda kiraciya teslim etmek ve kira s6zlesmesi de-
vam ettifi siirece bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir. Bu kiralayanmn asli

*  Atatlirk Universitesi Erzincan Hukuk Faktltesi Ofretim Uyesi

Bkz., Tandogan, H., Borglar Hukuku Oze! Borg lligkileri, C.I72, 4. Tipktbasim, Istanbul,
1989, 5.2; Aral, F, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 5. Baski, Ankara, 2003, 5.213;
Zevkliler, A., Borglar Hukuku Ozel Borg Hiskileri, 7. Baski, Ankara, 2002, 5.163: Yavuz,
C., Titrk Borglar Hukuku Ozei Hukumler, 6. Basi, Istanbul, 2002, 5.237 (Borglar Hukuku);
Hatemi, H./Serozan, R./ Arpact, A., Borglar Hukuku Ozel Béliim, Istanbul, 1992, 5.156.
Buna karsilik, hasilat (Uriin) kirasi, kiralayanin hasilat getiren mal veya haklarm kullanl-
mak, semerelerinden yararlamimak ve igletilmek Uzere bir bedel karsthifinda kiraciya dev-
redilmesi borcunu doguran bir s6zlesmedir (BK m.270). Bkz., TandoBan, 2; Zevkliler, 163.

2 Honsell, H., Schweizerisches Obligationenrecht Besonderer Teil, 6. Auflage, Bern, 2001,
5.202; Becker, H., Isvigre Borglar Kanunu Serhi, ikinci Bolim Cesitli Sozlesme iligkilert
(m.184-551), (gev. A, Suat Dura), Bern, 1934, 5.241 N.4; Zevkliler, 163; Aral, 213; Yavuz,
Borglar Hukuku, 237,

3 Tandogan, 13; Esser, I., Schuldrecht, Band 1I Besonderer Teil, 3. Auflage, Karlsruhe, 1969,
s.104.
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borcudur. Buna karsi, kira stzlesmesinin sona ermesi halinde, kiraci kiralanan
teslim aldi@ durumda geri vermekle yitkiimliidiir (BK m.266/1)%.

Bu geri vermenin tarzi, yeri, zamani, kapsamu ise ¢ogu zaman kiralayan ile
kiraci arasinda anlasmazlik konusu olabilmektedir. Borglar Kanunu, esas olarak,
kiracinin kiralanam aldifi gibi geri vermesini 6ngérmiistiir (BK m.266/T). Bu-
nunla birlikte, kirac1 belli bir siire kullandify ve yararlandifn igin kiralananda
bazi degisikliklerin meydana gelmesi dogaldir.

Bunun yani sira, bazen kiraci kiralananda olagan kullammin diginda bazi
degisiklikler yapabilmektedir. Boylece kirac: kiralanani teslim aldigindan farkh
bir sekilde geri verebilmektedir. Bu da kiralayann itirazina, tazminat taleplerine
sebep olmaktadir.

Bu caligmada adi kirada kiracinin geri verme borcundan kaynaklanan mese-
leler, 6zellikle de geri verme borcunun hukuki niteligi, kapsamu, geri vermenin
tarzi, yeri, zamany, geri verme borcunun ihlalinden dogan talep haklan iizerinde
durulacaktir. Borglar Kanununun 266. maddesinde diizenlenmis bulunan geri
verme borcu, konusu tagimir veya taginmaz olan tiim kira sdzlesmelerinde uygu-
lanacak bir hiikiimdiir. 6570 sayih Gayrimenkul Kiralann Hakkinda Kanun, kira-
* cimin geri verme borcuna iliskin 6zel bir hitkiim igermediginden, bu Kanuna tabi
kira sézlesmelerinde de Borglar Kanunu 266. maddesinin hiikiimleri uygulanir.
Hasifat (iiriin) kirasinda geri verme borcu 6zel bir hiikiimle diizenlenmis olup,
bu ¢aligsmanin konusu digmda kalmaktadir (BK m.292-295).

II. KIRACININ GERi VERME BORCUNUN HUKUKI NITELIGI

Kira sozlesmesi miilkiyeti devir borcu dogurmaz; aksine, sadece stzlesme
konusu seyin gegici olarak kullamimumin ve ondan yararlanmanin devri s6z ko-
nusudur’. Miilkiyet gecmedigi icin, sozlesmenin sona ermesi halinde, kiralana-
nin geri verilmesi gerekir. Bu husus, sozlesmeye tipini veren unsurlardan biridir.
Kiracinin geri verme borcu, kira sdzlegmesinin mahiyeti geregi, onun asli borg-
larindandir. Kiralananin geri verilmeyecegi kararlastinilmigsa, bu, sdzlesmenin

4 “Feshin veya feshi thbann ilk plandaki sonucu stzlesmenin ortadan kalkmasidir. Dogaldir
ki, yalmzca stbzlesmenin ortadan kalkmas:, tzellikle kiralayan bakimindan tatmin edici ol-
maktan uzaktr; kiralayan bir an dnce kiralanana kavugmak isteyecektir. iste kiralayana bu-
nu salayacak olan esas itibariyle Borglar Yasasi'mun 266. maddesindeki kiralananin iadesi
diizenlemesidir”, Burcuoglu, H., Yarmtay Kararlan Isifanda 6570 Sayili Yasa’ya Gore Kira-
cinin Tahliye Edilmesi, Istanbul, 1993, 5.27 (Tahliye). Aym ytnde, Burcuoglu, H., 6570
GKHK'da Tahliye Bildiriminde, Tahliye Giintintin Kira Donemi {gerisinde Bir Gin veya
Kira Donemi Bitim Ginline Rastlamasi, istanbul Barosu Dergisi, C.58, $.10-12, 1984,
(s.637-647), 5.639 (Tahliye Glnd).

5 Honsell, 202, Becker, 5.241 N.4; Zevkliler, 163; Aral, 213; Yavuz, Borglar Hukuku, 237.
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tipini degistireceginden, artik bir kira sozlesmesinden s6z edilemez5. Bu neden-
le, kira sozlegsmesinde kiraciun kiralanam mutlaka geri vermesi gereklidir.
Kiracinin geri verme borcunun sézlegme sona erince dogmasi, sézlesmeden
dogan bir borg olarak nitelenmesine engel degildir; ¢iinkii, bizzat kanun, kira
stzlegmesinde kiraci bakimindan sézlesmenin sona ermesinden sonra dahi borg
dogacagim hitkme baglamistir (BK m.266)7. Bu, aym zamanda kira sozlesmesi-
nin siirekli borg iligkisi dogurmas: ve miilkiyetin gegisine degil, kullanimun dev-
rine iligkin olmasinin sonucudur. Kiraci, sdzlegmenin iginde sdzlesme sona erdi-
ginde kiralanam geri vermeyi taahhiit etmektedir. Bu hususun agtkea ifade edil-
mesi gerekmez, giinkit bu borg stzlesmenin mahiyetinden kaynaklanmakta ve
anlagilabilmektedir®. Bu gergevede, kiracimin zamaninda ve teslim aldi gibi
geri verme borcu; kiralayanm ise kiralananin geri verilmesini isteme ve buna
aykiri davramglar kargisinda aynen ifa ve tazminat talep hakki bulurimaktadir.

1II. GERi VERME BORCUNUN ALACAKLISI

Kiracimn geri vermekten kaginmasi ise borca aykin bir davrams teskil eder.
Bu durumda kiralayan malik degilse?, kira stzlesmesinden dogan kisisel nitelik-
teki hakkina dayanarak kiralanamin geri verilmesini isteyebilir. Kiralayanin aym
zamanda malik oldugu durumlarda onun miilkiyet hakkina dayanarak talepte
butunmas: da miimkiindiir. Bu sonuncu halde, kira stzlesmesinden dogan kisisel
hak ile miilkiyet hakkina dayanan ayni talep bir arada bulunur ve kiralayan bun-
lardan diledigine dayanarak kiralananin geri verilmesini isteyebilir!©.

6 Kiracinin, kira bedelini diizenli ve tam olarak ddedigi takdirde; belli bir sirenin sonunda
dogrudan dofruya malik olacagmin kararlagtinildift kira sdzlesmelerinin hukuken dritilia
taksitle satim stzlesmesi oldugu yoniinde bkz. Becker, 180 N.3, 241 N.4. Benzer gorliste,
Honsell, H./Vogt, N. P/Wiegand, W. (Weber, R./Zihlmann, P), Kommentar zum
Schweizerischen Privatrecht, Obligationenrecht I (Art. 1-529 QR), 2. Auffage, Basel und
Frankfurt am Main, 1997, 5.1412 N.4; Tandogan, 13; Erzurumluogly, E., Tiirk Hukukunda
Adi Kira Sdzlesmesinin Sona Ermesi, Ankara, 1973, 5.16. Aynca, sona erdirilemeyecegi ka-
rarlaghnlan  kira sézlesmesinin gecersiz oldufu ytnlinde bkz., von Buren, B.,
Schweizerisches Obligationenrecht, Besonderer Teil (Art. 184-551), Zirich, 1972, 5.82
dn.3.

Burcuoflu, Tahliye, 29.

8 Krs., Honsell, 226; Burcuoglu, Tahliye, 29.
Kiralayan malik olmas: sart olmadifindan, Smegin intifa hakk: veya iist hakk: sahibinin,
hakkin konusu olan seyi kiraya vermig olabilecefi gibi, kirac1 da kiraladifn seyi alt kiraya
verebilir, _

10" Tandogan, 183; Honsell, 226; Yavuz, Borglar Hukuku, 298; Zevkliler, 227: Burciiogly,
Tahliye, 27; Burcuoglu, Tahliye Ginli, 639; Tungomag, 350; Weber, R., Der gemeinsame
Mietvertrag, Diss., Zirich, 1993, 5.213.
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Tabii burada, kira stzlesmesinden dogan haklar kigisel nitelikte oldugu igin
sadece kiraciya kargi ve belli bir siire iginde ileri siiriilebilecei; miilkiyet hakk-
nin ise herkese kars: ve belli bir siireyle simrli olmaksizin ileri siiriilebilecegi
g6z dniinde tutulmahdir. Ancak bu halde de, ticiinci kisilerin iyiniyetli iktisapla-
rnin korunmas: aynen iade talebi karsisinda bir sinir tegkil eder.

Kiralayamn geri verme talebi yam sira bir bagka kisinin de malik oldugu iddi-
asiyla talepte bulundu@u hallerde kiracin geri verme borcunu kime karg: yerine
getirecegine iligkin bir diizenlerme bulunmamaktadir. Burada vedia alamin geri
verme borcuna iliskin Borglar Kanununun 470. maddesinin kiyasen uygulanarak
meselenin ¢ozilmesi isabetli goriilmektedir. Borglar Kanununun 470. maddesi, bir
tigiincii kigi vedia konusu seyin maliki oldugunu iddia ederse, vedia alamn icra
yoluyla (adli yoldan) haciz olmadikga ya da iiciincii kisi ona kars: miilkiyet hakki-
na dayanan istihkak davas1 agmadikca, vedia konusu seyi vedia verene geri ver-
meye zorunlu oldudunu hitkme baglamstir!l. Benzedigi dolayisiyla bu hiikiim
kiracinin geri verme borcuna kiyasen uygulanabilecektir. Bu cergevede, malik
oldugunu iddia eden kisi mahkemeden bir ihtiyati tedbir karar aimadikca veya
dogrudan dogruya kiraciya karst miilkiyet hakkmna dayanan bir istihkak davasi
agmadikga, kirac1 kiralanam kiralayana geri vermek zorundadir!2. Bununla birik-
te, kiralayan aym zamanda malikse ve kiralanamin miitkiyetini devretmigse, yeni
malik miilkiyet hakkina dayanarak talepte bulunabilecegi gibi, kira iligkisini kabut
etmis ve siirdiirmiisse, kendisine devreden kiralayann kira sézlesmesindeki hakia-
nina halef olarak da geri verme talebinde bulunabilir!3.

Kiralayan ve kiraci tarafinda birden fazla kiginin bulunmasi miimkindiir.
Ommegin, payl: miilkiyet veya elbirligi mulkiyetine konu olan seylerin kiraya
verilmesi halinde, kiralayan tarafta; bir konutu eslerin veya birden fazla kiginin
birlikte kiraladiklar hallerde kiraci tarafta birden fazla kisi bulunur. Birlikte
(ortak) kira sozlesmesi olarak adlandinlan'4 bu hallerde, boliinemez nitelik
tagtyan bir geri verme borcu séz konusudur!® ve kiralayan birden fazla ise ta-
mamu geri vermmeyi talep edebilir, kiraci da hepsine karg1 ifa etmelidir (BK

11 By konuda bkz., Becker, 976 N.2-4; Yavuz, Borglar Hukuku,747
12 Tandogan, 183; Yavuz, Borglar Hukuku, 298; Zevililer, 227 dn.202,

13 ¥ 13 HD 10.12.1984 T, E.7254, K.7879, Uygur, T, Agiklamali-igtihath Borglar Kanunu
Ozel Borg Iligkileri, Dordincii Cilt, Ankara, 1992, 5.735.

14 By ybnde bkz., Weber, 88; Honsell, 202; Honsell/Vogt/Wiegand, (Weber/Zihlmann), 1411
N.2.

15 Weber, 212; Y. 12. HD 3.6.1999 T., E.9039, K.9255, YKD, C.IX, 5.9, 1983, 5.1343-1344.
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m.69/1); kirac:1 birden fazla ise, hepsi geri verme borcuna riayet etmelidir (BK
m.69/I0)16,

Acaba kiracinin kiralanam alt kiraya vermis veya kullanim hakkim devret-
mig olmasi halinde, sézlesmenin sonunda kiralayan alt kirac1 veya kiray: devra-
landan geri vermesini isteyebilir mi? Bu soruya cevap verebilmek i¢in dnce alt
kiraya vermenin veya kullanma hakkimin devrinin miimkiin olup olmadifina
bakmak gerekir.

Borglar Kanununa tabi kira stzlesmelerinde, aksi sézlesmede Sngoriilme-
dikge kiraci kiralanan alt kiraya verebilir ve kullamm hakkm devredebilir (BK
m.259). 6570 sayili Kanuna tabi kira sozlesmelerinde ise, aksi sézlesmede karar-
lagtimlmadikga, kiraci kiralanam alt kiraya veremez ve kullanim hakkim
devredemez (m.12)!7. Bu agiklamalar gercevesinde, kira sozlesmesinin kirala-
nanin alt kiraya verilmesine veya devrine imkan verip vermedigfine gore bir
aymm yaparak yukaridaki soruyu cevaplamak gerekmektedir.

Alt kiraya vermenin miimkiin oldugu kira stzlesmelerinde esasen alt kiraci-
nin geri verme borcu kendisine kiraya veren ilk kiractya kargidir. i1k kiralayan
ile alt kirac1 arasinda bir sozlesme iligkisi bulunmadifindan’®, kural olarak ilk
kiralayanm alt kiracidan kiralanamn geri verilmesini sozlesmeye dayanarak
isteyemez; bu hak, alt kiraya veren birinci kiraciya aittir!®. Ancak, Bor¢lar Ka-
nununun 259. maddesine gore, ikinci kiraci (alt kiracr) kiralanam birinci kiraciya
izin verilenden bagka bir tarzda kullandig takdirde, birinci kirac1, bundan dolay:
kiralayana kars: sorumiu olur. Ayrica, aym maddenin 3. fikrasma gore, kirala-
yan, ikinci kiracty: (alt kiraciy1), bu hususa riayet ettirmeye yetkilidir. Birinci

16 Weber, 212. Krs., Feyzioglu, N. F, Borglar Hukuku, tkinci Kisim, Akdin Muhtelif Nevileri,
Cilt I, 3. Basi, Istanbul, 1978, 5.469-470; Tandogan, 109; Burcuoglu, Tahliye, 78; Y. 12. HD
9.12.1982 T, E.9039, K.9255, Burcuoglu, Tahliye, 78; Y. 13, HD 26.10.1978 T., E.4009,
K.4160, Erdogan, 695 N.1186.

17 Isvigre Borglar Kanununda yapilan degisiklikle, kiracmin alt kiraya vermesi kiralayanin
nzasina baglanmigir (IBK m.262/0). Ancak, kiralayan sadece bazi hallerde nza vermekten
kaginabilir. Bu haller, a) Kiracimn kiralayana alt kiranin sartlanm agiklamaktan kaginmasi,
b) Alt kiranin sartlannin itk stizlesmeye oranla kot olmasi, ¢) Kiralayamn alt kiradan dola-
y1 esash zarar gorecek olmasidir (IBK m.262/10). Bu konudaki agikiamalar igin bkz.,
Honsell, 218 vd.; Honsell/Vogt/Wiegand, {Weber/Zihlmann), 1483 N.3 vd.

13 Yavug, Borglar Hukuku, 281; Honsell/Vogt/Wiegand, (Weber/Zihlmann), 1485 N.10;
Burcuoglu, Tahliye, 477, Aral, 273; Hatemi/Serozan/Arpaci, 206; Feyzioglu, 472;
Tungomag, 290 ‘

19 Bkz., Burcuoglu, Tahliye, 477; Y. 6. HD 19.1.1989 T., E.16235, K.430, Erdogan, C., Tahli-
ye, Kira Tespiti ve Kira Alacaz Davalan, 10. Baski, Ankara, 2000, 5.288-289 N 483.
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kiraci kendi siiresinden fazla bir siire igin alt kiraya veremeyecegi igin29, kirala-
yan ile birinci kirac1 arasindaki kira s6zlesmesinin sonunda kiralayan alt kiraci-
dan kiralanami geri vermesini Bor¢lar Kanununun 259. maddesinin 3. fikrasi
geregi isteyebilir?!. Birinci kirac, kendi kira siiresinden daha kisa bir zaman igin
alt kiraya vermigse, ikinci kiracimin (alt kiracinin) geri verme borcu birinci kira-
ciya karsidir; ilk kiralayan ailt kiracidan kiralanam kendisine vermesini
isteyemez.

Kira sozlesmesine gore kiralanamn kullamm hakkinin devri miimiiinse, itk
kiralayan ile devralan kiract arasinda dofrudan dogruya bir sozlesme iligkisi
kurulur?2. Kiray: devralan, kira sézlegmesinin sonunda kiralanam ilk kiralayana
geri vermekle yiikiimliidiir. [lk kiralayan da kiray: devralanla arasinda kurulan
stzlegme iligkisine dayanarak sizlesmenin sona ermesi halinde kiralananin geri
verilmesini isteyebilir2>,

Birinci kiracy, kira sézlegmesine aykin olarak kiralanam alt kiraya vermigse
veya kullanim hakkini devretmigse, 6570 sayili Kanun alt kiraci veya devralan-
dan veya taginmazi iggal edenler hakkinda higbir ihtara hacet kalmaksizin sulh
mahkemesinde tahliye davasi agabilecefini hitkme baglamugtir (m.12/1I1)%4.
Ancak, ilk kiracimin stzlegsmesi devam ettifinden, Bor¢lar Kanununun 256.
maddesi gercevesinde ona karg: ihtar ¢ekilerek belli bir siire i¢inde stzlesmeye
aykant bir davramigin giderilmesi istenmeli ve bu durum diizeltilmezse tahliye
davas agilmahdir?3. Boyle bir durumda, ilk kiralayan birinci kiraciyla olan s6z-
lesmeyi feshetmedikge kiralananmn kendisine geri verilmesini isteyemez; o, alt

20 Becker, 288 N.3; Tungomag, 289:. Burcuoflu, Tahliye, 478; Y. 6. HD 19.1.1989 T,
E.16235, K.430, Erdogan, 288-289 N.483.

21 Becker, 288 N.3; Tungomag, 289; Y. 6. HD 10.2.1969 T., E.4943, K.576, Erdogan, 286,
N.478. Zevkliler, kiralayann, kira sdzlesmesinin herhangi bir nedenle sona ermesi ya da
6570 sayh Kanunun 7. maddesi hitkmiinde belirtilen kogullann gergeklegmesi nedeniyle alt
kiracidan Borglar Kanununun 259. maddesinin 2. fikras: kiyasen uygulanarak kiralanamn
iadesini isteyebilecegini belintmektedir, (bkz., 5.233-234).

22 Aral, 273; Yavuz, Borglar Hukuku, 281; Feyzioglu, 474.
23 Aral, 274; ZevKliler, 233-234.

24 Aym Kanunun 12. maddesinin 4. fikrasinda ise fuzuli sagiller (kiralanam haksiz olarak
kiralayan veya devralanlar) hakkinda 3091 sayih Kanunun uygulanmasimn istenebilecegini
tngtrmilgtiis. Esasen hilkiimde 5917 sayih Karunun uygulanmasmin istenebilecegi Ongd-
rillmiigttir. Ancak, bu Kanunun yerini 4.12.1984 tarthli 3091 sayih Tagmmaz Mal
Zilyedligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanun almgar. Bkz., RG
15.12.1984, 5.18606. :

25 Tandogan, 163; Aral, 275; Burcuoglu, Tahliye, 75, 177, 206-207; Hatemi/Serozan/Arpaci,
237; Feyziogiu, 481; Erzurumluoglu, 86-87; Aydmhyim, 8., Turk Hukukunda Adi kira Stz-
lesmesinin Son Bulmas, Ankara, 1973, s.61; Y. 6. HD 25.11.1986 T., E.}1642, K.13380,
YKD, C.XIIL S.4, 1987, 5.544.
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kiracidan ve Kkiraciy: devralandan kiralanan kendisine degil, birinci kiraciya geri
vermelerini isteyebilir.

Borglar Kanunu, kira stzlesmesine aykir olarak kiralananimn alt kiraya ve-
rilmesi veya kullanma hakkinin devri halinde ne yapilacagina iliskin hiikiim
icermemekle beraber2%, bu durumda Borglar Kanununun 256. maddesi dogru-
dan, 6570 sayili Kanunun 12. maddesinin 3. fikrasi kiyasen uygulanabilmelidir.
Buna gbre, kiralayan ortiilil olarak kabul etmemis olmak kaydiyla, stzlesmeye
aykin davranmg olan ilk kiraciya ihtar ¢ekilerek dururnu diizeltmesi istenmeli,
verilen siire iginde diizeltmezse sozlesme feshedilerek kiralananin geri verilmesi
talep edilmelidir??. Stzlesmeye aykimn olarak alt kirac1 olan veya kiray1 devrala-
na karg1 ise ihtara gerek olmaksizin geri verme talebi yoneltilebilir (6570 sayih
Kanun m.12/111 kiyasen)?8.

IV. KIRACININ GERi VERME BORCUNUN KAPSAMI
A} Kiracimn Kiralanam Tesli'm Aldigt Halde Geri Verme Boreu

1. Genel Olarak

Kiracimin geri verme borcunu diizenleyen Borglar Kanununun 266. maddesi
kiracinin, kiralanam ne halde teslim almug ise kira sdzlesmesinin sonunda o hal-
de ve mahalli adete uygun geri vermekle viltkiimlii oldugunu hitkkme baglamak-
tadir. Aynica, ayni maddenin 3. fikrasinda “Kiracimin kiralanan: iyi bir halde
teselliim etmis oldugiu asildir” denilerek kiralayan lehine bir karine konulmustur.
Buna goire, kiract kiralanan iyi bir halde teshim almmgs sayildifindan, geri verir-
ken de iyi halde geri vermek zorundadir. Megerki, kiraci iyi halde teslim alma-
digim ispatlammg olsun.

Kiracinin kiralanan: teslim aldifa gibi geri verme borcunun bir sonucu da,
kiralananda yaptifn degisiklikleri eski hale getirme ylikiimllugiidiir. Ancak,
eski hale getirme, aksi halde tazminat borcu dogmas: bakimundan degisikliklerin
yapilmasinda kiralayanin nizas olup olmadi, kiralayanin nizas1 olmayan du-

26 Isvigre Hukukunda ise, kiralayan hakh olarak nza géstermemigse, buna ragmen alt kiraya
verilmesinin olaganiistli feshi ihbar sebebi (IBK m.266g, BK m.264) teskil edecegi kabul
ediimektedir, bkz., Honsell, 218.

Feyzioglu, 478, Bununla birlikte, Aydinliyim, bir ayimm yaparak, kiralanan kismen alt
kiraya verilmisse ihtar ¢ekilmesi gerektigfini, tamamen alt kiraya verilmisse ihtara gerek ol-
maksizin tahliyesinin istenebilecegini ileni stirmektedir (bkz., s.60). Her iki halde stzlesme-
ye aykinhk tegkil ettifine gre, béyle bir ayinm hakkaniyete aykin olacag gibi, hukuki da-
yanaktan da yoksundur.

28 Becker, hakl: olarak, alt kira yasaklanmugsa, kiralanamin alt kirac: tarafindan her tiirld kulia-

mmmn sozlesmeye aykin oldugunu, bu nedenle kiralayanin alt kiraciyr tam anlamuyla kapr
thsan ettirebilecegini belirtmektedir (bkz., 5.291 N.9), Aym yonde, von Biiren, 92-93.

27
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rumlarda kiracimn kusuru bulunup bulunmadigi ve nihayet bu eskilik ve degi-
sikliklerin kiralayanin sézlesme geregince kullammindan meydana gelip gelme-
digi 6nem tagimaktadir. Asafida bu ¢ercevede kiracinin geri verme borcunun
kapsarimi belirlemeye gahsacagiz.

2. Kiralanam Iyi Halde Geri Verme Borcu

Borglar Kanununun 266. maddesi kiracinm geri verme borcunun kapsam:-
mn belirlenmesi bakimindan “kiraci, kiralanan ne halde teslim almug ise o halde
geri vermekle yiikiimliidiir” olgiisiinii getirmigtir. Bu hikkiim geregi, dncelikle
kiracinin, kiralanam ne halde teslim aldignnin belirlenmesi gerekecektir. Taraflar
sozlesmede teslim edilen kiralananmm ne halde olduguna iligkin hiikiimlere yer
verebilirler. Bu takdirde, aksi sozlesmede 6ngoriilmedikge, kiralanamin bu soz-
lesmede belirlenen haliyle geri verilmesi gerekir. Sozlesmede kiralananmn ne
halde teslim edildigine iligkin hiikiim olmasa da, teslim esnasinda taraflar kirala-
nanm ne halde oldugunu bir tutanakla tespit edebilirler. Bu sekilde diizenlenmis
ve Ozellikle kiraci tarafindan imzalanmig bir tutanak kiralananin ne halde veril-
mesi gerektigini de tayin eder.

Sozlesmede hiikiim yoksa ve bir tutanakta diizenlenmemigse, bu takdirde ki-
ralanamn teslim edildigi haliyle geri verilmedigini iddia eden kiralayanin bunu
ispat etmesi gerekir??. Ancak, Borglar Kanunu bu konuda kiralayan lehine bir
karineye yer vermistir. Buna gore, “Kiracimin kiralanam iyi bir halde teselliim
etmis oldugu asildir” (BK m.266/H1). Kirac: bu karineyi ciiriitmedikge kiralana-
i iyi halde teslim almus sayilir ve dyle de geri vermesi gerekir. Bununla birlikte,
bu bir adi karine oldugundan, kirac1 kiralanani iyi halde teslim almadifim her
tiirlii delille ispat edebilir ve teslim aldig1 haliyle geri vermek kaydiyla iyi haide
geri verme borcundan kurtulur30,

Kirac1 aksini ispatlamadik¢a kiralanan: iyi halde teslim alms sayildigindan,
iyi bir halde geri vermek zorundadir3!. 6570 say1li Kanuna tabi taginmaz kiralan
i¢in Maliye Bakanlif tarafindan hazirlannmug bulunan matbu kira stzlesmesinin
5. maddesinde kiracimin geri verme borcunun kapsamu diizenlemis bulunmakta-
dir. Bu hitkme gore, “Kiraci kiraladifi seyi ne halde buldu ise malsahibine o
halde ve idete gbre teslim etmege mecburdur. Kiralanan gayrimenkul i¢inde
bulunan demirbas egya ve edevati dahi kontrat miiddetinin hitarminda tamamen
iade ile miikelleftir. Gerek bu esya ve gerekse kiralanan seyin teferruati ve mii-

29 Berki, §., Borglar Hukuku (Ozel Hiikiimer), Ankara, 1973, 5.90.
30 Hatemi/Serozan/Arpacy, 204.

31 Esasen, kira sbzlesmesi devam ederken de kiraciun, kiralanam tzenle kullanma (BK
m.256/T) ve iyl bir halde korunmasi igin 6zen gdsterme yukiimiilugit bulunmaktadir. Bu
ytnde, Aral, 268.
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temmim ciizleri zayi edilir veya mutat iizere kullanilmaktan miitevellit noksan-
dan ziyade kiymetlere noksan dnz olursa kiraci bunlan kiymetleriyle tazmine ve
malsahibine talebeyledigi halde hali sabika ircaa mecburdur”.

Bu gercevede ilk yapilmas: gereken, kiralananin temizlenmesidir. Kiract, ki-
ralananmn mahiyetine ve mahalli ddete uygun olarak kiralanam iyice temizleme-
lidir. Kiralanan araba ise yikanmali, ev veya igyeri gibi bir tagimmaz ise camlan,
yerleri, duvarlan, dolaplan, raflar, tezgah silinmeli; taginmazda bocek veya fare
gibi hayvanlar iiremigse, geri vermeden once bunlar yokedecek tedbirler alin-
mahidir32, Mobilyali tasinmaz kiralarinda mobilyalarin da temizlenmesi gerekir.
Geri verme borcunun tam olarak yerine getirilmis sayilabilmesi igin kiralanana
ait eklenti (teferruat) ve biitiinleyici parcalar (miitemmim ciizler) eksiksiz ve iyi
halde verilmelidir33. Omegin, kirilmms cam, priz ve benzeri yerine saglam olan-
lar takidmah, bozuk veya kirtlrmg kapa, kilit ve benzerinin ya yenisi alinmali
veya tamir edilerek verilmelidir34.

3, Kiracimn Kiralanam Eski Hale Getirme Borcu

Kiracl, kiralananda olagan kullantmin gerektirdigi digmda birtakim degisik-
likler yapmugsa, kural olarak, geri vermeden once bunlar eski hale getirmekle
yiikiimliidiir. Bu yiikiimiiiliik, kiracinm teslim aldig: halde geri verme borcunun
bir sonucudur. Hemen belirtelim ki, eski hale getirilmesi gereken degisiklikler
kiracinin kétii kullammindan kaynaklanan veya kiralayanin nzasi (muvafakati)
olmaksizin yapilan degisikliklerdir. Efer kiraci kiralayanin agik veya ortiilii
nizasiyla kiralananda bazi defisiklikler yapmugsa, stzlesmede aksi dngoriilme-
dikge veya riza verilirken eski hale getirme kaydi konulmadikga, bunlann eski
hale getirilmesi gerekmez.

Boyle bir riza olmaksizin yapilan degisiklikler kira stizlesmesinin sona erdi-
gi tarihte giderilmis, eski hale getirilmis olmahdir3. Eski hale getirme, yapilan
degisiklifin mahiyetine gore farkl sekillerde gerceklesir. Kiracimn katii kulla-
mimu sonucu bozulan, kirilan seylerin yerine yenisi alinip takilmak suretiyle veya
tamnir ettirilerek eski haline getirilmesi gerekir. Ornegin, kinlan camlarm, prizie-
rin, yirtilan perdelerin, bozulan kap kilidinin degistirilmesi veya tamiri boyle-
dir36, Kiralanan arabanin arka koltuklan cikanlarak yiik tasimaya uygun hale
getirilmigse, koltuklann yeniden takilmasi; ev veya isyeri olarak kiralanan yerde

32 Tandogan, 185-186.

33 ¥ 13.HD 4.3.1991 T, E.8642, K..2375, Uygur, 725.
34 Berki, 90.

35 Tandogan, 186; Zevkiiler, 227.

36 Berki, 90.
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iki oda arasindaki duvar kaldinimissa yeniden drillmesi ve boyanmasi; duvara
cakilan ¢ivilerin sokiilerek yerlerinin algiyla kapatiimast; evin balkonu camekan
haline getirilmigse, bunun sokiilmesi eski hale getirmeye drmek tegkil eder.

Ozellikle kiralanamin eklentisi (teferruati) veya biitiinleyici parcasi (miitem-
mim ciizil) haline gelmemis seylerin fazla bir masraf yapilmadan ve kiralanana
zarar verilmeden sokiilmesi miimkiinse, kiract bunlan stkiip alarak eski hale
getirebilir37. Sabit nitelik tagimayan tesisat bakimundan bu kolay bir eski hale
getirme yoludur. Ormnegin, banyoya takilan sofbenin sokiilmesi, mutfakta duvara
sabitlenen rafin duvara zarar verilmeden alinmasi, gatiya konulan giines enerjisi
tesisatinin veya televizyon anteninin geri alinmasi, arabaya takilan ¢elik jantla-
r1n, oto kaset galarm veya klimanin gikarilmasi yoluyla eski hale getirme kolay-
hikla gergeklestirilebilir.

Buna karsilik, sabit tesisat, eklenti veya biitiinleyici par¢a haline gelmis de-
gisikliklerin kolaylhikla sokiilip alinmasi miimkiin olmadifindan, sdzlegmede
aksine hiikiim olmadik¢a38, ya oldugu gibi kiralayana birakilacak ve varsa, onun
bu yiizden ugradify zararlan tazmin edilecek ya da telef olsalar bile eski hale
getirilecektir39.

B) Kiracimn Teslim Aldiia Haliyle Geri Verme Borcunun Istisnalan

Kiracimin i halde kiralanam teslim aldifn haliyle geri verme ylkiimliduigl
bulunmamaktadir. Bunlardan ilki, kiracimn kiralananda kiralayanin nzasiyla
degisiklikler yapmig olmasi; ikincisi, kiralanandan sozlesme geregince yarar-
lanma sebebiyle eskilik ve degisiklikler meydana gelmesi; iiglinciisii ise, kiraci-
min kusuru olmaksizin umulmayan halierden dolayr kiralananda degisiklikler
ortaya gikmasidir.

1. Kiralayamn Rizasiyla Yapilan Degigiklikler
Kiralayan, kiracimin kiralananda yapacag degisikliklere agik veya ortiilii ni-

za vermigse, kiract sozlegmeyi ihlal etmis olmaksizin, s8z konusu degisikliklen
yapabilir. : '

37 Yawuz, Borglar Hukuku, 306. Y. 4. HD 31.3.1992 T, E.1046, K.4424, “..dtkkanmn itk
kiralama bigimindeki durumuna zarar verilmeden gotirillen esya igin tazminata
hukmedilemez”, Uygur, 742.

38  Nitekim, 6570 sayil: Kanuna tabi tagmaz kiralan igin hazirlanmus matbu kita stzlesmesi-
nin 11. maddesinde “Kirac: kiralanan seyin iginde ve dizinda yaptiracag tezyinat masarifi
kaffaten kendisine ait olacak mukavele milddeti bittiginde hi¢ bir glina bedel ve masraf ve
tazminat istemege hakki olmamak lizere gayrimenkul ingaatin cimlesi maisahibinin olacak-
tir” hikmi yer almaktadir.

39 Yavuz, Borglar Hukuku, 307.
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Bu nizaya, taraflann yaptiklan sézlesmede yer verilmis olabilir. Gergekten,
taraflar kiracimn kiralananda baz degisiklikleri yapabilecegini, bu degisiklikle-
rin niteliklerini tek tek saymak veya genel itibariyle belirlemek suretiyle karar-
lagtirabilirler. Bu nzamn simirlan agilmadikca ve sozlesmede aksi ongbriilme-
dikce veya nza verilirken eski hale getirme kayd: konulmadikga, kiracinin eski
hale getirme yiikiimliiliigii dogmaz40. Kiracinmn kira siiresince kiralananda ya-
pacag degisiklikleri eski hale getirme yiikiimliliifiiniin olmadifma iligkin bir
kayit da, bu anlamda bir nza tegkil eder. Boyle bir kayda dayanilarak yapilan
degisikliklerin diiriistlitk kuralina aykin olmamas: gerekir.

Rizanin sozlesme yapildiktan sonra da verilmesi miimkiindiir. Bu rizanin
gecerlilifi belli bir gekilde verilmesine bagh degildir (BK m.11)41. Sozli veya
yazili verilebilir. Bununla birlikte, taraflar kira sézlesmesinde rizanin belli bir
sekilde, drmegin yazih verilmedikge gecerli olmayacagini kararlastirmug olabilir-
ler (BK m.16). Boyle bir durumda, belirlenen sekilde verilmis bir nza olmadan
yapilan degisikliklerin eski hale getirilmesi gerekir. Megerki, eski hale getirme
talebi diiriistlitk kuralmna aykirilik tegkil etsin?2.

Ortiili nzada gegerlidir. Ozellikle kiracimin kiralananda bazi depigiklikler
yapmak i¢in hazirhklar yaptifini géren veya Ogrenen kiralayamin herhangi bir
itirazda bulunmamasi, susmas: veya yardimci olmasi 8rtiili nza olarak ortaya
cikar3,

Doktrinde mzamn sonuglandincr olaylar seklinde de ortaya ¢ikabilecegi ka-
bul edilmektedir®. Gergekten, kiracmin kiralanan iizerinde degisiklikler yapti-
gint Ogrenen ve bunlara karsi gikmak yerine bunlan kabullenen kiralayan, kira
sdzlesmesinin sonunda eski hale getirilmesi talebinde bulunamaz?3.

40 vy 13 HD 14.5.1991 T, E.2893, K.5444, Uygur, 717-718. Karara konu olan olayda, sbz-
lesmede kiralananda kiraci tarafindan tadilat yapilmasi kabul edilmig, aymi zamanda stz-
lesmenin matbu blliminde kiralanamn teslim alindif durumu ile kiralayana geri verilecegi
dngtrlilmily, stzlesmenin tzel sartlar b&lilmiinde de bunun aksine bir hilkme yer verilme-
migtir. Yargitay, bu durum karsisinda, hakh olarak, tadilata izin verilmesine ragmen, kirala-
nanin eski hale getirilerek geri verilmesinin stzlegme geregi olduguna hitkmetmistir.

41 Isvigre Borglar Kanunu kiracimn yenilik ve degisiklikleri sadece kiralayanm yazil: nza
beyamiyla yapabilece@ini éngérmiigtiir (m.260a/T).

42 vaw, Borglar Hukuku, 301; Yavuz, C., Adi Kirada Kiraciun Yaptigi Gider Ve Onanimla-
nn Stzlesmenin Sona Frmesinde Hukuki Durumu, THFM, C.XLVIEL-XLIX, S.1-4, 1983,
(s.141-168), 5.147 (Adi Kira).

43 Y 6, 4D 8.2.1993 T., E.779, K.1273, YKD, C.19, $.8, 1993, 5.1173-1174.

44 vavuz, Borglar Hukuku, 300; Yavuz, Adi Kira, 145.

45 Bu yonde, Y. 6. HD 27.4.1992 T., E.5307, K.5697, “...uzun yillardir o kullanma tarzma

karsi ¢ikmayan davacinun buna nza gosterdiginin kabuld icap eder. Sonradan nzanin geri a-
linmasi miimkiin degildir. Bu nizaya ragmen sozlegmedeki hitkiimden yararlanarak akde
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Riza ne zaman verilmig olursa olsun, taraflar arasindaki sozlesmeye dahil
olarak hiikiim ve sonuglar dogurur. Kiraci, rizaya dayanarak bir degisiklik yap-
tigindan, sozlesmeden dogan bir hakkini kullanmg olmaktadir.

Rizamin en 6nemli sonucu, kira sdzlesmesinin sonunda kiralanam teslim al-
dia haliyle, yani eski hale getirerek geri verme borcundan kurtulmasi sagla-
masidir*®. Bagka bir deyisle, kiralayan, kiracinin yapacag degisikliklere rza
gostermekle, Borglar Kanununun 266. maddesinin 1. fikrasinda lehine taninan,
kira sbzlesmesinin sonunda kiracidan kiralanani teslim aldid: haliyle gert verme-
sini isteme hakkindan vazge¢mis olmaktadirtd”. Yargitay da%®, bu yondeki soz-
lesme hiikiimlerini gegerli kabul etmektedir. Eger o, riza gostermesine ragmen,
yine de kira sdzlesmesinin sonunda kiracinin teslim aldif haliyle geri vermesini
istiyorsa, buna iligkin hakkint ya sdzlesmede veya rizasim beyan ederken sakli
tutmus olmalidir®®. Nitekim, Isvigre Borglar Kanununda, kiralayan, yenilik veya
degisiklige riza beyan etmigse, onun kiralananin eski hale getirilmesini isteye-
bilmesi i¢in, bunun yazil olarak kararlastinlmig olmas: gerektigi dngoriilmiigtiir
(m.260a/1T)50.

Kiracy, kiralayamn rizas) olmamakla beraber, kanun veya sozlesme geredi kira-
layan tarafindan yapiimast gereken bir tamirat: kanuni usule uyarak kendisi yaprg-
sa’l, bunlar da kiralayanin rzastyla yapilmug hiikmiindedir. Dolayisiyla, kiralayan
kiralanamnin eski hale getirtimesini isteyemez (BK m.251/IE, 256/111, 97/1).

2. Kiralanam Sizlesme Geregince Kullanma Sebebiyle Meydana Ge-
len Eskilik ve Degisiklikler

Kiracimin kiralanan stzlesme geregince kullanmasi sonucunda birtakim es-
kilik ve degisikliklerin meydana gelmesi mimkindiir. Eger bu kullanma ve
yararlanma, kira sdzlesmesinde belirlenmis tahsis amacina uygunsa, kirac1 mey-
dana gelen eskilik ve degisikliklerden sorumlu olmaz. Borglar Kanununun 266.
maddesinin 2. fikrasinda “Kiraci, akid mucibince etmig oldugu intifa sebebile
husule gelen eskilik yahut degisiklikten mes’ul degildir” denilerek bu husus

aykinlik iddia edilmesinde davacinin iyiniyetli oldugu séylenemez”, YKD, C.19, 8.4, 1993,
5.526-527. Aksi yonde, Y. 13. HD 12.10.1985 T., E.5081, K.6901, Uygur, 747.

46 yavuz, Adi Kira, 166.

47 Yavuz, Borglar Hukuku, 303; Yavuz, Adi Kira, 150. Bu ytinde, Y. 13. HD 14.5.1991 T,
E.2893, K.5444, Uygur, 717-718.

48y HGK 27.6.1979 T.. E.1977/13-1089, K.1979/1243, iKiD, 1979, 5.7259-7260.
49 Yavuz, Borglar Hukuku, 303; Yavuz, Adi Kira, 151; Hatemi/Serozan/Arpac1, 165-166.

50 Bu konuda bkz., Honsell, 215. Yazih seklin sadece ispat fonksiyonuna sahip oldugu ytiniln-
de bkz., Honsell/Vogt/Wiegand, (Weber/Zihlmann), 1477 N.4; Weber, 138.

51 Bu konuda bkz., Tandogan, 117-120; Zevkliler, 206-207; Aral, 254-256.
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agtkga ongorilmiigtiirS2. Omegin, duvarlar kalorifer peteklerinin 1smmasi yii-
ziinden kararmugsa, kiralanan arabanin lastikleri normal kullanim sonucu agin-
migsad3, duvar kagtlar, boya veya badana zamanla eskimigse34, hah, kilim,
koltuk takimu gibi egya kullanilmaktan dolay1 yipranmugsa, perdeler giinesten
dolay1 solmussa, gatimin kiremitleri veya eternit kaplamasi, binamn demir dog-
ramalan zamanla giiritmils veya paslanmigsadd kiraci bunlardan sorumlu olma-
yacaktir36,

Kiracinin bu tiir eskilik ve degisikliklerden sorumlu tutulmamasi, bunlann
kira iicretiyle kargilandi@i, dolayisiyla ayrica tazmininin gerekmedigi diisimcesi-
ne dayanr7, Bir egyanun ister sahibi ister bagkasi tarafindan kullamlmas halin-
de yipranmasi, degismesi, bozulmast, onda bazi eksilmelerin meydana gelmesi
tabii bir sonugtur. Bunlar egyanim niteligine gére degisik sekillerde ortaya cika-
bilir. Ama, defismez olan, her esya bakimindan kullanmamn az veya ¢ok bazi
eskimeye ve degisikliklere yol agmasidir. Boyle olunca, konusu egyamin kulla-
mmmn devri olan ve bunun igin iicret ddenen kira sozlesmesinde, kiralayanin
bu kullamiminin olagan sonucu olan yipranmalar, bozukluklar, eskime ve degi-
siklikler igin kira iicreti diginda bir karsitik istemesi hakkaniyete de uygun olma-
yacaktr. Kiracinin, Borglar Kanununun 266. maddesinin 2. fikrasina gore, so-
rumlu olmayacaf eskilik ve degisiklikler, kiralananin stzlesmede belirlenen
tahsis amacina uygun kullammindan kaynaklanabilecegi gibi, dogrudan kulla-
nma bagh olmaksizin zamanla kendiliginden de ortaya cikabilir’8. Omegin,
kiralanan arabanin lastiklerinin aginmas: kullanima bagh bir degisiklik iken, dig
boyasinda giines 1gmlari, kar, yagmur gibi etkilere bagh olarak meydana gelen
degisme zamanla kendilifinden ortaya ¢ikan bir degisikliktir. Her ikisi de soz-

52 6570 saylls Kanuna tabi taginmaz kiralan igin hazirlannms matbu kira stzlesmesinin 6.
maddesinde “Kirac1 kiraladif seyi kontratoya gore kullanmms olmasi hasebiyle onda ve es-
yasinda husule gelen eskilik ve degisiklikten mes’ul olmayacaktir” denilerek Borglar Kanu-
nunun 266. maddesinin 2. fikras: tekrarlanmustir.

33 Berki, 90.

54 Berki, 90; Y. 13. HD 2.6.1983 T, E.3304, K.4651, Uygur, 723-724; Y. 13. HD 25.4.1991 T,
E.2343, K..4592, Uygur, 724.

55 Bkz, Y. 13. HD 22.11.1990 T, E.5612, K.7616, Yasa Hukuk Mevzuat ve igtihat Dergisi,
C.XIV, 5.9, 1991, 5.1268-1269

36 Tandogan, 186; Zevkliler, 228; Honsell, 226.

57 Tungomag, 350.

58 Hatemi/Serozan/Arpaci, 204. Berki, aym ydnde ve hakli olarak, badanal olarak alinrms bir
evin badanal olarak geri verilmesinin sart olmadifin, ginkti, evde kiralayan oturmus ol-

saydi bile zaman gegmekle evin badanaya ihtiyacmin yine ortaya gikacafini belirtmekiedir
(bkz., s.90).
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lesme gerefince kullanma ve yararlanmanin bir sonucudur ve Kiracinin
sorurntulugunu gerektirmez.

Taraflarm, kiracinin olagan kullamimindan kaynaklanan eskilik ve degisik-
liklerden de sorumlu olacagim kararlagtinp kararlagtiramayacaklart Borglar
Kanununun 266. maddesinin 2. fikrasinin emredici nitelikte kabul edilip edil-
memesine bagldir. Doktrinde Yavuz39, aym konuyu diizenleyen Isvigre Borglar
Kanununun 267. maddesinin emredici nitelikte oldugunu®®, iktisadi yonden
zayif durumdaki kiraciyr koruma amaci giiden Borglar Kanununun 266. madde-
sinin 3. fikrasinin da emredici nitelikte oldugunun kabul edilmesi gerektifini
belirtmektedir. Yavuz'a gére6!, taraflar bu hitkmiln aksini kararlagtiramayacak-
lar, rnedin, ev gibi bir tasinmaz geri verilirken, sdzlesmeyle ongoriilmiis olsa
bile kiract, kiralanann badana edilmesi masraflarindan sorumlu olmayacaktir62,

Gergekten, Isvigre Borglar Kanununun 267. maddesinin 2. fikrasinda, kira-
cimin dnceden, kira iligkisinin sona ermesi halinde tiim zararlara (hasarlara) kar-
silik tazminat &deyecegine dair taahhiitlerini igeren anlagmalarin gegersiz oldugu
Ongoriilmiigtiir. Tiirk Borglar Kanununda bu yonde bir hilkkiim yer almamakla
beraber, 266. maddesinin 2. fikrasi kiracinin sorumlulugunu simrlayan bir nitelik
tagidifindan, amac itibariyle aym yonde kabul edilebilir. Yavuz'un da hakh
olarak belirtti§i gibi®>, Borglar Kanununun 266. maddesinin 2. fikras1 kiraciyr
korumaya yoneliktir. Bu hiikmiin emredici olmadif, sdzlesmeyle aksinin &ngé-
rillebilecegi kabul edilirse, kiralanana ihtiyaci olan, bu yiizden de stzlesme yapi-
lirken kiralayanin olagan kullanimdan kaynaklanan eskilik ve degisiklikleri de
tazmin etmesine yonelik hitkmii kabul etmek zorunda kalan kiraci yeterince
korunmarmg olur. Yukarida da belirttifimiz gibi, esasen bu tiir eskilik ve degi-
siklikler kira ticretiyle karsilanms olmaktadir. Aksinin kararlagtirilmast hakka-
niyet aykiri dilgmektedir. Bununla birlikte, kira s6zlesmesi sona erdikten sonra,
kiracimn kendiliginden bu tiir eskilik ve degisiklikleri tazmin etmesine bir engel
bulunmamaktadir.

Kiract, Bor¢lar Kanununun 266. maddesinin 2. fikrasina dayanarak sorum-
luluktan kurtulabilmesi igin, kiralananda meydana gelen degisikliklerin kira

59 Yavuz, Borglar Hukuku, 298; Yavuz, Adi Kira, 156-157.
60 By yonde bkz., Honsell, 226. Aksi yonde, von Biiren, 99 dn.93.
6l vavuz, Borglar Hukuku, 298. : .

62 Isvigre Hukuku bakirmndan Honsell, kiracinin sadece agin kullanmadan dogan zararlard
sorumnlu olacafim; bunun diginda, kiraci konutu temizieyerek vermigse bunun yeterli oldu-
gunu, boyama gibi glizellegtirme masraftanm karsgtlamak zorunda olmadigim, bunlann te-
mizleme degil, tamirat niteligi tagidifini belirtmektedir (s.226). Ay yonde, BGE 105 II 38.

63 Yavuz, Borglar Hukuku, 298; Yavuz, Adi Kira, 156-157.
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stzlegmesi geregince kullanimin olagan sonucu oldugunu ispatlamalidir®4. Kira
sozlesmesinde “teslim aldif haliyle geri verme borcu” kiraciya ait oldugundan,
kiralayanin kiracinin kusuruyla eskimeye ve degisikliklere sebep oldugunu de-
gil, kiracimn meydana gelen eskilik ve degisikliklerin olagan kullanimin sonucu
olup, kendi kusurundan kaynaklanmadiin: ispatlamasi gerekir.

Kiralananda meydana gelen bozulma, aginma, ¢iiriime, yipranma, degisme
bu anlamda bir eskilik veya degisiklik tegkil eder®S.

3. Umulmayan Hallerden Meydana Gelen Zararlar

Kiralananda umulmayan hallerden meydana gelen zararlardan da kural ola-
rak kirac1 sorumlu tutulamaz66. Bunun sebebi, kira sozlesmesinde hasann kira-
layana ait olmasidir (BK m.117)87. Satim sézlesmesinin aksine (BK m.183),
kira stzlegmesinde hasara iliskin 6zel bir hikkiim bulunmadifindan, Borglar
Kanununun 117. maddesi geregi, umulmayan haller sonucu ortaya ¢tkacak hasar
kiralayana aittir. Bunun sonucu olarak, kiracinin fazla yormasindan kaynakian-
mamak kaydiyla yans atimin kalp durmas: sonucu 6lmesi%8, kiralanan seyin bir
terdr eylemi sonucu kismen veya tamamen yanmasi%?, depremde hasar grmesi,
yildinm diigmesi sonucu telef olmast, salgin hastalik dolayisiyla hayvanin 6ime-
si gibi hallerde kiracinimn sorumlulugu séz konusu olmaz.

Umulmayan hal sonucu kiralanan kismen veya tamamen hasar gorebilir. Ki-
ralanan tamamen yanmus, yikilmss, kullaniimaz hale gelmisse, kiracinin geri

64 Zevkliler, 227.
65 Hatemi/Serozan/Arpact, 204.

66 Becker, 310 N.3; Tungomag, 350; Tandogan, 186; Aral, 278. Hasilat kirasi bakimndan
Borglar Kanunun 293. maddesinin 2. fikrasinda, kiracinin, noksan egyanm kiralayanin ku-
suruyla veya milchir sebep sonucu telef oldugunu ispat ederek tazminat 8demekten kurtula-
bilecegi ongorillmigtiir. Bu nedenle, hasilat kirasinda kiracinin umulmayan halden meydana
gelen zararlardan sorurnlu olacagi kabu! edilmektedir. Bu yénde bkz., Tandogan, 190.

67 Becker, 310 N.3; Tungomag, 350; Tandogan, 186; Aral, 278.
68 Becker, 310 N.3; Tungomag, 350; Aydinliyim, 115.

69 Bkz, Y. 13. HD 29.6.1988 T., E.2189, K.3565, “Taraflar arasindaki iligki kira stzlesmesine
dayanmaktadir. Mahkemece de kabul edildigi gibi yangin kiralanamn bitisiindeki Tapu
Kadastro Miidiirligilne ait yerden ¢ikmug ve dava konusu taginmaza sirayet etmigtir. Kirala-
nanin tamamen yantmasi bu suretle tneydana gelmigtir. Zarann meydana gelmesinde davali-
mn bir kusuru olmacdhfh kamtlanmugtir. Kira stzlesmesi geregi olarak davali, kiralanant ay-
nen geri vermekle yukimld ise de kiralananin ziyaimin kendi kusurundan ileri gelmedigini
kanitladizzndan BK. 96 ve 117. maddeleri hilkmil geregince zarardan sorumlu degildir”,
Uygur, 720. :
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verme borcu ortadan kalkar’®. Kiralananin kismen hasara ugradigi hallerde,
kiraci teslim aldig haliyle geri verme borcundan kurtulur. Ama, hasarh haliyle
geri verme borcu mevcuttur. Bu yiizden, dzellikle ev, isyeri gibi tasmmaz kirala-
rinda enkazin, araba ve benzeri egyalarda hurdanin geri verilmesi gerekir.

Kiracinin, umulmayan halden dolayr meydana gelen zararlardan sorumlu
olmamasi igin, bunun kendi kusurundan dogmadigim ispatlamas: gerekir (BK
m.96)7!. Aksi halde, tazminat ddemekle yiikiimlii olur’2. Omegin, yangmn kira-
cimin ihmalinden dolay: ¢ikmugsa, yarig ati kiraci tarafindan fazla yoruldugu icin
gatlayarak Slmiigse, motoryagi zamanmda degigtirilmedigi i¢in arabanin motoru
yanmugsa, kiract bunlardan sorumlu olur’3.

Kiracimin umulmayan hallerden dogan zararlardan sorumtu olacagma iligkin
anlagmalarin gegerli olmasi gerekir. Bu durum, Borglar Kanununun 117. mad-
desinin 3. fikrasimn “Kanun veya akit ile, borcun ifasindan evvel bile vukua
gelen zararin, alacakliya tahmil edilmis oldugu haller bundan miistesnadir” di-
yen hitkkmiiniin bir sonucudur. Ancak, olmasi gereken hukuk bakimindan, yuka-
rida zikredilen Isvigre Borclar Kanununun 267. maddesinin 2. fikrasina benzer
bir diizenlemeye Tiirk Hukukunda da ihtiyag bulundugunu vurgulamaliyiz. Ki-
racin iktisadi yonden daha zayif ve dolayisiyla korunmaya daha fazla muhtag
oldugu gdz tniinde tutulursa, umulmayan hallerden dofan zararlardan kiraciyr
sorurnlu kilan anlagmalarin gegerli kabul edilmesinin, Borglar Kanununun 266.
maddesinin 2. fikras1 ile saglanan korumayi anlamsiz kilacaf da ortadadir. Ola-
gan kullanim sonucu ortaya ¢ikan eskilik ve degisikliklerden sorumlu olmayan

70 Becker, 311 N.3. Biyle bir durumda, kiralayamn kiralanam kullanima uygun gekilde tutma
borcunu yerine getirmesi imkansiz hale geldiginden, Borglar Kanununun 1317. maddesi ge-
regi sozlesme sona erer. Bu yonde bkz., Burcuoglu, Tahliye, 25. Aym yonde, Y. HGK
19.10.1984 T,, E.1982/11-553, K.1984/830, Burcuoglu, Tahliye, 25-26; Y. 6. HD 7.5.1979
T., E.1469, K.3915, Burcuoglu, Tahliye, 26.

7L Becker, 311 N.3; Tuncomag, 350; Tandogan, 186; Zevkliler, 227; Aral, 278; Y. 13. HD
28.12.1982 T, E.7230, K.8151, Uygur, 721; Y. HGK 13.12.1972 T, E.542, K.1353, Erdo-
gan, 691 N.1178; Y. 4. HD 12.5.1965 T, E.1964/2316, K.1965/740, Olgag, 5., Kazai ve Il-
mi igtihatlarla Tirk Borglar Kanunu ve Hgili Hususi Kanunlar, Cilt-11, Istanbul, 1966, 5.472
N.544.

2 Tungomag, 350.

73 Yargitay bir kararinda, stizlesme geregi kiralanam her yit gergek degeri tizerinden sigorta
ettirme yiikiimii bukunan kiracimn, tehdit attinda bulunmasina ve sigorta acentesi dahil gev-
resindekilerin uyanlanna ragmen, sigorta bedelini gergek deger dilzeyinde artirmayip, aym
miktarla stirditrmils olmasim agir kusur olugturur nitelikte bir davramg olarak kabul etmis
ve kiralanamin anargik olay sonucu yakilmasindan dogan zararlardan sigortaca karsilanma-
yanlardan kiractmn sorumlu olacagina hilkmetmigtir. Bkz., Y. 11. HD 26.5.1983 T, E.2543,
K.2724, Uygur, 721-722, Esasen bu karara konu olan olayda, kiraci, yanginin meydana
gelmesinde degil, dofian zarann karsilanmasim saglayacak sigortanin gercek deger iizerin-
den yaptirilmamastnda kusurlu bulunmaktadir.
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kiracinm, kendi kusuru olmaksizin meydana gelen ve nleme imkanmdan yok-
sun bulundugu umulmayan hallerden dogacak zararlardan sorumlu tutulabilmesi
bir celigki tegkil eder. Kald: ki, bu sonuncu halde dogacak zararlar ¢ofu zaman
olagan kullanim sonucu meydana gelecek eskilik ve degisikliklerden deger ola-
rak kat be kat fazla olacaktir. Bu da, iktisaden zayif olan kiraciun umulmayan
hallerden dogan zararlardan evleviyetle sorumlu tutulmamasim gerektirir.

V. KIRACININ GERi VERME BORCUNUN TARZI, YERI VE
ZAMANI

A) Kiracini Geri Verme Borcunun Tara

Geri vermenin tarzi, kiracimin geri verme borcunu ne sekilde gerceklestire-
cegini ifade etmektedir. Borglar Kanunu, kiracimin mahalli ddete uygun olarak
geri vermekle yiikkimlii oldugunu 6éngormiis (BK m.266/I), ayrintili bir hitkme
yer vermemigtir. Geri verme borcu, kiralayanin sézlesmenin baglangicindaki
teslim borcunun kargit: olduguna gore, geri vermenin de teslim borcuna uygun
olmasi gerekir’4. '

Kiracinin geri verme borcunun tarzi belirlenirken oncelikle sozlesme hii-
kiimleri gbz oniinde tutulmahdir”3. Sbzlesme geri vermenin nasi gergeklestiri-
lecegini diizenlemisse, kirac1 bu hiikiimlere gore geri vermekle yiikiimlidir.

Sozlegme geri vermenin tarzini diizenlememisse, bu takdirde o yerdeki ddet-
ler (gelenekler) belirleyici olur. Yargitay'in da kabul ettigi iizere?6, ev ve isyeri
gibi tasinmaz kiralarinda idet, kiracimin geri verme borcunu anahtan kiralayana
teslim etmesiyle yerine getirilecegi yoniindedir. Boyle bir idet yoksa, kiralana-
nin niteligine gére geri verme borcunun tarzinm belirlenmesi gerekecektir.

Kiraci, sadece kiralananin iizerindeki zilyedlifi birakmakla, kiralanam
terketmekle geri verme borcunu yerine getirmis olmaz’’. Bunun igin, kiracimun,
kiralanamin  zilyedligini kiralayana devretmesi gerekir. Ev ve isyeri gibi

74 Becker, 310 N.1; Tandogan, 183-184.
75 Hatemi/Serozan/Arpaci, 204.
76 Y. HGK 21.1.1973 T., E.1969/4-444, K.1973/92, Erdogan, 691 N.1179.

77" Becker, 310 N.1; Tandogan, 184; ZevKliler, 227. Y. 11.9.2000 T, E.6571, K.6865, "Her ne
kadar kesif sirasinda kiralananin bos oldugu belirlenmis ise de daval tarafin by yeri usuliine
uygun sekilde tahliye edip anahtan kiralayana teslim ettigi ne daval ne de davaci tarafca
beyan edilmedigine gore hukuken kira iligkisi devam etmekte ve kiraciligin fiilen sona er-
mesinin, hukuken de gegerli olabilmesi icin taraflarnn bu yonde kargilikl iradeletinin bir-
legmig olmas: gerekeceginden mahkemenin re’sen kiralananm tahliye oldugunu kabul ile
davamn konusu kalmadigaina hitkmetmesi dogru degildir”, YKD, C.26: S.11, 2000, s.1684-
1685.
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taginmazlarda mutlaka anahtarlar da teslim edilmelidir’8, Araba, para kasas: gibi
tasinirlarda da ayn1 durum sdz konusudur. Kiralanana ait tiim anahtarlar kirala-
yana iade edilmelidir. Kiract, yedek anahtarlan kendisinin yaptirdini ileri siire-
rek teslimden kaginiyorsa, bunlan imha etmesi, kullamlamaz hale getirmesi
gerekir’?. Aksi halde, kiracinin bu anahtarlan kullanarak kiralanandan yarar-
lanmas1 miimkiin oldugundan, bu anahtarlar geri verilmedigi veya kullamlamaz
hale getiriimedigi siirece geri verme borcu tam olarak yerine getirilmis olmaz.

Anahtar yaninda veya onun yerine sifre, emniyet kilidi ve benzeri soz konu-
su ise, bunlarin da kiralayana verilmesi veya kaldirilmas1 gerekir80. Omegin,
kirac, bir bilgisayara veya bilgisayar programina sifre koymussa ve o olmadikga
agilamiyorsa, kiraci, ya bu sifreyi kaldinp kiralanam Syle vermeli ya da sifreyi
degistirme ve kaldirma usuliinii de kiralayana gostermeli veya bildirmelidir.
Sifreli bir para kasas1 veya ¢antanmn geri verilmesinde de benzer bir durum stz
konusudur.

Kiracinin, kiralanam veya anahtar gibi ara¢lant kiralayanin temsilcisine tes-
lim etmesi de yeterlidir. Kiraci, kiralanam icra takibi sonucu geri vermek zorun-
da kalmugsa, kiralanam veya anahtarlanmi icra miidiirliifiine teslim etmesi de
borcunu yerine getirdigini gosterir8!. Yargitay'in da bir kararinda belirttigi gi-
bi82, bu durumda icra memuru kiracimn 6zel temsilcisi konumundadr. Icra ve
Iflas Kanununun 12. maddesi kiyasen uygulanarak, icra memurunun kiralanani
veya ona ait anahtar gibi araglan teslim almasi alacakh (kiralayan) adimna ifay
kabul sayilir83. Kiralayanin, kiralananin veya anahtar gibi araglanin icra miidiir-
ligiine teslim edildigini ge¢ 6renmesi, kiracimin geri verme borcunu zamaninda
yerine getirmedigini gostermez84. ‘

B) Kiracimn Geri Verme Borcunu Yerine Getirecegi Yer

Kiralananin nerede geri verilecegi 6zel bir hiikiimle diizenlenmis degildir.
Bu hususta éncelikle sozlesmeye bakilmalidir. Sézlesmede hilkiim yoksa mahal-
li 4dete, mahalli Adette de hitkiim yoksa Borglar Kanununun 73. maddesindeki

78 Becker, 310 N.1; Tungomag, 350; Tandogan, 184; Aydinhyim, 116; Y. 13. HD 20.2.1985 T,
E.624, K.1122, Uygur, 726-727.

79 Tandogan, 184.

80 Tandogan, 184.

81 Feyzioglu, 576.

82 vy 4.HD 15.11.1966 T., K.7144, Feyzioglu, 576 dn.268.
83 Feyzioglu, 576-577. '

84  Feyzioglu, 577.
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tamamlayics hiikiimlere gore gert verme yeri belirlenir33. Buna gore, bir parca
borcu teskil ettifinden, kiralanamin sozlesmenin kurulduu anda bulundugu
yerde geri verilmesi gerekir (BK m.73/b.2). Borglar Kanununun 73. maddesinin
2. bendi sadece stzlesmenin kuruldugu andaki ifa yerini tayin eden bir hiikiim
olmayip, hangi anda olursa olsun, bor¢lunun borcunu ifa edecegi yeri diizenle-
mektedir. Byle olunca, kira sézlesmesinde kiraci bakimindan dogan geri verme
borcunun yerinin tayin edilmesinde de uygulanabilecek bir hitkiimdiir86.

Taginmazlarda bu yer degismeyeceginden, geri verme taginmazm bulundugu
yerde gerceklestirilirf7. Tasmnirlarda ise kira sézlesmesi kuruldugunda egya nerede
ise yine orada geri verilmelidir. Bu bakimdan, sozlesmenin baglangicinda teslimin
yapuldig yerde geri verilecegi goriisiine®® katlmuyoruz. Onemli olan kanunen tes-
lim yerinin neresi oldugudur. Fiilen esyamn bagka bir yerde teslim edilmis olmast,
stzlesmede bu yonde bir kural olmadik¢a geri vermenin de kanuni ifa yerinden
farkl olan bu yerde yapilacafim gostermez. Bu nedenle, Tungomag'mda belinttigi
gibi, kiralanamin kiraciya teslimi icin ifa yeri neresi ise, onun geri verilmesi igin ifa
yeri de orasidir?. Kiralanan tasinir esya nerede bulunursa bulunsun, sézlesmenin
kuruldugu anda bulundugu yere getirilerek kiralayana orada verilir®®. Omegin, bir
otomobil kira stzlegmesi kurulduktan sonra bagka bir sehre gotiiriilmiis de olsa,
s6zlegmenin kuruldugu anda bulundugiu sehre getirilerek geri verilmelidir.

C) Kiracimin Geri Verme Borcunu Yerine Getirecegi Zaman

Stzlegmede ve mahalli ddette aksine hiikiim yoksa, kiracinin geri verme
borcu, kural olarak, kira sozlegmesinin sona ermesiyle dogar®l. Sézlesmenin

85 Tungomag, 351; Hatemi/Serozan/Arpaci, 205; Zevkliler, 227; Aydimhyim, 116; Bilge, N.,
Borglar Hukuku, Ozel Borg Miinasebetleri, Ankara, 1962, 5.159.

86 By yonde, Hatemni/Serozan/Arpaci, 205.
87 Hatemi/Serozan/Arpaci, 203.

88 Bu goruste, Tandogan, 184; Zevkliler, 227. Tandogan, tasinir kiralannda sozlesmede bu
hususta agikhik yoksa, geri vermenin nerede yaptlacagimin genellikle stzlesmenin baslang-
cmda teslimin yapildiga yere goire tayin edilecegini ileri sitrmektedir (bkz., 5.184). Yazar, ki-
ralayanin, kiralanan egyanm teslimini, sézlesmenin kurulmas: zamaninda kiralanamin bu-
lundugu yerde yapmas: gerektigini, ancak, ¢ou zaman bunun taraflarin iradesine uymadi-
gim; 6rnegin, piyano, mobilya gibi seylerde, bunlann kiracimin ikametgahinda tesliminin ta-
raflann iradesine daha uygun oldufunu savunmaktadir, bkz., Tandogan, 110. Aym ybnde,
Zevkliler, 201. Bunun sonucu olarak, bunlann geri verilme yerinin de teslim edildikleri yer,
yani ¢ogunlukla kiracimin ikametgahi oldufunu kabul etmektedir.

39 Tungomag, 351. Ayni ytinde, Aydinliyim, 116.
90 Hatemi/Serozan/Arpaci, 205.

91 Becker, 310 N.2; Tungomag, 351; Tandogan, 184; Zevkliler, 228; Y. 13. HD 9.11.1987 T,
E.4793, K.5432, Uygur, 727-728.
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siiresinin bitimi nedeniyle kendiliginden sona ermesinde oldugu gibi, kiracimin
kira iicretini odemede temerriidii veya iflas1 nedeniyle feshi ve énemli sebepler-
den dolay: feshi ihbar1 sonucu sona ermesinde de geri verme borcu ortaya ¢ik-
maktadir®2. Bu nedenle, geri verme zamam belirlenirken, hangi sebeple sona
erdiginin ve buna bagh olarak hangi andan itibaren geri verme borcunun belir-
lenmesi gerekecektir.

Sozlesmenin stiresinin bitmesi nedeniyle kendiliginden sona erdigi hallerde,
kiracinin kiralanani sézlesmenin son glinii mii, yoksa bir sonraki giin mii geri
vermesi gerektigi mahalli idete gore belirlenir?3. Mahalli adette hiitkiim yoksa,
s6zlesmenin son giinii mesai saati bitimine kadar kiralananin geri verilmesi ge-
rektigi kabul edilmektedit?®. Mesai saati bitiminden sonraki geri verme gecik-
mig ifa sayilir.

Fesih veya fesih ihbarina bagl: sona ermelerde, sozlesme, buna iligkin yeni-
lik dogurucu irade beyaninin kargi tarafa ulasmasiyla sona ermis olacagindan,
geri verme borcu da aym anda dogacaktir.

Bununla birlikte, Borglar Kanununun 264. maddesinin 1. fikrasinda, belli
siireli taginmaz kiralarinda 6nemli sebeplerte iki taraftan her birinin digerine tam
bir tazminat vermek kaydiyla kira stiresinin. bitiminden &nce sdzlesmeyi feshe-
debilecegi 6ngorilmis, 3. fikrada ise, kiracinin, kendisine tazminat verilmedikge
kiralanam terke zorlanamayacag hilkkme baglanmustir. Kiralayan s6z konusu
tazminati ddemedikge, kiraci kanun geregi kiralananda oturmaya devam ederek
geri vermekten kaginma hakkina sahip oldugundan, tazminat ddenmedikge kira-
cinin geri vermne borcu dofmaz.

Benzer sekilde, taginmaz kiralarinda 6570 sayih Kanuna gore tahliye davas:
aciinugsa, bu dava sonuna kadar kiraci tahliye ederek geri vermekten kaginabi-
lir?5. Bununla birlikte, tahliye kararlari kesinlesmeden icra edilebildiginden,
kirac1, kararmn kendisine tefhim veya tebligi Uzerine, taginmazi bogaltarak teslim
etmelidir®6.

‘Kiraci kiralanam zamaninda geri verdigini ispatla yiikiimlidir®?. Kiralanam
zamaninda geri vermeyen kiraci borca aykin davranmug olur. Bu durumda, kira-

92 Burcuoglu, Tahliye, 29; Burcuoglu, Tzhliye Giini, 639.
93 Becker, 310 N.2; Tungomag, 351; Tandogan, 184,

94 Becker, 310 N.2; Tandogan, 184; Zevkliler, 228; Feyzioglu, 577; Aydinliyim, 116. Farkl bir
uygulama igin bkz., von Biiren, 99.

95 Zevkliler, 228.
96 Zevkliler, 228.
97 Tandogan, 185; Feyzioglu, 578; Y. 4. HD 26.6.1958 T., E.6238, K.4414, Olgag, 474 N.547.
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layanin bu gecikmeden dogan biitiin zararlanmn tazmini gerekir®8. Kiralayan,
baskasina kiraya vermekten veya bizzat kullanmaktan yoksun kaldig icin, bun-
dan doBan zaranin tazminini isteyebilir?. [stenebilecek tazminat, kira sozlesmesi
devam etseydi elde edilecek kira iicretiyle siirh olmayip, bunu asan zararlari da
kapsar!00,

Borglar Kanunun 264. maddesine dayanan fesih hallerinde, kiralayan tazmi-
nat Sdemedikge kiracinin geri vermekten kaginma hakk: bulundugundan, tazmi-
nati 8demeyen kiralayan zamamnda geri verilmedigini ileri siirerek tazminat
talebinde bulunamaz101,

Sozlesmede kiracmin kiralanam zamaninda geri vermemesi hali igin bir
tazminat veya cezai gart dngoriilmiigse, kiralayan sadece bunu talep edebilir;
ayrica tazminat talep edemez102,

Kiralayamn kiralananin zamaninda geri verilmemesi dolayisiyla isteyebile-
cefi tazminat sdzlesmeden dofan bir borcun ihlaline dayandigi igin Borglar
Kanununun 125. maddesindeki on yillik zamanasimna tabidirl03.

VLLKIRACININ GERIi VERME BORCUNA AYKIRI
DAVRANMASI HALINDE KiRALAYANIN HAKLARI

A) Genel Olarak

Kiraci, geri verme borcunu hi¢ veya zamaninda ve/veya geregi gibi yerine
getirmezse, bundan sorumlu olur. Kirac1 kiralanam geri vermemisse, kiralayan
geri verme davasi agabilirl®. Geri vermenin zamanmda yerine getirilmemesi

98 Burcuoglu, Tahliye, 28, 30; Burcuoglu, Tahliye Giinii, 639; Honsell, 226; Feyzioglu, S77:
Tandogan, 184; Erzurumlucglu, 21; Y. HGK 17.2.1965 T., E.4-14, K.78, Erdogan, 690
N.1175. Kiralanamn geg tesliminden dogan tazminat davalanmin on yillik zamanasimina
tabidir (BK m.125). Bu ysnde bkz.. Y. 4. HD 3.6.1958 T, E.5762, K.3851, Olgag, 474
N.548. Ingiliz Hukukunda taginmaz kiralan bakimmdan zamanmda geri vermemenin so-
nuglanna iligkin olarak bkz., Aybay, A., Ingiliz Hukukunda Tasinmaz Kiralan ve Kiracilann
Korunmasi Sorunu, Isnanbul, 1975, 5.132-134.

99 Burcuoglu, Tahliye, 28; Tandogan, 184.
100 Tandogan, 184; Burcuoglu, Tahliye Gitni, 639.
101 Burcuoglu, Tahliye, 28.

102 Feyziogtu, 577, Tandogan, 184 dn.215a; Y. 4. HD 27.1.1967 T., E.1965/11429, K.1967/589,
Tandogan, 184 dn.215a; Y. 4. HD 4.3.1967 T,, E.1965/11430, K.1967/1964, Tandogan, 184
dn.215a.

103 Feyzioglu, 578; Tandogan, 185.

104 Borglar Kanununa tabi sézlegmeler fesih veya fesih ihbaryla birlikte ortadan katkmms oldu-
fundan, agilan davayla festh veya fesih ihbannin tespiti ve Borglar Kanununun 266, mad-
desi geregi kiralananm geri verilmesi istenir. 6570 sayili Kanuna tabi stizlesmelerde geri
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halinde kiralayan geri verme yam sira tazminat da isteyebilirl95. Geri vermenin
geredi gibi yerine getirilmemesi, kiracinin kiralanan: teslim aldig1 haliyle geri
vermemesini, bagka bir deyisli kotii durumda, ayiph olarak vermesini ifade eder.
Borglar Kanununun 266. maddesinin 3. fikrasina gore, kiracinm iyi halde teslim
aldin kabu! edildiginden, iyi halde geri vermeyen kirac1 bundan sorumlu ola-
caktir, Kiracy, iyi halde teslim almadiim, teslim aldlgmda da geri verdigi halde
oldugunu ispatlarsa sorumluluktan kurtulabilir.

Bunun diginda, kiraci, kiralananmn teslim aldig halde olmadifim kabul et-
mekle birlikte, onda meydana gelen degisikliklerin kiralayanin eski hale getirme
kaydi olmaksizin verdigi nzasiyla yapildigim veya sozlesme gere§ince yarar-
lanmanm olagan sonucu oldugunu veya kendi kusuru olmaksizin umulmayan
hallerden kaynaklandifim ispatlayarak da kiralayamn taleplerini bertaraf edebi-
lir.

Bu sayilan hallerden higbiri yoksa, kiraci, teslim aldigi haliyle, 6zellikle de
Borglar Kanununun 266. maddesinin 3. fikrasina gore iyi halde geni vermemek-
ten dolay1 kiralayanmn taleplerine maruz kalir. Bu durumda, kirac: kiralanam
ayiph olarak geri vermis kabul edilir.

Kiralayann, geri verme borcuna aykiriliktan dolayi ileri siirebilecegi talepler
eski hale getirme ve/veya tazminattir. Kiralayan, oncelikle kiralananin eski hale
getirilerek geri verilmesini isteyebilir. Eger kira sozlesmesi devam ediyorsa,
tazminat talep edilemez, sadece eski hale getirilmesi istenebilir!%6. Kirac eski
hale getirmeksizin, ayiph haliyle kiralanam geri verirse, kural olarak, kiralayan
kabulden kaginamaz!97.. Bununla birlikte, eski hale getirilmesi imkansiz veya
asin masrafi gerektiriyorsa, kiralayan bakimundan artik bir defer tagimiyorsa
kabulden kaginarak veya kiralanani yeniden kiraciya vererek tam tazminat talep
edebilmelidir!®8, Omegin, kiralanan otomobil kiracimin kusuruyla yanmugsa
veya hurdaya gikmmgsa, kiralayan yanmug halini veya hurdasim kiraciya biraka-
rak tam tazminat isteyebilmelidir. Ayni sekilde, kiralanan yataklara hastahk

verme borcu ancak tahliye davas: sonunda verilen kararla dogar. Bu ybnde bkz., Burcuoglu,
Tahliye, 31-32, 34; Burcuoglu, Tahlive Gilnit, 640. Bu yiizden, séz konusu dava aym za-
manda geri verme davasi niteligi tagir.

105 Bkz. yukarida, IV, B.

106 vy 13, HD 1.7.1981 T,, E.4366, K.5031, “Yanlar arasinda kira sozlegmesi sona ermedigi
igin, davalinin kiralanam geri verme borcu heniiz dogmarmgtir. Oyle ki, kiranun bitiminde
davalt kiraciin dutkkanin duvanni yapip teslim aldigs durumda geri vermesi olanaklidir. i
te bu evrede, duvart yapmaksizin kiralanan: geri vermig olursa, giderimle sotumiu tutulur”,
Yasa Hukuk Dergisi, C.IV, 8.11, 1981, 5.1470-1471.

107 Becker, 311 N.4; von Bilren, 99; Tandogan, 187; Bilge, 159.

108 gre Becker, 311 N.4; Tandogan, 187,



Adi Kirada Kiracimn Kiralanani Geri Verme Boreu 465

mikrobu bulagmigsa, kiralayan almaktan kagmnarak tam tazminat talep edebi-
lirt09,

B) Kiralayamin Muayene ve ihbar Kiilfeti

Kiralananin teslim edildigi halde geri verilip verilmedifini ancak yaplacak
bir muayeneyle ortaya gikar. Kiralanan kiralayana geri verilmis oldugundan bu
muayenenin de onun tarafindan yapilmasi gerekir. Bununla birlikte, Borglar
Kanunu bu muayeneye ve bunun sonunda tespit edilecek boznkluk ve degisik-
liklerin (ayiplarin) kiraciya bildirilmesine iligkin bir hiikkiim &ngdrmemektedir.
Halbuki, bdyle bir hiikiim, ileride kiralanamin ayipli geri verildigi iddiasmin
ispatint kolaylastirici, defillerin zamaninda tespitini saglayic1!10 ve belirsizlii
giderici bir rol oynayacaktir. Bu yonleriyle usul ekonomisine de uygun diigecegi
agikur! 11,

Oysa, Isvigre Borglar Kanunu, kiralayamn, geri verme halinde kiralanam
mifayene etmesini ve kiracimin sorumiu oldugu ayiplar varsa, bunari ona hemen
ihbar etmesini ongormiistiir (m.267a/T)!12. Burada bir kiilfet s6z konusudur!!3,
Kiralayan, bu muayene ve ihbart ihmal ederse, kiralananda bulunan ve olagan
bir muayeneyle tespit edilebilenlerden, yani agik ayiplardan!!4 dolay: kiraciya
kargt haklarim kaybeder (IBK m.267a/II). Gizli ayiplar bakimindan da, bunlar
sonradan ortaya ¢tktifinda yine hemen ihbar kiilfeti getirilmigtir (iBK
m.267a/111).

Tiirk Hukukunda kanunen 6ngoriilmiis bir muayene ve ihbar kiilfeti bulun-
mamakla beraber, genel ilkelerden bu yonde bir kiilfet ¢ikanlabilecegi kanaatin-
deyiz. Borglar Kanununun 266. maddesinin 3. fikrasi kiracrin kiralanam iyi
halde teslim aldifina dair bir karine getirmistir, ama kiralayan bakimindan boyle
bir karine bulunmamaktadir. Bu nedenle, kiralayarmn geri alma anmda kiralana-
nin iyi halde olmadifinu derhal ileri stirmemesi, onun aleyhine kanuni bir karine
teskil etmez!!5, Bununla birlikte, kiralananda agikga goriilebilen bozukluk ve
degisiklikler (ayiplar) olmasina ragmen, kiralayan herhangi bir ihtirazi kayit

109 Becker, 311 N.4.
1o Honsell/Vogt/Wiegand, (Weber/Zihlmann), 1513 N.1; Weber, 211.
111 Honsell/Vogt/Wiegand, (Weber/Zihimann), 1513 N.1; Weber, 211

112 Kiralayan tarafta birden fazla kigi varsa, ortakhga giren esyanin korunmasi icin acilen
alinmas: gerekli bir tedbir mahiyetinde oldugundan her bir kiralayan tek basina ayip ihba-
ninda bulunabilir (MK m.689/1 b.2, 702/[V}. Ayip ihbarinin kiracilardan birine ybneltilmesi
de yeterlidir. Bu ybnde, Weber, 213.

13 Honsell, 227. :
114 Honsell, 227; Honsell/Vogt/Wiegand, (Weber/Zihlmann), 1513 N.3.
115 Becker, 311 N.4; Tungomag, 351.
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koymaksizin geri almissa veya geri aldiktan sonra kiralanani muayene etmesine
ragmen tespit ettigi bozukluk ve degisiklikleri kiractya bildirmemigse, bu durum
kiralanan seyin iyi bir halde geri verildigine fiili bir karine olugturur! 1®.

Bu duruma ditsmek istemeyen kiralayan, geri verildikten sonra kiralanan
muayene ederek, goriilebilir nitelikteki ayiplarim tespit etmeli ve diiriistlitk kura-
lina gore makul kabul edilebilir bir siire icinde, bu ayiplar kiraciya ihbar etmeli-
dir!17. Bu ihbarda, sadece ayiph oldugunun belirtilmesi yetmez; kiralananin
hangi niteliklerinde teslim edildigi halden farkhiliklannin oldugunun, teslim
edildigi andaki haliyle kargilasrmali olarak belirtilmesi gerekir!18. Boylece,
gercekten kiracimmn sorumlulugunu gerektiren bozukluk ve degisiklikler (ayip-
lar) olup olmadig da bu beyanlardan anlagilabilecektir.

Kiralananda tespit edilen degisiklik ve bozukluklar diriistlitk kuralma aykin
olarak makul bir siire gectikten sonra ihbar edilmigse, bu, kiralayanin tazminat
talebinden feragat manasina gelir!!9. Ancak, olagan muayeneyle belirleneme-
yen, yani gizli ayiplar ancak tespit edildikten sonra bildirilebilirler!20, Bu du-
rumda da, gizli ayip ortaya giktiktan sonra hernen bildirilmelidir'21. Aksi halde,
yine kiralayanin tazminat talebinden feragat ettigi kabul edilmelidir. Nitekim,
Isvigre Borglar Kanununda, gizli ayiplarin da, ortaya ¢iktiktan sonra hemen
ihbar edilmeleri gerektigi dngorillmiigtiir (IBK m.267a/1II).

() Kiralayamin Tazminat Talebi

Kiraci, kiralanan: teslim aldigi haliyle geri verememis, kotii (hor) kullanim
sonucu onda meydana gelen bozukluk veya degigiklikleri gidermeksizin veya
kiralayanin rzasi olmaksizin yaptigt yenilik ve degisiklikleri eski hale getirmek-
sizin ayiph olarak kiralayana geri vermigse veya kiralayamin nizasiyla yapilnusg
olmasina ragmen sozlesme gerefii eski hale getirmesi gerekirken getirmeksizin
geri vermigse veya kusuruyla kiralananin telef olmasina sebep olmussa, sozles-
meden dofan borcuna aykin davranmis olacagindan kiralayanin tazminat talep

116 Becker, 311 N.4; Tandogan, 187; Zevkliler, 228; Tungomag, 351; Berki, 90.

17 Isvigre Hukuku bakumndan degigiklikten once de kiralayanin muayene ve ihbar kiilfeti
kabul edilmekteydi. Bu y6nde bkz., von Biiren, 99.

118 isvigre Hukuku bakimuindan aym ytnde, Honsell/Vogt/Wiegand, (Weber/Zihlmann), 1513
N.2.

19 Tandogan, 187; Zevkliler, 228.
120 weber, 211.

121 Aglk  ayip-gizli ayip aymmumn  nasit  yapilmasi  gerektifi  yoninde  bkz.,
Honsell/Vogt/Wiegand, (Weber/Zihlmann), 1513 N.4.
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hakki dogar!?2, Burada kusura dayanan olagan sozlesme sorumlulugu sz konu-
sudur!23, Kiralayan, zarara sebep olan fiili, zarant ve uygun illiyet bagm ispat-
lar; kiracinin kusurlu oldugunu ise ispatlamasi gerekmez, o Borclar Kanununun
96. maddesindeki karineden yararlanir!24. Bu durumda, kirac1 kusursuziugunu
ispat etmelidir.

Burada miispet zarar karsiligs istenen bir tazminat sz konusudur. Bu tazmi-
nat kapsaminda, kiralayamn kiralanam eski hale getirmek igin yapacag masraf-
lar (fiili zararlar) ve varsa bunlar agan zararlar (yoksun kalman kir) yer alir.
Ornegin, kiralanan tasmmazin iginde yer alan duvarlar yikilarak, odalar birlesti-
rilmigse, bunlarin yeniden yapilmas: igin harcanacak tutar eski hale getirme
kargihgidir. Bunun yam sira, bu eski hale getirme boyunca kullanamamaktan
veya bagkasina kiraya vererek gelir elde etmekten yoksun kahndig igin bunlarin
da tazminat kapsaminda istenebilmesi miimkiindiir!25. Yine bir otomobilin
kiraci tarafindan sari renge boyatilarak taksi olarak kullamlmasi ve eski rengine
boyatilmaksizin geri verilmesi halinde, yeniden eski rengine boyatma masraflari
ve bu arada kullanamamaktan dogan zararlar istenebilir. Tazminat belirienirken
yeni-eski deger farki oraninda indirim yapiimalidir126.

Meydana gelen bozukluk veya degisikligin giderilmesi miimkiin olsa bile,

bu kiralananda bir deger kaybina sebep olmugsa, bunlarin da tazmini talep edi-
lebilir. Ornegin, kiralanan otormobilin kiractmin kusuru sonucu meydana gelen

122 v 13, HD 30.10.1984 T,, E.4947, K.6675, “Kiract sifat ile davals, kira parasindan ve (arafi
oldugu sozlegme ile kiracrya digen giderlerden sorumlu oldugu gibi, BK’nun 266 nc: mad-
desi geregince kiralanan: teslim aldi durumunda geri vermekle ylktimnli oldugundan ve
bu borcu kira sézlesmesinden kaynaklandigindan, kiralanan yerdeki hasarlan da tazmin et-
mekle ylikitmlildir”, Yasa Hukuk Dergisi, C.7, S.11, 1984 s.1604.

123 weber, 213.
124 Weber, 211.

125 ¥, 13. HD 26.12.1991 T., E.7956, K.11737, “Tum tamiratlarin giderilmesi stiresi (gatidaki-
ler de dahil) 3 ay oldugu, tzellikle ¢ati giderlerinden dolay davahinin: % 20 oranmda sorum-
lu olacaf mahkemece de hitkme esas tutulan biiirkisiler raporuyla tesbit edilmistir. Oyleyse
gatimn tamir edilecegi stire bilirkisilere tesbit ettirilerek buna tekabiil eden kira kaybimin %
20'sinin hilkiim aluna alinmasi gerekir”, Uygur, 730-731. Aynca, Y. 13. HD 28.11.1984 T,
E.6346, K.7564, Uygur, 734.

126 Y. 13. HD 14.12.1981 T, E.7608, K.8147, “..s6zlcgmeden dogan sorumlulukta haksiz
eylemden dogan sorumluluga iliskin kurallarm omekleme yoluyla uygulanacagt BK. m.
98/11 8ngoritr. O nedenle davalinin kira sizlesmesinden kaynaklanan sorumlulufunda gide-
rim tutanmin saptanmasma iligkin BK. m.43 uygulama alani bulur. Su duruma gore, “yeni-
eski deger farkimin” giderimden diisitlmesi amlan yasa hitkml geregindendir. Oyle ki
giderimini amact mal varhfm dengeleme olup yoksa zenginlesmesini sajlamaya yonelik
degildir”, Uygur, 731-732. Benzer bir karar igin bkz., Y. 13, HD 11.3.1983 T, E.384,
K. 1721, Uygur, 732-733,
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kazada hasar gormesi halinde ortaya ¢ikan deger kaybi da tazminat olarak talep
edilebilir.

Taraflar sozlesmede kiracinin, kiralanamn eski hale getirilmesi igin belli bir
tazminat 6demesini kararlagtirmiglarsa, kural olarak bu anlagma gegerlidirt27.
Ancak, buna iliskin diizenleme, eski hale getirme igin yapilmasi gereken masraf-
lar ile kararlastmilan tazminat arasinda asin bir oransizlik bulunmast halinde
diriistlitk kuralina aykini olacaktir128.

Kiraci, kiralananda meydana gelecek muhtemel bozukluk ve degisikliklere
kars1, kiralayana depozito veya bagka bir ad altinda bir teminat (giivence) para-
sin1 daha sbzlesmenin baglangicinda 6demis de olabilir. Bu tiir ddemeler, temi-
nat amaci tasimak kaydiyla kural olarak gegerlidir!2? ve kiralayan kiralananin
ayiph olarak geri verilmesinden dogan tazminat alacagim bu paradan mahsup
edebilir! 30,

Bununla birlikte, 6570 sayili Kanunun 16. maddesi hava paras: olarak veya
her ne nam ve suretle olursa olsun bu kanuna gore belirlenen kira bedelinden
fazla para alinmasini yasakladifindan, s6z konusu teminat (gilvence) parasimin
bu nitelikte olup olmadifinin belirlenmesi gerekir. Eger, kiralayana faiz geliri
saglamak suretiyle dolayh olarak kira ticretini artirmaya yonelik degilse, ancak
bu takdirde yapilan 6deme gegerli kabul edilmelidir!31.

127 Tandogan, 187.
128 Tandogan, 187.

129 Tandogan, 59, 62; Y. 3. HD 3.6.1999 T., E.4930, K.5843, YKD, C.26, S.2, 2000, 5.196-199.
Bu teminat parasi, kiralayana verilmigse bir gegit usulsiiz rehin olarak nitelenmektedir. Bu
yinde bkz., Tandofan, 62 dn.119e; Yawvuz, N., Kira Depozitosunun Hukuksal Mahiye-
ti:Diizensiz (Usulsiiz) Rehin mi Yoksa Bir Borcun 1fas1 Ugruna Verilen Terinat mudir? Yar-
gitay Dergisi, C.29, §.1-2, 2003, (5.17-23), 5.20 (Yavuz, N., Kira Depozitosu). Tiirk Huku-
kunda usulstiz rehne iligkin kanuni bir diizenleme bulunmadigindan, kendine tzgii bir temi-
nat stzlesmesi olarak kabultt daha uygun goriinmektedir. Nitekim, Yargitay, “ifa ugruna ve-

_ rilmis bir edim (teminat)” olarak nitelemistir. Bu yonde, Y. 3. HD 3.6.1999 T., E.4930,
K.5843, YKD, C.26, 8.2, 2000, 5.196-199. Terninat parasi, bir tglincli kisiye tevdi edilmigse
teminat i¢in birakma sozlegmesi olarak nitelenmektedir, bkz., Tandogan, 62 dn.119¢. Temi-
nat parasmmin (kira depozitosunun) diger bazi hukuki mitesseselerle kargilagtirmasi igin bkz.,
Yavuz, N., Kira Depozitosu, 20 vd.

130 Tandogan, 187-188; Yavuz, N., Kira Depozitosu, 23; Y. 3. HD 3.6.1999 T, E.4930, K.5843,
YKD, C.26, 5.2, 2000, 5.196-199; Y. 13. HD 22.10.1991 T., E.8284, K.9648, Uygur, 731.

131 Tandogan, 62; Y. 13. HD 3.12.1982 T, E.5281, K.7400, “...Olayda nakdi tevdiin amaci ve
_ anlarmu, teminattir, bagka bir deyisle, borcun ifasini temin etmektedir. Davah kiralayanlara
birakilan bu teminat parasindan, onlanin herhangi bir sekilde yararlanmasi, hem sozlegme-

nin amacim agar, hem de 6570 sayih Tasinmaz Kiralan Hakkinda Kanunun 16. maddesinde
konmus olan kira bedelinden fazla para alma yasafina aykin bir davramg tegkil eder...”
YKD, C.9, 5.4, 1983, 5.563-566. Bu karann karsi oy yazisinda, verilen teminat sozlegme
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Isvigre Hukukunda, kiracimin konut ve igyeri kiralartinda teminat olarak para
veya kiymetli evrak verebilecegi kabul edilmistir (IBK m.257e). Kiralayanin
hapis hakki igyeri kiralart bakimundan tanmip (IBK m.268), konut kiralarinda
taninmadig igin, sz konusu teminatin énemi artmustir!32. Eger kiraci teminat
vermigse, kiralayanin sadece kira iicretinin ge¢ 6denmesi halinde degil, muhte-
mel tazminat talepleri bakimindan da bu teminata bagvurabilecegi kabul edil-
mektedir!33. Bu teminatin miktart, konut kiralarinda en fazla iig aylik kira iicre-
tiyle sirlanmustir; bu nedenle, kiralayan bundan daha fazla teminat talep
edemez (IBK m.257e/1). [svigre Borglar Kanunu, kiralayanmn, konut veya isyeri
kirasinda verilen teminat: bir bankaya mevduat hesabma veya portféye kiracinin
adina yatrmak zorunda oldufunu éngtrmiigtiir (m.257¢/T)134, Kanunda agikca
ongoriilmiis olmamakla beraber, teminatin kiracimn adina yatinlmasi yiikiimlii-
ligiinden, bir faiz 6deme yiikiimliiligiinin ortaya ¢rkugt kabul edilmektedir!35,

Tirk Hukuku bakirmindan da, kiralayanin, teminat olarak verilen paray1 agt-
racaf bir mevduat hesabma yatirmas: ve elde edecegi faiz gelirini, kira stzles-
mesinin sonunda kiractya vermesi gerektigi kabul edilmelidir!36. Boylece, kira-
layanin, teminat parasinin enflasyon kargisinda degerinin diigmesi Snlenmis
olacag gibil!37, kira sézlesmesi dolaysiyla karsihksiz kredi kullanmasinin da
oniine gegilmis olur. Buna kargilik, kiralayan, teminat parasmi malvarhgma
katrmg ve kendisi kullanmug ise, kiractnin yoksun kaldigi faiz gelirini tazmin

siiresince kiralayanin malvarhiginda kalacagi, onun serbestge yararlanmasinin miimkiin ola-
caf, btiylece kiralayanin kira bedeli diginda ek kira yarar saglamis olacagi, bu nedenle de
teminata itigkin hilkmiin 6570 sayili Kanunun 16. maddesine aykin oldugu belirtilmistir
{bkz.. 5.566).

132 Honsell, 212,
133 Honsell, 212.

134 Kiralayan tarafinda birden fazla kisi varsa, bunlar teminatin usuliine uygun yatnlmasindan
miiteselsilen sorumlu kabul edilmektedirler. Bkz., Weber, 134.

135 Honsell, 212. Bunun sonucu olarak, kiralayan, kira sozlesmesinin sonunda, mahsup etme
hakk: olmadikga kiraciya, bankaya yatinlan veya yatnlmas: ihmal edilen teminati faiziyle
birlikte vermek zorunda kalacakur. Bu yonde, Honsell, 212.

136 Bu yénde, Y. 3. HD 9.10.1990 T, E.199, K.7635. Yavuz, N., Kira Depozitosu, 22. isvicre
Borglar Kanunu, kirac: adina yaurilan teminatin banka tarafindan, ancak her iki tarafin nza-
styla veya kesinlegmis bir ddeme emri veya mahkeme karariyla geri verilebilecegini; kira-
layan kira iligkisinin sona ermesinden sonra bir yil iginde talepte bulunmazsa, kiracinin
bankadan teminann kendisine verilmesini isteyebilecegini hilkme baglamgtir (m.257e/11I).
Bu konuda bkz., Honsell, 212-213,

137 Kiralayanin Medeni Kanunun 2. maddesi geregi depozitonun (teminat parasimn) deferinin
diismemesi igin gerekli tedbirleri alma ytkimlil{igi bulundugu yénilnde, Yavuz, N., Kira
Depozitosu, 21. Aym yonde, Y. 3. HD 9.10.1990 T, E.199, K.7635, Yavuz, N., Kira Depo-
zitosu, 22.
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etmelidir!38, Kiralayanm, bu faiz gelirini, kiracinm kira iicreti veya tazminat
borcuna mahsup etme diginda bir sebeple kendinde alikoymas: da 6570 sayih
Kanununun 16. maddesine aykin olacagindan miimkin degildir.

Kiracinmn, terninat amactyla verdigi paray: daha sonra kiymetli evrakla veya
teminat mektubuyla degistirmesi de mitimkiindiir. Kiralayamin paradan yarar-
lanmasi miimkiin olmadigindan, teminat fonksiyonunu yerine getirecek bagka
bir eyin verilerek paranin iadesine karg gikamaz!3%.

Kiracimin geri verme borcuna aykinliktan dogan tazminat talep hakk, soz-
lesmeden dogdugu igin Borglar Kanununun 125. maddesi geregi on yillik zama-
nasimina tabidir!40,

Kiracimn yaptifn degisiklikler kiralananin deferini artirmugsa ve eski hale
getirilmesini gerektirmiyorsa, Kiralayan tazminat talep edemez. Hatta, kiracinin
kiralayandan talepte bulunmas1 dahi miimkiindiir. Bu hususa asafida deginile-
cektir,

VILKIRACININ KIRALANANA YAPTIGI GIDER VE TAMIRATA
ILISKIN HAKLARI

Kiracinn kiralananda yaptif degisiklikler onu iyilestirmek, kullanmmuni ko-
laylagttrmak, ondan saglanan verimi artirmak gibi amaglar tastyabilir. Omegin,
kiralananm boyanmasi veya badana edilmesi, su veya kalorifer tesisatinm yeni-
lenmesi, banyoya dus veya kiivet yaptinlmasi, arabanin akiisiiniin yenilenmesi,
isyerine vitrin veya yeni raf, tezgah yaptirilmasi, ¢atimin kiremitlerinin degisti-
rilmesi, pencerelere demir parmakhiklar takiimasi, kapinm celik kapiya gevril-
mesi bu tiirden gider ve tamiratlardir. Bunlann bir kismm kiracinmn yerine getir-
mekle ylikiimli oldugu gider ve tamiratlardir (BK m.258/I)!41; bunlar igin
kiralayan herhangi bir talepte bulunamaz. Bunlar disindaki baz: gider ve tamirat
ise, kiracinin yapmakla yiikiimlii olmadign mahiyettedir. Bunlarmn kural olarak
eski hale getirilmesi gerekmekle beraber, ¢ofu zaman yapilan bu tamirat ve
degisikliklerin giderilmesi, kiralanarn eski hale getirilmesi kiralayana bir men-
faat saglamaz!42 ve hatta bunlar kiralayan tarafmdan kabullenilir.

138 Yavuz, N., Kira Depozitosu, 22.
139 v 13 HD 3.12.1982 T,, E.5281, K.7400, YKD, C.IX, S.4, 1983, 5.563 vd.

140 gecker, 311 N.4: Tandogan, 187; Zevkliler, 228; Feyzioglu, 578; Y. 13. HD 26.11.1986 T.,
E.5139, K.5831, Uygur, 747-748.

141 By konuda bkz., Becker, 286 N.2: Yavuz, Borglar Hukuku, 304; Yavuz, Adi Kira, 152-153;
Tandogan, 150; Honsell, 214. Isvigre Hukukunda, kural olarak, degeri 100 Franka kadar o-
lan gider ve tamirattann kiracimn sorumlulugunda oldugu kabul edilmektedir. Bu y&nde
bkz., Honsell, 214.

142 vz, Adi Kira, 166.
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Bu durumda, bunlar igin yapilan giderler ve kiralanamin degerinde meydana
gelen artigin kiraci tarafindan istenip istenemeyecegi, istenebilecekse hukuki
dayanagimin ne olacagl sorunu ortaya ¢ikmaktadir. Bu konuda 6zel bir hiikiim
bulunmamaktadir. Bu yiizden, oncelikle taraflarin sozlesmede buna iliskin bir
hitkme yer verip vermediklerine bakilmalidir. Sézlesmede kiracimin bunlan
isteyebilecegi ongdrillmiigse, kiraci sdzlesmeye dayanarak talepte bulunabi-
lirl43, Sézlesmede hitkiim bulunmamakla beraber, kiraci, kiralayanmn nizastyla
birtakim tamirat ve degisiklikler yaprugsa, bu kiraci ile kiralayan arasmda bir
sozlesme iligkisi dogurur. Bunun sonucu olarak, kiraci, eski hale getirme bor-
cundan kurtulur; yapilan tamirat ve degisikliklerin kiralayana sagladifn yararla-
nn istenmesi hususunda sézlesmede bir hiikiim bulunmadigindan, bu boslugun
tamamlayict nitelikteki kanun hiikiimleriyle doldurulmas: ve kiracinin tazminat
isteyebilmesi gerekir44,

Nitekim, Isvigre Borglar Kanununda kiralayanin rizasiyla yapilan yenilik ve
degisiklikler, kira iliskisinin sona ermesi halinde kiralananda onemli bir deger
artisina sebep olmugsal45, kiracimin uygun bir tazminat isteyebilecegi agikca
hiikme baglanmugtir (m.260a/II). Ancak, bu hiikiim tamamlayic1 nitelikte oldu-
gundan, kiracinin énceden bu tazminat talebinden vazgegebilecegi kabul edil-
mektedir!46,

143 Y. 13. HD 9.10.1989 T, E.2848, K 5659, Yasa Hukuk Mevzuat ve ictihat Dergisi, C.XIII,
5.2,1990, 5.232. Buna karsilik, s6zlesmede bu tilr giderlerin istenemeyecegi Ongonilmiigse,
bu takdirde kiraci tazminat talebinde bulunamaz. Bu yénde, 3. HD 4.7.1984 T, E.3698,
K.3726, Yavuz, N., Kira Hukukunun Nedensiz Zenginlesme ve Vekaletsiz Isgtirme Davalan
fle Nigili Kimt Sorunlan, Yargitay, Dergisi, C.22, 5.1-2, 1996, (5.52-67), 5.55 (Yavuz, N., Ki-
ra Hukuku);, Y. HGK 14.11.1990 T, 374, K.575, Yavuz, N., Kira Hukuku, 60. Nitekim,
6570 saylh Kanuna tabi tasinmaz kiralari igin hazirlanmis matbu kira stzlesmesinin 11.
maddesinde *“Kiract kiralanan seyin iginde ve distnda yaptiracagy tezyinat masarifi kaffaten
kendisine ait olacak mukavele milddeti bittiginde hig bir gina bedel ve masraf ve tazminat
istemege hakki olmamak ilzere gayrimenkul ingaatin ciimlesi malsahibinin olacaktir” hik-
mine yer verilmistir. Boyle bir sozlesmede, dzel sartlar bolimiinde aksi Sngorillmedikge,
kirac1 bu tiir giderlerini isteyemeyecektir.

144 Bununla birlikte, Yavuz, sadece kiralayamn biiyle gider ve tamirat yapilmasma muvafakat
etmesinin, aksi stizlegmede Sngorillmedikge, bir tazmin borcuna yol agmayacaginy; sadece
kiractya, stzlesmenin bitiminde kiralanan: eski haline getirmeksizin geri verme imkan ve-
recegini belirtmektedir (bkz., Yavuz, Adi Kira, 151, 159, 166). Oysa, Yazar, kiractmin kira-
layamn muvafakati (rzasi} olmaksizin yaptif gider ve tamiratin karsihgim isteyebilecegini
kabul etmektedir (Yavuz, Adi Kira, 159 vd). Bu durumda, kiralayamn nzasm
(muvafakatrm) almadan gider ve tamirat yapan kiraci ddiillendirilirken; kiralayanin nzasm
(muvafakahm) alarak bunlan yapan kiraci cezalandirilmg olmaktadrr. Bu sonucun hakka-
niyete aykir oldugu agiktir.

145 Ne orandaki deger artislanimin onemli sayilmas: gerektigi yoniinde bkz., Weber, 139.
146 Honsell, 215.
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Sézlegmede hiikiim yoksa ve kiralayanin rizasi olmaksizin yapilmug kirala-
nami iyilestiren, onun degerini artiran birtakim gider ve tamirat sz konusuysa,
kirac sokiiliip alinabilecek nitelikte olanlan isterse alabilir; sokiip almadif tak-
dirde kural olarak tazminat isteyemez!47 ve hatta kiralayanin eski hale getirme
masraflarim ddemek zorunda kalabilir!48, Skitlip alinabilecek nitelikte olma-
yanlar ise, kiralayamin malvarliginda bir artisa sebep olacaktir. Boyle bir durum-
da, bu gider ve tamiraun kargilifginin kiract tarafindan istenebilmesi hakkaniyet
geregidir!49. Bunlarin istenebilmesinin hukuki dayanafi konusunda ise iki mii-
essese elverigli goriinmektedir. Bunlardan biri sebepsiz zenginlesme (BK m.61
vd.), digeri ise gercek olmayan vekaletsiz isgormedir (BK m.414)150.

Kanaatimizce, gercek olmayan vekaletsiz isgorme veya sebepsiz zenginles-
me hitkiimleri gibi, hasilat kirast bakimindan 6ngoriilmilg olan Bor¢lar Kanunu-
nun 293. maddesinin 3. fikrasinin kiyasen uygulanmas: da miimkiindiir. Hatta,
bu hiikiim, mahiyetine daha uygun olacagindan, diger hiikkiimiere gore dncelikle
uygulanmalidir. Bu hitkme gére, kiraci, kendi masraflanndan ve emeginden
meydana gelen deger artig1 icin tazminat talep edebilir (BK m.293/1)!°!. Bu
kapsamda, kiract, kiralanana yapmig oldugu ve onu iyilegtiren masrafini (gideri-
ni) onun degerini artirdif Slgiide isteyebilecektir. Hasilat kirasinda, kiracinin,
fiyat degismeleri sonucunda meydana gelen deger artigt bu kapsama girmez;
eksilen, bozulan seylerin yerine konulaniar (ikame edilenler) disinda kiralanana

147 v 13, HD 14.2.1983 T, E.8405, K.841 “Davac: kiralananda yaptigs faydalt isleri bosaltma
sonucy kiralananda birakmak zorunda kaldifindan ve alip gotiirmesinin olanaksizligindan
stizederek yapug giderlerin detilmesini isternigtir. Bu islere baslangigta davah kiralayamn
muvafakah oldugu kamtlanmamugtir. Bilirkisi raporunda belirtilen, davacinin kendi mesle-
finin geredi olarak iglerindeki malzemenin korunmas: ve cephe gbriintiisii i¢in yapmus ol-
dugu bu islerin stkiiliip gotiiriilmesi olanag da bulunduguna gére bedeli daval: kiralayan-
dan istenermnez” Yavuz, N., Kira Hukuku, 60.

148 vavug, Borglar Hukuku, 307,
149 yavuz, Borglar Hukuku, 312; Yavuz, Adi Kira, 165.

150 yargitay’in gesitli kararlarinda kabul ettigi sekilde Medeni Kanunun 722-723. maddelerinde
(Eski MK m.648-649) diizenlenen hukuka aykirt ingaata iligkin hitkiimlerinin uygulanarak,
kiracimn “kétitniyetli malzeme sahibi” olarak malzemenin arazi maliki icin tasidifs en az
degeri ddemesini isteyebilecegine iliskin gorilsii ise isabetli degitdir. Bu yondeki bir karar
igin bkz., Y. 4. HD 16.2.1967 T, E.49, K.1278, Yavuz, N., Kira Hukuku, 59. Kirac1, gegerli
bir stizlesme iligkisine dayanarak kiralananda ingaat yaptif icin, bundan dolay! kullandig:
malzemenin miilkiyetinin kiralayana ait olmasi karsisinda taraflann hak ve ylikiimlilikler:-
nin bu kira stzlesmesi gercevesinde belirlenmesi gerekir. Kiracimn, Kiralayanin rizas: ol-
madan bazi gider ve tamirat yapmasi sgzlegmenin ihlali anlami tasir ve buna goire hak ve
yukitmlililk dogurur; Medeni Kanunun 723. maddesinin 3. fikrasmun (Eski Medeni Kanun
m.649/1T) uygulanmasi ise mahiyetine uygun diigmez. Bu yonde, Yavuz, Adi Kira, 160-162.

151 By konuda genis bilgi igin bkz., Cansel, E., Titrk Hukukunda Hasilat Kiras, Ankara, 1953,
s. 101 vd.
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getirilen seylere yapilan giderler igin tazminat istenebilir!32. Adi kirada da bu
hiikiim kiyasen uygulanarak aym nitelikieki giderlerin istenebileceginin kabulii
gerekir. Buna ilaveten, sadece yaptifi masraflan degil, bizzat emegini sarfetmesi
sonucunda kiralananda bir deger artigt olmussa, bunlan da talep etmesi miim-
kiindiir. Ancak, 4di kirada hasilat kirasindan farkli olarak, kiracinin emegine
dayanan deger artiglarinin daha ssmrh olacag g6z oniinde tutulmalidir. Bu hiik-
me gore ileri siiriilecek tazminat talepleri on yillik zamanasimina tabi olacagn-
dan (BK m.125), kirac1 agisindan vekaletsiz iggorme ve sebepsiz zenginlesmeye
nazaran daha tercihe sayan goriinmektedir.

Kiracinin kiralayamn rizas1 olmaksizin yaptifi, ama kiralayamin malvarh-
ginda artisa sebep olan gider ve tamiratn karsilifinin sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine dayamlarak istenilmesi de miimkiindir. Ozellikle uzun siireli kira
sdzlesmelerinde, kiract, bu siirenin uzunluguna giivenerek kendisinin kullanarak
amorti edecegini ditsiindiigi birtakim gider ve tamirat yapmussa, kira sozlesme-
sinin kararlagtirilan stirenin dolmasindan once sona ermesi halinde sebepsiz
zenginlesme htikitmlerine gore tazminat talep edebilir! 533, Boyle bir durumda,
kiracy, kiralayandan bu yenilik ve degisikliklerin yapildig tarihteki degeni ile
kiralayanin bundan sagladifi yararlanmanin kargihgmdan hangisi daha az ise
onu sebepsiz zenginlesme hilkiimlerine gore isteyebilirl54.

Kirac1 sozlegmenin stiresinden dnce sona ermesine kendi kusuruyla sebep
olmusgsa, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanmak diirtistlik kuralma ayki-

152 Becker, 358-359 N.3; Cansel, 104; Tandogan, 190-191; Y, 4. HD 16.4.1968 T., E.105,
K.2017 “Dava konusu arazi islenmemig bir sekilde davaciya kiraya verildigi ve davacinin
cahgarak ve masraf yaparak araziyi bahge haline getirdigi, boru diseme, ev, ahir gibi tesisat
da yaptigy anlagilmaktadir. kirac: olan davaci, Borglar Kanununun 293. Maddesinin son fik-
rasinda gosterildigi gibi, masraflanndan ve ¢ahymalanndan meydana gelen ziyade kiymet
igin tazminat isteyebilir. Tesisat yapilmuy olduguna gore, davac: talebinde haklidir” Yavuz,
N., Kira Hukuku, 61-62.

153 Tandogan, 188; Yavuz, Borglar Hukuku, 311-312; Yavuz, Adi Kira, 165; Zevkliler, 228:
Serozan, R., Ifa, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme (Kocayusufpasaoplu N./Hatemni,
H./Setozan, R./Arpaci, A., Borglar Hukuku Genel B8liim, Ugtincti Cilt), Istanbul, 2002,
5.307 N.10; Yavuz, N, Kira Hukuky, 58; Y. 13. HD 6.6.1991 T, E.4025, K.6539, Uygur,
738-739. Bu halde bir dayatilms zenginlesmenin oldugu yoniinde bkz., Baygm, C., Edim
Drg1 Sebepsiz Zenginlesmeden Dogan Jade Talebinin Haksiz Fiil ve Vekaletsiz [s Grmeden
Dogan Talepler Karsisindaki Durum, Prof, Fahiman Tekil’in Amsina Armagan, stanbul,
2003, s. 580. Kiracinm kira sézlesmesinin belli bir sire devam edecegi beklentisiyle bu tiir
harcamalan yaptigs hallerde, kira sézlesmesinin umulan siireden nce bitmesi yuziinden bo-
$a gtkmas halinde, dayatilrms zenginlegmenin degil, edim zenginlegmesinin séz konusu o-
lacai yonunde bkz., Serozan, 307 N.10. Aym yénde, Yavuz, Borglar Hukuku, 311-312; Ya-
vuz, Adi Kira, 165, .

154 Y. 13. HD 18.12.1990 T., E4107, K.8892, Yargitay Kararlan CD'si, istanbul Barosu Bilgi
Bankas: Arsivi. Krs., Baygin, 581.
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rilik teskil eder!35. Ciinkii, kiraci, diiriistlitk kuralma aykin gekilde kiralayamn
nzasi olmaksizin gider ve tamirat yapip, daha sonra da hakli bir sebep yokken
kira sozlesmesini siirenin dolmasindan dnce feshederek, haksiz yere tazminat
alacag elde edebilir. Bundan dolay, kirac1 ancak kira sdzlesmesinin, taraflarin
karsilikli anlagmalanyla veya kiralayamn hakh sebep olmadan tek tarafli olarak
veya kiraci tarafindan hakl: bir sebebe dayamlarak siiresinden dnce sona erdiril-
digi hallerde sebepsiz zenginlegme hiikiimlerine gore tazminat talep edebilir!36.

‘Bu talep, sebepsiz zenginlegmeye iligkin zamanagimt siiresine tabidir (BK
m.66). Sebepsiz zenginlesmede bir yillik siire geri isteme (tazminat talep etme)
hakkinin 6grenildigi andan baglar!37. Herhalde geri isteme hakkimin dogdugu,
yani sebepsiz zenginlesme alacafimin muaccel oldugn zamanda islemeye bag-
lar!38. Kiraciin tazminat talebi bakimindan bu iki siirenin baslangici da, kira
sozlesmesinin sona erdigi tarihtir! 3%,

Kiraci, kiralayamn yiikiimliiligiinde olan, ancak kendisi tarafindan kanuni
usule (BK m.251/11, 256/111, 97/T) uyulmadan yapilan gider ve tamiratin karsilif
ile kiralayanin nzasi olmaksizin yaptify gider ve tamiratin kargihifim, gerek
olmayan vekaletsiz isgorme hiikiimlerine gore isteyebilecektir (BK m.414)160,

Gergekten, kiraci kiralayamn yapmasi gereken gider ve tamirati kanuni usu-
le uymadan kendisi yaprmgsa veya kiralayamin nizasi olmadan bazi gider ve
tamirat yapmugsa, sozlesmeye aykm davranmug olur!®l. O, bunlan yaparken,
kiralayamn degil, kendi yararina hareket ettigi igin bir gergek olmayan vekalet-
siz iggorme hali ortaya gikar!62. Gergek olmayan vekaletsiz isgbrmede, igsahibi
kendi yararna yapilmams olsa bile, isin yapilmasindan meydana gelen yararla-
rin kendisine devrini isteme hakkina sahiptir (BK m.414/I1)163, Buna kargilik,

155 Tandopan, 188; Yavuz, Adi Kira, 165-166; Zevkliler, 228; Yavuz, N., Kira Hukuku, 58-59.
156 Yavuz, Borglar Hukuku, 312; Yavuz, Adi Kira, 165.

157 Eren, F., Borglar Hukuku Genel Hitkiimier, 8. Basi, Ankara, 2003, 5.861.

158 Eren, 862. .

159 Krs., Tandogan, 188

160 yon Bren, 86; Yavuz, Adi Kira, 164; Y. 13. HD 24.10.1991 T,, E.7232, K.9726, Uygur,
740-741.

161 Mytlak haklarm ihlalinde oldugu gibi, sbzlesmeden dogan nisbi haklarn ihlalinin de gergek
olmayan vekaletsiz isgtirmeye konu tegkil edebilecegi yonunde bkz., Akyik, 29, 32, 34,

162 B, Becker, 786 N.1; Hatemi/Serozan/Arpaci, 495; Zevkliler, 371; Yavuz, Borglar Huku-
ku, 736; Akbiyik, 27vd.

163 B, konuda bkz., Akbiyik, 47 vd.
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iggorenin, is sahibinden isin goriilmesi nedeniyle elde ettigi yararlar oramndal64
giderlerinin ddenmesini ve bundan dogan borclarindan kurtarilmasim isteme
hakk: bulunmaktadir (BK m.414)165, Kiraci da, kiralanana yapugi giderlerden
ozellikle onun degerini artiran ve kiralayana kalanlarin!66 tazminini, kiralayanin
bunlardan yararlandig ve zenginlestigi oranda isteyebilir!67. Bu talepler baki-
mundan, sebepsiz zenginlesmeye iliskin bir ve on yillik Zamanagirm siireleri
uygulanmalidir (BK m.66)168,

VIIL SONUC

Kira s6zlegmesine tipini veren unsurlardan olan “kiracinin kiralanm sOzles-
menin sonunda geri verme borcu”, uygulamada taraflar arasinda uyusmazlifa
sebep olan hususlar baginda gelmektedir. Bu uyusmaziiklar daha cok, kiralana-
nmn teslim edildigi haliyle geri verilip verilmedigi, buna bagli olarak kiralananm
kiraciya teslim edildigi anda ne halde bulundugu, meydana gelen aginma, yip-
ranma, eskime, bozulma ve degismenin kimin sorumlulugunda oldugu, yapilan
yenitik ve degisikliklerin kiralayanin nzasina dayanip dayanmadiy, her iki hal-
de de kiracinin bu degisiklik ve yenilikler igin bir karsilik talep edip edemeyece-

164 Isvigre Borglar Kanununun 423. maddesinin 2. fikras, i sahibinin “zenginlestigi” oranda
isgbrene tazminat sdemek ve onu borglarindan kurtarmakla yukimli oldugunu hitkme bag-
lamigtir. Bu konuda bkz., Becker, 788 N.4.

165 gy kapsamda hangi giderlerin istenebilecedi hakkinda genis bilgi iin bkz., Akbiyik, 54 vd.

166 Kiralanandan agim zarar dogmaksizin stkitliip almabilenler igin bu htikiimlere dayanilamaz.
Bu yonde, von Bitren, 86; Y. 13. HD 19.3.1987 T., E.1339, K.1631, Uygur, 741.

167 Yavuz, Adi Kira, 164; von Bilren, 86; Y. HGK 24.4.199] T, E.13-456, K.235, Uygur, 746;
Y. 13. HD 19.3.1987 T, E.1339, K.1631, Uygur, 741; Y, 13. HD 10.10.1985 T, E.5063,
K.5899, Uygur, 747. Buna kargilik, Y. HGK 20.9.1967 T, E.1213, K.365 sayilh kararda
“Borglar Kanununun 258. maddesi geregince kiralananin tamiri kiralayana ait oldugu gibi
stzleymede blittin tamir masraflarinin kiralayana ait olacag tastih kilinmugtir. Kiralayana ait
olan tamiri, kiract yaptigim iddia ettigine gtire, kiracinin kanunen vaziyeti vekaleti olmaks-
zin bagkas: adina tasarruftan ibarettir. Bu durumda Borclar Kanununun 14, babi hitkiimleri
dairesinde yapti1 zaruri ve faydah masraflan almaya hakk: vardir. Bu kanuni hitkimler na-
zara alinmaksizin davanmn reddedilmesi yolsuzdur” sonucuna vanimistir (bkz., Yavuz, N.,
Kira Hukuku, 59). Bu kararda agtkea belirtilmemekle beraber, Borglar Kanununun 413.
maddesinde gercek vekaletsiz isgrme gercevesinde istenebilecek zorunlu ve faydali mas-
raflardan s6z edildigi anlagitmaktadir. Bu bakimdan isabetli oldugu s6ylenemez.

168 Akbiyik, A. A., Gergek Otmayan Vekaletsiz I Gorme, Istanbul, 1999, 5.60. Ayrica, ya
Borglar Kanunun 60. ya da 66. maddesi hitkiimlc+inin kiyasen uygulanarak bir yllik zama-
nagimina tabi tutulmasi yoniinde, Yavuz, Borglar Hukuku, 737; Zevkiler, 373. Buna kargi-
hk, uygulanacak zamanagim: konusunda Borglar Kanununun 125. maddesindeki on yillik
sireyi. vekalet sozlegmelerine iliskin Borclar Kanununun 126. maddesinin 4. bendindeki
bey wilhk sireyi savunanlar da bulunmaktadir, Bu konudaki tartigmalar igin bkz.,
Hatemi/Serozan/Arpaci, 496.
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gi, edebilecekse bunun hukuki dayanafimin ve kapsamnin ne olacag noktala-
rinda toplanmaktadir. :

Kirac: teslim aldig halde geri verme borcu altinda oldugundan, testim alir-
ken ve geri verirken diizenlenecek tutanaklar, bu konudaki anlagmazhklarm
giderilmesinde nemli bir gorev gorecektir. Ayrica, kiralanan: geri alan kirala-
yanin gecikmeksizin muayene etmesi ve tespit edebildigi ayiplan hemen kiraci-
ya bildirmesi de, kanun agik¢a ongormese de, dirustliik kuralinin bir geregi
olarak kabul edilmelidir. Bu konuda, daha esash ¢oziim, yapilacak kanuni bir
diizenlemeyle, Isvigre Borglar Kanununda olduBu gibi, kiralayan bakimindan bir
muayene ve ihbar kiilfetinin getirilmesidir.

Kira sézlesmesinde olagan kullanimun sonucu olan eskilik ve degigikliklere
kiralayana katlanmak zorundadir. Bunun aksini Sngoren sozlesmeler gegerli
kabul edilmemelidir. Ozellikle kira soézlesmelerinin énemli bir kisrmini olugturan
konut ve igyeri kiralarinda, bu yondeki sézlesmelerin gecerliliginin kabuli, zayif
durumdaki kiractnin magdur edilmesine yol agacakir.

Bununla birlikte, asin veya kdtil (hor) kullamm soncu ortaya ¢ikacak agin-
ma, yipranma, eksilme ve degigmeler kiraci tarafindan ya eski hale getirilerek
giderilmeli veya tazmin edilmelidir.

Kiralananda yapilan yenilik ve degisikliklerin yol agtify deger artist ise, ak-
sine anlagma olmadif takdirde, kirac1 talep edebilecektir. Bu konuda 6zel dii-
zenleme bulunmadin igin hasilat kirasina iliskin hiikmiin kiyasen uygulanmasi
miimkiindiir (BK m.293). Buna ilaveten, sebepsiz zenginlesmeye (BK m.61 vd.)
ve gergek olmayan vekaletsiz iggdrme (BK m.414) iliskin hitkiimlerden de ya-
rarlamilabilir. Bu konuda da, 6zel bir diizenlemenin yapilmasinin yerinde olacagi
kanaatindeyiz.



