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Oz

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 339. maddesinin birinci fikrasinin ikinci
ctimlesinde niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarin alti ay
ve daha kisa siireyle kiralanmalarina konut ve ¢atili isyeri kira sozlesme-
lerine ait hiikiimlerin uygulanmayacag diizenlenmistir. Bu hiikiim, Isvicre
Borg¢lar Kanunu 'ndan degistirilerek alinmistiv. Calismamizda bu farkhiliklar
da goz oniinde bulundurulmak suretiyle; niteligi geregi gecici kullanima
ozgiilenmis tasinmaz kavramindan neyin anlasilmasi gerektigine yer veril-
dikten sonra, niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlara iliskin
kira sozlesmesinin kurulusuna, kira bedelinin belirlenmesine ve kira sézles-
mesinin sona ermesine hangi hiikiimlerin uygulanmasi gerekecegi incele-
necektir.
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LEASE OF PREMISES WHICH ARE INHERENTLY
ALLOCATED AS TEMPORARILY USE ACCORDING TO
TURKISH LAW OF OBLIGATIONS

Abstract

In the second clause of the first paragraph of the Article 339 of the
Turkish Code of Obligations has been arranged that the provisions of
residental and covered business premises lease contracts shall not be
applied to lease contracts that have duration up to six months for the
immovables which are inherently allocated as temporarily use. This
provision has been adaptated from the Swiss Law of Obligations. In this
article, the differences between these two provisions, will be revealed. First
of all will be dealed with what should be understood from the concept of the
immovables which are inherently allocated as temporarily use. Then shall be
examined the provisions for the establishment and termination of the lease
contract and determination of rental for the immovables which are
inherently allocated as temporarily use.
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GIRIS

01.07.2012 tarihinde yiiriirliige giren 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu
kira hukuku alaninda 6nemli yenilik ve degisiklikler getirmistir. Siiphesiz
bunlardan ilk goze carpani, 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun hiikiimlerinin Tiirk Bor¢lar Kanunu’na aktarilmasidir. Ancak esas
yenilik, 01.07.1990 tarihinde yiiriirlige giren Isvigre Borglar Kanunu’nda
kira hukukuna iligkin yapilan degisikliklerin hukukumuza uyarlanmasidir.
Iste o hiikiimlerden biri de Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 339. maddesinde yer
alan konut ve catili igyeri kiralarinin uygulama alanina iliskin hiikiimdiir.
Calismamizda bu hiikiimde yer alan niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilen-
mis taginmaz kavramindan ne anlasilmasi gerektigi hususu incelenmeye
caligilacaktir.

I. TURK BORCLAR KANUNU’NDA KiRA SOZLESMESININ
DUZENLENMESI

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda kira sézlesmesi “Genel Hiikiim-
ler”, “Konut ve Catili Isyeri Kiralar1” ve “Uriin Kirasi” olmak iizere iic
ayrimda diizenlenmistir. Genel hiikiimler, taginir kira sézlesmeleri ile konut
ve catili igyeri kira sozlesmesi kapsamina girmeyen ve iiriin kirasi sayil-
mayan kira s6zlesmeleri bakimindan dogrudan uygulanacak hukuk kuralla-
ridir. Ayni zamanda, hakkinda hiikiim bulunmayan hallerde konut ve ¢atili
igyeri kira sozlesmeleri ile tirlin kirasi sdzlesmeleri bakimindan yedek hukuk

kurali niteligindedir.

Kiraciy1 koruyucu hiikiimlere 6zellikle konut ve gatili igyeri kira sozles-
meleri ayriminda yer verilmistir. Bu konuda 6zellikle fahis kira artiglarindan
ve haksiz fesihten kiraciy1 koruyucu hiikiimlerle kira bedeli ve yan gider
disinda baskaca 6deme yiikiimliiliigii getirilemeyecegine iliskin hiikiimler 6n
plana ¢ikmaktadir. Kanun koyucunun konut ve ¢atili isyeri kira s6zlesmele-
rini diger kira sozlesmelerinden ayirip, 6zel olarak korumaya layik gérme-
sinin sebebi kanaatimizce, insanlarin yagamlarini devam ettirmelerini sagla-
yan konut ve gelir elde etmelerini saglayan isyerlerine' iliskin yapacaklari

! Ozellikle isyerlerinin anilan bu 6zel korumadan yararlanabilmesi igin “gatili” olmasi

gerekmektedir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 339. maddesi, Isvigre Bor¢lar Kanunu’nun
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kira sdzlesmelerinde kiraya verene karsi sosyal ve/veya ekonomik anlamda
daha zayif durumda bulunabileceklerinden dolay1 korunmaya muhtag olduk-
lar1 diisiincesidir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 339. maddenin birinci fikrasmin ikinei clim-
lesinde yer alan ifadeyle; kanun koyucu, niteligi geregi gecici kullanima
Ozgililenmis bir taginmazin alt1 ay ve daha kisa siireyle kiralanmasinda, konut
ve catili igyeri kira sozlesmelerine ait koruyucu hiikiimlerin uygulanmasina
gerek olmadigimi ifade etmektedir. Bu sekilde, uygulamada sikint1 yasanan
giinliik, haftalik, aylik ya da sezonluk kiralarda kiracinin sezon bitiminde
kiralanani terk etmemesi halinde, kiraya verenlerin karsilastiklar giigliiklerin
terk edilmis olacag: belirtilmektedir’. Gergekten de; 6zellikle yazlik yerlerde

253a maddesinden alinmistir. S6z konusu hiikiim soyledir: “(1)Konut ve igyeri kiralart
hakkindaki hiikiimler, kiraya verenin kiracirya bunlarla birlikte kullamimini biraktig
esyalar hakkinda da uygulanir. (2) Bu hiikiimler, tatil evlerinin ii¢ aya kadar kiralan-
masinda uygulanmaz.” Goriildiigii {izere; Isvigre’den farkli olarak, hiikmiin uygulan-
mast i¢in kiralananin hem taginmaz olmasi hem de ¢atili olmasi gerekmektedir. Kanaati-
mizce, 6zellikle Isvigre’den alinan hiikiimlere yer verilmesinin yam sira halen “catili”
eski deyisle “musakkaf” ifadesine devam edilmesinin sebebi; 6570 sayili kanundaki
konu bakimindan uygulamanin devamindan ibarettir. Zira 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralart Hakkinda Kanun’un uygulama alanini belirten 1. maddesinin birinci fikrasinda
“Belediye teskilati olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin
(Musakkaf olmayanlart harig) kiralanmalarinda kiralayanla kiract arasindaki hukuki
miinasebetlerde bu kanun ile Bor¢lar Kanununun bu kanuna aykirt olmayan hiikiimleri
tatbik olunur.” ifadesi yer almaktaydi. Buna goére Tiirk Borglar Kanunu ile 6570 say1li
kanundaki yer bakimindan belirlenen sinirlamanin (belediye teskilati olan yerler, iskele,
liman ve istasyonlar) kalkmis olmasina ragmen konu bakimindan Isvigre’den farkh
olarak 6570 sayili kanundaki “taginmaz” kavraminin muhafaza edildigi goriilmektedir.
Tasinmaz kavramu ile ilgili agiklamalara agagida yer verecegiz. Catili ifadesine iligkin
elestiriler icin ise bkz. Akines, Sahin: “Isyeri Kiralarinda Kiracimn Korunmasi A¢isin-
dan Bor¢lar Kanunu Tasarisimin Bazi Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, AUHFD, Cilt.
57, Sayt: 3, 2008, s. 42; Gokyayla, Emre: “Konut ve Catili Isyeri Kiralarmna Iliskin
Hiikiimlerin Uygulama Alani (TBK m. 339)”, Yasar Universitesi Elektronik Dergisi,
Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan, Cilt. II, Izmir 2013, ss. 1221-1222 (Uygulama
Alani); Giimiis, Mustafa Alper: Yeni 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gore Kira
Sézlesmesi, Istanbul 2011, s. 14.

Burcuoglu, Haluk: “Bor¢lar Kanunu Tasarisimin Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile
ilgili Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler”, Isvigre Medeni Kanunu ve Borglar Kanunu-
nun Alinisinin 80. Y1l Sempozyumu, Istanbul 2007, s. 102.
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kira s6zlesmeleri cogunlukla bu sekilde yapilmaktadir. Bu durumda konut ve
catili igyeri kira sozlesmelerine ait hiikiimler uygulansaydi, kiraya verenin
Tiirk Borglar Kanunu’nun 347. maddesi geregi kararlastirilan siirenin sona
ermesine dayanip, kira sézlesmesini sona erdirmesi miimkiin degildir. Bu
ise; s0z konusu kira s6zlesmesinin niteligine uygun diismeyecek, kiracilarin
haksiz bir sekilde kiraya verenlerden daha avantajli bir konumda olmalarin
saglayacakti. Bu bakimdan yerinde bir diizenlemedir. Ancak istisnai bir
diizenleme oldugundan titizlikle uygulamak gerekmektedir.

II. TURK BORCLAR KANUNU’NA GORE NIiTELiGi GEREGI
GECICi KULLANIMA OZGULENMIS TASINMAZLARIN
KiRALANMASI

A. Genel Olarak

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 339. maddesinin birinci fikrasinda konut ve
catili isyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin niteligi geregi gecici kullanima
Ozgiilenmis tasinmazlarin alt1 ay ve daha kisa siireli kiralamalarinda uygu-
lanmayacagina yer verilmistir.

Ancak hemen belirtelim ki, bunun i¢in 6ncelikle ortada, konut ve ¢atil
igyeri kiralar1 kapsamina girebilecek bir kira sdzlesmesi olmalidir. Bagka bir
deyisle, s6z konusu kiralanan konut veya ¢atili igyeri olmalidir. Kiralananin
konut sayilabilmesi i¢in, barinma ihtiyacim1 karsilamak iizere inga edilmis
olmasi, insanlar1 kotii hava kosullarindan, diismanlardan, tehlikelerden koru-
masi, onlarin dinlenmesini, 6zel hayatini siirdiirmesini saglayan az ¢ok
kapali ve giivenlikli bir yap1 olmasi gerekir’. Isyeri ise, iktisadi ve ticari
nitelikte bir isletmenin veya bir meslegin icrasina 6zgiilenmis {istli ortiilii

Dogan, Murat: Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara, 2011,
s. 29. ipek, Eyiip: “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu ile Konut ve Catili Isyeri
Kiralarinda Tahliye Sebeplerine iliskin Getirilen Yenilikler”, Tiirkiye Barolar Birligi
Dergisi, Yil. 25, Say1: 102, 2012, s. 61; Permann, Richard: Kommentar zum Mietrecht,
2. Baski, Zirich 2007, Art. 253a-253b, N. 2; Higi, Peter: Kommentar zum
schweizerischen Zivilrecht (Ziircher Kommentar), Band. V/2b, 3. Baski, Ziirich 1994,
Art. 253a-253b, N. 17.
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yerleri ifade eder’. Konut veya catili isyeri kapsamina girmeyen, Srnegin,
iistii acik bir arazinin karpuz satisi i¢in kiralanmasi, her ne kadar kira siiresi
alt1 ay veya daha kisa siireli olsa da, s6z konusu madde anlaminda niteligi
geregi gecici kullanima Ozgiilenmis bir tasinmazin kiralanmast degildir.
Keza, tstli kapali bir tasinmazin ev esyalarint koymak i¢in depo olarak
kiralanmasi halinde de, catili igyeri kiras1 sayilmayacagindan, kira siiresi alti
ay veya daha kisa siireli olsa dahi, niteligi geregi gecici kullanima 6zgii-
lenmis tasinmaz sayilmayacaktir’. Bu nedenle kiralananm konut veya catili
igyeri olmadig1 kira sozlesmeleri, Tiirk Borglar Kanunu’nun 339. maddesi
anlaminda niteligi geregi gecici kullanima 6zgililenmis tasinmaz sayilmaya-
cagindan bu kapsamda degerlendirilemeyecektir.

Buna gore; bir konut veya catili igyerine; konut ve ¢atili igyeri kirala-
rina ait hilkkiimlerin uygulanmamas: igin, bagka bir ifadeyle; bir konut veya
catili igyerinin niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmaz sayila-
bilmesi icin su sartlarin varlig1 gerekir: 1) bir taginmazin varligi 2) bu tasin-
mazin niteligi geregi gegici kullanima 6zgiilenmis olmas1 3) bu tagimmazin
alt1 ay veya daha kisa siireli kiralanmas1 gerekir.

B. Bir Konut veya Catili isyerinin Niteligi Geregi Gecici Kullanima
Ozgiilenmis Tasinmaz Sayilabilmesinin Sartlari

1. Bir Tasinmazin Varhg

Her ne kadar Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 339. maddesinin birinci fikra-
sinda niteligi geregi gecici kullanima Ozgililenmis tasinmaz ifadesine yer
verilmis olsa da, doktrinde one siiriilen bir goriise® gore; hiikiimde gegen
“taginmaz” kavrami 6570 sayili Kanunun etkisi nedeniyle kullanilmis olup
bu kavrami “tasinmaz veya tasinir” olarak okumak gerekmektedir. Bu
goriiste olan GUMUS', ii¢ aylik betonarme yazlik kirasma konut ve catili

Aydogdu, Murat/Kahveci, Nalan: Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri (Sézles-
meler Hukuku), 2. Basi, Ankara 2014, s. 596.

Ancak doktrinde, isyeri veya fabrikadaki iiriinler icin depo kiralandiginda, ortada
ekonomik amag¢ oldugundan isyeri kiras1 sz konusu olabilecegi belirtilmektedir bkz.
Aydogdu/Kahveci, s. 540; Giimiis, Kira, s. 16-17.

Giimiis, s. 21; Inceoglu, M. Murat. Kira Hukuku, C. II, Istanbul 2014, s. 30.

Giimiis, s. 21.
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igyeri kiralarina ait hiikiimler uygulanmayacak iken; {i¢ ayligina akdedilen
konut kiras1 niteligindeki taginir yapi kiras1 bakimindan konut ve ¢atili isyeri
kiralarina ait hiikiimlerin uygulama alani1 bulacagini elestirmektedir. Ayni
goriiste olan INCEOGLU® da, benzer sekilde hiikiimde gegen tasinmaz ifa-
desinin lafzi olarak yorumlanmasi ve tagmirlarin bu kapsama girmediginin
kabul edilmesi halinde, konut olarak ii¢ ayligina karavan kiralanmasina
konut ve catili isyeri hiikiimlerinin uygulanacagini; ancak séz konusu yerin
tasinmaz olmasi halinde farkli degerlendirilecek olmasini elestirmektedir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 339. maddesinin birinci climlesinde konut ve
catill igyeri kiralarina ait hikkiimlerin uygulanabilmesi igin kiralananin tagin-
maz olmasi gerektiginden bahsetmemektedir. Ancak niteligi geregi gegici
kullanima 6zgiilenmis taginmazlarin bu kapsama girmeyecegine ikinci ciim-
lede yer verilmistir. Kanaatimizce, bu iki climle birlikte degerlendirilmelidir.
Buna gore konut ve gatili igyeri kira sézlesmelerinin konusu da, ancak bir
tasinmaz olabilir. Zira konut ve catil1 igyerlerine iligkin hiikiimlerin, taginir
yapilar i¢in de uygulanacagi kabul edilirse; bu durumda taginir kiralama-
larinin, niteligi geregi, gecici kullanima 6zgii olan taginmaz kiralamalarina
nazaran konut ve catili igyeri kirasina dahil edilmesi s6z konusu olacaktir ki,
bu durumun kanun koyucunun maksadiyla agiklanamayacagi kanisindayiz.

Tasinmaz esya, 0ziine zarar verilmeksizin bir yerden diger bir yere
tasinmas1 kabil olmayan, yani yeri degistirilemeyen esyadir’. Bu yer degis-
tirme, esyanin kendi giicii sayesinde olabilecegi gibi, bir dis gii¢c sayesinde
de olabilir'. Tiirk Medeni Kanunu’nun 704. maddesine gore ise; arazi, tapu
siciline ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyeti
kiitiigine kayitli bagimsiz haklar tasinmaz kavramia dahildir. Ancak bu
sayilanlarin hepsinin Tiirk Borglar Kanunu’nun 339. maddesi anlaminda
taginmaz olarak kabul edilmesi miimkiin degildir.

inceoglu, s. 30.

o Ertas, Seref: Esya Hukuku, 11. Baski, Izmir 2014, s. 265; Oguzman, M. Kemal/Selii,
Ozer/Oktay-Ozdemir, Saibe: Esya Hukuku, 17. Baski, Istanbul 2014, s. 10; Esener,
Turhan/Giiven, Kudret: Esya Hukuku, 6. Basi, Ankara 2015, s. 43.

10 Unal, Mehmet/Baspinar, Veysel: Sekli Esya Hukuku, 6. Basi, Ankara 2012, s. 74-75.
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GOKYAYLA’nm'' 6570 sayili kanun anlaminda tasmmaz kavramin
aciklarken belirttigi gibi; kanaatimizce, konut ve ¢atili igyeri kira sozlesme-
lerine de, lizerinde bir bina olan arazi ile kat miilkiyeti kiitiigline kaydedilen
bagimsiz boliimler konu olabilir. Ancak tapu kiitiigiine ayr bir sayfaya kay-
dedilen bagimsiz ve siirekli haklar kanunun uygulama alanina girmez.

Ayrica bir tasinmazin kira sozlesmesine konu olmasi i¢in onun tapuya
kayith olmasi gerekmez. Dolayisiyla tapusuz bir tasinmaz da, niteligi geregi
gecici kullanima 6zgiilenmis olabilir.

Ancak Tirk Medeni Kanunu’nun 728. maddesi geregi belirtilen arazi
iizerinde devamli olmasi amaglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, cardak,
baraka ve benzeri hafif yapilar, tasinir yapi sayilabileceginden uygulamada
da tasinmaz kavraminin diginda tutulmasi gerektigi kabul edilmistir'®.
Bununla birlikte; uygulamada, hakli olarak, bu tarz yapilara taginir yapi
diyebilmek igin, dncelikle yerinde kesif yapilarak, gercekten de bulundugu
yerden alinip bagka bir yere tasinmasinin miimkiin olup olmadiginin deger-
lendirildigi goriilmektedir'. Buna gore biife, baraka, ¢ardak, kuliibe gibi

Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1212.

Gergekten de 6570 say1li kanun zamaninda, barakalarin taginir mal sayilacagindan 6570
say1l1 kanuna tabi olmayacagina iliskin Yargitay 6. HD. 15.02.1968 T., E. 5216 K. 888,
Yargitay 6. HD. 15.09.1972 T., E. 3374 K. 2969 ve Yargitay 6. HD. 18.09.1972 T. E.
3376 K. 2989 sayil1 kararlari i¢in Erdogan, Celal: Tahliye Kira Tespiti ve Kira Alacagi
Davalari, Ankara 1993, s. 676-677. Ayn1 dogrultuda Yargitay 6. HD. 05.02.1968 T., E.
4888 K. 656 sayili karar icin Olgag¢, Senai: Kazai ve Ilmi Igtihatlarla Tiirk Borglar
Kanunu, Cilt. II, 2. Baski, Istanbul 1970, s. 495-496. Burcuoglu’na gére ise; 6570 sayili
kanunun amaci, ekonomik durumu zayif olan kiracilar1 kollamak oldugundan; Yar-
gitay’m bu igtihadinin yumusatilmas1 gerekmektedir. Yazar, bir biife kiracisinin, sabit
ingaat olusturan igyeri kiracisindan daha az korunmaya layik olmadigini, hi¢ olmazsa,
uzun siiredir devam eden biife kiralamasina iliskin sdzlesmelerin, bu kanun kapsaminda
degerlendirilmesinin yerinde olacagini ifade etmektedir. Bkz. Burcuoglu, Haluk: Yar-
gitay Kararlan Isiginda 6570 Sayili Yasa’ya Gore Kiracinin Tahliye Edilmesi, Istanbul
1993, s. 19. Bkz. aym dogrultuda Feyzioglu, Feyzi Necmeddin: Borglar Hukuku Ikinci
Kisim Akdin Muhtelif Nevileri (Ozel Borg iliskileri), Cilt. I, 4. Baski, Istanbul 1980, s.
402.

5 Bu yéndeki Yargitay 6. HD. 12.04.1979 T., E. 699 K. 3208 sayili kararinda, su esaslar
dikkat cekmektedir. “Mahallinde yapilan kesifte bosaltilmasi istenilen biifenin baska bir
verde imal edilip bu yere monte edildigi ve riizgdrla sair etkilerden devrilmemesi icin
kenar demirlerinin betona gomiildiigii ve bu demirler kirilarak biifenin ayni sekilde
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hafif yapilarin bagka bir yere taginmasi miimkiin ise, tasinmaz kapsaminda
sayilmayacagindan, kanaatimizce, bunlar hakkinda kira s6zlesmesine iligkin
genel hiikiimlerin uygulanmasi i¢in, niteligi geregi gegici kullanima 6zgii-
lenmis olup olmamasi 6nem tagimayacaktir.

2. Tasinmazin Niteligi Geregi Gegici Kullamma Ozgiilenmis Olmasi

Tiirk Borglar Kanunu’nun 339. maddesinin gerekgesinde niteligi geregi
gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlara 6rnek olarak, yazlik, otel odasi,
motel, pansiyon ve bunlara benzer yerler'* gosterilebilecegi belirtilmektedir.
Ayni zamanda bir taginmazin bu niteligi konusunda ortaya ¢ikan uyusmaz-
l1igin, somut olaydaki durum ve kosullara gore hakim tarafindan ¢oziimlen-
mesi gerekecegine de isaret edilmistir.

Hiikmiin alindig1 Isvigre Borglar Kanunu’nun 253a maddesinin ikinci
fikrasinda ise; konut ve igyeri kirasina ait hiikiimlerin, tatil konutlarinin ii¢
aya kadar kiralanmasinda uygulanmayacagi diizenlenmistir. Tiirk Borglar
Kanunu'nda ise, kanun koyucu, Isvigre’deki “tatil konutu” kavramindan'’

buradan kaldirilabilecegi belirtilmistir. Bu bilirkisi tetkikatina gére kiralanamin baraka
nevinden bir biife oldugu anlagilmaktadir. MK 654 maddesince baraka nevinden olan
vapuar tagimir mal niteligindedir. Kuliibenin arza temas eden kisminin betonlasmis
olmast ve yan demirlerle betona raptedilmesi biifenin bu hukuki niteligini degistirmez.”
Bkz. bu karar i¢in Erdogan, s. 682-683. Benzer sekilde, Yargitay 6. HD. 27.01.1998 T.,
E. 1998/485, K. 1998/517 sayili kararinda aynen “Kiralanamin biife nitelikli oldugu
dosya igeriginden anlasimaktadir. Ancak o biifenin temelli ve musakkaf olup olmadig:
va da tasimir nitelikte bulunup bulunmadigr anlasilamamaktadir. Tasinabilir nitelikte
ise; BK.nun 262/son maddesi hiikmiine gére baska sebep aranmaksizin akdin feshinin
miimkiin oldugu nazara alinmalidir. Kiralanan musakkaf nitelikte ise; 6570 sayili Yasa
hiikiimleri uygulanmaktadur.” ifadelerine yer verilmistir. Bu karar ve aym1 dogrultuda
Yargitay HGK 03.12.2008 T., E. 2008/6-722, K. 2008/729 sayili Yargitay 6. HD.
12.04.2001 T., E. 2001/2811, K.2001/2990 say1l1 kararlar1 i¢in bkz. www.kazanci.com.tr
(Erisim Tarihi : 19.10.2013).

Devre miilk tipi tasinmazlar bu kapsamda degerlendirilebilecektir. Bkz. Yavuz, Cevdet/
Acar, Faruk/Ozen, Burak: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Baski, Istanbul 2014, s.
592; Aydogdu/Kahveci, s. 539-540.

Bu kavramdan, 6zel kullanim amacinin, tatil amaciyla gegici konaklama olmast
kararlagtirlldigit  konut anlasilmaktadir. Bkz. Schweizerischer Verband der
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daha genis bir kavrami ifade etmeye miisait bir kavram olan “niteligi geregi
gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmaz” kavramini kullanmistir'®. Buna gore
niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmazin Isvigre Hukuku’nda
oldugu gibi, mutlaka tatil veya dinlenme amaciyla kullanilmasina gerek
yoktur. Ayni zamanda mutlaka konut olmasi1 da gerekmez; isyeri de olabilir.
Bu nedenle Isvigre’den farkli olarak mevsimlik iiriinlerin satilmasi amaciyla
kiralanan bir diikkan da bu mahiyette sayilabilir'”.

Ancak burada 6nemli olan nokta bu “6zgililemeyi” belirleyen tasin-
mazin kendisi mi (objektif) yoksa taraflarin iradesi (siibjektif) midir?
GOKYAYLA'", kavramn her ikisini de kapsayabilecegini ifade etmektedir.
INCEOGLU" ise, bu yorumun s6z konusu istisnanmn kapsamini son derece
daraltacagini belirtip, burada 6nemli olanin taraflarin degil; kiraya verenin
ozgilileme amaci oldugunu belirtmektedir. Yazara gore, “tasinmazin niteligi”
ifadesi sadece 6zgiilenme amacinin belirlenmesine yarayan bir ek kriterdir.
Isvigre’de ise, tatil konutunun, tatil konutu oldugunu belirleyen hususun,
kiralanan konutun niteligi degil; taraflarin tatil amaciyla konaklama konu-
sunda anlasmalar1 oldugu kabul edilmektedir™.

Hiikmiin lafzindan, tasinmazin kendi niteliginin gegici kullanima 6zgii-
lenmesi gerektigi anlasilmaktadir. Bu durumda, aslinda gegici degil, devamli
kullanima uygun bir taginmazin, taraflarin istegi dogrultusunda gegici kulla-
nima Ozgiilenmesi halinde konut ve catili isyeri kira sozlesmelerine ait
hiikiimlerin uygulanmasi gerekecektir. Her ne kadar taraf iradelerine dnem
vermek yerinde bir yaklasim gibi goziikse de; hilkmiin lafz1 ve gerekcede
verilen 6rnekler bu durumun aksini gostermektedir. Bu nedenle gecici kulla-
nima 0zgililemenin siibjektif degil objektif olmas1 gerekir. Baska bir ifadeyle,
taraflarin taginmaza gecici veya kalic1 anlam yiiklemesinden ziyade; tasin-
mazin kendi niteligi gegici kullanima miisait olmasi gerekir. Ornegin, yaz

Immobilienwirtschaft -SVIT: Das Schweizerische Mietrecht Kommentar, 3. Baski,
Ziirich Basel Genf 2008, Art. 253a-253b, N. 6; Higi, Art. 253a, N. 29.

Bu ifadenin daha genis ve belirsiz olduguna iligskin bkz. Giimiis, s. 21.

Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1223.

Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1223.

inceoglu, s. 31.

2 Higi, Art. 253a-253b, N. 45; Giger, Art. 253a, N. 29.
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donemi igin bes ayligina izmir Bornova’da ev kiralanmasi halinde, evin
niteligi gegcici geregi gecici kullanima 6zgiilenmemis oldugundan konut ve
catili isyeri kiralarmna ait hiikiimler uygulanacaktir’. Esasen istisnanin dar
yorumlanmasi ve konut ve gatili igyeri kira sdzlesmelerine ait hiikiimlerin
daha genis bir alanda uygulanmasini saglayacak bu yorum tarzi Tiirk Borglar
Kanunu’nun da ruhuna uygun olacaktir. Bu nedenle; niteligi geregi gecici
kullanima 6zgililenme taraflarin iradesinden degil, taginmazin niteliginden
dogan bir unsur olarak karsimiza ¢tkmaktadir™.

3. Tasinmazin Alt1 Ay veya Daha Kisa Siireli Kiralanmasi

Tasinmaz her ne kadar niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis
olursa olsun, sayet kira sozlesmesi alti aydan uzunsa, konut ve c¢atili kira
sozlesmelerine ait hiikiimler uygulama alan1 bulacaktir. Ornegin, Bodrum
veya Silivri’deki yazlik villa ii¢ yilhigma veya belirsiz siireli® kiralanirsa,
konut ve catili isyeri kira sozlesmelerine ait hiikiimler uygulanacaktir®.
Benzer sekilde; sadece siirenin alt1 aydan kisa olmasi, tasinmazin niteliginin
gecici kullanima 6zgiilenmemesi halinde, konut ve gatili isyeri kira s6zles-
melerine ait hiikiimlerin uygulanmasin1 engellemeyecektir™.

2l Bu durumda kira sdzlesmesinin sona erdirilmesi igin Tiirk Borglar Kanunu’nun 347.

maddesinin birinci fikrasina gore kiraci slirenin sona ermesinden en az on bes giin dnce
bildirimde bulunmasi gerekir. Aksi halde bir y1l ayn1 kosullarda uzatilmis sayilir. Ancak
kiraya verenin bdyle bir sona erdirme hakki yoktur. Ancak on yillik uzama siiresinin
sonunda bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az ii¢ ay 6nce bildirimde
bulunarak sdzlesmeyi sona erdirebilir. Sayet genel hiikiimlere tabi olsaydi, siirenin sona
ermesiyle herhangi bir bildirime gerek olmaksizin s6zlesme kendiliginden sona erecekti
(TBK m. 327/1).

22 Benzer sekilde bkz. Akyigit, Ercan: Kira Sézlesmesi, Ankara 2012, s. 142.

B Giimiis, s. 21-22; Gokyayla, Uygulama Alani, s. 1224; inceoglu, s. 34; Yavuz/Acar/

Ozen, s. 592

2 Akyigit, s. 142.

% Aksi goriiste olan Giimiis, yurt disgindan burslu gelen dgrencinin konut ihtiyacinimn

karsilamak icin bes aylik burs siiresi kadar akdettigi tasinmaz kirasina iliskin isabetsiz

sekilde konut ve ¢atili igyeri kirasina iligkin hiikiimlerin uygulama alan1 bulamayacagini

ifade etmektedir. Bkz. Giimiis, s. 21.
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Hemen belirtelim ki; Tiirk Borglar Kanunu’ndaki bu diizenleme, nite-
ligi geregi gecici kullanima 6zgililenmis olan taginmazin altisar aylik zincir-
leme kira sozlesmeleri halinde kiralanip konut ve catili igyeri kiralar
kapsamu diginda tutulmasina olanak saglamaz’®. Hatta tasar1 halindeyken
doktrinde, hitkkme “alt1 aylik siirenin sonunda yenilenmigse yeni dénem alti
aydan kisa olsa bile artik bu hiikiimlerin uygulanacaginin” eklenmesi 6neril-
mistir’’. Kanaatimizce, alti aydan 6nce yenilenip toplam siirenin alti ay
agsma ihtimali de oldugundan, s6z konusu Onerinin kaleme alinmamasi ye-
rinde olmustur. Bunun yerine hilkkmiin amaci géz oniinde bulundurulup, ilk
Ongoriilen siire ile birlikte toplam siirenin alt1 ay1 agmasi halinde artik konut
ve catili isyeri kiralarina ait hiikiimlerin uygulanmasi gerekir’.

Isvigre Borglar Kanunu’nun 253a maddesinde ise; bu siire, ii¢ ay olarak
ongoriilmiistiir”. Bu siireden, kiralananim kiraciya devredildigi andan, sona
ermesi kararlagtirilan ana kadarki donemin anlagilmas: gerektigi belirtil-
mektedir’. Ancak ayni taraflar arasindaki ayni kiralanana iliskin kira iliskisi,
bir yil i¢inde bircok parcaya béliinmiisse, (Ornegin; bir ay Ocakta, ii¢ hafta

% Bu sozlesmelerin kanuna karsi hile olusturabilecegine iliskin acgiklamalar i¢in bkz.

Giger, Art. 253a, N. 28.

Akinel, Sahin: “Tiirk Borglar Kanunu Tasarismin Kira Sozlesmesine iliskin Hiikiim-
lerinin Degerlendirilmesi”, http://www.sahinakinci.com/, Erisim Tarihi : 20.07.2012.
Kars. Yavuz/Acar/Ozen, s. 592; Gokyayla, Uygulama Alam, s. 1224.

Inceoglu, s. 33; Gokyayla, Uygulama Alam, s. 1224.

Boylece Isvigre Borglar Kanunu’ndaki {i¢ aylik siire, Tiirk Borglar Kanunu’nda alt1 aya
uzatilmistir. Ancak doktrinde bu sekilde siirenin uzatilmasinin Tirk Borglar Ka-
nunu’nun ruhuyla bagdagsmadigi ileri siirtilmiistiir. Bkz. Basaran, Ece: “Borg¢lar Kanunu
Tasarist: Tiirk Kira Hukukunun Ikili Yapisiin Sonu mu?”, Terazi Aylik Hukuk Dergisi,
Yil: 4, Say1: 38, 2009, s. 59.

Higi, Art. 253a-253b, N. 46. Hatta yazar ayn1 yerde; feshi ihbarla sona erdirilen ana
kadarki donemi de, bu kapsama dahil etmektedir. Bu durumu ise; tatil konutlarinmn ¢
aya kadar belirsiz siireli kiraya verilmesi halinde feshi ihbarla kira s6zlesmesinin sona
erdirilebilecegini (IBK m. 266a/l) ancak bu duruma c¢ok nadir rastlanacagmni ifade
etmektedir. Bkz. Higi, Art. 253a-253b, N. 47. Ancak hemen belirtelim ki, yazarin bu
yorumu niteligi geregi gegici kullanima 6zgiilenmis taginmazlar igin degil; tatil konutlari
icindir. Zira niteligi geregi gegici kullanima dzgiilenmis tasinmazlar hakkinda belirsiz
stireli kira sdzlesmesi yapilmas: niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis taginmazin
niteligine aykir1 olacagindan feshi ihbarla sona erdirilmesi miimkiin degildir.
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Martta, iki hafta Mayis ve iki hafta Ekimde olacak sekilde) kira siiresi
biitiinliik arz etmediginden, s6z konusu hiikiim anlaminda, ii¢ aylik kira
siiresinin olmadig1 belirtilmektedir®'.

III. NiTELiGi GEREGIi GECiCi KULLANIMA OZGULENEN
TASINMAZLARIN KIRALANMASININ SONUCLARI

A. Genel Olarak

Buraya kadar yaptigimiz agiklamalarda niteligi geregi gecici kullanima
Ozgililenmis tasinmaz kavrami ve buna iligkin kira sézlesmesine ne zaman,
hangi hiikiimlerin uygulanabilecegine iliskin agiklamalara yer verdik. Simdi
ise, niteligi geregi gegici kullanima 6zgiilenmis taginmazlara, uygulanacak
hiikiimlerin igerigi hakkinda kisaca bilgiler verilmeye caligilacaktir.

B. Kira Sozlesmesinin Kurulus Asamasina iliskin Sonuclar

Kira sozlesmesi; ister genel hiikiimlere tabi olsun, ister konut ve ¢atili
igyeri kira sozlesmesi niteliginde olsun kurulmasi, herhangi bir sekil sartina
tabi degildir’”. Benzer sekilde; hem genel hiikiimlere tabi kira sozlesmeleri,
hem de konut ve gatili igyeri kira sdzlesmeleri belirli veya belirsiz siire i¢in
yapilabilir. Ancak belirtmis oldugumuz gibi, kira soézlesmesinin belirsiz
siireli yapilmasi niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmaz kav-
rami ile pek uyum saglamamaktadir. Zira belirsiz siireli kullanim ile gegici
kullanim birbirine tezat olusturmaktadir. Gegici kullanima 6zgiilenmis tasin-
mazlara iligkin kira sdzlesmesinin belirsiz siireli yapilamamasi asagida
deginecegimiz kira s6zlesmesinin feshi bakimindan 6nem arz etmektedir.

Kiraya verenin borglarindan, teslim borcu kenar baglikli Tiirk Borglar

Kanunu’nun 301. maddesinde de, konut ve ¢atil1 isyeri kira sdzlesmeleri ile
olagan kira sozlesmeleri farkli hiikiimlere tabi tutulmustur. Bu hilkme gore

' Permann, Art. 253a-253b, N. 3; Higi, Art. 253a-253b, N. 46.

32 Yavuz/Acar/Ozen, s. 373; Tandogan, Haluk: Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iligkileri, Cilt.
1/2, 4. Baski, Istanbul 2008, s. 11; Aral, Fahrettin/Ayranci, Hasan: Borglar Hukuku
Ozel Borg Iliskileri, Genisletilmis 9. Baski, Ankara 2012,s. 210; Bu esas! vurgulayan
Yargitay 4. HD. 07.04.1966 T. E. 6081 K. 10938 sayili karar icin bkz. Olgag, s. 471-
472.
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kiraya veren, kiralanani kararlastirilan tarihte, s6zlesmede amaglanan kulla-
nima elverisli durumda teslim etmek ve sozlesme siiresince bu durumda
bulundurmakla yiikiimliidiir. Bu hiikiim, konut ve c¢atili igyeri kiralarinda
kiraci aleyhine degistirilemez; diger kira sdzlesmelerinde ise, kiraci aleyhine
genel islem kosullariyla degisiklik yapilamaz. Bu kapsamda; konut ve ¢atili
igyeri kiralar1 bakimindan; kiraya verenin kullanima elverisli olarak kirala-
nani teslim etme ve bulundurma borcunu kismen veya tamamen ortadan
kaldiran, bu borcu sinirlayan, bu borca aykirilik halinde kiraya verenin
sorumlulugunu biitiiniiyle veya kismen daraltan, diger taraftan kiracinin
durumunu giiclestiren (6rnegin kiralanan seyin kullanima elverisli halde
olmasi i¢in gerekli olan bakim yiikiimiinii kiraciya yiikleyen bir anlagsma
gibi) her tiir anlasmay1 bu sirlamamn ihlali olarak kabul etmek gerekir™.
Diger kira sozlesmeleri bakimindan ise, kiraci aleyhine genel islem kosullar
yoluyla bu borca aykiri anlasmalar gecersiz olacaktir’®. Buna gore; niteligi
geregi gecici kullanima Ozgiilenmis tasinmazlarin kiralanmasinda; kiraya
verenin sdzlesmede kararlastirilan tarihte, sézlesmede kararlastirilan kulla-
nima elverisli bir durumda teslim ve sézlesme siiresince bu sekilde bulun-
durma borcuna aykir1 anlasmalar, ancak genel islem kosulu niteligindeyse
gecersiz olacaktir. Genel islem sarti disinda, kira sdzlesmesine konulan
hiikiimle bu borcun kapsaminin daraltilmasi miimkiindir.

C. Kira Bedeli Acisindan Sonuclari

Kira sdzlesmesine iliskin genel hiikiimlerde sadece kiracinin kira bede-
lini 6deme yiikiimliiliigiine ve bu yiikiimliiliigli ne zaman yerine getirecegine
yer verilmistir (TBK m. 313-314). Bunun disinda kira bedelinin baslangicta
nasil belirlenecegine iliskin bir hiikkme yer verilmemistir. Konut ve ¢atili
igyeri kira sozlesmeleri bakimindan da, kanun koyucu, baslangigta nasil
belirlenecegine yer vermemis olmakla birlikte, sonraki donemlerdeki artis
miktarina iliskin simnirlama getirmistir (TBK m. 344). Buna gore, kiralananin

* Acar, Faruk: Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-312), istanbul 2013, 5. 147.
3 Maddenin lafz1 sanki konut ve gatili isyeri kiralarim kapsam disinda tutuyormus gibi
goziikkmesine ragmen; esasinda, konut ve ¢atili igyeri kiralart dahil biitiin kira iliskile-
rinde, genel islem kosullar ile kiraya verenin s6z konusu borcunu ortadan kaldiran veya

sinirlayan anlasmalarin yapilamayacagina iligkin bkz. Acar, s. 148.
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niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis olup olmamasinin, kira bedelinin
baslangicta nasil belirlenecegine bir etkisi yoktur. Her haliikarda, kira bedeli
sozlesme 6zgiirliigii kapsaminda serbestge belirlenecektir™.

Farklilik, kira sozlesmesinin yenilenmesinde goriilmektedir. Tiirk

Borglar Kanunu’nun 344. maddesinde taraflarin yenilenecek kira doneminde
uygulanacak kira bedeline iligkin anlagmalarinin bir 6nceki yilin tiretici fiyat
endeksindeki artis oranimi gegmemek kosuluyla gegerli olacagi diizenlen-
mistir’®. Ancak s6z konusu hiikiim, konut ve catili isyeri kira sozlesmeleri

35

36

Ancak Tiirk Borglar Kanunu’nun 26-27. maddelerindeki sinirlamalar ve asir1 yararlanma
haline iligkin hiikkiimler saklidir. Bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 407; Yavuz/Acar/Ozen, s.
381-382.

Ancak bu maddenin yiiriirligii belirli nitelikli kiracilarin yaptiklari isyeri kira sozles-
meleri bakimindan ertelenmistir. Buna iligkin 6nce 6217 sayili kanun kabul edilmistir.
31.03.2011 tarihinde kabul edilen, 6217 sayilt “Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmas:
Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun Gegici 2. madde-
sinde belirtilen nitelikteki kiracilarin yaptiklari isyeri kira sozlesmeleri bakimindan,
Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun bazi maddeleri kanunun yiiriirliigiinden itibaren, bes yil sii-
reyle uygulanmayacagi kabul edilmistir. Daha sonra kanunda madde numaralarina yapi-
lan atfin yanlis oldugu fark edilip, s6z konusu diizenleme degistirilmistir. 04.07.2012
tarihinde kabul edilen 6353 sayili “Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 53. maddesinde bu husus, “37.3.2011 tarihli ve
6217 sayilr Yargi Hizmetlerinin Hizlandirilmast Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanunun gegici 2. maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir. GECICI
MADDE 2 - Kiracimin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile ozel
hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11.1.2011 tarihli ve 6098
sayili Tiirk Borglar Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354 iincii
maddeleri 1.7.2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmaz. Bu halde, kira
sozlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan konulara iligkin olarak sozlesme serbes-
tisi geregi kira sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira sézlesmelerinde hiikiim olma-
yan hallerde miilga Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanir.” seklinde belirtilmistir. Buna
gore kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve
kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda Tirk Borglar Kanunu’nun 344.
maddesi yerine kira sdzlesmesi hiikiimleri, burada hiikiim olmamasi halinde ise 818
say1lt Borglar Kanunu hiikiimleri uygulanacaktir. Bu durumda kiracinin tacir veya tiizel
kisi oldugu isyeri kira s6zlesmelerinde, kira bedelinin belirlenmesine bir hiikkiim varsa
bu uygulanacaktir. Hiikim olmamasi halinde uygulanacak olan 818 sayili Borglar
Kanunu’nda ise, bu konuyla ilgili hiikiim bulunmamaktadir. 818 sayili Bor¢lar Kanunu
zamaninda bu bosluk, Yargitay ictihatlar ile dolduruluyordu. Doktrinde erteleme siire-
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disinda uygulama alan1 bulmayacaktir. Bagka bir deyisle; genel hiikiimlere
tabi kira sozlesmelerinde, s6zlesme 6zgiirliigli egemendir ve taraflarca karar-
lastirilan kira artis oraninin uygulanmasi gerekir’’.

Ancak genel hiikiimlere tabi kira sozlesmelerine iligkin su hususu
belirtmek gerekmektedir. Doktrinde®®; belirli siireli genel hiikiimlere tabi
kira sdzlesmelerinde siirenin sona ermesine ragmen, kiralananin kullanilma-
sina karsilik kira bedelinin 6denmesine devam edilmesi halinde, kira soz-
lesmesinin uzatilmasinin degil, Ortiilii olarak igerigini sona eren Onceki
sozlesmeden alan, yeni bir s6zlesmenin kuruldugu kabul edilmektedir. Bu
durumda kira bedeli de 6nceki sozlesme ile aym olacaktir’’. Bu durumda;
niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis bir taginmaza iligkin yapilan
belirli siireli kira s6zlesmesine, belirli siirenin sona ermesine ragmen devam
edilmesi halinde, s6zlesme kira bedeli de ayn1 kalmak sartiyla yenilenmis
olacaktir. Ancak taraflar, siiresi sona eren bir konut veya catili igyeri olan
niteligi geregi gecici kullanima 6zgililenmis taginmaza iliskin kira sdzlesme-
sinin belirli bir siire daha devamini 6ngorebilirler. Bu durumda; baslangigtan
itibaren kira s6zlesmesi alt1 ay icinde kalmak sartiyla yenilenmisse (6rnegin,
kira sozlesmesinin iki ayimn iizerine iki ay daha yenilemesi halinde), yeni
donem i¢in yeni bir kira bedeli kararlastirabilirler. Bu durumda; kira soz-
lesmesi genel hiikiimlere tabi kira sozlesmesi sinirlari i¢inde kalacagindan,
taraflar kira bedelini s6zlesme 6zgiirliigii cergevesinde diledikleri gibi belir-
leyebilirler. Ancak bir konut veya catili igyeri olan niteligi geregi gegici
kullanima 6zgiilenmis taginmaza iligskin kira s6zlesmesinin, alt1 aylik siireyi

sinde de ayni ¢dzliim tarzindan yararlanilabilecegi ileri siiriilmektedir. Bkz. bu yonde
Gokyayla, Emre: “Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nun Kira Bedelinin Belirlenmesine Iliskin 344.
Maddesinin Degerlendirilmesi”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci
Hakemli Hukuk Dergisi, Y. 2013, C. 9, S. 103-104, (Kira Bedeli), s. 28; Gokyayla,
Uygulama Alani, s. 1238.

7 Gékyayla, Kira Bedeli, s. 28; Aydogdu/Kahveci, s. 609.

¥ Giimiis, s. 250 vd.; Zevkliler, Aydin/Gékyayla, Emre: Borglar Hukuku Ozel Borg
Mliskileri, 13. Bask1, Ankara 2013, s. 312. Konuyla ilgili ayrmtili agiklamalar igin bkz.
Oncii, Ozge: “6098 Sayilr Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gore Kira Bedelinin Belirlenmesi”,
[zmir Barosu Dergisi Borglar Kanunu Ozel Sayis1, Y. 77, S. 2, 2012, s. 306 vd.

¥ Giimiis, s. 253-254; Zevkliler/Gokyayla, s. 312.
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asacak sekilde yenilenmesi halinde artik sézlesmeye konut ve gatili igyeri
kira s6zlesmelerine iliskin hiikiimler uygulanacaktir.

Konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmelerinde kira bedelinin tespitine ilis-
kin hiikiimler, kira s6zlesmesinin bir y1l veya daha uzun siireli yapilmis ol-
dugu varsayimima dayanmaktadir*. Gergekten de; Tiirk Borglar Kanunu’nun
344. maddesinin birinci fikrasinda, taraflarin yenilenen kira doneminde
uygulanacak kira bedeline iliskin anlagsmalarinin 6nceki kira yilinda iiretici
fiyat endeksindeki artis oranini gegmemek kosuluyla gegerli olacagi diizen-
lenmistir. Ayn1 zamanda bu kuralin bir yildan daha uzun siireli kira s6zles-
melerinde de uygulanacagi belirtilmistir. Ancak 6rnegin, ilk kira s6zlesmesi
alt1 aylikken kira sézlesmesinin bir alt1 aylik donem i¢in daha yenilenmesi
halinde kira bedelinin nasil tespit edilecegi sorunu ortaya ¢ikacaktir. Keza
niteligi geregi gecici kullanima 6zgililenmis tasinmaza iligkin alti aylik kira
sOzlesmesi yapildiktan sonra siirenin bitmesine ragmen taraflarin kira sozles-
mesine devam etmesi halinde kira bedeli nasil tespit edilecektir? Doktrinde,
kanun koyucunun “bir 6nceki kira yilmin iiretici fiyat endeksindeki artis
oran1” ifadesinin “yenileme tarihinde gegerli olan yillik iiretici fiyat endeksi”
seklinde yorumlanmas1 gerektigi ifade edilmistir*'. Niteligi geregi gecici
kullanima oOzgiilenmis tasinmazlara iliskin yapilan kira soézlesmelerinin
stiresinin alt1 ay1 asacak sekilde uzatilmasi halinde, konut ve ¢atili isyeri kira
sozlesmelerine ait hiikiimlerin uygulanacagindan bahsetmistik. Bu durumda
kira bedelinin tespitine de, konut ve ¢atili igyeri kira s6zlesmelerine ait hii-
kiimler uygulanacaktir. Yukarida verdigimiz alt1 ay + alt1 ay seklinde kira
sO0zlesmesinin yenilenmesi halinde kanaatimizce Tiirk Borglar Kanunu’nun
344.maddesinin birinci fikrasina gore taraflar yenileme tarihinde gecerli olan
yillik iiretici fiyat endeksini agacak sekilde kira bedeli belirleyemezler. Her
ne kadar Tiirk Borglar Kanunu’nun 344. maddesinin ifadesinden, bir yillik
kira sdzlesmelerini esas aldig1 anlasilsa da, kanaatimizce bir yildan kisa kira

0 Aydogdu/Kahveci, s. 613; Gokyayla, Kira Bedeli, s. 25; Giimiis, s. 63. Akyigit ise;
Tiirk Borglar Kanunu’nun 344. maddesinin birinci fikrasindaki diizenlemenin hem
stiresi bir y1l veya daha az olanlarda hem de bir yildan uzun siireli olanlarda uygula-
nacagini belirtmektedir. Bkz. Akyigit, s. 153.

4 Aydogdu/Kahveci, s. 614.
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sozlesmelerine uygulanmasina bir engel yoktur*>. Bu nedenle kanaatimizce,
bir yildan az siireli konut ve ¢atil1 igyeri kira s6zlesmelerinin yenilenmesinde
de, menfaatler dengesi uygun diistiigii 6l¢iide, s6z konusu hiikiim uygulama
alan1 bulabilecektir. Benzer sekilde; taraflarin yenileme aninda kira bedeli
konusunda bir anlagsma yapmamalar1 halinde, yenileme anindaki {iretici fiyat
endeksindeki artis oranin1 gegmemek kosuluyla hakim tarafindan kiralananin
durumu goéz Oniline alinarak hakkaniyete gore belirlenecektir (TBK m.
344/10).

Kira bedeli ile ilgisi nedeniyle son olarak su hususu da belirtmeyi
uygun gormekteyiz: Niteligi geregi gegici kullanima 6zgililenmis tasinmaza
iligkin kira s6zlesmesine Tiirk Borglar Kanunu’nun 346. maddesi uygulan-
mayacagindan; kiraciya kira bedeli ve yan gider disinda bagkaca bir 6deme
ylikiimliiligi getirilebilecegi gibi, kira bedelinin zamaninda 6denmemesi
halinde ceza kosulu veya sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin
anlagsma yapilmasi halinde, bu anlagsmalar gecerli olacaktir.

D. Kira sézlesmesinin Sona Ermesi Bakimindan Sonuclar:

Kira s6zlesmesinin sona ermesi, genel hiikiimlere tabi kira sdzlesmeleri
ile konut ve catili igyeri kira sdzlesmeleri bakimidan ayr diizenlenmistir.
Niteligi geregi gegici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarin, alt1 aya kadarki
kira s6zlesmelerinin sona ermesine genel hiikiimler uygulanacaktir. Bu kap-
samda genel hiikiimlere tabi belirli siireli kira s6zlesmelerinin sona ermesine
iliskin diizenleme (TBK m. 327) incelenmelidir. Zira belirtmis oldugumuz
gibi, niteligi geregi gecici kullanim kavramu ile belirsiz siireli kullanim
kavramlarn birbirleriyle bagdagsmamaktadir.

Niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis taginmaza iligkin alti ay
veya daha kisa siireli kira s6zlesmeleri belirli siireli yapilacagindan, siirenin
sona ermesi halinde; kira sdzlesmesi de kendiliginden sona erecektir. Orne-
gin, yaz sezonu i¢in iki ayligina kiralanan yazlik eve iliskin kira s6zlesmesi,
iki aylik siirenin sona ermesi halinde, kendiliginden sona erecektir.

Ancak taraflar niteligi geregi gecici kullamima 6zgiilenmis tasinmazin
altt aydan daha kisa siireli kiralanmasinda, bu belirli siiresinin sonunda

2 Kanun koyucunun, uygulamada, konut ve gatili isyeri kira sézlesmelerinin genellikle bir

yillik yapildigina istinaden bdyle bir ifade kullanmis olabilecegi kanisindayiz.
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sozlesmeye, agikca anlasma olmaksizin da, devam edebilirler. Bu durumda
yukaridaki 6rnekte belirtmis oldugumuz gibi taraflarin, iki aylik siirenin sona
ermesine ragmen, sozlesmeye devam etmeleri halinde sozlesme belirsiz
stireli hale gelecektir (TBK m. 327/II). Ancak belirsiz siireli hale gelen soz-
lesmenin feshedilebilmesi igin fesih donemine ve fesih bildirim siirelerine
dikkat edilmesi gerekir (TBK m. 328). Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 329.
maddesinde, tasinmaz kira sézlesmelerinin alt1 aylik kira dénemi sonu igin
ii¢ aylik fesih bildirim siiresine uyularak feshedilebilecegine yer verilmistir.
Ornege geri donecek olursak; taraflarin ilk kararlastirdiklar iki aylik kira
siiresinin sonunda, herhangi bir siire kararlastirmaksizin kira s6zlesmesine
devam etmeleri halinde sozlesme artik belirsiz siireli hale gelecektir. Bu
durumda kiraya veren, kira sézlesmesinin ilk kuruldugu andan itibaren alti
ay sonrasinda sona ermesini istiyorsa; belirsiz siireli hale gelmesinden itiba-
ren bir ay i¢inde fesih bildiriminde bulunmas: gerekir®. Zira bu halde belirli
stireli olarak gegen iki ayin {izerine bir ay daha eklenmis ve ii¢ aylik fesih
bildirim siiresi tamamlanmis olmaktadir. Sayet bu siire zarfinda bildirimde
bulunulmazsa, bir sonraki fesih doneminde Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 328 ve
329. maddelerine gore fesih bildiriminde bulunmak miimkiin degildir. Zira
kira sdzlesmesinin siiresi alt1 ay1 agacagindan artik konut ve ¢atili igyeri kira
sozlegsmelerinin sona ermesine iliskin hiikiimler uygulanacaktir.

Konut ve catili isyeri kira sozlesmelerine iliskin Tiirk Borglar Ka-
nunu’nun 347. maddesinin ikinci fikrasina gore ise, belirsiz siireli kira soz-
lesmelerini; kirac1 her zaman, kiraya veren ise kiranin baglangicindan on yil
gectikten sonra genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle sona erdirebilir. Bu
nedenle kira sdzlesmesinin konut ve catili isyeri kira sézlesmesine doniis-
mesi halinde; kiraya verenin, belirsiz siireli kira s6zlesmesine iligkin fesih
hakkin1 on yil gectikten sonra kullanmasi miimkiindiir*. Ancak kiracinin
Tirk Borglar Kanunu’nun 347. maddesinin ikinci fikrasina gére her zaman

 Bu sonug igin, baslangigtaki, kira sdzlesmesinin siiresinin ii¢ aydan kisa olmasi ve

kiraya verenin {i¢ ay dolmadan fesih bildiriminde bulunmasi gerekir. Ancak baglangicta
kira s6zlesmesinin siiresi; ii¢ ay ile alt1 ay arasinda bir siire belirlenmisse, taraflarin daha
sonra sOzlesmeye devam etmeleriyle sdzlesmenin belirsiz siireli hale gelmesi duru-
munda, kiraya verenin fesih bildirim siiresine uyarak sézlesmeyi sona erdirmesi on
yildan dnce miimkiin degildir (TBK m. 339/I, TBK m. 347/11).

#  Aym dogrultuda bkz. inceoglu, s. 33.
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altt aylik kira donemi sonu i¢in {i¢ aylik fesih bildirim siiresine uyarak kira
sozlesmesinin feshini istemesi miimkiindiir.

SONUC

Tirk Borglar Kanunu’nun 339. maddesinin birinci fikrasinin ikinci
climlesinde yer alan, niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmaz-
larin kiralanmasina iliskin hiikiim; Isvicre Bor¢lar Kanunu’nun 253a madde-
sinin ikinci fikrasindaki diizenlemeden yararlanilarak diizenlenmistir. Ancak
Isvigre’den farkl1 olarak “tatil konutu” ifadesi yerine, “niteligi geregi gegici
kullanima 6zgiilenmis taginmaz”, “ii¢ aylik™ siire yerine de “alt1 aylik” siire
Ongoriilmiistiir.

Tasinmaz ifadesine yer verildigi i¢in Tiirk Medeni Kanunu’nun 728.
maddesi anlaminda taginir yap1 olusturabilecek yapilar, kanaatimizce, nite-
ligi geregi gecici kullanima Ozgililenmis taginmaz niteligi tasimayacaktir.
Ayrica madde metninden ve gerekcesinden anlasildigi iizere, niteligi geregi
gecici kullanima 6zgiilenmeyi belirleyen, taraf iradelerinden ziyade, tasin-
mazin kendisidir. Yazlik ev, otel odasi gibi yerler niteligi geregi gecici
kullanima 6zgii tasinmaza Srnek teskil etmektedir.

Bununla beraber kira sézlesmesinin de, alt1 aydan uzun olmamasi
gerekmektedir. Kira sézlesmesinin konut ve gatili igyeri kira sézlesmelerinin
uygulama alani disinda olabilmesi i¢in, tasinmazin niteligi geregi gegici
kullanima 6zgiilenmesi ile kira sézlesmesinin alti aydan uzun olmamasi
sartlarinin ikisi birden mevcut olmasi gerekir. Kira sdzlesmesinin uzatilmasi
miimkiindiir; ancak bu durum, konut ve gatili igyeri kira s6zlesmelerine ait
hiikiimlerin dolanilmasi anlamima gelmemelidir. Bu nedenle kira sdzlesme-
sinin alt1 ay1 gececek sekilde devami halinde konut ve gatili igyeri kiralarina
ait hiikimler uygulama alan1 bulacaktir.

Niteligi geregi gegici kullanima O6zgiilenmis tasinmaza iliskin kira
sozlesmesi de Tiirk Borglar Kanunu’ndaki diger kira sézlesmeleri gibi her-
hangi bir sekil sartina tabi degildir. Ancak niteligi geregi gegici kullanima
Ozgiilenmis tasinmazlara iligkin kira s6zlesmelerinin niteligine, kira sézles-
mesinin belirsiz siireli olmast uygun diismeyeceginden kanaatimizce sadece
belirli siireli olabilir. Niteligi geregi gegici kullanima O6zgiilenmis tasin-
mazlara iliskin alt1 ay veya daha kisa siireli kira sdzlesmelerine, kira sozles-
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mesine iliskin genel hiikiimler uygulanacagindan, kiraya verenin kiralanani
kararlastirilan tarihte, s6zlesmede kararlastirilan kullanima elverisli durumda
teslim etmek ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurma yiikiimliiligiine
aykir diizenleme kiraci aleyhine, genel islem kosullart yoluyla yapilamaz.

Niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenen taginmazlarin kira sozles-
melerinde baslangigtaki kira bedeli, Tiirk Borglar Kanunu’ndaki biitiin kira
sozlesmelerinde oldugu gibi, taraflarca sozlesme Ozgiirliigli gercevesinde
serbestce belirlenebilir. Niteligi geregi gegici kullanima 6zgiilenmis tagin-
maza ait kira s6zlesmesinin taraflarca belirli siireli yenilenmesi halinde yine
taraflar kira bedelini serbestce belirleyeceklerdir. Ancak belirsiz siireli yeni-
lenmesi halinde alt1 aya kadar kira s6zlesmesi genel hiikiimlere tabi olaca-
gindan, baslangictaki kira bedeli gegerli olacaktir. Niteligi geregi gecici
kullanima 6zgiilenmis tasinmazlara iliskin kira s6zlesmesinin alt1 ay1 asacak
sekilde yenilenmesi halinde ise, konut ve ¢atili igyeri kiralarina ait hikkiimler
uygulanacaktir. Bu durumda ise, taraflar kira bedeli, yeni donem kira bede-
lini yenileme tarihinde gecgerli olan yillik iiretici fiyat endeksinden fazla
olacak sekilde kararlastiramazlar. Taraflar kira bedelini belirlememislerse
hakim yenileme tarihindeki yillik iiretici fiyat endeksi oranini gegmemek
sartiyla, kiralananin durumunu géz 6niine alarak hakkaniyete gore belirleye-
cektir.

Niteligi geregi gecici kullamima 6zgii tasinmazlara iliskin kira sozles-
mesi, belirli siireli yapilacagindan alti aydan kisa olan bu siirenin sona
ermesi halinde kira sozlesmesi kendiliginden sona erecektir. Ancak taraflar
siirenin sona ermesine ragmen kira sozlesmesine devam ederlerse kira s6z-
lesmesi belirsiz siireli hale gelecektir. Taraflar, bu sdzlesmeyi fesih bildirim
siirelerine ve fesih donemlerine gore feshedebileceklerdir. Niteligi geregi
gecici kullanima o6zgiilenen tasinmaza iliskin kira sézlesmesinin belirsiz
siireli hale geldikten sonra, siiresinin baglangictan itibaren alt1 ay1 agmasi
halinde hakkinda konut ve c¢atili igyeri kira sozlesmelerine ait hiikiimler
uygulanacaktir. Bu durumda kiracinin fesih dénemlerine ve fesih bildirim
stirelerine gore fesih hakki bulunmakla birlikte kiraya verenin kiranin
baslangicindan itibaren on yil gegmeksizin fesih hakki yoktur.
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