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6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNUNDA
KiRACININ VE KiRAYA VERENIN YUKUMLULUKLERI

Av. Nevran SUI CMEZ*

Oz
Kira sézlesmeleri tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerden olup,
uygulamada en sik goriinen sozlesmelerdendir. Bu ¢alisma ile kiracinin
bor¢lart ve yiikiimliiliikleri ele alinmigtir. Kiracumn asli edim yiikiimliiliikleri
ve yan edim yiikiimliiliikleri, bu yiikiimliiliiklere uymamanin yaptirim ve
sonuclari, yerlesik Yargitay ictihatlart ile irdelenmistir. Ozellikle kiracinin
asli edim yiikiimliiliigii olan kira bedelini 6deme borcu uyusmaziik olusturan
en onemli konulardan birisidir. Odemelerin ne sekilde yapilmas: gerektigi,
yapilmamast halinde ne gibi yaptirimlarla karsilasilacagr bu ¢alisma ile

incelenmektedir. Calisma bu kapsamda hem kiraci hem kiraya veren yoniin-
den faydali bilgiler icermektedir.

Anahtar Kelimeler

Kiraciin asli edim yiikiimliiliikleri, Kiracinin yan edim yiikiimliiliikleri,
Kira bedelini 6deme borcu, Yiikiimliiliiklere uymamanin sonuglart

AMENABILITY OF THE LESSEE AND LESSOR PURSUANT TO
LAW 6098 IN TURKISH CODE OF OBLIGATIONS

Abstract

Lease contracts are contracts that burden both parties with debt and
which are most frequently encountered in application. In this study, the debts
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and liabilities of the lessee have been taken into consideration. The principal
liabilities and subsidiary liabilities of the lessee, enforcements and results
due to failure to comply with these liabilities have been addressed via
established Supreme Court practices. Especially, debt of paying the lease
amount which is the principal liability of the lessee is among the most
important issues that cause disagreements. This study examines how
payments should be made along with the enforcements that will be faced in
case payments are not made. Within this scope, the study includes
information important for both the lessee and the leaser.

Keywords

Primary liabilities of the lessee, subsidiary liabilities of the lessee, debt
of paying the lease, results of failure to meet liabilities
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GIRIS

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun ikinci kismimin dérdiincii bolii-
miinde 299. madde ve devaminda Kira s6zlesmesine iliskin diizenlemeler
yapilmistir. Tam iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmelerden olan kira s6zlesme-

sinde hem kiraya veren hem de kiracinin s6zlesme geregi birbirlerine karsi
bir takim borg ve yiikiimliiliikleri bulunmaktadir.

Kiraya veren ile kiracinin kira sozlesmesinden dogan yiikiimliiliikleri
birbiri ile baglantilidir. Bu ¢aligma ile kiracinin borg ve yiikiimliiliikleri iize-
rinde durulmustur. Her ne kadar kiracinin bor¢ ve yiikiimliiliikklerini daha
ayrintili ele alinmis olsa da kiracinin yiikiimliiliiklerini ve buna iliskin hu-
kuki sorunlar tanimlamak ve ¢éziimlemek i¢in 6ncelikle s6zlesmenin karsi
tarafi olan kiraya verenin de yiikiimliiliikleri 6zetle ele alimmustir.

Kiraya verenin kiralanani teslim, kiracinin da bu borca karsilik olarak
kira bedelini 6deme yiikiimliiliigii kira sdzlesmesinin asli unsurlar1 olup
taraflarin da asli edim yiikiimliiliiklerini olusturmaktadir. Bu ¢aligma ile kira-
cmin asli edim yiikiimliiliigliniin yani sira kanuni yan edim yiikiimliiliikklerine
iligkin sorunlar ele alinmistir.

I. GENEL OLARAK

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ikinci kisminin dérdiincii boliimiinde
299. maddesi ve devaminda kira sézlesmesine iliskin diizenlemeler yapil-
mistir. Kira sdzlesmesi bagligi altinda birinci ayirimda “Genel Hiikiimler”,
ikinci aymrmda “Konut ve Catili Isyeri Kiralar1”, iiciincii ayirimda “Uriin
Kiras1” olmak iizere ii¢ ayirim bulunmaktadir.

Bor¢lar Kanunu’nun 299. maddesinde oncelikle kira sozlesmesinin
tanimina yer verilmistir. Bu tanim uyarinca “Kira sdzlesmesi, kiraya verenin
bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini
kiraciya birakmayi, kiracinin da buna karsilik kararlagtirilan kira bedelini
O0demeyi iistlendigi s6zlesmedir.” Kanuni tanim ile kira sdzlesmesinin {i¢ ana
unsur lizerine oturtuldugu goriilmektedir. Kira s6zlesmesinin unsurlarini
oncelikle kira konusu kiralanan sey, buna bagl olarak da kiralanan i¢in 6de-
nen bedel ve taraflarin mutabik kalmalari olusturur. Bu ii¢ unsur bulunma-
dikca kira iligkisinden s6z edilemez.
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6098 sayili Kanunu’nun 299. maddesinde yer alan kira s6zlesmesinin
tamimin1 agiklayan ibarelerden kiraya verenin ve kiracimin kira sézlesme-
sinden dogan bir takim yiikiimliiliikleri ve borglar1 bulundugu ortadadir. Kira
sozlesmesinin tanimindan da anlasildigi lizere, adi kira sdzlesmesi, satim ve
bagiglama gibi miilkiyeti devir borcu doguran sézlesmelerden farkli olarak,
sozlesme konusu seyin gegici bir siire i¢in karsi tarafa kullanma ve yarar-
lanma hakkini devir borcu dogurur'. Bunun tabii bir sonucu olarak, kiralayan
igin sdzlesmenin kurulmasiyla kiralanani kiractya verme, kiraci igin ise
sozlesmenin sona ermesi halinde kiralanani kiralayana geri verme (iade
etme) borcu bulunmaktadir’. Tlgili diizenlemede kiralayanin bir seyin kulani-
min1 veya kullanim ile birlikte yararini kiraciya devretme yiikiimliiliiglinden
s0z edilmistir, kiracinin ise bu kullanim karsiliginda kiraciya mutabik kal-
diklar1 bir bedel 6deyecegi diizenlenmistir. Bu ylikiimliilik ve borglarin
dogumu igin taraflarin kira hususunda anlasmis olmasi sarttir. Kira s6zles-
mesi, rizai ve tam iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesmedir. Kiraya veren kira
konusu seyi, sozlesmenin devami miiddetince kiraciya kullandirma borcu
altina girdigi i¢in kira sdzlesmesi siirekli borg iligkisi doguran bir sézlesme
niteligindedir’.

II. KIRACI VE KiRAYAVERENIN EDIiM YUKUMLULUKLERI

A. Genel Olarak

Kira sozlesmesi niteligi itibariyle tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir
sozlesmedir. Kira sozlesmesi karsilikli iradelerin birlesmesi suretiyle olusur.
Kira sozlesmesinin iki tarafi bulunur: Kiraya veren ve kiraci. Kiraya veren,
kiralayan olarak da nitelendirilmektedir. Kiraya veren kira konusu seyi kul-
lanmak veya kullanmakla birlikte yararlanmak amaci ile bir bagkasina teslim
eden kimsedir. Genellikle kiralayan malik olmakla birlikte, her kiralayan
malik degildir. Kiralayan sifatinin alinabilmesi i¢in miilk sahibi olma sarti

' Zevkliler, Aydin: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 7. Baski, Ankara 2002, s. 163.

2 Tandogan, Haluk: Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, C. 1/2, 4. Tipki Basim, Istanbul
1989, s. 13.

3 Aral, Fahrettin: Borglar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, Ankara 2007, s. 208.
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yoktur®, Kiraci ise bedel karsihiginda kira konusu seyi kullanma ve yarar-
lanma hakkina sahip olan kimsedir.

Ozel borg iliskisinden dogan her sézlesmenin belirli sartlari, sonuglari
ve taraflari, dolayisiyla da taraflarin bir takim yiikiimliilikleri bulunmak-
tadir. Ozellikle tam iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmelerde sdzlesme kurul-
dugunda taraflardan her biri digerinin ediminin karsilig1 olarak asli edim
yiiklenir. Taraflarin edimleri arasinda karsiliklilik iliskisi, sebep-amag iligkisi
bulunur. Bu asli edimler disinda taraflardan her biri i¢in yan edimler de
ongoriilebilmektedir. Sozlesmenin igeriginden dogan edim yiikiimliiliikleri
sOzlesmenin tipini belirler nitelikteyse bu edim yiikiimliligi asli edim
yilikiimliligudiir.

Asli edim yiikiimliiliigii s6zlesmenin tiiriinii ve tipini belirlemesi sebe-
biyle 6nem tasimaktadir; ¢ilinkii iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde taraf-
larin karsilikli yiikiimliiliiklerini belirler. Dolayisiyla asli edim yiikiimliilii-
glinli yerine getirmeyen taraf diger taraftan ylikiimliligiinii yerine getirme-
sini de talep edemeyecektir. Asli edim yilikiimliiliiglinlin yan1 sira sozles-
melerde yan edim yiikiimliiliigii de bulunur. Yan edim yiikiimliiliigii kanuni
olarak ortaya cikabilecegi gibi taraflarin iradeleriyle de olusturulabilmek-
tedir. Taraflar sdzlesme serbestisi kapsaminda sézlesmenin igerigini 6zgiir
iradeleri ile belirleme imkanina sahiptir. Taraflarin asli edim yiikiimliiliikleri
disinda iradeleri ile dngordiikleri yiikiimliiliikler yan edim yiikiimliiligiidiir.
Taraflarin iradeleri disinda ¢ogu zaman kanuni diizenlemeler ile de s6zles-
meler igin taraflara bir takim yan edim yiikiimliiliikleri yiiklenmektedir. Bu
durumda taraflar kanunun 6ngordiigii yiikiimliiliikklere uymak ve yerine getir-
mek mecburiyetindedir, aksi halde haklarinda kanuni miieyyideler uygulana-
caktir.

Kira s6zlesmesi de 6zel borg iligkisinden kaynakli tam iki tarafa borg
yiikleyen sozlesmelerden olup igeriginde bir takim asli ve yan edim yiikiim-
lilliiklerini barindirmaktadir.

“Bagkasina ait taginmazin kiraya verilmesi miimkiin ve buna iligskin sdzlesme hukuken
gegerli oldugundan kiralayanin mal sahibi olma zorunlulugu yoktur. Es sdyleyisle, mal
sahibinin tarafi durumunda bulunmadig bir kira sdzlesmesi yapilabilir ve kural olarak o
sozlesmeden dogan hak ve borglar, sdzlesmenin taraflarina ait olur.” (Yargitay Hukuk
Genel Kurulu E. 2010/6-659, K. 2010/682, T. 22.12.2010) www.kazanci.com
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B. Kiraya Verenin Yiikiimliiliikleri

1. Kiraya Verenin Asli Edim Yiikiimliiliigii

Kira sézlesmesinde kiracinin asli edim ylkiimi, kira bedelinin 6den-
mesi; kiraya verenin asli edim yiikiimii ise, kiralanani kira siiresince kira-
cinin kullanimma hazir bulundurmasidir’. Kira sozlesmesindeki asli edim
yiikiimliiliikleri 6098 sayilit Tiirk Bor¢lar Kanununda agik ve net bir sekilde
diizenlenmistir. Kanunun 301. maddesinde kiraya verenin “teslim borcu”
baslig1 altinda kiraya verenin asli edim yiikiimliiliigii kaleme alinmistir. 6098
sayili kanun 301. maddesi uyarinca : “Kiraya veren, kiralanan1 kararlastirilan
tarihte, sozlesmede amaglanan kullanima elverisli bir durumda teslim etmek
ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir. Bu hiikiim,
konut ve gatili igyeri kiralarinda kiraci aleyhine degistirilemez; diger kira
sozlesmelerinde ise, kiraci aleyhine genel islem kosullar1 yoluyla bu hiikkme
aykir1 diizenleme yapilamaz.” Ilgili diizenlemede kiralananin kiraya veren
tarafindan teslim edilmesi gerektigi ve hatta bu teslimin de objektif kosul-
larda kullanima elverisli bir teslim olmasi gerekliligi yer almaktadir.

Kiraya verenin teslim borcunu yerine getirmesi tek bagma asli edim
yukiimliiliiglinli yerine getirmesi anlamina gelmeyip, kiralanan1 kullanima
elverigli bir sekilde sozlesme siiresince bulundurmakla da yiikiimlidiir.
Kiraya verenin teslim borcunu yerine getirmesi ve sdzlesme sliresince bu
durumu devam ettirmesi agisindan teslim zaman1 6nem tagir. Burada taraflar
arasindaki kira s6zlesmesinin incelenmesi gerekmektedir. Kiralananin teslim
zamani ve seklini taraflarin iradelerini igeren kira sézlesmesi belirleyecektir.
Kira sozlesmesini igerigi ne olursa olsun oncelikle kiraya veren asli edim
ylikiimliligini yerine getirmelidir. Kira s6zlesmesi ile kiranin pesin édene-
cegine dair hiikiim getirilmis olsa dahi kiraya verenin kira alacagi, kiralayan
kiralanani kullanima elverisli olarak teslim etmedik¢e dogmaz. 6098 sayili
kanunun karsilikli borg yiikleyen sdzlesmelerde ifada sira baglikli 97. mad-
desi uyarinca “Karsilikli bor¢ yiikleyen bir s6zlesmenin ifasi isteminde
bulunan tarafin, sdzlesmenin kosullarina ve 6zelliklerine gore daha sonra ifa
etme hakki olmadikca, kendi borcunu ifa etmis ya da ifasini 6nermis olmasi
gerekir.” Dolayisiyla kira sozlesmesi ile kira bedelinin pesin 6denecegi

5 Eren, Fikret: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 11. Baski, Istanbul 2009, s. 32.
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hususu kararlastirilmis olsa dahi, kiraya veren kiralanani kullanima elverisli
olarak teslim borcunu yerine getirmedik¢e, kiracinin kira borcu muaccel
olmayacaktir.

6098 sayili Kanun’un 123. maddesi geregi karsilikli borg yiikleyen
sozlesmelerde, taraflardan biri temerriide diistiighi takdirde digeri, borcun ifa
edilmesi i¢in uygun bir siire verebilir veya uygun bir siire verilmesini hakim-
den isteyebilir. Kira s6zlesmesi de karsilikli bor¢ yiikleyen sézlesmelerden
olup kiraya veren teslim borcunu zamaninda gergeklestirmedigi takdirde
kirac1 borcun yerine getirilmesi i¢in kiraya verene siire verebilir. Ancak kira
sozlesmesinde teslim i¢in kesin bir vade dngoriilmiis ise bu durumda kiract
kiraya verene siire vermek zorunda olmayip, Tiirk Borglar Kanunu’nun 124.
maddesi 3. fikras1 geregince’ segimlik haklarmi kullanabilecektir. Kirala-
yanin teslim borcu i¢in sézlesme i¢in kesin vade belirlenmesi miimkiin ise de
kiracinin kira borcunda temerriide diismesi icin yazili bir siire verilmesi
gerekmektedir, kira borcu i¢in kesin vade yoktur.

Kiraya veren kiralanan1 kullanima elverisli sekilde teslimle yiikiimlii
olmakla birlikte teslim i¢in ifa yeri de Oonem tasimaktadir. Tirk Borglar
Kanunu 89. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca teslim s6zlesmenin kurulmasi
zamaninda esyanin bulundugu yerde yapilir. Taginmaz kiralarinda bu mad-
denin uygulama alani genistir. Taginir kiralarinda teslim ve ifa yeri kiracinin
ikametgahidir’.

Kiralayan kiralanani kiraciya teslim etmekle yiikiimli olup, sekli bir
teslim kanunen Ongoriilmemistir. Kiraya veren kiralananmi kiracinin kulani-
mina hazir bulundurmasi yeterlidir. Bu durumu 6rnek ile agiklayacak olursak
taginmaz kiralarinda bos olarak kiraya verilen taginmazdaki esyalarin bosal-

TBK Md. 124/3 “Borcun ifasinin, belirli bir zamanda veya belirli bir siire iginde
gerceklesmemesi iizerine, ifanin artik kabul edilmeyecegi s6zlesmeden anlasiliyorsa.”
6098 s. Borglar Kanunu ifa yeri MADDE 89- Borcun ifa yeri, taraflarm acik veya ortiilii
iradelerine gore belirlenir. Aksine bir anlagsma yoksa, asagidaki hiikiimler uygulanir:

1. Para borglari, alacaklinin 6deme zamanindaki yerlesim yerinde,

2. Parga borglari, sézlesmenin kuruldugu sirada bor¢ konusunun bulundugu yerde,

3. Bunlarin disindaki biitiin borglar, dogumlari sirasinda bor¢lunun yerlesim yerinde, ifa
edilir.
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tilarak kullanima hazir hale getirilmesi bir nevi teslimdir. Yahut taginmazin
anahtarinin teslim edilmesi gibi.

Kiralayanin kiralanani teslim borcu asli edim yiikiimliiliigii olmakla
birlikte, kiracinin kiralanani teslim alma yiikiimliligii bulunmamaktadir.
Satis s6zlesmesinde oldugu gibi alicinin teslim alma yiikiimliiliigii kiraci igin
s0z konusu degildir. Kiraci dilerse kira bedelini 6dedikten sonra terk edebilir
kiralanani teslim almayabilir veya teslim aldiktan sonra terk edebilir. Bu
durumun tek istisnasi tiriin kirasidir®.

a. Kiraya Verenin Hakli Nedenle Teslim Borcundan Kacinmast

Kira sozlesmesinde kiraya verenin asli edim yiikiimliiliigli her ne kadar
kiralanam1 kullanima elverisli olarak kiraciya teslim ise de bazi durumlarda
kiraya veren hakli sebeplere dayanarak kiralanani teslimden kagiabilir.
Tiirk Borglar Kanunu’nun 314. maddesi ve devami maddelerinde kiracinin
borglar1 baglig1 altinda birtakim diizenlemeler yapilmistir. Bu diizenlemeler
ile kiraciya kira 6deme borcu yaninda bazi yan edim yiikiimliiliikleri yiiklen-
mistir. Ornegin kiracinin kiralanam 6zenle kullanma ve komsulara saygili
davranma yiikiimliiliigli kanunen 6ngoriilmiis bir yan edim yiikiimliligiidiir.
Kiraya veren kira sozlesmesi kurulduktan sonra kiracinin yiikiimliiliikklerini
yerine getiremeyecegi konusunda ciddi bir siipheye diistiigii takdirde kani-
mizca asli edim yiikiimliiliigii olan kiralanani teslim borcundan kaginabilir.
Kiracmin kiralanani kullanirken ona zarar verecegini veya taginmaz ise kom-
sulara kars1 rahatsizliklar verecegi makul bir siiphenin varligi kanimizca
hakl1 nedendir.

Kiraya verenin kira sdzlesmesi kurulduktan sonra kiracinin hal ve hare-
ketlerinden ve edindigi bilgilerden kiracinin kiralanani sézlesmeye uygun
olarak kullanacak veya 0zeni gosterecek yetenekte olmadigi kanisina var-
masi1 durumunda kiralananin zarar gérmemesi adina teslimden kaginmasi
miimkiindiir. Bu husus kanunen agik¢a diizenlenememis olsa da hakkaniyet

Isletme yiikiimliiliigiiniin bulundugu iiriin kiralarinda bu yiikiimliiliigiin yerine getiril-
mesi i¢in kiralananin teslim alinmasi da gerekir.

Bakiniz: 6098s. TBK MADDE 364- “Kiraci, kiralanan1 6zgiilendigi amaca uygun ve iyi
bir bigimde isletmekle, 6zellikle iiriin vermeye elverigli bir durumda bulundurmakla
ylkimlidir.”
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ve diirtistliik kurallan ger¢evesinde bir degerlendirme yapilmalidir. Dolayi-
styla kiralanani teslimden kagman kiraya veren alacaklinin temerriidiine
diismeyecektir.

b. Kiraya Verenin Hakli Neden Olmaksizin Teslim Borcundan
Kacinmasi

Kiraya verenin kira s6zlesmesindeki asli edim yiikiimliiliigii, kiralanani
kullanima elverigli olarak kiraciya birakmasidir. Birtakim hakli nedenlerin
varligir halinde kiraya veren bu yiikiimliiliigii yerine getirmeyebilecektir,
ancak olagan sartlarda kiracinin kusuru bulunmadig1 miiddetce kiraya veren
bu yiikiimliiligli yerine getirmekten kacinamaz. Kaldi ki buradaki hakli
nedenin belirlenmesi de onem tasimaktadir. Kiraya veren kendi istekleri
dogrultusunda bir hakli neden yaratamaz. Hakli nedene 6rnek verecek olur-
sak, 0rnegin kiraya veren kiraci ile kira akdini imzalamis, daha sonra kira-
ciin genel ev isleten birisi oldugunu 6grenmis olmasi halinde, kiraya vere-
nin temerriide diigmeksizin bu hakli sebebe dayanarak teslim borcundan
kacinmasi durumu gosterilebilir. Burada hakli sebebin tespiti objektif veriler
ile miimkdiindiir.

Higbir hakli sebep olmaksizin kiraya veren kira sézlesmesinin kurul-
masi ile birlikte teslim borcu olan asli edim yiikiimliiliigiinden kaginamaz.
Kagindigr takdirde miitemerrit olacaktir. Dolayistyla 6098 sayili kanunun
temerriide iliskin hiikiimleri uygulama alani bulacaktir. 6098 sayili kanunun
125. maddesi uyarinca “Temerriide diisen borglu, verilen siire icinde, bor-
cunu ifa etmemigse veya siire verilmesini gerektirmeyen bir durum s6z
konusu ise alacakli, her zaman borcun ifasin1 ve gecikme sebebiyle tazminat
isteme hakkina sahiptir. Alacakli, ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazmi-
nat1 isteme hakkindan vazgectigini hemen bildirerek, borcun ifa edilmeme-
sinden dogan zararin giderilmesini isteyebilir veya s6zlesmeden doénebilir.”

Bu durumda kirac1 125. maddedeki se¢imlik haklardan birini secebile-
cektir. Kiraci aynen ifa (kiralananin teslimi) ve gecikme tazminati segebile-
cegi gibi; bu hakkindan vazgectigini bildirerek, s6zlesmeden donebilir ve
borcun ifa edilmemesinden yani kiralananin teslim edilmemesinden dogan
miispet zararini talep edebilir. S6zlesmeden donme halinde taraflar, kargilikli
olarak ifa yikimliliigiinden kurtulurlar ve daha once ifa ettikleri edimleri
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geri isteyebilirler. Kiracinin diger bir hakki da sézlesmeyi feshederek menfi
zararint’talep edebilmesidir.

Kiraya verenin teslim borcu hakkinda kira sdzlesmesinde kesin vade
kararlastirilabilir veya isin niteliginden de bu durum cikartilabilir. Bu
durumda temerriide diisen kiraya verene Tiirk Borglar Kanunu’nun 123.
maddesi uyarinca siire vermeye gerek kalmayacaktir. Kiraci i¢in ise boyle
bir kesin vade s6z konusu olamaz. Ciinkii ayn1 kanunun 315. maddesi kesin
vadeye iliskin 124. maddeyi etkisiz kilmaktadir. Tiirk Bor¢lar Kanunu 315.
Maddesine gore “Kiraci, kiralananin tesliminden sonra muaccel olan kira
bedelini veya yan gideri 6deme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiraciya
yazili olarak bir siire verip, bu siirede de ifa etmeme durumunda, s6zlesmeyi
feshedecegini bildirebilir. Kiraciya verilecek siire en az on giin, konut ve
catili igyeri kiralarinda ise en az otuz giindiir. Bu siire, kiraciya yazih bildi-
rimin yapildig tarihi izleyen gilinden itibaren islemeye baslar.” Sonug olarak
kiracinin bor¢lunun temerriidiine dayanarak se¢imlik haklar1 derhal kullan-
mas1 miimkiinken, kiraya verenin bor¢lunun temerriidiine dayanarak derhal
secimlik haklar1 kullanmasi miimkiin olmayip, kiraciya siire vermesi kanu-
nen mecburidir.

2. Kiraya Verenin Yan Edim Yiikiimliiliikleri

Kiraya verenin asli edim yiikiimliiliigii kiralananin kullanima elverisli
bir sekilde kiraciya teslimi olmakla birlikte bunun yaninda birtakim yan
edim yikimlilikleri de bulunmaktadir. 6090 sayili Tirk Borglar
Kanunu’nun 302 ve 303. maddelerinde diizenlenen bu edim yiikiimliiliik-
lerinden birisi “Vergi ve benzeri yiikiimliiliiklere katlanma borcu” digeri ise
“Yan giderlere katilma borcu dur.

6098 sayili kanunun 302. maddesi uyarinca kiralananla ilgili zorunlu
sigorta, vergi ve benzeri yilikiimliililklere, aksi kararlastirilmamis veya
kanunda ongoriilmemis ise, kiraya veren katlanir. Kiranin devami siiresince
kiralanana birtakim giderler ve masraflar yapmak gerekecektir. Miilkiyet

? “Genel olarak menfi zarar, sdzlesmenin kurulmamasindan veya gegerli olmamasindan,

miispet zarar ise ifa edilmemesinden dogan zarari ifade eder.” Bakimiz: Eren, Fikret:
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 8. Baski, Ankara 2003, s. 482.
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hakkindan dogan bu giderlerden aksi kanunen veya sozlesme ile Ongo-
riilmemigse kiraya veren sorumlu olacaktir. Kiracinin kiralananin miilkiye-
tinden dogan masraflar1 veya giderleri 6deme borcu kural olarak bulunma-
maktadir. Bunlarin 6denmemesi nedeniyle kiracinin kira parasin1 6demekte
temerriidii nedeniyle Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 315. maddesi geregi fesih
hakki dogmaz; asil giderlerin ancak genel hiikiimlere gore talebi miimkiin-
diir'®. Kirac1 ancak kendi iradesi ile bor¢ altina girerse, bu durumda kiraya
verenin yan edim yiikiimliliigi kiraciya ait olacaktir.

Ornegin temizleme ve aydimlatma kira bedelinin bir ciiz’i olmadigindan
kira bedelinden sayilamaz ve kiracinin temerriidiine dayanilarak kiraya veren
tarafindan kira akdi feshedilemez. Yine zorunlu deprem sigortasi, gelir ver-
gisi, emlak vergisi gibi vergilerden de kiraya veren sorumlu olacaktir. Ancak
zorunlu olmayan sigortadan kim sigortay1 gerceklestirmisse o sorumludur.

Kiracinin sorumlulugunu doguran “kanuni bir dayanak olarak” ¢evre ve
temizlik vergisi verilebilir. 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nun
miikerrer 44. maddesi uyarinca “Belediye simirlar1 ve miicavir alanlar i¢inde
bulunan ve belediyelerin ¢evre temizlik hizmetlerinden yararlanan konut, is
yeri ve diger sekillerde kullanilan binalar ¢evre temizlik vergisine tabidir.
Verginin miikellefi, binalar1 kullananlardir. Miikellefiyet binanin kullanimi
ile baslar.” Bu hiikiimle kiraciya ¢evre ve temizlik vergisini 6deme yiikiim-
liliigii getirilmistir.

6098 sayili Kanunun 303. maddesi uyarinca kiraya veren, kiralananin
kullanimiyla ilgili olmak iizere kendisi veya ligiincii kisi tarafindan yapilan
yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir. Kiracinin kira 6deme borcu sadece
kiralanani kullandig1 i¢in olusmamaktadir. Kaldi ki kiraya veren asli borcu
da sadece kiralanam teslim degildir, kiraya verenin asli borcu kiralanam
kullanima elverisli ve uygun olarak teslim etmektir. Bu nedenle kiraya veren
kendi iizerine diisen gozetim, koruma gibi yiikiimliiliiklere de sahiptir. Yan
giderler kira bedeline dahil olup kiraya veren tarafindan karsilanmalidir.

Yan edimlere 6rnek verecek olursak; su borusunun sizmasi, sokak kapi-
sindaki kilidin islememesi, kis aylarinda pencerelerden igeriye su ve soguk

10 Aydogdu, Murat/Kahveci, Nalan: Tiirk Borglar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, Izmir

2013, s. 430.
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hava girmesi, evin bodrum katina su basmasi, siirekli tuvaletin ve rogarin
tagsmas1 gibi haller. Bu durumlarda kiract bundan dogan zararin tazminini
kiraya verenden ister.

Yan giderlere 6rnek verecek olursak; merkezi 1sinma, merkezi sicak su,
giivenlik giderleri, merdiven boslugunun veya bacanin temizlik giderleri,
asansor servis giderleri'' gibi giderler. Yan giderleri 6deme yiikiimliiliigii
kiraya verene ait olmakla birlikte uygulamada genellikle kira sdzlesmeleri ile
bu yiikiimliiliik kiracilara devrolunmaktadir. Ornegin aidat borcu kural ola-
rak kiraya verene ait bir ylikiimliiliiktiir. Ancak kira s6zlesmesinde getirilen
diizenlemeler ile kiracidan talep edilmektedir'”.

C. Kiracimin Yiikiimliiliikleri

1. Kiracinin Asli Edim Yiikiimliiliigii

6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 313. maddesine gore kiraci, kira
bedelini 6demekle yiikiimlidiir. Yukarida da belirttigimiz {izere kiraya vere-
nin asli edim yiikiimliiliigt kiralanan kullanima elverisli olarak kiraciya tes-
lim, kiracinin da asli edim yiikiimliiligii kiralanana belli bir bedel 6demektir.
Kiracinin donemsel edim olarak kira bedeli 6demesi ve bu kira iligkisinin
belirli veya belirsiz siire ile devam edecek olmasi kira sézlesmelerinin

1 Bakiiz: Yargitay 3. Hukuk Dairesi, 2009/9043 E., 2009/10720 K., 22.06.2009 T. Karar1
“Kiraci, tasinmazi kullanmanin karsilig1 olarak kira parasi ile orantili ve alelade kulla-
nimla ilgili tamir giderlerinden sorumlu ise de, esashi tamirat giderleri kiralayana aittir.
Is merkezine ait trafo merkezi ile asansor sisteminin yenilenmesi ve binanin tamamen
boyanmasi esasli tamirat niteligindedir.” www.kazanci.com

2 Bakiniz: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 2009/10087 E., 2010/429 K., 25.01.2010 T. Karar1
“Dava, temerriit sebebiyle tahliye ve kira alacagimin tahsiline iliskindir. Sézlesmenin
Ozel sartlarinda “kiralanan tasinmazin elektrik, su giderleri, ¢evre-temizlik vergisi ile
taginmazin ortak giderlerini (kapici, kalorifer yakit parasi, asansdr bakimi-onarim ve
temizlik ile yonetici giderlerini) kiract ddemeyi kabul ve taahhiit eder” hiikmiine yer
verilmistir. Bu hitkkme gére apartman aidatinin kiraci tarafindan 6denmesi gerekir. Kira-
cmin 6demesi gereken aidat borcunu kiralayan kendisi 6demek kosuluyla kiracidan
isteyebilir. Kiralayan, aidat borcunu yonetime ddemeden kiracidan isteyemez. Aidatin
6denmedigi davacinin da kabuliindedir. Bu durumda mahkemece kira paralari topla-
minin davalidan tahsiline, aidat bedeline iliskin talebin reddine karar verilmesi gerekir”
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siirekli borg iliskisi doguran sozlesmelerden oldugunu ortaya g¢ikarmak-
tadir"”.

Kira borcu kiraya veren igin medeni bir semere olup, kiracinin, kira-
lanani kullanmasma'® karsilik olarak, belirli tarihlerde kiraya verene ifa
etmeyi taahhiit ettigi bir edimdir. Bu edim kural olarak paradir. Ancak
taraflar anlasarak kira borcu olarak paranin yerine baska herhangi bir edime
de karar verebilirler. Bu durumda kiraci kiralananin kullanimina karsilik
taahhiit ettigi edimi yerine getirecektir. Bu edim ig gérme, misli esya ve
benzeri olabilir. Ornegin hasilat kirasinda, kira borcu, para olabilecegi gibi,
toplanacak semere de olabilir.

Kiralanan i¢in 6denecek kira bedeli, ne sekilde 6denecegi ve zamani
taraflarin mutabik kaldig: kira sézlesmesinde yer alir. Kiraciya kira borcu-
nun yani sira sdzlesme ile baska borglar da yiiklenebilir. Ornegin, kapici
parast, su parasi, elektrik parasi, temizlik ve aydinlatma gideri gibi.

Kiraci, aksine sdzlesme ve yerel adet olmadikga, kira bedelini ve gere-
kiyorsa yan giderleri, her aymn sonunda ve en geg¢ kira siiresinin bitiminde
O0demekle yiikiimliidiir. Kira borcunun 6denmesi i¢in sézlesmede 6ngoriil-
mils bir zaman bulunmalidir. Boéyle bir zaman yoksa kanuni kira bedeli
O0deme zamani ayin son giinii ve en geg kira siiresinin bitim giiniidiir. Sozles-
mede agiklik bulunmuyorsa yerel orf ve adete'> gore hareket etmek gereke-
cektir.

Kira sozlesmesinde kira bedelinin nasil dédenecegi genellikle yer alir,
ancak kira bedelinin pesin olarak &deneceginin Ongoriilmemis olmasi
halinde kira bedelinin nasil 6denecegi uygulamada sikint1 olmaktadir. Kani-

B Giimiis, Mustafa Alper: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C: 1, Istanbul 2012, s. 280.
Hasilat kirasinda, kiraci kullanima ek olarak; kiralanani isletmesi de karsilik olarak
bulunmaktadir.

Yargitay’a gore kira bedelinin her ay pesin olarak 6denecegi sozlesmede kararlagtirilmig
ancak ddeme giinii belirlenmemisse, kiracinin her ayin ligiincii giinii aksamina kadar kira
borcunu 6demesi gerekir.

“Kira akdinde 6deme sekli her ay pesin olarak kabul edilmistir. Bu husustaki koklesmis
ictihatlara gore kira her ayin dordiincii giinii muaccel hale gelir. Alacakli muacceliyet
sart1 tahakkuk etmeden 1.9.1982 tarihinde Eyliil 1982 kirasini takip konusu etmistir.
Ancak bu yonden borglunun bir itiraz1 sevk etmemis, hakkindaki takip kesinlegmistir.”
Yargitay 12. H.D., 1982/10809 E., 1983/1519 K., 01.03.1983 T., www.kazanci.com.
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mizca kira sozlesmesinde kira bedelinin pesin olarak Odenecegi hususu
acikca belirtilmemis olsa dahi pesin olarak édenmelidir. Yargitay 6. Hukuk
Dairesi’nin benimsedigi goriise gore ise aylik kira parasinin pesin 6dene-
ceginin 6ngoriilmemis olmasi halinde, kira bedeli, kiralanan siire isledikten
sonra ddenecektir yani muaccel hale gelecektir'®.

Kira bedeli ile ilgili uygulamada sik karsilasilan diger bir sorun ise kira
sozlesmesi ile kira bedelinin 6deme zamaninin belirlenmis olmasina ragmen,
kiraci tarafindan zamaninda 6denmemesi ve kiracinin kendi belirledigi son-
raki bir tarihte 6demesidir. Bu durumda ortiilii irade beyani ile yani kiraya
verenin herhangi bir ihtiraz1 kayit koymaksizin 6demeyi almasi halinde, kira
O0deme tarihinin degisip degismedigi onem tasimaktadir. Yani kira s6zles-
mesinde kira bedelinin 6denme zamani hakkinda konulan kayda kiract
uymaz ve kendi belirledigi tarihlerde kira borcunu dder ise, kiralayan da bu
O0demeleri kabul ederse kira ddeme tarihinin hangisi oldugu sorunu olus-
maktadir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu 21.11.1962 124/75 sayil1 bir kara-
rinda kira parasinin siirekli sekilde farkl tarihlerde 6denmesine karsi, kiraya
verenin susarak 6demeyi kabul etmesini kira 6deme zamaninin ortiilii olarak
degistirildigi anlamia geldigini belirtmistir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu
12.12.1962 103/82 sayili sonraki kararinda ise kiraya verenin duruma sessiz
kalarak uysallik gostermesinin kiraciya sozlesmeye aykirt davranarak édeme
imkaninda bulunma hakki vermeyecegini belirtmistir.

Ayrica kiracinin kendi belirledigi tarihlerde yapmis oldugu 6demelere
iligkin makbuzlarin (belirsiz) degisik tarihlere ait olmasi sebebiyle Yargitay
Hukuk Genel Kurulu bu durumun soézlesmede belirlenen 6deme tarihini
degistirmeyecegine deginmistir. Ancak kiraci kendi belirledigi tarihlerde
siirekli istikrarli olarak 6deme yapsa ve kiraya veren bu duruma ses ¢ikarmaz
ise 0 zaman kira sozlesmesinin, kira 6deme zamanina ait hiikkmiiniin zimni
olarak degistirilmis sayilacagma vurgu yapmustir'".

Bakiniz: “Sézlesmede aylik kira parasinin pesin ddenecegi belirtilmedigine gore kira-
larin ay sonunda &denmesi gerekir. Odeme savunmast borglu tarafindan ispat edileme-
diginden, 18 aylik kira bedeli istenebilir durumda oldugundan, 20 ayin tamami yoniin-
den takibin devamina karar verilmesi hatali olmustur.” Yargitay 6. H.D., 2005/4011 E.,
2005/6305 K., 07.04.2005 T.

Ayni yonde bakiniz “Davacinin kira paralarinin 6denmesiyle ilgili ibraz ettigi banka
dekontlarindan sozlesmede belirtildigi gibi her ayin 3.giinii degil, daha sonraki tarihlerde
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Kiraci, kira sozlesmesinde kiralanani kullanmasi karsiliginda kira bede-
linin yaninda, ayrica baska yan edimleri de iistlenebilir. Elektrik parasi, su
parasi, yakit parasi, kapici parasi, apartman aidati, yonetim giderleri gibi yan
giderleri kirac1 6demeyi taahhiit ederse bu taahhiidiiniin kira bedeline dahil
olup olmayacagi 6nem tasimaktadir. Ciinkii Kirac1 taahhiit ettigi bu bedelleri
O0demedigi takdirde kira borcunu 6dememesi sebebiyle temerriide diigmiis
olabilecektir.

818 sayili Borg¢lar Kanunu doneminde kiraya verenin yiikiimliliigi
altinda olan birtakim giderleri kira sdzlesmesi ile kiracinin iistlenmesi ha-
linde bu yan giderlerin de kira bedeline ait olduguna iligkin kararlar veril-
mistir. Ornegin, Yargitay 6. Hukuk Dairesi, sézlesmede kararlastirilan bu
paralarin kira borcuna dahil olacagina ve bunlar1 6dememenin tahliye nedeni
olacagina karar vermistir'®.

Daha sonra Yargitay 6. Hukuk Dairesi goriisiinii degistirmis ve kira
sozlesmesinde kiraci tarafindan 6denecegini agikca yazilmis olsa dahi, kapict
parasinin, su parasinin, yakit parasinin kira borcu sayilmayacagini, bunlari
6dememenin temerriide ve tahliyeye sebebiyet vermeyecegini belirtmistir'.

Yargitay 12. Hukuk Dairesi yerlesik igtihatlarinda, kiracinin kira bedeli
6deme borcu yaninda kira sdzlesmesi ile iistlenmis oldugu yan giderlerin

6demelerin yapildig1 anlagilmaktadir. Oyle olunca taraflar arasinda, kiranin her aym 3.
giinii 6denecegine dair sozlesmedeki sarta fiilen uyulmadigi, boylece fiili bir uygula-
manin dogdugu sabittir. Davali davaciya icra takibinden 6nce herhangi bir ihtar génde-
rip 6demelerini s6zlesmenin 3. maddesinde belirtilen tarihte yapmasi konusunda bir
talepte de bulunmamustir. Davaci ile davali arasinda fiilen meydana gelen kararlagtiril-
maya aykirt olarak, Ekim kirasinin ge¢ 6dendiginden bahisle dénem sonuna kadar
kiralarin tahsilini temin i¢in icra takibi yapmasi haksiz olup hakkin kétiiye kullanilmasi
niteligindedir.”

Yargitay 13. Hukuk Dairesi, 2009/12604 E., 2010/3043 K., 11.03.2010 T.,
www.kazanci.com.

Bakiniz: “Odeme vaki olmadigindan is bu ihtar haklidir. Kira sézlesmesine gore ortak
giderler arasinda bulunan yakit parasi kiraciya aittir. Yakit gideri belli ve muayyen ve
6570 sayil1 Yasanin 4. maddesi uyarinca kira bedelinden sayilir. Bu nedenle bu paranin
6denmemesi iki hakli ihtara ve temerriide esas teskil eder.” Yargitay 6. Hukuk Dairesi,
1982/8263 E., 1982/8444 K., 06.10.1982 T., www.kazanci.com.

19 Ayni1 yonde bakiniz, Yavuz, Nihat: Kira, Ankara 2013, 2. Baski, s. 128.
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kira borcundan sayilamayacagina karar vermistir. Ornegin ilgili daire yakit
giderini kapici parasini bekgi parasini temizlik ve ¢op parasini su ve elektrik
parasini kira borcundan saymamistir. Ayrica yine 12. Hukuk dairesi kiraci-
nin temerriidii ve tahliyesi i¢in kira borcunun ferilerini gegerli saymamustir,
yani asil kira borcu disinda kira borcunun ferilerinin tahliye ve temerriit
sebebi olmadigina dair kararlar®® vermistir.

Kira borcunun nerede 6denecegi de 6nem tasimaktadir. Taraflar kira
sozlesmesinde iradeleri ile kira borcunun 6deme yerini kararlastirabilirler.

Tirk Borglar Kanunu’nun 89. maddesi uyarinca “Borcun ifa yeri,
taraflarin acik veya ortiilii iradelerine gore belirlenir. Aksine bir anlagsma
yoksa, asagidaki hiikiimler uygulanir; 1. Para borglari, alacaklinin 6deme
zamanindaki yerlesim yerinde 6denir.” Kira borcu para borcu olup, gotiirii-
lecek borglardandir. Sozlesmede aksi kararlagtirilmamissa, kiraya verenin
ikametgahinda 6denmesi gerekir.

Kira borcu uygulamada genellikle kiraya verenin banka hesabina yapi-
lan 6deme ile gergeklesir. Eger kiract 6demeyi PTT araciligi ile gonderirse
borcundan kurtulup kurtulmayacagi uygulamada tartismalidir. Yargitay 6.
Hukuk dairesi kiracinin PTT’ye kira bedelini ikametgéhta 6demeli olarak
yatirmasi ile kiralayan tarafindan kabul edilmeyerek alinmasa dahi borgtan
kurtulacagina dair kararlar®' vermistir. Kanaatimizce para borcu gétiiriilecek
borglardan olup, PTT kanaliyla ikametgahta 6demeli olarak kira bedelinin
yatirilmasi borglu kiraciya temerriitten kurtarir. Ancak adi posta havalesi ile
gonderilen kira borcunu, kiraya veren PTT’ye gidip almak zorunda olma-
digindan kiraci adi havale ile borcundan kurtulmus olmayacaktir. Kiraci
stirekli olarak bu sekilde borcunu 6demis oldugu takdirde kiraya veren bu

2 Aym y6nde bakiniz: “Dava, kesinlesmis icra takibinden kaynaklanan temerriit nedeniyle

tahliye istemine iliskindir. Odeme emrinin teblig edildigi tarihe gore ihtar siiresi icinde
borglu tarafindan yapilan 6deme tutar1 dikkate alinmalidir.
Ihtar siiresi i¢inde kira alacaginin aslinmin &denmesi halinde ferilerin 6denmemesi temer-
riide neden olmayacagindan mahkemece temerriit nedeniyle tahliyeye karar verilemez.
Borglu tarafindan 30 giinliik temerriit siiresi i¢inde yapilan ddeme tutar kira aslini kar-
stladigina gére mahkemece davanin reddine karar verilmesi gerekir.” Yargitay 6. Hukuk
Dairesi, 2012/18021 E., 2013/1584 K., 05.02.2013 T.

2 Bakimz: Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 1978/6191 E., 1978/6469 K., 29.09.1978 T. Sayil
karar1, www.kazanci.com.
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duruma sessiz kalmigsa kiraci bu yolla da kira bedelini 6demis olur ve
temerriitten kurtulmus olur.

Uygulamada genellikle kiraya veren tarafindan bir banka hesap numa-
ras1 verilir ve sozlesmede bu numara yer almaktadir cogu zaman, kiract bu
hesap numarasina yaptigi 6deme ile kira borcundan kurtulmus olur®. Kiraci
cek, bono gibi kambiyo senetleri ile kira bedelini 6deme teklifinde bulu-
nabilir. Kiraya veren bu teklifi kabul etmek mecburiyetinde degildir. Kiraci
kira borcunu kural olarak iilke parasi ile 6der ancak taraflar sézlesme ile
yabanci para ile veya altin ile 5denmesine karar verebilirler.”> Bunun i¢in bu
ibarelerin kira s6zlesmesinde bulunmasi sarttir.

Kira sozlesmesinde belirlenen 6deme yeri kiraya veren tarafindan son-
radan degistirilirse bunu kiractya bildirmekle yiikiimliidiir, aksi halde kiraci
6deme yerini bilmediginden kira borcunu ddeyemeyecektir, kiraya veren
kiracinin temerriidii iddiasinda bulunmaz ve kiracty1 bu sebeple tahliye ede-
mez>*. Ciinkii kiraya veren kotii niyetli hareket etmis sayilacaktir.

Kira parasinin kural olarak kira akdinin karsi tarafi olan kiraya verene
O0denmesi gerekir. Ancak kiraci kiraya verenin bildirdigi bir kisiye kiranin
O0denmesi konusunda talimat vermisse ve taraflar arasinda bu durum teamiil

2 Kira sozlesmesinde kiraya verenin banka hesap numarasinin bulunmasi veya bulun-

muyorsa da taraflar arasinda banka hesabina kira ddemesinin yapilabilecegine iliskin
durumun kiraci tarafindan kanitlanmasi gerekmektedir. “Bankaya 6deme konusunda bir
anlagma ya da teamiiliin varlig1 kanitlanmadikga, kira parasinin alacakli (vekili) adina
bankaya yatirilmasinin, kiraciy1r temerriitten kurtarmayacagini...” Yargitay 12. HD.,
1.10.1984 T., 7627/9819, www.kazanci.com.

6098 s. Tiirk Borglar Kanunu Madde 99- Konusu para olan bor¢ Ulke parastyla denir.
Ulke parasi disinda baska bir para birimiyle ddeme yapilmasi kararlastirilmissa, sézles-
mede aynen 6deme veya bu anlama gelen bir ifade bulunmadikca borg, ddeme giiniin-
deki rayic iizerinden Ulke parasiyla da ddenebilir. Ulke parasi disinda baska bir para
birimiyle belirlenmis ve s6zlesmede aynen édeme ya da bu anlama gelen bir ifade de
bulunmadik¢a, borcun 6deme giiniinde 6denmemesi iizerine alacakli, bu alacaginin
aynen veya vade ya da fiili 6deme giiniindeki rayig lizerinden Ulke parasi ile 5denmesini
isteyebilir.

23

2 “Kira paralarinin Steden beri yatirildigi banka hesabmi kapatan kiralayanin yeni édeme

yerini kiractya bildirmek zorunda oldugu, yatirilmayan kira paralari hakkinda yapilan
takibe itiraz eden kiracinin itirazinin kaldirilmasina karar verilmekle yetinilecegi, ayrica
tahliye karar1 verilemeyecegini..” Yargitay 12. HD., 20.4.1982, T. 3248/3294.
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haline gelmisse, kiraci bu ii¢iincii kisiye kira parasini 6demekle kira borcun-
dan kurtulur.

Yargitay ilgili hukuk daireleri kira bedelinin ti¢lincii bir kisiye dden-
mesi hakkinda vermis oldugu kararlar ile kiracinin bdylece kira borcundan
kurtulacagma deginmistir™.

6098 sayili kanun 104. maddesi uyarinca “Faiz veya kira bedeli gibi
donemsel edimlerden biri i¢in, alacakli tarafindan ¢ekince belirtilmeksizin
makbuz verilmigse, dnceki donemlere ait edimler de ifa edilmis sayilir.”
Kiraya veren tarafindan, ihtiraz1 kayit konulmadan, belirli bir dénemin kira-
sinin alindigimi belirtir nitelikte verilen makbuz, dnceki aylarin kiralarinin da
O0dendigi anlamina gelmektedir. Bu diizenleme adi karine olup, aksi ispat
olunabilir.

Kiracinin kira bedelini édeme borcu kira sozlesmesindeki asli edim
yiikiimliiligii olup, bu alacak i¢in kanunen zamanagimi siiresi ongoriilmiis-
tiir. Tirk Borglar Kanunu’nun 147. maddesi uyarinca kira alacaklart 5 yillik
zamanagimi siiresine tabi tutulmustur. Buradaki zamanasimi siiresi sadece

2> Buna iliskin birtakim 6rnek kararlar:

“Kira parasinin sozlesmede belirtilen 6deme yeri disinda kiraya verenin kizina/ogluna
yapilan 6demenin teamiil haline gelmis olup olmadiginin arastirilarak sonucuna gore
karar verilmesi gerekir.” Yargitay 12. HD., 17.10.2002 T., 18919/21142.

“Alacaklinin talimati ile oldugu belgelendirilmedikge, alacakl: (kiralayan) digindaki kisi-
lere yapilan 6deme kiraciy1 kira borcundan kurtarmaz.” Yargitay 12. HD., 23.6.1994 T.,
8256/8440.

“Takip konusu kira parasini, alacakli-kiralayanin kiz1 ve damadina 6demis olan kiracinin
bu 6demeyi kiralayanin talimati ile yaptigini1 belgelendirmedikge kira borcundan kurtul-
mus sayilmaz.” Yargitay 6. HD., 17.4.2006 T., 832/4045.

“Kiralayann, para tahsiline yetkili vekiline kira borcunu 6deyen kiraci, borcundan kur-
tulur.” Yargitay 12. HD., 22.10.1996 T., 11071/12873.

“Yazili bir belge ile kanitlanmadikca kira paralarinin alacaklinin esine 6denmesi konu-
sunda taraflar arasinda dolayli bir anlagma oldugu iddiasinin icra mahkemesinde dinle-
nemez.” Yargitay 12. HD., 28.10.1985 T., 2995/8699.

“Takip konusu kira borcunu otuz giinliik 6deme siiresi i¢inde icra miidiirliigiiniin banka-
daki ilgili hesabina yatirilmasi ile de kira borglu temerriitten kurtulur.” Yargitay 12.
HD., 10.4.2001 T., 5081/6070 102

“Oteden beri kira paralarinin yatirildign yere ya da kisiye kira parasmi yatiran kiraci,
temerriitten kurtulur.” Yargitay 12. HD., 27.11.1996 T., 14595/14957.
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kira alacagi i¢in gegerli olup, kira iligkisinden dogan tiim edim borglari i¢in
ongoriilmemistir. Ornegin kira sdzlesmesine dayali olarak ortaya gikan
temizletme, aydinlatma resmi, kalorifer gideri, aidat borcu ve benzer diger
borglar kira iligkisine dayanmasi sebebiyle 5 yillik zamanasimina tabidir
demek yanlis olacaktir, bu alacaklar genel zamanasimi olan 10 yillik siireye
tabidir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 315. maddesi kira bedelini 6demede temer-
riide diisen kiraci ile ilgili olarak diizenleme yapmistir. Hiilkme gore “Kiraci,
kiralananin tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gideri
0deme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiraciya yazili olarak bir siire
verip, bu siirede de ifa etmeme durumunda, sézlesmeyi feshedecegini bildi-
rebilir. Kiractya verilecek siire en az on giin, konut ve catili igyeri kiralarinda
ise en az otuz giindiir. Bu siire, kiraciya yazili bildirimin yapildig: tarihi
izleyen giinden itibaren islemeye baslar.”. Bu hiikiim emredici nitelikte olup,
kiraciya siire verilmeksizin 6dememe sebebiyle kira sozlesmesi feshedile-
mez. Oncelikle kiractya ddemesi igin siire verilmeli 6deme yapilmadig1 tak-
dirde kira s6zlesmesi feshedilmelidir. Kiraciya verilecek siire de yasal olarak
diizenlenmis ve sinirlandirilmistir. Yasal diizenlemeye gore kiraya veren en
az 10 giin siire vermekle yilikiimliidiir, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda ise
asgari siire 30 giin olarak belirlenmistir. Taraflar bu siireleri kendi aralarin-
daki anlagma uyarinca artirabilirken bu siireleri kisaltmalar1 miimkiin degil-
dir, bu siireler kamu diizeninden olup kisaltilamaz.

Ihtar ancak kiractya teblig edildigi tarihten itibaren gegerli olur. Diizen-
lemeye konu ihtarnamede agikga kiraciya verilen siire, kira borcunun miktari
ve bu siire igerisinde 6deme yapilmadigi takdirde kira akdinin feshedile-
ceginin belirtilmis olmas1 gerekmektedir®. [htarnamede 6denmeyen aylarin
hangileri oldugu da belirtilmelidir ancak belirtilmemis olsa dahi ihtarin
gecerliligini etkilemeyecektir. 10 ve 30 giinliik asgari siirelerin baslangicinda
ihtarin teblig edildigi giin sayilmayacaktir. Thtarnamede 6denmeyen kira
bedelinin tutari, oldugundan fazla olarak yazilmigsa bu durum ihtarnameyi

% Temerriit sebebiyle tahliyeye karar verilebilmesi igin istenen kira parasinin veya yan

giderin muaccel (istenebilir) olmasi ve kira bedeli ile yan giderin verilen siirede
O0denmemis bulunmasi, ihtarnamede verilen siire icerisinde kira parasinin 6denmemesi
halinde akdin feshedileceginin agikca belirtilmesi gerekir. Yargitay 6. Hukuk Dairesi,
2014/7392 E., 2014/8930 K., 3.7.2014 T.
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gegersiz kilmayacaktir. Kiraci kiray1 ddemez ise ihtarname hiikiim dogurmus
olacaktir.

Kira bedelini 6demeyerek temerriide diismiis kiraciya kira borglarini
O0demesi icin 315. maddede belirtilen asgari siire verilir. Ancak bu asgari
stirede kiraci kira bedellerini 6demez ise kiraya verenin kira akdini feshetme
hakki dogar. Kiract kira bedellerini 6demek ister ancak kiraya veren bu
O0demeyi kabulden kaginir ise kotii niyetli kiraya veren temerriit nedeniyle
kira akdini feshedemeyecektir. Kiraci bu durumu tanikla kanitlayabilecektir.

2. Kiracinin Yan Edim Yiikiimliiliikleri

Kiracinin kira sézlesmesindeki asli edim yiikiimliiligii kira bedelini
0deme borcu olmakla birlikte bir takim kanuni yan edim yiikiimliiliikleri de
bulunmaktadir.

a. Ozenle Kullanma ve Komgsulara Saygi Gosterme Borcu

6098 sayili kanunun 316. maddesinde kiraciya 6zenle kullanma ve
komsulara sayg1 gdsterme borcu getirilmistir.

316. madde uyarinca: “Kiraci, kiralanani, sdzlesmeye uygun olarak
ozenle kullanmak ve kiralananin bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile
komsulara gerekli saygiy1 gostermekle yiikiimlidiir. Kiracinin bu ytikiimlii-
liigiine aykirt davranmasit durumunda kiraya veren, konut ve catili igyeri
kirasinda, en az otuz giin siire vererek, aykiriligin giderilmesi, aksi takdirde
sozlesmeyi feshedecegi konusunda yazili bir ihtarda bulunur.

Diger kira iligkilerinde ise, kiraya veren, kiraciya dnceden bir ihtarda
bulunmaksizin, yazili bir bildirimle s6zlesmeyi hemen feshedebilir.

Konut ve catil isyeri kirasinda, kiracinin kiralanana kasten agir bir
zarar vermesi, kiraciya verilecek silirenin yararsiz olacaginin anlagilmasi
veya kiracinin bu yiikiimliilige aykir1 davraniginin kiraya veren veya aymn
taginmazda oturan kisiler ile komgular bakimindan ¢ekilmez olmasi durum-
larinda kiraya veren, yazili bir bildirimle s6zlesmeyi hemen feshedebilir.”

Kirac1 kira konusunu sézlesmede Ongoriilen tahsis amacina uygun
olarak kullanmak zorundadir. Kiraci, kira konusunu tahsis amacina aykir1
olarak kullandig1 takdirde ilgili diizenleme uyarinca, kiraya veren sdzlesmeyi
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feshedebilecektir. Ancak bu diizenleme kiraya verenler tarafindan bahane
edilerek kira akdi feshedilmemelidir’’, burada 6zen borcunun ihlali samimi
ve gergek olmalidir. Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiraya veren en az 30
giin siire vererek aykiriligin giderilmesi i¢in kiraciya yazili ihtarname gon-
dermek zorundadir. Bu ihtarnamede kiraciya verilen siire igerisinde aykirilig
gidermedigi takdirde kira sdzlesmesinin feshedilecegi hususu ihtar olun-
malidir. Diger kira iliskilerinde ise sézlesmeye uygun davranmayan, gerekli
Ozeni gistermeyen veya komsulara saygi gostermeyen kiracinin kira akdi
derhal feshedilebilmektedir, bunun i¢in kiraciya aykiriligin giderilmesi igin
siire vermek sart degildir.

Kiralanani 6zenle kullanmamaya 6rnek verecek olursak: Kiracinin kira-
lananda odun kirmasi, yangina sebep olmasi, kiralanana zarar verici kulla-
mimda bulunmasi, kiralananda bulunan bdlmeleri kaldirmasi, mesken olan
kiralanam igyeri olarak kullanmasi, kiralananin ahlaka uygun olmayan isler
icin kullanmasi ve benzer haller.

Kiracimin komsulara saygi gosterme borcunu ihlale 6rnek verecek olur-
sak: Kiracinin evde giiriltiilii miizik dinlemesi siirekli olarak, komsulara
hakaret ve tehditlerde bulunmasi, kiraya vereni yaralamasi, komsulari rahat-
s1z edici hal ve davraniglarda bulunmasi ve benzer haller.

316. maddenin ikinci fikrasinda konut ve catil1 igyeri kiralarinda 6zen
ve saygt ylkiimliiligii ihlal edilse dahi ihtarname ile 30 giinliik siire verilme
mecburiyeti diizenlenmige de ayni maddenin 3. fikrasinda bu duruma bir
istisna getirilmistir. Eger kirac1 kiralanana kasten agir bir zarar vermisse,
kiraciya ihtar ile verilecek siirenin yararsiz olacagi anlasiliyorsa veya kira-
cimin bu yikiimliliiglini ihlali kiraya veren ve diger komsular agisindan
artik ¢ekilmez bir hal aldiysa kiraya veren sozlesmeyi derhal feshetme hak-
kin1 haiz olacaktir. Ornegin, kiracinin kiralananda fuhus yapmasi, siirekli
komsgularla kavga etmesi, kiralananda yangin ¢ikarmak, kiralananda genel-
likle arkadas grubu ile uyusturucu igmek.

27 Akde aykirilik nedenine dayanilarak agilan davada tahliye karar1 verilebilmesi i¢in akde

aykir1 davranigin kiralananin kullanimina iligkin olmasi gerekir. Sézlesme ile konulan
yiiktimliiliiklerin kiraci tarafindan yerine getirilmemesi ve kiralananin aynina zarar veren
davranislar akde aykirilik olgusu olarak kabul edilemez. Yargitay 6. Hukuk Dairesi,
2014/1854 E., 2014/2405 K., 03.03.2014 T., www.kazanct.com.
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Kiraya veren kiracinin 6zenle kullanma ve komsulara saygi gosterme
yiikiimliiligiinii ihlal etmesinden otiirii akde aykirilik sebebiyle tazminat
davasi agma hakkina da sahiptir.

b. Temizlik ve Bakim Giderlerini Odeme Borcu

Tirk Borglar Kanununun 317. maddesi uyarinca “Kiraci, kiralananin
olagan kullanimi i¢in gerekli temizlik ve bakim giderlerini 6demekle yiikiim-
liidiir. Bu konuda yerel adete de bakilir.” Kiralananin kullaniminin dogal bir
sonucu olarak ortaya birtakim masraflar ¢ikmaktadir. Bu masraflar bazen
kiraya veren bazense kiraciya ait olmaktadir. Genel olarak aksi kararlastiril-
mamigsa millkiyet hakkindan dogan masraflar kiraya verene kullanim sebe-
biyle olusan masraflar ise kiraciya aittir. Dolayisiyla kiralananin kullanilmasi
sonucu gerekli temizlik ve bakim giderlerinin kiraciya ait olmas1 gerekir.

Ogretide su borusunun sizmasi, merdivenlerdeki otomatigin bozulmasi,
sokak kapisindaki kilidin islememesi ufak tefek ayiplara 6rnek olarak goste-
rilmektedir. Buna karsilik binanin badanasinin yapilmasi, kis aylarinda pen-
cereden soguk gelmemesi i¢in muflon ile kapatilmasi, lavabonun tikanikli-
gmin giderilmesi vesaire de kiracinin iistlenecegi gider ve onarimlardandir®,

c. Aywplart Kiraya Verene Bildirme Borcu

6098 sayili kanunun 318. maddesi uyarinca kiraci, kendisinin gider-
mekle ylikiimlii olmadig1 ayiplar1 kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle
yukiimlidiir; aksi takdirde bundan dogan zarardan sorumludur. Bu diizen-
leme ile kiractya kiraya verenin var olan ayiplar1 zamaninda giderebilmesi
i¢in bir bildirim yiikiimliliigii getirilmistir, aksi halde dogacak zararlardan
kiraya veren sorumlu tutulmustur. Baglangigta varolan ayiplara iligkin kiraci
herhangi bir itirazda bulunmayarak kira akdini yapmasi, bu ayiplara iligskin
kiraya verenin sorumlulugundan feragat ettigi anlamina gelmektedir®.

28 Yavuz, s. 183.
» Nuhoglu, Beyza: Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Kiraya Verenin Ayiba Kars1 Tekeffiil
Borcu, Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali

Yiiksek Lisans Programi Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2013, s. 59 (Yayimlanmamustir.)
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d. Aywplarin Giderilmesine ve Kiralananin Gosterilmesine Katlanma
Borcu

6098 sayili kanunun 319. maddesi uyarinca “Kiraci, kiralananin ayip-
larmin giderilmesine ya da zararlarm 6nlenmesine yonelik ¢aligmalara kat-
lanmakla yiikiimlidiir. Kiraci, bakim, satis ya da sonraki kiralama igin
zorunlu oldugu olgiide, kiraya verenin ve onun belirledigi ii¢lincii kisinin
kiralanan1 gezip gérmesine izin vermekle yiikiimliidiir. Kiraya veren, calis-
malar ve kiralananin gezilip goriilecegini uygun bir siire 6nce kiraciya bil-
dirmek ve bunlarin yapildig1 sirada kiracinin yararlarini géz oniinde tutmak
zorundadir. Kiracinin kira bedelinin indirilmesine ve zararinin giderilmesine
iliskin haklar1 saklidir.”

Kiralaya verenin yan edim yiikiimliiliiklerinden birisi de kiralananin
kira siiresi boyunca elverisli olarak kullanilmasini saglamasidir. Yani kiraya
veren kira siiresi boyunca kiralanan1 korumak ve onarmmini saglamakla
yilikiimliidiir. Dolayisiyla bu durum kiraciy1 rahatsiz edebilecektir. Kirala-
nanin onarimi, ayiplarinin giderilmesi, zararlarin dnlenmesine yonelik calis-
malar esnasinda kiraci rahatsiz olsa dahi, bu rahatsizlia katlanmakla
yiikiimliidiir. iki tarafa bor¢ yiikleyen kira sézlesmesinde iki taraf da bir
takim yiikiimliliikleri yerine getirmeli ve bazi kiilfetlere de katlanmak
zorundadir. Kiraci da kiraya verenin kiralananin elverisli kullanimini sag-
lama yiikiimliiliigiinii yerine getirirken ortaya ¢ikacak bir takim sikintilara
katlanmakla yiikiimliidiir. Ancak kiraya veren bu konuda hassas ve 6zenli
davranmali kiraciy1 rahatsiz etmeyecek yolu segmelidir. Onarimin kiralama
stiresinin sonuna kadar sakincasiz olarak ertelenmesi hususu imkan dahilinde
ise kiralayanin daha 6nce onarima baglamasi gerekir*’.

Kiract ayrica bakim, satis ya da sonraki kiralama i¢in zorunlu oldugu
Olciide, kiraya verenin ve onun belirledigi iiclincii kisinin kiralanan1 gezip
gormesine de izin vermekle kanunen yiikiimlii tutulmustur. Kiraya veren,
caligmalar1 ve kiralananin gezilip goriilecegini uygun bir siire 6nce kiraciya
bildirmek ve bunlarin yapildigi sirada kiracinin yararlarini goéz oniinde tut-
mak zorundadir. Ornegin kiraya veren satacagi evi iiciincii kisiye gezdirirken
makul saatler belirlemelidir. Yine kiraya veren her oniine gelene kiralanani

30 Yavuz, s. 192.
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satmak icin gostermemeli iyiniyetli ve diiriist davranmalidir. lyiniyet ciddi
olarak satin almak isteyen bir kisiye kira konusunun gosterilmesini gerekli
kilar®'.

Kiralanin kira veya satis i¢in gezdirilmesine katlanma yikiimliligi
kanunda acikga siire belirtilmemisse de diiriistliik kurali geregince ancak
sozlesmenin feshi ihbar edildikten sonra veya belirli siireli sdzlesmelerde
yasal fesih ihbar siiresi esnasinda mevcuttur.

SONUC

Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen s6zlesme tiirii olan kira s6zlegsmesinin
taraflar1 kiraya veren ve kiraci olup, taraflar bu soézlesme geregi karsilikli
bor¢ ve yiikiimliiliiklere sahiptir. Bu bor¢ ve yiikiimliiliiklerden bir kismi
kanuni olarak 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ile getirilmis olup, bir
kismini ise taraflar kendi aralarinda akdettikleri sdzlesme ile getirmislerdir.

Kiraya verenin asli edim yiikiimliiliigii kiralanan1 kullanima elverisgli
teslim olup, 6098 sayili kanun 301. maddesi uyarinca; kiraya veren, kirala-
nani Kararlastirilan tarihte, s6zlesmede amaclanan kullanima elverisli bir
durumda teslim etmek ve sbézlesme siiresince bu durumda bulundurmakla
ylikiimliidiir. 6098 sayili Kanun’un 123. maddesi geregi karsilikli borg
yiikleyen s6zlesmelerde, taraflardan biri temerriidde diistigi takdirde digeri,
borcun ifa edilmesi i¢in uygun bir siire verebilir veya uygun bir siire veril-
mesini hdkimden isteyebilir. Kira s6zlesmesi de karsilikli borg yiikleyen soz-
lesmelerden olup kiraya veren teslim borcunu zamaninda gergeklestirmedigi
takdirde kiraci borcun yerine getirilmesi igin kiraya verene siire verebilir.
Ancak kira sézlesmesinde teslim i¢in kesin bir vade Ongdriillmiis ise bu
durumda kirac1 kiraya verene siire vermek zorunda olmayip, Tiirk Borglar
Kanunu'nun 124. maddesi 3. fikras1 geregince®” se¢imlik haklarmi kullana-
bilecektir.

Kiraya verenin asli edim yiikiimliiliigii kiralananin kullanima elverigli
bir sekilde kiraciya teslimi olmakla birlikte bunun yaninda birtakim yan

3 Tandogan, Haluk: Borglar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, C: 1/2, Ankara 1985, s. 152.

32 TBK Md. 124/3 “Borcun ifasimn, belirli bir zamanda veya belirli bir siire i¢inde ger-

¢eklesmemesi lizerine, ifanin artik kabul edilmeyecegi s6zlesmeden anlasiliyorsa.”
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edim yukimlilikleri de bulunmaktadir. 6090 sayili Tirk Borglar
Kanunu’nun 302 ve 303. maddelerinde diizenlenen bu edim yiikiimliiliik-
lerinden birisi “Vergi ve benzeri yiikiimliiliiklere katlanma borcu” digeri ise
“Yan giderlere katilma borcu “dur. Kiraya verenin kiralanani kiraciya teslim
etmesi ile kira sozlesmesinden dogan yiikiimliiliigli sona ermemekte, yan
giderlere katilma borcu ile vergi ve benzeri ylikiimliiliikklere katlanma borcu
devam etmektedir, kiraya veren ylkiimliiliiklerini yerine getirmedigi tak-
dirde kiracinin kira sdzlesmesini fesih imkan1 dogacaktir.

Kiracinin asli edim yiikiimliiliigii ise kira bedelini 6deme borcudur.
Kiract bazi durumlarda kira sézlesmesi ile yan giderleri de ddeme yiikiim-
liliigii altina girmektedir. Yargitay 12. Hukuk Dairesi yerlesik ictihatlarinda,
kiracinin kira bedeli 6deme borcu yaninda kira sdzlesmesi ile iistlenmis
oldugu yan giderlerin kira borcundan sayilamayacagina karar vermistir.
Ornegin ilgili daire yakit giderini, kapici parasini, bekgi parasini, temizlik ve
¢Op parasini, su ve elektrik parasini kira borcundan saymamistir. Kanaati-
mizce de daire yakit gideri, kapici parasi, bek¢i parasi, temizlik ve ¢Op
parasi, su ve elektrik parasi kira borcundan sayilmamalidir. Aksi durumda
kirac1 kira bedelini ddemis olsa dahi yakit giderini veya elektrik parasini
6dememesi halinde kiralanandan tahliye edilme riski ile kars1 karsiya kala-
caktir. Bu durumda kiraci agir bir yiikiimliiliigiin altina sokulmus olacaktir.

Kiracinin kira bedelini 6deme borcunun yaninda 6zenle kullanma ve
komsgulara saygi gésterme borcu, temizlik ve bakim giderlerini 6deme borcu,
ayiplan kiraya verene bildirme borcu, ayiplarin giderilmesine ve kiralananin
gosterilmesine katlanma borcu gibi kanuni yan edim yiikiimliiliikleri de
bulunmaktadir. Yukarida ayrintist verilen tiim bu yiikiimliiliikler kiracinin
uymakla yiikiimlii oldugu edimlerdir. Kiraci kendi iizerine diisen edim
yiikiimliiliikklerini yerine getirmedigi takdirde bir takim miieyyidelerle kars1
karsiya kalabilecektir tahliye, temerriit, tazminat ve benzer hallerle. Bu
nedenle hem kiraci hem kiraya veren diiriistliik kurallar1 ¢ergevesinde iize-
rine diisen yiikiimliiliikleri eksiksiz yerine getirmelidir ki hukuki yaptirim-
larla karsilasmasin.
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