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BORCLAR KANUNU TASARISI: TURK KiRA
HUKUKUNUN IKILI YAPISININ SONU MU?

Ece BASARAN
OZET:

Kira sdzlegmelerd, hukukumuzda temel kodumuz “Baorglar Kanunu™ ve “6570 sayi-
h-Gayrimenkul Kiralars Hakkinda Kanun™ gibi dzel kanunlar gergevesinde dialist
bir yapida ele alinan ve sosyal niteligi sdzlegme serbestisi prensibinin siklikia arka
planda kaldigt bir alandir. Galigmamizda Borglar Kanunu Tasarisien kira hukuku-
muzun bu yapisina ne gibi yenilikler getirdigi tartgilacaktir. Bu kapsamda, 6nce-
likle Borglar Kanuny Tasanisiun konut ve gatili igverlerine iliskin hitkiimleri ile
“6570 sayili Gayrimenkul Kiralars Hakkinda Kanun® hitkiimlerinin kargilagtirmasina
gidilecek, ilerleyen bagiikiarda ise Borglar Kanunu Tasarisinmn kira hukukumuza
getirdigi yeni miesseseler ele alinacaktir.

’ @3 Anahtar Kelimeler: Tirk Borglar Kanunu Tasarisi, Gayrimenkud Kiralars hakkinda Kanun,

Kira 56zlegmesi, Konut ve Catili isyerteri, Tahliye, Baglantilt Strlesme, Depozito, Kirac: Aleyhine
Diszenteme Yasath

Girig

Barinma, her insanun hayatinda olmazsa olmaz bir ihtiyag, bannmadan
kaynaklanan sorunlar aymi sekilde her insamin hayatum sadece ekonomik
degil; sosyal ve daha da Gnemlisi ailevi yonden etkileyen sorunlardir. Barin-
ma ihtiyaci ile yakindan iliskili olmas: sebebiyle, borglar hukukunun bir dali
oldugunun kabuliine ragmen, kira hukuku; borglar hukukumuzun ana prensi-
bi olan “sdzlesme serbestisi"nden zaman zaman ayrilmasi ve devlet miidaha-
lesinin yogunlugu ile borglar hukukundan giderek bagimsizlasan bir disiplin
olarak karsumiza gtkmaktadir. Bunun sonucu olarak kira iligkileri, dteden beri
diialist bir yapt iginde ele anmustir. Bir yandan Borglar Kanunu hiikiimleri,
bir yandan a kira iligkileri 6zelinde hazirlanan sosyal kanunlarca ele alin-
mitu. Bu da yetmemis, 6zel kanun hiikiimleri siklikla anayasal denetimden
gecirilmigtir. Ayrica kanunlardaki bogluklar hakkinda Yargitay’in muazzam
bir igtihadi ortaya ¢tkmugtir. Denebilir ki, bu yoniiyle kira hukuku, Tiirk hu-
" kukununr Anglo-Sakson hulatkuna en gok yaklagan dalidir. Kira hukukunda,
- Yargutay ictihadi temel bir kaynak olarak ortaya gikmaktadir, Zikrettigimiz

fiim Gzelliklerinin 15181nda kira hukukuru, borglar hukukunun dattan iginde
sui generis bir dal olarak nitelendirmek miimkiin géziikmektedi.

Uzerinde uzun zamandir emek harcanan Tiirk Borglar Kanunu Tasaniss,
tipki su an itibariyle yiiriirlitkte bulunan 818 sayih Tiirk Borglar Kanunumuz
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Terazi Hukuk Dergisi

gibi, kira sozlesmesine, dzel hiikiimler kisminda yer vermistir. Bununla bir-
likte, kira hukuke uygulamasinda Borglar Kanununun dtesine gegen 6570
sayihl Gayrimenkul Kiralan Hakkinda Kanun' hiikitmlerini kira sozlesmest
hitkiimlerine entegre etmesiyle, Tasan, kira hukukunun biiyiik sikintt yaratan
diialist yapisin ortadan kaidirabilecek bir kanun teknigi ile hazirlanmustir.
Caligmanuz, bu kanun hazirlama tekniginin maddi kira hukuku baksundan
dogurabilecegi sonuglan ortaya koymak amacint tasimaktadir. Bu gergevede,
ancelikle, genel olarak mevcut kira hukukumuzun diialist yapisina deginile-
cek ve Borglar Kanunu Tasansinn konut ve gatili igyetleri bashiklt boliimii-
niin uygulama alan: irdelenecektir. Daha sonra, bu béliime 6570 sayi Ka-
nundan alinarak yer verilen hiikiimier, ki bu hiikiimleri tahliye sebepleri olus-
turmaktadir, ve hiikiimlerin olasi yeni uygulamalan ortaya konacaktir. Son
olarak, yine konut ve gatili igyerleri boliimiinde yer alan fakat 6570 sayilt
Kanun'dan ileriye giden yeni miiesseselere deginilecektir. Yeni milesseseler
balamindan Yargitay igtinadi mevcut bulunmadigmdan, dokirin goriigiine
aarlik verilmigtir.

Belirtmek gerekir ki, Borglar Kanunu Tasansuun Kira bedeline iligkin
hiikiimlerine hi¢ deginilmemistir. Bunun oncelikli sebebi, kira bedeli mesele-
: sinin, miitevazi ¢alismaruzin sinulanm fazlasiyla genisletecek bir tartigma
: olmasidir. Diger bir sebebi ise, 6570 sayilt Kanunun kira bedeline iliskin
: hiitkiimlerinin, ilgili Anayasa Mahkemesi karan ile iptal edilmis olmast sebe-
biyle ortadan kaldirilmasidir. Dolayisiyla, kanimizea kira bedeline iliskin
6570 sayith Kanun ile Borglar kanunu Tasarisi arasinda bir kacsilastirma

yapmak miimkiin degildir.

Vurgulanmas: gereken bir diger husus, ¢alismamizin karstlagtirmact bir
yontemle ilgili Borglar Kanunu Tasanst hiikiimlerini cle almasidir. Dolayi-
styla 6570 sayih Kanun hilkiimleri, bu karsilagtirma cergevesinde ele alinmug,
karsilagtirma amacimn giidiilmedigi yerlerde bahsedilen hiikiimlerin uygula-
masina ve ilgili doktrine ayrintili olarak girilmis olmast bu miitevazi ¢alig-
madan beklenmemelidir.

Son olarak altinm gizilmesi elzem bir nokta, bu galigma boyunca Borglar
Kanunu Tasans: deyiminden anlamamiz gerekenin, Adalet Bakanlifs tarafin-
dan yayimlanan Subat 2008 tarihli Tasan hilkiimieri oldugudur.

Ai. Genel Olarak

1. Tork Kira Hukukunun Dialist Yapisi

Pozitif kira hukukumuza bakildiginda kargimiza, biri Borglar Kanunu-
nun kira hiikiimieri, digeri ise 01.06.1955 tarihli ve 6570 sayil: Gayrimenkul
Kiralani Hakkinda Kanun olmak iizere diialist (ikici) bir yap: ¢ikmaktadur.
6570 sayilh Kanun, 6zellikle konut kiras: alanmna dylesine hakim bir ozel

Gayrimenkuf Kiralar: Hakkinda Kanun, buradan itibaren “6570 sayilt Kanun" olarak gegecektir.
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‘e dnemli yenilik bu diialist yapiy1 ortadan kaldumas:, deyim yerindeyse,
‘Borglar Kanununun kira hukuky alaninda “ipleri yeniden eline almasms”
saglamasiudir. Tasari, Tiirk kira hukukunun diialist yapisinin uygulamada
yarattifs glilitkleri agmak diigiincesi ile®, 6570 saytht Kanun hitkiimlerini

Borglar Kanunu Tasarnss: Tark Kira Hukubuaun ikl Yapisinin Sonu mu?

kanundur ki, bu alanda Borglar Kanuny ile getirilen sézlesme serbestisi no-
munun yiricliikten kaldiwdegt dahi sOylenebilecektir”. Kira gibi bir toplumun
ekonomik yasammdaki yertnin biiyiikligh yadsinamaz bir miiessesenin®,
Botglar Kanununda yer alan sekline ilaveten, 6zel bir kanunla ayrmtilt olarak
diizenlenmis olmas:, olaganiistii zamanlann glinitmiize buraktig bir mirastr.

Ulkemizde kiract - kiralayan iliskilerini diizenleyen ilk kanun, Birinci
Diinya Savagt sirasinda kabul edilmis olan Siikena icin Icar ve isticar Olunan
Mahallerin Icar Bedeli Hakkinda Kanun’dur, By Kanun yiiriirlikten kalkak-
tan sonra kira iligkileri, Borglar Kanunu hiikiimleri ¢ergevesinde ve stzlesme
serbestisi prensibi s1Finda yliritilmiigtiir®. Ancak yine bir savag donemine
girildiginde ckonomik sartlann kiracilar aleyhine degisimi, bazi kiralarin
gerek kita bedeli gerek kira siiresi agisindan smulanmast geregini ortaya
gikarmuste®. Bu durumun sonucu olarak ikinci Diinya Savas: baginda 3780
sayile Milli Koruma Kanununun 30. maddesi kira bedellerini, 1939 yilx rayig
kiralar izerinde dondurmus ve tahliyeyi belli scbeplerle sinutandicmagtir,
Alnan tedbirlerin yetersiz bulunmast {izerine madde, yaklasik 13 yil icinde 5

"o defa degisiklige tabi tutulmustur. Ancak bu degisikiikler sonucu kira konusu

¢ok karmagik ve dengesiz bir hal alinca, artik maddeyi degistirmekten vazge-

¢ilmis; bagimsiz ve dzel bir kira kanuny olan 6570 sayih Kanunun® yukarida
zikredilen 30. maddesiyle ilga editmistir’. Bundan: sonraki siirete belediye
teskilatr olan yerlerle, iskele, liman ve istasyon gibi yerlerde bulunan catily
-taginmazlann kirasma iligkin uyusmaziklarda, kiraci lehine diizenlemeler
getiren 6570 sayili Kanun uygulana gelmis, bdyle uyusmazliklarda Borglar
Kanununun sadece 6570 sayth Kanuna aykinn olmayan hiikiimleri nazara

aliimus® ve Kanuna borglar hukuku kitaplarinda deginilmeden gegilememig-
tir.

Kira hukuku bakimindan Borglar Kanunu Tasansmin getirdigi belki de

=
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Olgag, Senai: Kira Parasin Tesbit ve Tahliye Davalari, fsmail Akgiin Matbaasi, Istanbud
1968, 5. 51.

ibid, Feyziadgiu, op. cit s. 390.

Feyzioglu, op. cit. s. 390-391,

6570 sayilt Kanun, md. 17. N
6570 sayd Kanun, md. 1.

Burcuogly, Haluk; Borglar Kanunu Tasarisromn Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile ligili
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Borglar Kanununa dahil etmis, tek ve yekneksak bir kira hukuku™ yapisi
dngdrmiistiic. 6570 sayilt Kanunun kiraci lehine hiikiimleriyle renklendiril-
mis bu sistem, sdzlesme setbestisinin kisitlandigy; fakat yine de Borglar Ka-
nunu yaptlanmas: iginde yerini alan bir sistemdir. Bu sisteme, 6570 sayil;
Kanun hiikiimlerinin bazitian hi¢ degistirilmeden; bazilan birtakam degisikle-
re tabi tutularak alinmugtir. {laveten, Tasanda 6570 sayils Kanunun ruhuna
uygun; fakat kirac1 lehine olma hususunda 6570 sayili Kanun diizenlemeleri-
ni agan bazi yeni miesseseler getirilmigtir.

2. Konut ve Catils igyeri Kiralar Hikimierinin Uygutama Alant (BKT
md. 338)

BKT’nin dordiincii bdliimiini olugturan “Kira Sozlegmesi”, birincisi
“Genel Hiikiimler”, ikincisi “Konut ve Catili fsyeri Kiralan”™ ve tg¢linciisii de
“Uriin Kirast” olmak {izere alt baslik alunda diizenlenmistir. 6570 sayilt Ka-
nunun BKT kapsamuna alinan hitkiimlert “Konut ve Catili isyeri Kiralar”
bashg1 altinda yer aimaktadir. Bagliktan sonraki ilk madde olan 338. madde
uygulama alanimt belirlemigtir. Hilkme gore, bashik altindaki hiktimler kira-
fanan ve bununla bidikte kullanum birakilan egyalar hakkinda uygulanir.
Bununia birlikte, hiikiimler 6 aydan kisa siireli kira sozlesmelerinde uygula-
ma alant bulmaz. Gerekgede, diizenlenmesinde Isvigre Borglar Kanunun
253a maddesinin goz oniinde bulundurulmug hitkmiin, 6570 sayili Kanuaun
ilk maddesini kismen kargtladigi belirtilmektedic''.

6570 say1l1 Kanunun itk maddesine bakiddifinda ise Kanunun uygulama
alamumt belirlemede iki dlgiitten yola ¢iktigr sdylenebilir. Bunlardan ilki ta-
simazin fistii ortili (musakkaf, gatth) olmasy; digeri tagimmazin belediye
teskilati olan yerlerde veya iskele, liman ve istasyon gibi yerlerde bulunma-
sidir. Bir tasinmaza, 6570 sayih Kanunun uygulanabilmesi igin her iki gartt
da birlikte kargtlamast gerekir. Bunun sonucu olarak Kanun belediye teskilati
bulunmayan yerlerde', dmegin kéylerde™ uygulanmaz. BKT ise, uygulama
alant bakimindan yer dlgiitine yer vermemistir*. Dolaysiyla kanunlagmast
halinde belediye teskilati olan yerlerde veya liman, iskele ve istasyon gibi
yerlerde ofsun olmasin gatrh tiim tagimnmazlara ilgili hilkiimler uyguianacak-
tur; megerki niteligi geregi 6 aydan daha kisa siire igin kiralanmug olsun. Tatil
evleri gibi gegici kullamma tahsis edilmis tasinmazlanin kiralanmasi baki-

1 Acar, Faruk: Tiirk Borglar Kanunu Tasansmn Degedendinimesi Sempozyumu, Dordlinci

Oturum: Kira Sozlesmesi ve Kefalet, Legal Hukuk Dergisi, 3:34, Ekim 2005, s. 3686

T.C. ADALET BAKANLIGH, Tark Borglar Kanunu Tasans:, Ankara Agik Ceza Kurumu Matba-
ast, Ankara {Subat} 2008. [buradan itibaren BKT ofarak gegeceklir], 5. 387-388.

Y. 6. H.D. 6.7.2004- 5370/5637 in Tunaboylu, Mistim: Borglar Kanununa Gore Tahliye
Davalan, Segkin, Ankara 2008, s. 436.

Tandogan, Haluk: Borglar Hukuku Ozel Borg lligkiferi, Cilt /2, Beginci Bass, Alfa, {stanbul
1992, s. 22; Y. 6. H.D: 7.4.1988 - 436/5445 in Tunaboylu, ibid, s. 440-441. Y. 6. HD 3.7.2000
- E. 2000/5963, K. 2000/6103; Y. 13. HD 7.3.2002 - E. 2001/12645, K. 2002/2230; Y, 12.HD
28.1.2002 E. 2002/578, K. 2002/1517.

BKT, op. cit. . 389-390; Burcuodly, op. cit s. 27.
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mundan getirilen 6 aylik sire, 3 aylik siire getiren kaynak fsvigre Borglar
Kanunun 253a hitkmii de géz &niine ahnarak fazla buluamus ve BKT nin
: ruhuyla gatisteg: belirtilmistir™®. Bu gortslere katilmaktayiz.

BKT’nir 338. maddesini, 6570 sayth Kanunun ilk maddesinden ayran
. bir diger you ise, uygulama alanint sadece taginmazla sirlamamast, tagin-
b mazlarla biclikte kullammu kiraciya birakilan e§yaya da uygulanacaginn
E ongdriilmiis olmasidir. Doktrinde esyadan aniagilmas: gerekenin, taginmazla
© bagimlilik ifigkisi i¢inde bulunan egya oldugu belirtitmektedir™.

Bu bblimde son olarak belirtilecek husus, 338. maddenin ikinci fikra-
sinda kamu kurumlanom ve kuruluslarimn hangi usul ve esaslar iginde olursa
olsun yaptiklan titm kira sozlegmeleri igin bu hiikiimlerin uygulanacag belir-
tilmis olmasidir. Hiikmiin amaci, giniimiizde belediyelerin ve vakiflanin
konutlarim ve isyerlerini kiralamalarinda hangi kanunun uygulanacagina
iliskin belirsizliklerini gidermektir”. Gerekgeye gore hiikiim ile 6570 sayili
Kanunun 14. maddesinin diizenlemesi benimsenmistir. 6570 sayil Kanunun
4. maddesi, Artioma, Eksiltme ve fhale Kanununa tabi olarak kiralanan
tasginmazlar hakkinda da kanun hiikiimlerinin uygulanmasin Ongdriiyordu.
Bu Kanun yerini daha sonra, 2886 sayili Devlet fhale Kanunu almugtir,
BKT’de, daha sonra meydana gelebilecek yasa degisikliklerine ve/veya yii-
rirlige girebilecek yeni yasalara kargt da onlem alinarak agiklikla “hangi
usul ve esaslar icinde olursa olsun” ibaresi kullanidmustir, ik bakista asirt bir
diizenleme olarak goriilebilecekse de, Anayasa Mahkemesinin 6570 sayih
Kanunun 14. maddesine iligkin ““Srnerls kira prensibinin kapsamin: az daha
genisleten bu hiikiim genel katma ve ozel biitceli dairelerie belediyelerin
sahibi bulundukdary gayri menkulleri de 6570 sayth Kanun hiiliimlerine
baghyarak soz konusu tesekigillerle gercek kisiler ve ézel tiizel kigiler ara-
sinda bu balimdan esitligi saglamakar. Béyle olunca da hitkmiin Anayasa'ya
aykar: oldugu diisiiniilemez.” seklindeki karam ' karsisinda tartigmaya gok da
tizum olmayacag: stylenebilecektir.

8. Borglar Kanuau Tasarnsing 4570 Sayilt Kaaundan Dahil €dilen
Hikimier

1. Kira Sézlesmesinin Bilditim Yoluyla Sona €rmesi (BT md. 346-347)

BKT md. 346 hitkmiiniin ilk {ikrasy, konut ve catily isyerlerinin konusu-
nu olusturdugu belirsiz siirel kira sbzlesmelerinin bildirim yoluyla sona
ermesini diizenlemektedir. Hiikiimde 6570 sayil: Kanunun 11. maddesi ay-
nen korunmustur. Buna gore kira siiresinin sona ermesinden en az 15 gin

Kuntalp, Erden/Barlas, Nami et. al Tiirk Born;:lar\{(anunu Tasarist'na iliskin Dederfendime-
fer, Beta, Istanbut 2005, 5. 183. :

Ibid, 5. 182,
Burcuoglu, op. cit s, 27.
Anayasa Mahkemesi, 14.9.1965 - E. 19631127, K. 1965/47.

Borglar Kanunu Tasarnisi: Tark Kira Hukukunun ikili Yapistain Sonug mu?
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oncee kiracinin yapacag bildirimle sozlesme sona erer. Aksi halde sozlesme
bir y1il igin yenilenmis sayilir. BKT md. 346 uyarinca bildirimin, 6570 sayile
Kanun md. 11°de Ongdriildiigi gibi yazili sekilde yapilmis olmasi gerekir.

BKT nin, 6570 sayil Kanuna gire getirdigi astl degisiklik, beili sartla-
fin meveudiyeti halinde kiralayana da kira sbzlesmesinj bildirimle sonlan.
dima yolunu agmasidir. BKT md. 346/('in igiinci ciimlesinde Sngodrilen
sartlar, kira sOzlesmesinin 15 yl uzamus ofmas: ve kiralayamn kiraciya her
uzama yilin bitiminden 3 ay dnce sdzlesmeyi sona erdirdigine iliskin yaz)-
h* bildirimde bulunmasidir. Belirtmek gerekir ki, kiralayanin herhangi bir
scbep gdstermesi aranmaz,

Belirsiz siireli kira sozlesmesi bakimindan ise, benzer prensipler korun-
tnus, kiraciun her zaman; kiralayamn ise 15 yilin sonunda sozlesmeyi genel
hiikiimlere gore feshedebilecepi Ongdritlmiistiir.

Kanununda konut kirasimn en fazla 4 sene, igyeri kirasinun ise en fazla 6 sene
icin uzatitabileceginden bahisle uzun bulunmustur®™, Bir baska gériise gore
ise uzun vadeli is planlamas ile caligan isyerleri bakimindan sakmnca yarata-
cagu icin kisa; fakat konut kiralar bakimindan uzundu®. Aktarildign iizere,
15 yilik siire tizerinde Komisyon iiyelerinin anlagmasi da pek kolay olma-

migtu®?,

2. Kira Sézfesmesinin Tahliye Davast Yoluyla Sona €rmesine fiigkin
Hikimler

Q. Niralayandan Hayaaldanan Sebeplerle Tohliye (md. 349 - 350)

BKT md. 349/ ve 350, 6570 sayith Kanun md. /b, /e ve 7/d hiikiimie-
rinde yer alan, ¢ok genel olarak, konut ihtiyacu, igyeri thtiyac, yeni malikin
ihtiyaci seklinde dzetlenebilecek tahliye nedenlerini diizenlemektedir. Dii-
zenlemede yeni olarak nitelendirilebilecek baslica iki husus, ihtiyacin sah-
sinda dogdugu kigi kapsaminun genigletilmesi ve tahliye davasinin agtlacag
siire konusunda agik bir vurgulama yapmasidir.

6570 sayili Kanunun zikredilen maddeleri uyannca kiralayan veya yeni
malikin kendisi, ¢§1 ve cocuklannda konut ya da igyeri thtiyacimn dogmasmm

_—

1 Yaziliik garti, BKT md. 346'n geredidi,

= Kuntailp/Barias et g op. cit s. 189; Barlas, Namyi: “Yen/ Borglar Kanunu Tasansinm Getir-
dikler™ in Makalelerim, Cilt |, Vedat Kitapeilik, Istanbud 2008, s, 267: Hatemni, Haseyin: 7ok
Borgiar Kanuny Tasansinm Dederlendiritmesi Sempozyumu, Dordiinei Oturym: Kira S6zleg-
mesi ve Kefafet, Legal Hukuk Dergisix3:34, Exim 2005, 5. 3683-3684; Acar, op, cit s, 3691,

Kurdoglu, Bilent: “Tik Borglar Kanunu Tasansmin Incelanmosi”, Ankara Barosu Dergisi,
Cilt €3, Say: 3, 2005, 5. 73.

Antalya, Gékhan: Tdrk Borglar Kanunu Tasanistmn Degerdendiriimesi Sempozyumu, Dér-
dincd Oturum: Kira Sizlesmesi ve Kefalet, Legal Hukuk Dergisi, 3:34, Exim 2008, s. 3701.
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aranmaktaydi ve Yargitay uygulamas: da bu yénde? idi. Oysa BKT bu kap-
samu istsoy, altsoy, kiralayanin kanun geregi bakmakla viikiimiii oldugu
kisilerin ihtiyacin: kapsayacak sekilde genigletmistir.

BKT nin getirdigi bir diger yenilik, kiralayandan kaynaklt nedenler so-
nucu agtlan tahliye davalannn, kira sdzlesmesinin bitiminden itibaren | ay
iginde agilmasi gerektigi vurgusudur. Maddenin zaten var olan uygulamay:
teyit ettifi belirtilmektedir®. Gergekten de yerlesik Yargitay ictihadina gore
fera ve Iflas Kanumu md. 272 kiyasen uygulanarak tahliye davasmun 1 ay
icinde agilmalidir. Bununla birlikte, kiralayanin kiraciya, kira siiresinin biti-
minden evvel tahliye isteminde bulunacagn ihtar etmesi durumunda, tahliye
davasin yeni kira déneminin sonuna kadar agilabilecektir; zira ihtar siiteyi
durdurur®. Hukuki temelden yoksun ve kiract aleyhine kullantlabilecek nite-
likteki® “siireyi koruyucu ihtar” igtihadinin, her ne kadar madde gerekgesin-
de bu durum vurgutaniyor olmasa da®, Tasaninin kiraciyt koruyan ruhu da
80z Guiine alinarak, degisimi gerekecektir,

b. Hiracrdan Kaynakianan Sebeplerte Tahliye (md. 35 )

BKT, kiractdan kaynaklagan tahliye sebeplerini diizenledigi 351. maddede,
6570 saythi Kanundan da agina oldugumuz tahliye taahhiidii, iki haklc ihtar, kira-
- cmin veya esinin oturabilecei konutun bulunmast sebeplerine yer vermigtir.

Kiraciun tahliye tashhiidii sebebiyle tahliyesi bakumindan, 6570 sayih
Kanun md. 7/2 hiikmiinéin ve bu konuda yerlesmis uygulamanin Tasariya
© yansitilmasindan ileriye gidilmemistir. 6570 sayth Kanun md. 7/a hiikemii,
* tahliye taahhiidiiniin geeerliligi igin yazihilik ve kiract tarafindan verilmis
- olma kistaslariy getirmisti. Yargitay bu sartlara ilaveten tahliye taahhiidiinde
- belirli bir tarihin belirtilmis olmasin®, davanin taahhiitte belirtilen tarihten
. itibaren bir aylik hak diigiiriicii siire iginde agilmas: gerektigini® ve taahhii-

Kiralayanin-ana babasinm konut ihtiyacimin tahliye nedeni etmeyecedine itigkin baliniz: Y. 6.
H.D. 27.3.95 - 312213226 in Kiligogiiu, Mustafa: Tahfiye-Kira Tespiti ve Uyarfama Davalar,
Adit Yayinevi, Ankara, 1995, s. 230; Kiralayanm kardesinin konut ihtivacinin tahliye nedeni
etmeyecegine iliskin bakiniz:: Y. 6. HD. 2.3.1993- 1662/2642 in Tunaboyiu, Mislim: Kira
Kanununa Gore Tahiiye Davafan, Segkin Yayinlan, Ankara, 2006, s. 192; Kiralayanin altso-

° =)

Tunaboytu, ibid s. 274-275, 228, 230,
Burcuogiu, op. cit 5. 38,

Karalar igin bakimz: Ozkan, Hasan: Agridamalr - Igtihath Tahliye ve Kira Tespiti Davalar ve
Tatbikatr, Legal Yaymncilik, istanbu 2007, s. 182-184, 208,

Giimilg, Mustafa Alper: Barglar Kanunu Ozel Hikimier, Vedat Yayinlan, {stanbul 2008, s.
430.

BKT, op. cit. 5. 304-395., AN

Y.6.H.D 205.1987-E. 2088, K. 6302 in Uygur, Turgut: Agikiamair — Igtipath Borglar Kanu-
nu Sorumiuluk ve Tazminat Hukuku, Cilt 6, Segkin Yaymetrk, Ankara 2003, s. 6378.

Y. 12.H.D 14.11,.1194, E. 13970-K. 14223 in Ozkan, op. cit 5. 158; Y. 6. H.D 1.4.1993 -
3825/4024 in Tunaboyly, Kira Kanununa Gére..., op. cit 5.126.
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diln kiralanan teslim alindiktan sonra verilmesini® igtihat etmisti. BKT ise
tiimn bu sartlant md. 351/1 hitkmiine yerlestirmis duramdadir.

6570 sayiht Kanun md. 7/e hitkmiinde diizenlenmis, bir kira yilt iginde ki-
ractya iki hakli ihtarda bulunulmast seklinde ifade edilebilecek tahliye sebebi
ise BKT md. 351/1F'de 6nceki diizenlemeden ve uygulamadan farkls bigimde
ele almstir. 6570 sayih Kanun uyarinca bu tahliye sebebine dayamimas;
icin, ihtann bir kira yih icinde iki kez yapilan ihtanin yazii olmast, ihtarda
hangi aylara ait kira parastun istendiginin belirtilmis olmasi ve ihtarin hakl
olmast sartlan aranmaktayd:™. Kira sozlesmesinin bir yildan kisa siireli olmast
halinde, iki kez hakl: ihtar sebebine dayamltamayacag:™ gibi, kira stzlesmesi
bir yildan uzun olup da yildan sonra kalan siirenin bir yil olmadig: kira sozles-
melerinde kalan siire iginde de bu sebebe dayanilamayacagi kabul edilmektey-
di. BKT ise iki kez hakli ihtar sebebiyle tahliyeyi, bu uygulamalan, kiralayan
lehine ortadan kaldiracak nitelikte diizenlenmistir™. Bu sebebe dayanlarak
agilacak dava, bir yildan kisa siireli kira sdzlegmelerinde, sozlesmenin bitim
tarthinden itibaren; bir yidan uzun siireli kira sizlesmelerinde ise ihtarlarm
yapuldigi kira yiliun veya ihtarlar kira yilindan arta kalan zamanda yapumisg
ise, bu arta kalan siirenin bitiminden itibaren bir ay iginde agiimalidir. BSyiece
bir yildan uzun siireli kira sézlegmelerinde, mevcut uygulamamn aksine™,
kiralayan kira siiresinin sonlanmast beklemek durumunda kalmayacaktu™,

6570 sayth Kanun md. 7/d’de diizenfenmis olan kiracinmn kendisi veya
esinin tapulu konutu bulunmasi nedeniyle tahliye davas agmak i¢in, konutun
kiralananla aym gehir veya belediye hudutlarinda bulunmasi ile davabnmn
saglik ve sosyal oturabilecegi nitelikte olmasi aranmaktadir™?. BKT bakimin-
dan ise bu sebebe dayanttmast igin, 6570 sayili Kanunun 7/d hitkmiinden
farkly olarak, gergeklesmesi kiimiilatif olarak aranacak kosullar “aynt ilge
veya belde belediye sinlan iginde olmak™, kiralayanmn kira sbzlegmesinin
kurulmast sirasinda kiracimn veya esinin bu sebebe dayanmasma elverisli
olacak kosullart haiz bir konutunun bulundugunu bilmemesi ve “sOzlesmenin
bitiminden baslayarak bir ay iginde sona erdirme” olarak belirtilmekiedir®.

* YIBK, 4.10.1944 - £. 1944/15.20, K. 1944/28; Y. 6. H. D 12.11.1992 — 12449112934, Y. 6.
HD 11.11.1992 - 12344/12852, Y. 6. HD 17.2.1993 — 16161853, Y. 6. HD 23.1.95 —
322/461 in Tunaboyluy, ibid s. 121, 127, 131-132.

' Uygur, op.cit s. 6571-6373. :

® ¥.6. HD. 236.1980 — 2192/6550, Y. 6. H.D. 6.4.1986 — 10559/12458 Y. 6. HD 1.6.1998 —
4833/4746, Y. 6. HD 9.2.1999 — 775/834 in Tunaboylu, Kira kanununa Gére..., op. cit. 5.
431, 434-435, 500-502.

n Y. 6. H.D. 15.6.1964 — 3272/4392 in Tunabaoyluy, ibid, . 506; Burcuoglu, op. cit 5. 39.

** Ibid, s. 40; BKT, op. cit, 5. 36.

¥ Y. 6. HD. 315.1995 5274/5428 inJunaboylu, Tunaboylu, Kira kanununa Gére..., op. cit. s.
456, Ozkan. Op. cit 5. 275; Burcuogly, ibid.

s - . =
Burcuoglu, ibid,

7 Ozkan, op. cit. 5. 291,

a8

BKT, op.cit s. 386.

THD | £kim 2009, sap: 38




T T T ———— Borglar Kanuny Tasanse: Tark Kira Hukukunun ikt Yapistnin Sonu mu?

Birinci sartin getitilmesiyle, aryk biiyiiksehir belediyelerinin aynt belediye
saytlmasi® miimkiig olmayacakt. Meveut uygulamada aranmayan® ikine;

P C. Borglar Kanunyng Yeni Getirilen Miesseseler

1. Baglantili Sézlesme (BKT ma, 339)

1
ik

Tasarinun kiraciyr koruma amaci dogrultusunda getirdigi miiesseselerden
biri baglantl sbzlesme Yasagidir. Buna gore kira s6zlesmesinin kurulmas:
veya devany kiracilikla baglantil; olmayan bir borg altina girilmesine bag-
lanmigsa, baglantid; sbzlesme 56z konusy olacak ve by bor¢ hiikiimsiiz ofa-
caktir. Bahsedilen hiikiimsiiz{iik tipi, kesin hiikiimsiiziii (mutlak butlan)
olup hakim tarafindan resen nazary aluur. Fakat dikka¢ etmek gerekir ki,
hiikiimsiiztijk yalnizea kiracingn yiklendigi kendi yaranma olmayan borg
bakimundadur; diger bir ifadeyle kira Sozlesmesi devam edecektir. O halde
kira sozlegmes; agisindan bir kism;i hiikiimsiiztiik dyrymy 0z konusu olacak-

Gerekgede belirtildii iizere bdyle bir hilkmiin Tasan’da bulunmasin
nedeni, kiracinm, kiralayana Karsi giigsiiz konumda® olmast ve bunun ony
korumaya muhtag hale getirmesidir. Nitekim simdiye kadar Kiracin, kira
s6zlesmesinin kurulmast adina kiralayanca cesitli sartlarip kabuliine zorlag-

B

“Ankara, Istanbul, [zmir 9ibi bilylik sehirderde belediys hududy ifades; fice belediyelerini degi,
biyiik sehir belediye hududuny gerdr” Bakiniz Y. HGK, 20.2.1991 +E.B647, K. 80 in Uygur,
op. cit s. 6621

Y. HGK 1.4.1992 158/218, ¥. 6. HD 15.2.1993 — 134811692 in Tunabioyly, Kira Kanuna
dre ., op. cit s, 517-518, 525,

8KT, op.cit 5. 396; Burcuogly, op. cit. 5. 41.

Y. HGK, 2.12.1997 _ 630/724, Y. 6. HD 25.4.1995 — 421474369 in Tunaboyly, Kira Kanuna
Gdre ..., op. cit s, $16-517, 520.

Burcuogty, ibig,
BKT, op. cit s, 388-389; karsitagtiiniz Kuntalp/Barlas et 4 Op. it 5. 183-184.

Bazi yazadarg gore gligsiiziiik, Rekabat Kakunu md. & ve 7'de zaten kullanitris bir terim
olarak “hakim durum” kaviamy jle ifade edilseydi kavram birlii agtsindan daha faydalt olurdy:
Kuntalp/Barlas et al ibid. Bize gdre rekabet hukuly terminolojisinde yer alan bu terimin jea
hukukuyla badlantising antamak imkdnsizdir ve tam tersine kulfanllsaydl Kavram kargagas: ya-
ratacagi agikardir.
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B

diklant Yargitay kararlarinda da belirtilmistic®. By gergekler 1gginda, Zayifin
korunmasinin temel yaklagumun somutfagtiran® by hiikiim son derece isabet.
lidir.

2. Kiraainin Gavencesi (Depozitoaun Stairdandirimasi) (BKT md. 34y)

Kira hukulas uygulamasinda kirac aleyhine yaganan en Gnemli sorup-
fardan biri, kiralayaniarca asiny derecede talep edifen depozitolar ve kiractlar.

bunun azami diizeyi ii¢ aylik kira parastyla sirlt olabilir (BKT md. 341/ 0.
Madde, sinirlamangn haklilif: veya smirlama diizeyinin yeterliligi konusunda
cesitli elegtirilere kony olmus olmakla birlikte, elestiriler arasinda fikir birligi
meveut degildir. Baz yazarlara gére bu 3 ayhik stmurlamanin bile fazia oldugu

BKT md. 34172 uyannca giivence, para veya kiymetli evrak olarak ka-
ratlagtinlabilir. Giivencenin kiracs tarafindan bankaya tevdi edilmesi gerekir.
Bu diizenleme Yargitay’m da depozitonun deger kaybint 6nlemek i¢in “orta-
lama faiz getiren bir banka hesabina yatinimag;” fikriyle uyumluduc® Gi-
vencenin banka tarafindan iadesi igin her iki tarafin nzasi ya da icra takibinin

Maddenin son fikrasina gore, kiralayan, kira sozlesmesini izleyen ii¢ ay
iginde dava actifim ya da icra veya iflas yoluyla kiractyr takibe girigtigini
bankaya yazl olarak bildirmemigse, kiracy giivenceyl geri alabilecekir,

—

“ Y.13.H.D 24.10.1994 . E. 1994/6791, K. 1994/9014.
7 Acar, op. cit. s, 3686.

48

“ Nitekim kiracdardan $0k yiksek rakamlarda depozitonun alinmasy hafinde, bunun Kiracinin

istisman sayimag; gerektidi ve 6570 sayiht Kanunun 16, maddesinin thlalini tegkil ettigi y3-
niinde fikider Tasaridan énece de befirtilmekteydi; bakimz: Arpaci, Abdiikadir: Kira Hukuku
ve Uygufamasi, Temel Yayntarr, Istanbul 2002, 5. 57,

Ibid. g
~
Yavuz, Nihat: Tirk Borglar Kanuny Tasans Hakkinda Genef Degerfendirme ve Oneter,
Terazi Hukuk Dergisi, Sayl 20, 2008, 5. 57.
Y.3.HD 24.2.2003-¢ 2003/271, K. 2003/1640.
Acar, 5, 3686-3687,

H

52
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Dolayistyla kira s0zlesmesinin bitiminden itibagen ti¢ aylik siire icinde kira-
layan dava veya talep hakkin, kullanmadnkg:a, birlikte hesap, kira, acisindan
bireysel hesaba dontisecektir™. Bazi yazarlar, maddenin hazirlanmasindy
kaynak ahinan Isvigre Borglar Kanuny md. 257e’de oldugu gibi, kiralayamn
dava hakkin, kullanmag, i¢in Sngdriilen 3 aylik siirenin | yia ¢ikartmasingg
daha isabet; olacagim Savunmugtur®, gy goriise katimiyoryz,

3. Rile Konuty (BKY md. 348)
BKT md. 348, her ne kadar Borglar Kanununda veya 6570 sayil; Ka-

Gerekgede de belirtildigi tizere®, BKT md. 348’in asil getirdigi Yenilik,
tiglincii fikrasinda saklidir. Buna gore, kira sozlesmesine taraf olmayan egin
Yapacag: biidirm sotucunda ki s0zlesmesine tagaf haline gelmesi dyry.
munda (MK md. 194/4), kiralayani fesip bilditimi ve Odeme icin verdigi
siiteyi her iki €se de bildirme zoruntulugu meveuttyr, Hiikiim amaci bak-

mumdan son derece yerinde bir diizenlemedir ve MK md. 194 hiikmiiyle cati-
$an bi ynii yokiyr®

4. Kiraqr Aleyhine Dizenleme Yasadt (BKT md. 345)

Cimin sadece kirg bedelini ve yan giderleri demekle yukiimlit kilinabil-
mesini ifade eimektedir, Hikim, kira stzlesmesinde dngériilebilecek kirg
bedelinin Odenmemes;i halinde cezaj $art ve muacceliyet kayitlanin; agik laf
ile Yasaklamug bulunmakad;r Vurgulamak gerekir ki, yasaklanan by kayitiar

* Ibid, s. 3687,
5 Yavuz.op. cit s. 57,

Belirtmek gerekir ki, BKT metninde “midahalesin isteme” yerine “bu konuda karar vermesinj

isteyebifir” ibaresj kul!amlrms ve bu durum baz )@zadarca elestin konusy yapitmigtr, Bakinz
Kuntalp/Baras et-al ap. cit 5. 199,

Kurdogiy, op.cit 5. 74, 83,
BKT, op.cit s, 394,
Kargitagtirinz: Kurdogiy, op. cit 5. 83.

Borglar Kanuny Tasansi: Tirk Kira Hukukunun i Yapisin Sony mu?

THD ’ Ekim 2009, Sayi: 38 \



TYerazi Hukuk Dergisi

=t

sadece drnekten ibaret olup™ tahdidi degildir. Boylece, simdiye kadar kira
sozlesmelerine konmast Yargitay tarafindan hukuka uygun olarak kabul
edilen®" bu tip kayitlarin meveudiyeti hukuka aykirt kabul olunacak ve Yiik.
sek Mahkeme’nin igtihat degisiklifine gitmesi gerekecektir. Aynca, kira
sozlesmesinin tiimiinin de uygulamacitarca bu temel prensip wginda deger-
lendirilmesi gerekecektir;

Kiract aleyhine diizenleme yasag, borglar hukukumuza hikim temet
prensip olan sozlesme serbestisine aykirt oldugu® ve. kiralayanin kira séz-
lesmesinden ulasmak istedigi tek menfaat olabilecek kira bedelinian glivence
altina almak istemesi kargisinda gesitli yollara bagvurmasinin dogal oldugu®
yoniinde gesitli elegtirilere® maruz kalmistr. Buna kargt gbriis ise,
muacceliyet kaydinin bulundugu kira sézlesmelerinde kiralayamn, iki hakly
ihtara dayanarak tahliye davas: acma olanagun sdz konusu olamadiginin
(zira tek ihtarla tiim kira bedelleri muacceliyet kazanmaktadir) dolayisiyla
muacceliyet kaydmn yasaklanmasinin, o kadar da kiralayan aleyhine olma-
diguun altim gizmektedis™. Bizce Tasanda kira sdzlesmesinin taraflarindan
birinin Ichine bir tercih hakla kullanilmus olup bu tercih, kammizea olmas:
gereken hukuku yansitmaktadir; ancak Tasannun yasalagma siirecinde bu hali
ile Mecliste kabul edilecegi hususunda siipheler tagidifinuzt yine de belirt-
mek isteriz.

Sonug

Caligmamiz boyunca yaptifuniz tartismalarm tek bir amact vardir. Bu
amag, kanun teknigi itibariyle kira hukukumuzun diialist yapisin degistirme-
ye miisait goriinen Borglar Kanunu Tasansinn, gergekten bu yapiyt ortadan
kaldinp kaldwamayacagi sorusuna cevap bulmaktir. Bu sorunun cevabing
butmak i¢in su hususlarin goz Gniinde bulundurulmas gerektigi kansindayiz:

1) Tasari, 6570 sayih Kanunun, su an-itibariyle uygufanan pek ¢ok
hiikmiinii aynen veya degistirerck Borglar Kanuna yerlestirmigtic. Tasarinm
yuriieliife girmesi halinde, 6570 sayit Kanun vyiiriirliikten kalkacaktr. Bu

Kuntalp/Barlas et. al op. cit s. 187.

Y. 6. HD 13.3.1991 - E. 1991/3160, K. 1991/3535: Y. 6. H.D 27.2.1892 — 2474/2868 in
Tunaboylu, op.cit s. 362; Y. 13. HD 18.2.1993 - £, 19937221, K. 1993/1322; Y. 6. HD
21.5.1996 - E. 1996/4774, K. 1996/4941; Y. 13. HD 6.52002 - £. 2001712108, K.
2002/5193; Y. 6. H.D 26.2.2004 - €. 2004/1070, K. 2004/1175; Y. 6. H.D 3.4.2006 - E.
2006/755, K. 2006/3332. Ancak belirtmek gerekir ki ‘Yargitay'in kira parasimin édenmemesi
halinde Gngdrillen cezai sartin 6570 sayil Kanun md. 16'va ayken oldugunu belirttigi karartar
da meveuttur: Y. 6 H. D 24.12.1986 - E. 12624, K. 14938 in Uygur, op. cit s. 6716.

Kaplan, s, 29,
Kuntalp/Barlas et. al op. cit s. 188>,

Bagka maddeyi isabetsiz bulan bagka bir géiris igin batuniz: Arpaci, Abdiilkadir: Térk Borglar
Kanunu Tasansmin Degerendiriimesi Sempozyumu, Dordiinci Oturum: Kira Sazlegmesi ve
Kefalet, Legal Hukuk Dergisi, 3:34, Ekim 20085, s. 3680.

Burcuaglu, op. cit s. 33.

61

62
63
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Borglar Kanuny Tasaris:: Tiirk Kira Hukukunun ikili Yapisiun Sonu mu?

. bakimdan sekli anlamda dialist kira hukuku Yapumz ortadan katkacakpr.
' Kira iliskilerinin, Borglar Kanununa tabi kira sozlesmeleri, 570 sayth Ka-
nuna tabi kira sozlesmeleri seklinde ikili bir ayrima tabi tutularak incelenme.-
si 50z konusu olmayacaktr.

Kanunun farkly basliklaninda ele alinmig hitkiimlere tabi olacaktir. Zaten
Tasart da konut ve catult isyerleri basligt altinda yer verdigi hiikiitnlerin uy-
gulama alanin ¢izdigi 338, madde ite bu hususy ortaya koymus bulunmak¢a-
dir. Omegim konut ve ¢atily isyerleri baslig: altinda diizenlenmisg tahliye
- sebepleri, diger bir deyisle Tasarinm 349, 350. ve 351, maddesinde diizen-
; {enmis tahliye sebeplerine, sadece 351, maddenin uygulama alanina giren
" kira sozlesmeleri bakimindan dayanilabilecektir. Dolayisiyla, bugiin yasanan,

- sonlanirken; genet hiikiimlere tabi kigq sozlesmeleri faraflaping birbirlerine
karst agtiy davalarda, hiikmiin sOzlegsmenin sona erdigine iliskin bir tespit
hitkkmii olmas; karmagas; devam edecektir,

3) Kira hukulcupug sosyal ySnii, Borglar Kanunu Tasansimg kira ve ¢a-
tlt isyerleri hikiimleriyle belirginlestirilmistir. Hitkiimlerin yorumlanmas;
Strasinda her zamap kiractyt koruma amacmun giidiildiigani £6z Oniinde m
bulundurmak gerekir. Mevcut diizene gire, kiralanamn daha fazla korundugu ‘
. hilkiimler yok degildir, Ancak buniar da Tasant da agik ve net bir bigimde m
X belirtilmigtir., Kiralayana, beljj kosullar altinda kira tliskisini bildirim yoluyla
sonlandirma yetkisinin taminmug olmasy, iki kez hakls ihtar tahliye sebebinde
getirilen degisikler, buna srmek teskil etmektedi., Bunlartmin biger istisna
olarak kabuy edilmesi ve istisnalarin dar Yorumlanmasi ilkesj cergevesinde,
-tartigmaya acik fiim konularin, kiracy lehine yorumlanmas; gerekmektedir.

4) Kiraciyr koruma ilkesinin baskinligs Tasarinn getirdigi yeni miesse.
selerin incelenmesinden de vanlan bir sonuctur. Yeni miiesseseler bakimin-
dan, Borglar Kanunu Tasans:, kiraciy1 koruma noktasinda 6570 sayth Ka-
nundan iler gitmistir. Bunun Omekleri kiracs aleyhine diizenleme yasagi,
- depozitonun sitrlandinlmas; ve baglannl{ s0zlesme mitesseselerinde goriile-

Calismamzn Sonucunu, Tasari ile birlikte kira hukukumuzdaki diialist
Yapimn geklen ortadan kalktigin ve fakat madden devam ettigini; bunun kira
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tukukunun sosyal niteliinin bir sonucu oldugunu ve bu sosyal niteligin,
Tasanmn konut ve ¢atih igyenn kiralanna iligkin hitkdimlerinde pozitif kira
hakukumuza gore daha da fazla vurgulandigs seklinde dzetleyebiliriz.
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