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OzET

Tiirk Borglar Kanunu’nun Konut ve Catili isyeri Kiralari ayriminin ilk maddesi olan
“Uygulama Alani” kenar baslikli 339. maddesinde, konut ve ¢atiliisyeri kiralarina iliskin
hikimlerin, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da uygulanacagi
dizenlenmistir. Maddenin kaleme alinisi sirasinda, kullanimi kiraciya birakilan
“esya” teriminin tercih olunmasi, maddenin kapsamina tasinir ve tasinmaz tim
esyalarin dahil oldugu anlamina gelmektedir. Ancak kiracinin kullanimina birakilan bu
esyanin, kiralananin kullanimiyla dogrudan iliskili olmasi gerekir. Aksi halde kullanimi
kiraciya birakilan bu esyalar, Turk Borglar Kanunu’nun 340. maddesinde diizenlenen
baglantili s6zlesmeye iliskin diizenlemeye aykirilik olusturabilir. Kullanimi kiraciya
birakilan esyanin tesliminde gecikilmesi veya esyanin ayipli olmasi durumlarinda, kira
sozlesmesine aykirilik gerceklesecektir.
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ABSTRACT

At the Article 339 titled “Field of Application” which is the first article of the
division Residence and Roofed Work Place Rents of Turkish Code of Obligations, it is
arranged that the provisions that are applied for rent related norms for residences
and roofed work places are also to cover the objects left for the use of the tenant.
That the word “object” is preferred during the coding of the article indicates that all
objects movable orimmovable are included within the scope of the article. However,
the object left to the use of the tenant needs be directly related to its utilisation
by the tenant. Otherwise, these objects left to the use of the tenant may create a
conflict with the arrangement in Turkish Code of Obligations Article 340 regarding the
interconnected contract. If there is a delay in the delivery of the objects left to the
use of the tenant or if the material is defective, an exception to the rental contract
would take place.

Keywords: Rental Contract, Residence and Roofed Work Place Rents,
Interconnected Contract, Essential Component, Add-on.
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GiRiS

Tirk Borglar Kanunu’nun (TBK), 01.07.2012 tarihinde yururlige girmesiyle
birlikte, en ¢ok etkilenen sézlesme tiplerinden biri de kira s6zlesmesi olmus
ve o vakte kadar hem 818 sayili Bor¢lar Kanunu (BK) hem de 6570 sayili Gay-
rimenkul Kiralari Hakkinda Kanun (GKHK) ile diizenlenen kira s6zlesmesine
iliskin ¢ift baslilik sona ermistir. Yasa koyucu kira sdzlesmesini TBK’nun 299-
378. maddeleri arasinda, “Genel Hiikiimler”, “Konut ve Catili isyeri Kiralari” ve
“Uriin Kirasi” olmak tizere i¢ ayrimda diizenlemistir.

Bununla birlikte TBK’nun ylrirlige girmesinden 6nce, 6217 sayili Yargi
Hizmetlerinin Hizlandirilmasi Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun’un kabullyle birlikte, TBK’nun kira sozlesmesiyle ilgili bazi mad-
delerinin yururlugli bes yil ertelenmistir. Kira sdzlesmesini ilgilendiren son
yasama faaliyeti bu nokta da kalmamis ve 6353 sayili Bazi Kanun ve Kanun
Hikminde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 04.07.2012
tarihinde kabultyle birlikte (TBK’nun yirirlige girmesinden g gin sonra),
6217 sayili Kanun’da degisiklik yapilarak bu kez bazi maddelerin yirirlGgi se-
kiz yil ertelenmistir.

6353 sayili Kanun’un 53. maddesiyle getirilen bu hiilkiim geregince, kiraci-
nin Turk Ticaret Kanunu’nda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu
hukuku ttzel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, TBK'nun 323, 325, 331, 340,
342, 343, 344, 346 ve 354. maddeleri 01.07.2012 tarihinden itibaren sekiz
yil sireyle uygulanmaz. Bu halde, kira sdzlesmelerinde bu maddelerde belir-
tilmis olan konulara iliskin olarak, s6zlesme serbestisi geregi, kira sdzlesmesi
hikimleri ve kira s6zlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga Borglar Ka-
nunu hikdmleri uygulanir.

Uygulanmasi ertelenen hiikimlere bakildiginda, ¢cogunun Konut ve Catili
isyeri Kiralari Ayrimina ait olduklari fark edilecektir. Ancak yirirliigi ertele-
nen maddeler, sadece isyeri kiralarina iliskin s6zlesmeler agisindan hiikim ve
sonu¢ doguracaktir. Yapilan erteleme sonucunda, konutlarla ¢atili isyerleri
arasinda bir ayrim yapildigi gibi; kiraci olan gergek kisilerle tiizel kisiler arasin-
da da bir ayrim yapilmistir.

Bu aciklamalar 1siginda, konut ve c¢atili isyerleri hakkindaki kira sozles-
melerine hangi hukuk normlarinin uygulanacagi meselesi, kiralananin konut
veya isyeri vasfini tasimasina gore degistigi gibi; kiracinin da gercek veya tizel
kisi olmasina gore farklilasmaktadir. Ustelik kanun koyucu, yirirligi ertele-
nen maddelerde belirtilmis olan konulara iliskin olarak, kira s6zlesmelerinde
hikim bulunmamasi halinde, TBK’nun kira sézlesmelerine iliskin Genel Hi-
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kiimlerinin (veya 6570 sayili GKHK’un) degil, BK hikUmlerinin uygulanacagi-
ni diizenlemistir. Bu da 818 sayili Kanun’un, istisnai bazi hallerde olsa bile,
01.07.2020 tarihine kadar 6nemini korudugu anlamina gelmektedir. Calisma
boyunca yapilacak aciklamalar, yukaridaki erteleme hiikmi dikkate alinarak
degerlendirilmelidir.

Tirk Borglar Kanunu’nun konut ve gatili isyeri kiralarina iliskin diizenleme-
lerinin ilki olan 339. maddesinde, konut ve ¢atiliisyeri kiralarina iliskin hiikiim-
lerin uygulama alaninin belirlenmesi amaciyla “Konut ve catili isyeri kiralarina
iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da
uygulanir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gegici kullanima 6zgiilenmis ta-
sinmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz./Kamu
kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar icinde olursa olsun yaptiklari
biitiin kira s6zlesmelerine de bu hiikiimler uygulanir.” hikmi dizenlenmistir.
TBK’nun 339. maddesinin kaleme alinis tarzi, iki fikranin da emredici oldugu-
nun kabul edilmesini gerektirmektedir. Yani bu iki fikra, taraflarin aksini karar-
lastirmalari miimkiin olmayan normlardandir.

Maddenin kaleme alinisi sirasinda, konut veya catili isyeri tanimi yapil-
mamis olmakla birlikte; bu nitelikteki kira sdzlesmeleriyle birlikte kullanimi
kiraclya birakilan egyalar hakkinda da konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin
hikimlerin uygulanacaginin diizenlenmis olmasi, bu kapsamdaki tasinir/ta-
sinmaz esyalara da TBK’nun 339-356. maddelerinin uygulanacagl anlamina
gelmektedir. Yani bu egyalarin hukuki akibeti, konut ve ¢atili isyeri kirasi s6z-
lesmesinin gelecegine baglanmistir.

Calisma giris kismini izleyen dért ana boélimden olusacaktir. ilk bélimde
konut ve catili isyeri kiralariyla birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya ve un-
surlarinin, ikinci bolimde bu esyalarin hukuki niteliklerinin ve lglinci bolim-
de de tlrlerinin Gzerinde durulduktan sonra; dérdiinci ve son bolim, kul-
lanimi kiraciya birakilan esyaya uygulanacak hiikiimlerin ele alinacagi kisma
ayrilacaktir. Calisma TBK’nun 339/1. maddesinde dizenlenen hitkmiin deger-
lendirildigi sonug bélimiyle nihayetlenecektir.

I. KULLANIMI KiRACIYA BIRAKILAN ESYA VE UNSURLARI

TBK’nun Konut ve Catili isyeri Kiralari Ayriminin ilk maddesi olan “Uygu-
lama Alani” kenar baslikli 339/1. maddesinin ilk ciimlesinde “Konut ve catili
isyeri kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya birakilan
esya hakkinda da uygulanir.” kuralina yer verilmistir. Yirurlikten kaldirilan
mevzuatta (818 sayili BK ve 6570 sayill GKHK’da) benzeri bulunmayan bu hii-
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kiim, TBK’nun kabultyle kira hukukuna getirilen yeni kurallardan birisidir.

isvicre Borglar Kanunu’nun (iBK) 253a maddesinde kaynagini bulan bu
hikmiin, konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin diizenlemelerin neredeyse ta-
maminda gorilebilecek olan, kiracinin korunmasina iliskin kurallar ¢ergeve-
sinde degerlendirilmesi miimkiindir. Normun kabul amaci hakkinda, madde
gerekcesinden doyurucu bir fikre sahip olmak mimkin olmasa da, konut ve
catili isyeri kirasi nedeniyle kullanimi kiraciya birakilan esyaya, tasinir veya
tasinmaz kiralarina (kira sézlesmesinin genel hiikiimleri) iliskin hikamler ye-
rine; konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin hikimlerin uygulanacak olmasi,
kiracinin lehine bir sonu¢ doguracaktir.?

Oncelikle yapilmasi gereken, kullanimi kiraciya birakilan ve agik diizenleme
geregi kendilerine TBK’nun 339-356. maddelerinin uygulanacagi bu esyalarin
neler olabileceginin agikliga kavusturulmasidir. Erzurumluoglu’na? gére, yasa
koyucunun, kullanimi kiraclya birakilan esyalardan kastinin ne oldugu agik de-
gildir. Bu nedenle en basta bu esyalarin kapsaminin belirlenebilmesi amaciyla
unsurlari incelenecektir.

Kullanimi kiractya birakilan esyaya TBK'nun 339/1. maddesi geregince ko-
nut ve c¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin uygulanabilmesi icin gercek-
lesmesi gereken g unsur vardir. Bu unsurlar bir konut veya catili isyeri kirasi
sozlesmesinin bulunmasi, esyanin kullaniminin konut veya ¢atili isyeri kirasi
sozlesmesi nedeniyle kiraclya birakilmasi ve esyanin kullaniminin birakilmasi-
nin baglantili s6zlesme yasagi kapsaminda degerlendirilmemesidir. Bu sartlar
kiimilatif olup; ancak hepsinin birden varligi halinde, bu esyalar hakkinda ko-
nut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikimler uygulanabilecektir.

A. Konut veya Gatili isyeri Kirasi Sézlesmesinin Bulunmasi

TBK’nun 339/1. maddesinde alti 6zellikle ¢izilmis olmamakla birlikte, bu
esyalara iliskin ilk unsur, ortada gegerli olarak kurulmus bir konut veya ¢atili
isyeri kirasi sozlesmesinin bulunmasidir. Yasa koyucu konut ve catili isyeri ki-
ralarina iliskin hiikiimler ifadesinden sonra gelmek Uzere, “bunlarla birlikte”
kalibini kullanmistir. Demek ki kullanimi kiraciya birakilan esya, bir konut veya
catiliisyeri kirasi sozlesmesi vasitasiyla kiracinin zilyetligine gegcirilmelidir.

Taraflar arasindaki konut veya catili isyeri kirasina iliskin s6zlesmenin ke-

L “Boylelikle kira sézlesmesi ile hedeflenen kiracinin edim yararinin, baslangigtaki kapsami ile
siirmesi saglanmis olmaktadir.” Yavuz, C. - Acar, F. - Ozen, B.: Borglar Hukuku Dersleri Ozel
Hikimler, B. 12, istanbul 2013, s. 290.

2 Erzurumluoglu, E.: Sézlesmeler Hukuku (Ozel Borg iliskileri), B. 5, Ankara 2015, s. 113.
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sin hukimsuzlik yaptirnmiyla karsilasmasi halinde, bu s6zlesmeyle kullanimi
kiraciya birakilan esyanin akibetinin ne olacagi da akla gelen bir diger mesele-
dir. Eger kullanimi kiraciya birakilan esya hakkindaki hikiim, s6zlesmenin bir
sarti olarak diizenlenmisse ve biitlin s6zlesme kesin hiiklimsizlik yaptirrmiyla
karsilasiyorsa (taraflardan birinin ehliyetsizligi vb. sebeplerle); bu esyalarin da
asil esyanin kaderine tabi olacaklari siphesizdir.

Bununla birlikte kesin hiikiimstizlik sadece asil esyaya iliskin hikimler acI-
sindan ortaya c¢ikiyorsa, kullanimi kiraciya birakilan esyalar agisindan TBK'nun
27/2. maddesinde dizenlenen kismi hikimsizlik kuralina basvurulmalidir.
Yani taraflarin konut ve ¢atili isyeri kirasina iliskin s6zlesmenin gecersizligi ha-
linde de, kullanimi kiraciya birakilan esyaya iliskin bir kira s6zlesmesi yapacak
olmalari durumunda, kullanimi kiraciya birakilan esyaya iliskin kisim gegerli
kabul edilmelidir.

Bu durumda da gegerli olarak kurulmayan bir konut veya ¢atili isyeri soz-
lesmesine iliskin hikimlerin, kullanimi kiraciya birakilan esya i¢in uygulanip
uygulanamayacagi meselesi glindeme gelmektedir. Bu konu incelenirken, kul-
lanimi kiracitya birakilan esyanin tiirline gore bir ayrim yapilmasi gereklidir.
Ornegin kullanimi kiraciya birakilan esya, depo vasfini tasiyan bir tasinmaz-
sa ve isyeri olarak kullanilmaya uygunsa®, bu tasinmaza konut ve catili isyeri
kiralarina iliskin hikiimlerin uygulanacagi aciktir. Kullanimi kiraciya birakilan
esyanin makina niteligindeki bir esya olmasi ve taraflarin fabrika konusunda-
ki s6zlesmesi hiikiimsiiz olsa bile, makinalara iliskin kira s6zlesmesini ayakta
tutmayi istemeleri durumunda ise; makinalara iliskin kira s6zlesmesi, tasinir
kirasi hiikiimlerine tabi olacaktir.

Bazi durumlarda ise dncelikle kira s6zlesmesine konu olan kiralananin, hu-
kuki niteliginin belirlenmesi gerekir. Yargitay 6. Hukuk Dairesi* dava konusu
yerin kira sdzlesmesinde “park icindeki kafeterya” olarak nitelendigi bir uyus-
mazlikta, kiralananin TBK’nun 330. maddesinde dizenlenen tasinir kirasi hi-
kiimlerine mi yoksa TBK’nun 339. vd. maddelerinde diizenlenen ¢atili isyeri
kirasi hiikiimlerine mi tabi oldugunun dosyadaki bilgi ve belgelerden anlasila-
madigi gerekcesiyle; mahkemece 6ncelikle kiralanan yerin (park icindeki ka-
feterya) nitelik ve vasfinin arastirilarak (gerektiginde yerinde kesif yapilarak)

3 Depo niteligindeki tasinmazlarin ekonomik veya mesleki faaliyet nedeniyle kiralanmalari
halinde, isyeri kirasi niteliginde olduklarina iliskin olarak bkz. Gimds, M. A.: Kira S6zlesmesi,
istanbul 2012, s. 25; Goékyayla, E.: “Konut ve Catili isyeri Kiralarina iliskin Hiikiimlerin
Uygulama Alani (TBK m. 339)”, http://journal.yasar.edu.tr/wp-content/uploads/2014/01/6-
Emre-GOKYAYLA+.pdf (E.T. 20.02.2016), s. 1220.

4 Y.6.H.D.E.2013/11011, K. 2014/4128, T. 1.4.2014.
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TBK’nun tasinir kirasi hikiimlerine mi yoksa catili isyeri kirasi hiiklimlerine mi
tabi bir yer oldugunun tespitinin gerekli oldugunu belirtmistir.

Yargitay’in oniine gelen baska bir davada® ise kiralananin vasfina gore kira
sozlesmesinin genel hikiimlerinin mi yoksa konut ve ¢atili isyeri kiralarina ilis-
kin hiikiimlerin mi uygulanacagi tartisma konusu olmustur. Bes ay sureli kira
sOzlesmesi ile arsa vasfindaki tasinmaz, Gzerindeki kantar ve depo ile kiraciya
kiralanmistir. Kiralanan tasinmazin yaklasik 1.100 m? oldugu, icinde iki kath
yaklasik 60 m? binanin ve 400 m? kapali alanin oldugu tespit edilmistir. Eger
tasinmaz catiliisyeri olarak nitelenecek olursa, arazinin geri kalani icin de (kul-
lanimi kiraclya birakilan esyalar kapsaminda) konut ve gatili isyeri kiralarina
iliskin htiklimler uygulanacaktir.

Yargitay bu duruma dair gorlsini su sekilde aciklamistir: “6098 sayili
TBK’nun 339. vd. maddeleri konut ve ¢atili isyeri kiralarinda uygulanabilecek
hiikiimler olup konut ve gatili isyeri kirasi kapsaminda kalmayan kiralananlar
icin Tiirk Borglar Kanunu’nun 299. maddesinde tanimi yapilan genel hiikim-
ler (adi kira hiikiimleri) uygulanacagindan mahkemece bu husus géz 6niinde
bulundurularak kiralanan tasinmazin TBK’nun 339. ve devami maddelerinde
diizenlenen konut ve ¢atili isyeri kapsaminda kalip kalmadigi konusunda aras-
tirma yapilarak éncelikle hangi hiikiimlerin uygulanacadinin saptanmasi ve
sonucuna gére karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ile karar verilmesi
dogru degildir.”

B. Esyanin Kullaniminin Konut veya Catih isyeri Kirasi Sozlesmesi
Nedeniyle Kiraciya Birakilmasi

Esyanin kullanimi, konut veya c¢atili isyeri kirasi s6zlesmesiyle birlikte veya
bu s6zlesme akdedildikten sonra ona yapilacak bir eklemeyle (asil s6zlesme-
nin tadili yoluyla) kiracinin kullanimina birakilabilir.6 Onemli olan konut veya
catili isyeri (asil esya) kirasi ile kullanimi kiraciya birakilan esya (yan esya) ki-
rasi arasinda bir baglantinin bulunmasidir.” Boyle bir baglanti olduktan sonra,
yan esyanin kullaniminin, konut veya ¢atili isyeri kirasina iliskin s6zlesmenin

> Y.6.H.D.E.2014/1859, K. 2014/2404, T. 3.3.2014.

Erzurumluoglu, maddenin kaleme alinisi nedeniyle, kullanimi kiraciya birakilan esyalar igin
de sanki ayri bir kira s6zlesmesinin yapilmasinin gerektigi anlaminin ¢iktigini belirtmektedir.
Erzurumluoglu, E., s. 113.

Konut veya catili isyerine “asil esya”, kullanimi kiraciya birakilan esyaya “yan esya” adini
veren Gimdis’e gore, normun uygulanmasi agisindan zamansal unsurlar 6nem tasimaz, yani
yan esyanin kullaniminin, asil esyadan once veya sonra birakilmasi miimktndur. Gimus, M.
A., s. 28. Ayni ydnde bkz. inceoglu, M.: Kira Hukuku, C. I, istanbul 2014, s. 25.
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kurulmasindan sonra, bagimsiz olarak yapilacak baska bir s6zlesmeyle de kira-
ciya birakilmasi miimkiindiir.®2 Ancak bu noktada konut veya ¢atili isyeri kirasi
sozlesmesiyle, sonradan yapilan yan (tasinir veya tasinmaz) esyaya iliskin kira
sOzlesmesi arasinda baglanti kurulmasi zorunludur.

Ornegin bir alisveris merkezinde (AVM) yer alan diikkana iliskin olarak,
taraflar arasinda catili isyeri kirasi sozlesmesi akdedildikten sonra; kiracinin
sonradan ortaya ¢ikan dolap gereksinimi nedeniyle, kiraya verenin bir dolabi
da kendisine kiralamasi durumunda, iki s6zlesme arasinda baglanti oldugunu
soylemek mimkdnddr. Yani dolaba iliskin kira s6zlesmesini, taraflar arasinda
yapilmis yeni ve bagimsiz bir tasinir kirasi sozlesmesi olarak nitelemek yerine;
taraf iradelerinden de aksinin anlasiimamasi kosuluyla, ilk s6zlesmeye yapil-
mis bir ek olarak kabul etmek daha yerinde bir yaklasim olacaktir. Bu kabuliin
sonucunda dolap, catili isyeri kirasi sozlesmesiyle kullanimi kiraciya birakilan
esya kapsaminda degerlendirilecek ve hakkinda konut ve ¢atiliisyeri kiralarina
iliskin hikimler uygulanacaktir.

Gercgeklesme olasiligl diistik olmakla birlikte, dnce tasinirin, sonra catili is-
yerinin kiralanmasi durumunda da TBK’nun 339/1. maddesinde diizenlenen
kuralin uygulanmasi giindeme gelebilir. Ornegin isini tasfiye etmek isteyen bir
dugiin salonu isletmecisinin, 6nce digtinlerde kullanilmak Gizere masa ve san-
dalyeler hakkinda bir organizasyon sirketiyle kira sdzlesmesi yapmasi, sonra
ayni kiraya veren tarafindan dugin salonunun da isletilmesi i¢in® ayni kiraciya
verilmesi durumunda; bu iki s6zlesme arasindaki baglantinin taraf iradelerin-
den anlasilabilmesi kosuluyla, masa ve sandalyeler hakkinda da konut ve ¢atili
isyeri kiralarina iliskin hikiimlerin uygulanmasi s6z konusu olabilecektir.

Yukaridaki 6rneklerden de anlasilabilecegi tzere, kullanimi kiraciya bira-
kilan esyaya iliskin sozlesmeyle konut ve ¢atili isyeri kirasi s6zlesmesinin ayri

8 Higi, P.: Zircher Kommentar zum schweizerischen Obligationenrecht, Kommentar zur
1. und 2. Abteilung (Art. 1-569), Teilband V2b, Die Miete, Erste Lieferung, Art. 253-265
OR, (Herausgeber Gauch, Peter), 3. Auflage, Zurich 1994, Art. 253a-253b, N. 50; SVIT -
Schweizer Schriften zur Immobilienwirtschaft, Das schweizerische Mietrecht Kommentar,
3. Auflage, Zlrich-Basel-Genf 2008, Art. 253a, N. 12, 13; Giger, H.: Berner Kommentar,
Grundsatzanalyse, Vorbemerkungen und Art. 253-255 OR Schweizerisches Zivilgesetzbuch,
Das Obligationenrecht, Die Miete, Art. 253-273c OR, Bern 2013, Art. 253a, N. 35; Heinrich,
P.. CHK - Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Vertragsverhaltnisse Teil 1:
Innominatkontrakte, Kauf, Tausch, Schenkung, Miete, Leihe Art. 184-318 OR, Ziirich-Basel-
Genf 2012, Art. 253a, N. 5.

°  TBK’nun339/1. maddesinde “Ancak bu hiikiimler, niteligi geredi gecici kullanima 6zgiilenmis
tasinmazlarin altt ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz.” hikmu
diizenlendiginden, digiin salonunun bir gece igin kiralanmasi halinde degil; isletiimek tizere
kiralanmasi durumunda konut ve gatili isyeri kiralarina iliskin hiikimler uygulanacaktr.
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ayri akdedilmeleri durumunda, taraflarinin ayni olmasi; bu sézlesmelerin ara-
sinda baglanti oldugu seklinde yorumlanabilir.’® Eren'! ve inceoglu?, TBK’nun
339/1. maddesinin uygulanabilmesi i¢in, Kanun’da agik¢a dizenlenmemis
olsa da isin niteligi geregince, sdzlesmenin taraflarinin, yani kiraya verenin ve
kiracinin ayni olmasi gerektigini belirtmektedir.*®

GUumus!* ise, konut veya catili isyeri ile kullanimi birakilan esya arasinda
bir baglanti olmasini yeterli goérdigiinden, bu baglantinin kisisel bir bagh-
lik yani sozlesme taraflarinin 6zdesligi olabilecegi gibi; maddi nitelikte de
olabilecegini vurgulamaktadir. Gergekten de dnemli olan, taraflarin 6zdes
olmasindan ¢ok; konut veya catili isyeri ile kullanimi birakilan esya arasinda
taraflarin iradelerinden 6zel bir baghlik iliskisinin bulundugunun anlasilabil-
mesidir.®

Boyle bir baghhigin kabuli icin konut ve ¢atili isyeri kirasinda, konut veya
catiliisyeriyle, kullanimi kiraciya birakilan esya icin tek bir kira bedelinin be-
lirlenmis olmasi da sart degildir. Yani taraflarin, konut veya ¢atili isyeri kirasi
icin ayri, bu kirayla birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya igin ayri kira be-
deli belirlemelerinin 6niinde bir engel yoktur. Bununla birlikte uygulamada
pek cok ornekte, tek bir kira bedelinin belirlendigi ve bu kira bedelinin hem
konut veya c¢atili isyerinin hem de kullanimi kiraciya birakilan esyanin karsi-
lig1 oldugu gorilmektedir.

Boyle bir baglihgin gézlemlenebilmesi icin, konut veya ¢atili isyeriyle, kul-
lanimi kiraciya birakilan esyanin malikinin ayni kisi olmalari da sart degildir.
icindeki makinalarin zilyetliginin finansal kiralama sézlesmesiyle edinildi-
gi bir fabrikanin kiralanmasi 6rneginde benzeri bir durumla karsilasiimasi
mimkidndir. 6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirket-
leri Kanunu’nun “Zilyetligin ve kiracilik sifatinin devri” kenar bashkli 26/2.
maddesinde, finansal kiralama sozlesmesinde hikim bulunmasi kaydiyla,

1 SVIT - Kommentar, Art. 253a, N. 14. Ancak kiraya verenin, hilkmiin dolanilmasi amaciyla,

catili isyeri kirasini bir kisiyle, icindeki tezgahlarin kirasini da bu kisinin esiyle (veya esas
sozlesmenin kefiliyle) yapmasi gibi durumlarda, taraflar ayni olmamakla birlikte, esyanin
kullaniminin ¢atili isyeri kirasi nedeniyle birakildiginin kabuli gerekir.
11 Eren, F.: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2014, s. 418.
2 jnceoglu, M., C. I, s. 25.
B fsvicre dgretisinde ayni yénde goriis icin bkz. SVIT - Kommentar, Art. 253a, N. 12; Heinrich,
P., CHK-Hand Handkomm., Art. 253a, N. 5.
“Ozellikle asil esya ile yan esyaya iliskin tek bir sézlesme akdedilmisse veya bir esyanin digeri
olmadan kiralanamayacadi tespit ediliyorsa, ézel baglhlik var sayilir.” Gimus, M. A., s. 28.
Esyalar arasinda belirgin bir fiziksel baghligin bulundugu durumlarin bu kapsamda
degerlendirilebilecegi yoniinde bkz. Higi, P., Art. 253a-253b, N. 54.

14

15
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kiracinin finansal kiralama konusu malin zilyetligini bir baskasina devrede-
bilecegi diizenlenmistir. Bu durumda fabrikayla icindeki makinalarin mulki-
yetleri ayri kisilere ait olmakla birlikte, konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin
hikiimler, makinalar hakkinda da uygulanacaktr.

Benzer bir 6rnegin Turk Medeni Kanunu’nun (TMK) 728. maddesinde
diizenlenen tasinir yapilar agisindan da gorilmesi mimkiindir. Kiralananin
(catih bir) lokanta, kira s6zlesmesiyle kiraciya kullanimi birakilan esyanin ise,
kiraya verenin degil tGc¢lncl bir kisinin mulkiyetindeki cardak veya kame-
riye vasfindaki tasinir yapi olmasi durumunda da c¢atili isyeriyle, kullanimi
kiraciya birakilan esyanin malikleri ayri olmakla birlikte, iki esya da TBK’nun
339/1. maddesi cercevesinde degerlendirilecektir.

C. Esyanin Kullaniminin Kiraciya Birakilmasinin Baglantili S6zlesme Yasagi
Kapsaminda Degerlendiriimemaesi

TBK’nun kabuliyle birlikte kira hukukuna dahil olan yeni kavramlardan biri
de baglantili sézlesmedir. Kanun’un “Baglantili S6zlesme” kenar baslikh 340.
maddesinde, konut ve g¢atili isyeri kiralarinda s6zlesmenin kurulmasi ya da
sirdiridlmesinin, kiracinin yarari olmaksizin, kiralananin kullanimiyla dogru-
dan iliskisi olmayan bir borg altina girmesine baglanmasi durumunda, kirayla
baglantili bu s6zlesmelerin gecersiz olacagi diizenlemistir.’* Maddenin gerek-
cesinde, gecersizlik tliriinin kesin hikiimslzlik oldugu belirtildikten sonra,
baglantili s6zlesme 6rnekleri olarak kiracinin kiralanani veya 6nceki kiracinin
biraktigl esyalari satin alma borcu altina girmesi ve kiralananla ilgili bir sigorta
sozlesmesi yapmayi Ustlenmesi gosterilmistir.

Mehazi iBK’nun 254. maddesinde baglantili islem yasagi olarak diizen-
lenen kuralda bulunan TBK’nun 340. maddesinin yaptirrmina takilacak soz-
lesmelerin ilk unsuru, kiralananin kullanimiyla dogrudan ilgili olmamasidir.
Bunun mefhumu muhalifinden ¢ikarilacak sonug ise, kullanimi kiraciya bira-
kilacak esyanin, baglantili s6zlesme yasagi kapsaminda degerlendirilmemesi
icin, kullaniminin kiralanin kullanimiyla dogrudan ilgili olmasi gerektigidir.

Eren'’, konut veya catili isyeri ile kullanimi bu s6zlesmeyle birakilan esya
arasinda islevsel bir bag bulunmasinin, yani kullanimi birakilan esyanin konut

1% Baglantili sozlesme ile ilgili ayrintili bilgi icin bkz. Acar, F.: “Kira S6zlesmesinde Baglantili
islem ve Giivence”, Kazanci Dergisi, C. 9, S. 103-104, istanbul 2013, s. 163-170; inceoglu, M.
- Bas, E.: “Kira Hukukunda Baglantili Sézlesme Yapma Yasadi”, iUHFM, C. LXX, S. 2, istanbul
2012, s. 165-182.

7" Eren, F.,, Borglar, s. 418.
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veya catiliisyerinin kullanilmasinda ona bir yarar ve katki saglamasinin gerekli
oldugunun altini ¢cizmekte'®; 6zellikle bir ofis kirasinda, is merkezinde bir arsiv
yeri, uydu ¢canaginin konulacagi bir yer veya kapali ya da acik garajda park yeri
verilmesi gibi 6rneklerde bu katkinin deger ve yararinin agik¢a gézlemlenme-
sinin miimkiin oldugunu belirtmektedir. Yavuz/Acar/Ozen’e'® gére, kullanimi
birakilan esyalar, genellikle kira konusunun kullanimina hizmet eden, yardim-
ci rol oynayan esyalar cinsindendirler.

Baglantili sézlesmenin (iBK’da yer verilmeyen) diger bir unsuru, kiracinin
yararinin olmamasidir. Bu iki unsur oldukca belirsiz ve birbirine geckin unsur-
lardir. Ornegin, kiralananin bir AVM veya is merkezindeki catili isyeri olma-
si ve isyeriyle birlikte otopark katindaki park yerinin de kiraciya birakilmasi
durumu, baglantili s6zlesmenin unsurlari agisindan degerlendirilecek olursa;
ozellikle kiracinin motorlu tasiti olmamasi nedeniyle, park yerinin kiracinin ya-
rarina olmadigi soylenebilecek midir?

inceoglu/Bas®® mevzuat geregi belirli sayida otopark alani ayirmak zorun-
da olan kiraya verenin, bu otoparklari da isyerleriyle birlikte kiralamak konu-
sunda hakli menfaati olacagindan bahisle, bu ve benzeri durumlarda kiracinin
gereksiniminin bulunup bulunmadigindan bagimsiz olarak; baglantili s6zles-
menin kiralananin kullanimi ile ilgili olup olmadiginin, objektif 6lgltlerle tespit
edilmesi gerektigini belirtmektedirler.

Yani kiracinin somut érneklerde gereksinimi olmasa bile, bu sézlesmeler
baglantili s6zlesme olarak nitelenmemeli ve gegerli kabul edilmelidir. Aksi
halde, sakinlerinin havuzu ve/veya spor salonunu ek bir ticret 6demeden kul-
lanabildikleri sitelerdeki konut kiralarinda da bu imkanlardan yararlanmak is-
temeyen kiracinin, aidatin bir kismini eksik 6deme talebiyle karsilasilabilmesi
mimkin olacaktir.?! Benzer sekilde konutun ev esyasiyla birlikte (mobleli)*
veya son zamanlarda siklikla goruldugl Gzere ankastre mutfak esyalariyla bir-
likte kiralanmasi da baglantili s6zlesme yasagi kapsaminda degerlendirilme-
melidir.

18 Ayniyénde bkz. Aral, F. - Ayranci, H.: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, B. 10, Ankara 2014,
s. 241; Aydogdu, M. - Kahveci, N.: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, B. 2, Ankara 2014,
s. 594; Giimiis, M. A., s. 28; inceoglu, M., C. Il, s. 25.

9 Yavuz, C. - Acar, F. - Ozen, B., s. 290.

2 inceoglu, M. - Bas, E., s. 170; inceoglu, M., C. I, s. 45.

2L Acar, kiracinin genel gamasir makinasini kullanmasinin ve giderlerine katilmasinin, baglantili
sdzlesme olarak nitelenemeyecegini belirtmistir. Acar, F., Baglantili islem, s. 165.

2 Gokyayla, E., s. 1227.
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Il. KULLANIMI KiRACIYA BIRAKILAN ESYANIN HUKUKi NIiTELIiGi

Kullanimi kiraciya birakilan esyanin hukuki niteligine iliskin aciklamalara
gecilmeden Once, ¢6ziim aranmasi gereken ilk mesele, esya olmadigl halde
ayni hakkin konusu olusturabilecek kavramlarin da madde kapsaminda de-
gerlendirilip degerlendirilemeyecegine iliskindir. Zira TBK’nun 339/1. mad-
desinde acik¢a “esya” terimi kullanilmis olmakla birlikte, lafzi yoruma bagl
kalinmamasiyla, maddede kullanilan esya kavraminin ayni hakkin konusunu
olusturabilecek diger unsurlari da kapsayacak sekilde genisletilmesi miimkin
olabilir.

Esya kavraminin unsurlarindan biri cismanilik (maddi varlk tasima) oldu-
gundan, bu unsuru karsilamayan enerjiler esya olarak kabul edilmezler. Bu-
nunla birlikte TMK’'nun 762. maddesinde “edinmeye elverisli olan ve tasinmaz
miilkiyetinin kapsamina girmeyen dodal gii¢ler” (6zellikle elektrik ve atom
enerjileri), tasinir milkiyetinin konusu olusturan kavramlar arasinda sayiimis-
lardir. Bir enerjinin tasinir mulkiyetine tabi olabilmesi i¢in, Gzerinde hakimiyet
kurulabilir olmasi ve tasinmaz miilkiyetinin kapsaminda degerlendirilememe-
si gereklidir.?

Konunun 6zellikle elektrik enerjisi agisindan, konut ve catiliisyeri kiralariyla
birlikte glindeme gelmesi mimkindir. Son yillarda siklikla gérilen ve konut
kirasinin bir cesidi olarak degerlendirilebilecek rezidans kiralariyla®, yine is
merkezleri iginde yer alan hazir ofislerin® kiralanmasinda, kiraya veren kiraci-
ya elektrik, dogalgaz ve kablosuz internet gibi bazi yan unsurlarin da (abonelik
s6zlesmeleri kiracinin tzerine olmaksizin) kullandirilmasini borglanmaktadir.

Sayilan unsurlarin esya olmadiklari tartisma gotiirmez olmakla birlikte;

3 Yasa koyucunun normu dizenlemekteki amacinin, enerjiler Gzerinde kurulan hakka,
milkiyet hakkina benzer bir koruma saglamak oldugu agik olmakla birlikte; enerji Gizerinde
milkiyet hakki tanimanin, 6zellikle bunlar izerinde rehin kurmanin veya istihkak davasiyla
iadelerinin saglanmasinin miimkiin olmamasi karsisinda, yerinde bir tercih olup olmadigi
Ogretide tartisilmaktadir. Ayrintih bilgi icin bkz. Sirmen, L.: Esya Hukuku, Ankara 2013, s.
529; Oguzman, K. M. - Seligi, O. - Oktay Ozdemir, S.: Esya Hukuku, B. 15, istanbul 2012,
s. 737; Eren, F.: Mulkiyet Hukuku, Ankara 2011, s. 481; Akipek, J. G. - Akintiirk, T.: Esya
Hukuku, istanbul 2009, s. 580; Dogalgazi bu da kapsama dahil eden Serozan, R.: Tasinir Esya
Hukuku, istanbul 2002, 186.

2 Rezidans kiralarinda, genellikle mobleli konutlar kiracitya birakilmakta ve elektrik, internet
gibi unsurlarin yani sira; temizlik ve glivenlik gibi ek hizmetler de kira akdinden kaynaklanan
bir yan yukimlilik olarak kiraciya sunulmaktadir.

% Hazir ofis kiralari, genellikle is merkezlerinde bulunan dekorasyonu yapilmis ofislerin,
elektrik ve internet gibi unsurlarin yani sira; isinma, temizlik ve giivenlik gibi ek hizmetlerle
birlikte kiraciya sunulmasi suretiyle akdedilen kira s6zlesmeleridir.
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TBK’nun 339/1. maddesinin genis yorumlanmasiyla, bu mallarin da kullanil-
masi kiraciya birakilan esya kapsaminda degerlendirilebilecekleri distnilebi-
lir. Ancak bu noktada karsilasilan bir diger sorun, anilan mallarin tiketilebilir
nitelik tasimalari (baska bir ifadeyle, kiracinin bunlardan faydalanmasinin ti-
ketmesi haricinde bir yolla mimkin olmamasi) nedeniyle, kira s6zlesmesinin
son bulmasi halinde aynen iadelerinin mimkin olmamasidir. Bu 6zellik s6z
konusu mallarin, kira so6zlesmesi kapsaminda degerlendirilmelerini engelle-
yecektir.

Kullanimi kiraciya birakilan esyalarin, kira sézlesmesinin konusunu olustu-
rabilecek esyalar olarak anlasilmasi gereklidir. Tiiketilebilir esyalarin kiralan-
masina iliskin bir yasak TBK’da diizenlenmemis olmakla birlikte, eger esyadan
yararlanilabilmesi sadece tiiketilebilmesi yoluyla miimkin oluyorsa, bu tir
esyalarin kira sézlesmelerine konu edilmeleri mimkin olmayacaktir. Eren?®
bir kasa Bodrum mandalinasinin sergilenmek Uzere, kiralanabilecegini belirt-
misse de, konut ve ¢atili isyeri kirasiyla kullanimi kiraciya birakilacak esya agi-
sindan, bu nitelikte bir Grlintin bulunmasi kolay degildir.

Aslinda esya olup olmadiklari tartismali oldugu halde?, tasinir milkiyetinin
konusunu olusturduklari icin bu kapsamda degerlendirilebilecek bir kavram
da hayvanlardir. Fabrika kirasi sozlesmesi nedeniyle kullanimi kiraciya bira-
kilan bekci kdpekleri de, hayvanlarin esya olarak kabul edilmemesine iliskin
gorusiun benimsenmesi ve TBK’nun 339/1. maddesinin dar yorumlanmasi so-
nucunda, maddenin kapsami disinda kalacaklardir.

Ancak maddede kullanilan “esya” teriminin bu kadar dar yorumlanmasi-
nin tek sonucu, bu hayvanlara iliskin olarak konut ve ¢atili isyeri kiralarina
iliskin hiiktimlerin degil; tasinir kirasi hiikiimlerinin uygulanmasi olacaktir. Zira
TBK’nun Urin kirasina iliskin hiikiimleri altinda yer alan “Hayvan kirasi” kenar
baslikli 376 vd. maddelerinde, sadece tarimsal bir tasinmazin kirasiyla baglan-
tili olmayan gevis getirici hayvanlara iliskin diizenleme getirilmistir.

Kullanimi kiracitya birakilan esyanin, esya hukuku agisindan incelenmesi
gereken bir diger niteligi de bitlinleyici parga ve eklenti kavramlari agisindan
ortaya cikar. Blttnleyici parca TMK’nun 684/2. maddesinde, yerel adetlere
gore asil esyanin temel unsuru olan ve o esya yok edilmedikge, zarara ugratil-
madikca veya yapisi degistiriimedikce ondan ayrilmasina olanak bulunmayan

% Eren, F, Borglar, s. 340.

27 0guzman, K. M. - Seligi, O. - Oktay Ozdemir, S., s. 9; Serozan, R., s. 68; Sirmen, L., s. 9; Ertas,
S. - Serdar, I. - Cumalioglu, E.: Esya Hukuku, B. 12, izmir 2015, s. 7; Unal, M. - Baspinar, V.:
Sekli Esya Hukuku, B. 4, Ankara 2008, s. 68-69.

166 TAAD, Yil:7, Say1:27 (Temmuz 2016)



Object Left to the Use of the Tenant in Residence and Roofed Work Place Rents
Asst. Prof. Dr. Emel BADUR

parca olarak tanimlanmis ve ayni hak tasarruflari agisindan asil esyanin kade-
rine tabi kiinmustir.

Ayni haklara hakim olan ilkelerden biri olan belirlilik ilkesi geregince, buti-
nln pargalari ayri ayni haklara konu olamazlar. Bununla birlikte ayni ilke, nispi
haklar agisindan gecerli degildir. Yani kira konusu esya, asil esya olabilecegi
gibi, asil esyanin biitiinleyici parcasi da olabilir.22 Ozellikle taginmazlar agisin-
dan sikhkla karsilasilan bu durumun ornekleri, kat mlkiyetine tabi bir bagim-
siz bolimun bir kisminin (evin bir odasinin) veya biyik bir arazi tGzerinde yer
alan konutun (arazi harig tutularak) kira sézlesmesine konu edilmesi olabilir.?°

TBK’nun 339/1. maddesinde diizenlenen kurala bu acidan yaklasildiginda,
kullanimi kiraciya birakilan esya, bagimsiz bir esya olabilecegi gibi, asil esyanin
bitunleyici parcasi da olabilir.®® Kat milkiyetine tabi bir bagimsiz bolimun
konut kirasina konu olmasi halinde, kullanimi kiraciya birakilan televizyon ba-
gimsiz bir esya olarak; konutun isinma gereksinimini karsilayan kalorifer tesi-
sati®!, klozet, lavabolar, bataryalar vb. ise bltinleyici parca sifatiyla TBK'nun
339/1. maddesinin uygulama alanina girecektir.

Hatta konut veya catili isyeri kirasiyla kullanimi kiraciya birakilan esyanin,
baska bir esyanin bitilinleyici parcasi olabilmesi de mimkiindir. Bir bag evi-
nin butik otel olarak isletilmek Gzere kiraya verilmesi ve kiraciya da komsu ta-
sinmazda yer alan su kuyusu ve motorundan yararlanma hakkinin birakilmasi

2 TBK’nun 366/1. maddesinde yer verilen “Ancak kiraci, kiralananda bulunan bazi yerleri,
kiraya veren igin zarar doguracak bir degisikligi gerektirmemek kosuluyla kiraya verebilir.”
hikminden de ayni sonuca ulasilabilmesi mimkindr.

2 Acar, F.: Kira Hukuku Serhi, B. 2, istanbul 2015, s. 84-85; inceoglu, M.: Kira Hukuku, C.
I, istanbul 2014, s. 10. Bir tasinmazin biitiinleyici pargasinin kullaniminin ivazli olarak
devredilmesinin (kasa kirasi s6zlesmesinde oldugu gibi) sui generis s6zlesme olarak da
nitelenebilecegi konusunda bkz. Glimls, M. A., s. 33. Taginmazin sadece ¢atisinin veya
duvarinin kiralanabilecegi yéninde Yargitay gérusu icin bkz. Y. 6. H.D. E. 2011/1302, K.
2011/5774,T. 3.5.2011.

30 Giger, Art. 253a, N. 35.

31 Kalorifer tesisatinin butlnleyici par¢a olarak degerlendirilip degerlendirilemeyecegi
yoniindeki tartismalar hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Saymen, F. H. - Elbir, H. K.: Tlrk Esya
Hukuku Dersleri, istanbul 1963, s. 219; Artukmag, S.: Bizde Gayrimenkule Tecaviiziin Def’i
ve Zilyedlik, B. 2, Ankara 1959, s. 32; Ayiter, N.: Esya Hukuku (Kisa Ders Kitabi), Ankara 1987,
s. 83; Ertas, §. - Serdar, i. - Cumalioglu, E., s. 220; Esener, T.: Esya Hukuku, Ankara 1985, s.
84; Tekinay, S. S. - Akman, S. - Burcuoglu, H. - Altop, A.: Esya Hukuku, C. I, Zilyedlik-Tapu
Sicili-Mulkiyet, B. 5, istanbul 1989, s. 524; Belgesay, M. R.: Tiirk Kanunu Medenisi Serhi,
Ayni Haklar, C. IV, istanbul 1956, s. 15-16; Postacioglu, I. E.: “Kiraci Tarafindan Mecura
Yerlestirilen Kalorifer Tesisatinin Miitemmim Ciiz Sayihp Sayilamayacadi-Vekélet Ucretinin
Hesabi Hakkinda Yargitay Karari” istanbul Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. XIlI, S. 2, istanbul
1947, s. 772-789; Eren, F., Milkiyet, s. 61-62; Sirmen, L., s. 284.
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durumunda, kullanimi kiraciya birakilan esya baska bir tasinmazin bitinleyici
parcasi niteligini tasimaktadir.

Ayrica bazi hallerde hem konut veya g¢atili isyerinin hem de kullanimi kira-
clya birakilan esyanin asil esyanin bitlinleyici parcalari olmasi durumuyla da
karsilasilabilir. BlyUk bir arazi icinde yer alan konutun kiralanmasi ve bu ko-
nutun 6niinde yer alan ylizme havuzunun da kiracinin kullanimina birakilmasi;
bununla birlikte kiraya verenin arazinin kalaninin dolaysiz zilyetligini elinde
bulundurmasi (yani kiracinin kullanimina birakmamasi durumunda), hem ko-
nut hem de kullanimi kiraciya birakilan esya bitilinleyici parga niteligindedir.

Eklenti terimine hem TMK'nda hem de Kat Milkiyeti Kanunu’nda (KMK)
yer verilmistir. TMK’nun 686/2. maddesi uyarinca eklenti, asil sey malikinin
anlasilabilen arzusuna veya yerel adetlere gore isletilmesi, korunmasi veya
yarar saglamasi icin asil esyaya sirekli olarak 6zgllenen ve kullanilmasinda
birlestirme, takma veya baska bir bicimde asil esyaya bagli kilinan tasinir es-
yadir.

Asil esyaya iliskin tasarruflar, aksi taraflarca kararlastirimadikca eklenti-
yi de kapsar. Ayni haklar agisindan bile taraflara taninan aksini kararlagtirma
hakkinin, kira sdzlesmesi agisindan da gecerli olduguna iliskin bir stiphe bu-
lunmamaktadir. TMK’nun 1012. maddesi geregince, bir tasinmazin eklentile-
ri, malikin istemi Uzerine, tapu sicilinin beyanlar stitununa yazilir. TMK'nun
862/2. maddesinde makina ve otel déseme esyasinin eklenti olabilecegi vur-
gulanmistir. Kanun’da yapilan tanim dogrultusunda, kiraciya kullanimi biraki-
lan esyalardan sadece tasinirlarin eklenti olarak nitelenebilmesi mimkiindur.

KMK’nun 2/a maddesinde ise bir bagimsiz bolimiin disinda olup, dogrudan
dogruya o béliime tahsis edilmis olan yerlere eklenti denilecegi diizenlenmis;
ayni Kanun’un 6/1. maddesinde kom{irluk, su deposu, garaj, elektrik, havagazi
veya su saati yuvalari, tuvalet gibi yerler de eklenti 6rnegi olarak, sinirli sayida
olmamak kaydiyla, sayilmistir. KMK’nun 6/1. maddesinin devaminda yasa ko-
yucu eklentilerin bagimsiz bolimin bitlnleyici pargasi oldugunu diizenlemek
suretiyle, eklentileri bagimsiz boliimlerin kaderine tabi kilmistir.

Ayni maddenin (KMK md. 6) 4. ve son fikrasinda bagimsiz bolimlerin bas-
kasina devri veya kayitlanmasinin yani sira kiralanmasinin da ortak yerler ve
eklentiler acisindan da kendiliginden kapsayici nitelik tasiyacagi belirtilmistir.
Bununla birlikte ayni haklar agisindan aksinin kararlastirilmasinin mimkdn ol-
mayacagl bu hikmiin, kira s6zlesmesi agisindan emredici kabul edilmemesi
ve taraflarin aksini kararlastirabilmelerinin gecerli oldugunun kabuli gerekir.
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KMK’'nun 6/4. maddesinde kullanilan “kendiliginden” terimi, ortak yer-
lerin ve eklentilerin mulkiyetinin, esyaya bagl miulkiyet kurallar geregince,
bagimsiz bélim milkiyetine baglandigi géz 6niinde bulunduruldugunda, bun-
larin milkiyetinin devri veya sinirli ayni hakla kayitlanmasi icin ayri bir islem
yapilmasina gerek olmadigi seklinde anlasilmalidir. Benzer sekilde taraflarin
bagimsiz bolimi konu alan kira sézlesmesinde, eklenti agisindan baska bir
kararlastirma yapmamis olmalari durumunda; eklentinin feri zilyetliginin de
(taraflarin eklentinin zilyetligi konusunda ayrica anlagsmalarina gerek olmaksi-
zin) kendiliginden kiraciya gectiginin kabull gerekir.

Ancak bagimsiz bolime iliskin kira s6zlesmesinin, eklentiyi kapsamayaca-
ginin taraflarca kararlastirilmis olmasi durumunda, zilyetligin devrine iliskin
etki ortaya cikmayacaktir. Aksi halde bagimsiz bolimun bir kismini konu alan
kira sozlesmesinin gecerliligi karsisinda, eklentisini konu alan kira s6zlesmesi-
nin gecersizligi gibi istenmeyen bir tutarsizlikla karsilasilacaktir. Yani bagimsiz
bollime 6zglilenmis bir eklenti bulunsa bile, bagimsiz boliimiin konut veya ca-
tili isyeri olarak kiralanmasi halinde; taraflar bu kira s6zlesmesinin eklentiyi
kapsamayacagini kararlastirabilirler.

Hatta eklentinin bagimsiz bolim haricinde de (kullanim amacina aykiri-
lik teskil etmeyecek sekilde) kira sézlesmesine konu edilmesinin 6nlnde bir
engel yoktur. Ustelik bu kira sézlesmesinin catili isyeri kirasi olarak nitelene-
bilmesi bile mimkindir. Bagimsiz bélimin eklentisinin bir depo olmasi ve
bu deponun ticari faaliyetle ilgili olarak kiralanmasi, bu duruma 6rnek teskil
edebilecektir.??

Kullanimi kiraciya birakilan esyanin, TMK veya KMK kapsaminda eklenti
olarak nitelenebilmesi zorunlu bir unsur degilse de3, uygulamada siklikla bu
niteligi haiz esyalarla karsilasilmaktadir.>* Ornegin bir otelin catili isyeri olarak
kiralanmasi ve otelle ayni adi taslyan teknenin de kullaniminin kiraciya birakil-
mas!I durumunda, tekneye eklenti niteligini tasiyan bir tasinir olarak konut ve
catili isyeri kiralarina iliskin hiiklimler uygulanacaktir.® Bir fabrikanin igindeki
makinalarla birlikte kiraya verilmesi durumu da uygulamada siklikla rastlanan
eklentinin (makinalarin) kullaniminin kiraciya birakilmasi érneklerindendir.

KMK’da dizenlenen eklentinin de konut ve catili isyeri kiralari agisindan

32 Depo kirasiyla ilgili agiklamalar igin bkz. 2 nolu dipnot.

3 inceoglu, M., C. I, s. 25.

3 Giger, Art. 253a, N. 35.

35 Boyle bir durumda teknenin otelin eklentisi sayilmasi yontinde bkz. Eren, F., Mulkiyet, s. 74;
Sirmen, L., s. 291.
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onemi biylktir. ister konut ister catili isyeri kirasi séz konusu olsun, kullanimi
kiraciya birakilan (yeri ferden tayin edilmis) park yeri, teras, depo ve benze-
ri eklentilerle karsilasilmasi yiiksek olasiliktir. Benzeri sekilde kat milkiyetine
tabi tasinmazlar acgisindan ortak otopark, genel su deposu, siginak, havuz vb.
ortak yerlerin de kullanimi kiraclya birakilan esya olarak uygulama 6rnekleri
vardir.3®

Kullanimi kiraciya birakilan esyanin kullaniminin sadece ve bireysel olarak
kiraclya 6zglilenmesi gerekli degildir. Kiralananin bir is merkezindeki hazir
ofis olmasi durumunda, yine ayni is merkezinde yer alan toplanti odasinin da
onceden haber verilmek veya randevu alinmak suretiyle kiracilar tarafindan
kullanilmasi; site icindeki konutun kirasiyla birlikte sitenin icinde yer alan ha-
vuzdan veya spor salonundan (ek bir lyelik sozlesmesi gerekmeksizin) kiraci-
nin faydalanma hakkinin olmasi gibi durumlarda da, kiraci esyayi tek basina
olmamakla birlikte kullanma hakkina sahip oldugundan, TBK'nun 339/1. mad-
desinin uygulanmasi gerekir.?’

Kiracinin kullanimina birakilan esyayi, kiraya verenle birlikte kullanmasi
durumunda da maddenin uygulanmasinin 6niinde bir engel olmadigi soyle-
nebilir. Ayni bahce icinde yer alan konutlardan birinde kiraya verenin dige-
rinde kiracinin oturmasi ve bahcenin ikisi tarafindan da kullaniimasi halinde;
bahceye, kullanimi kiraclya birakilan esya kapsaminda konut ve c¢atili isyeri
kiralarina iliskin htikiimlerin uygulanmasi miimkindur.

Il. KULLANIMI KiRACIYA BIRAKILAN ESYANIN TURLERI

Kira konusu aslil esya konut veya ¢atili isyeri olduguna gore tekne, karavan
veya tasinir yapi niteligi tasiyan ve konut olarak kullanilabilecek konteynir/
baraka gibi istisnalar haric, kiralanan asil esya tasinmaz olacaktir.®® TBK'nun
339/1. maddesinin ikinci ciimlesinde de yasa koyucu tarafindan, niteligi gere-
gi gecici kullanima 6zglilenmis tasinmazlardan s6z edilmistir. Bununla birlikte
asll konu, konut veya c¢atili isyeri niteligi tasiyan esyanin degil; bu asil esyanin
kirasi nedeniyle kullanimi kiraciya birakilan diger esyanin tiiriniin belirlenme-
sidir.

Maddede tercih olunan terim, tlrler arasinda bir ayrim goézetmeye izin

36 Permann, R.: Mietrecht Kommentar Mit einschlagigen bundesrechtlichen und kantonalen
Vorschriften, Zurich 2007, Art. 235a-253b, N. 13.

37 Kullanimi kiraciya birakilan esyanin, ortak alanda bulunan bir gamasir makinasi veya yangin
sondirme tertibatiolmasi halinde, aynidurumun tasinir esya agisindan da gergeklesebilecegi
goraldr.

3 Gumis, M. A., s. 24; Gokyayla, E., s. 1215 vd.; inceoglu, M., C. II, s. 9-23.
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vermeyen “esya” kelimesi olduguna gore; konut ve ¢atili isyeri kirasiyla bir-
likte kullanimi kiraciya birakilacak varliklar tasinir ve tasinmaz esya olabilirler.
Hatta ayni konut veya catili isyeri kirasi s6zlesmesiyle hem tasinir (mobilya
vb.) hem de tasinmaz (garaj, depo vb.) esyanin kullaniminin kiraciya birakilmis
olmasi glindeme gelebilir. Asagida bu iki grup esyaya iliskin agiklama yapila-
caktr.

A. Tasinir Esya

Tasinir esya en kisa tanimiyla, 6zline zarar gelmeksizin kendi i¢ giicli veya
disardan gelen bir etkiyle bir yerden baska bir yere naklolabilen esyadir. Ko-
nut ve gatili isyeri kirasi nedeniyle kullanimi kiraciya birakilan esyanin tasinir
esya tlrlinde olmasina iliskin pek ¢ok ornek verilebilir. Market kirasiyla bi-
rakilan raflar ve manav tezgahi, fabrika kirasiyla birakilan makinalar, konut
kirasiyla birakilan ev esyasi ve ankastre beyaz esyalar, yangin séndirme sis-
temleri (tUpler, kovalar, hortumlar vb.), canak anten tertibati, perde (jaluzi)
ve stor dlzenekleri, klima ve jenerator® bu konuda en sik karsilasilan tasinir
ornekleridir.®® Tuketilebilir esyalarin bu kapsama dahil olmadiklari agiktir.*
Ayrica kullanimi kiraciya birakilan esyanin, TMK’'nun 728. maddesi kapsamin-
da tasinir yapi niteligi tasiyan kullbe, biife, cardak, baraka ve benzeri hafif
yapilar olmasi da mimkdnddr.

B. Tasinmaz Esya

Tasinmaz esya Oziine zarar gelmeksizin bir yerden baska bir yere naklol-
masi mimkin olmayan esya olarak tanimlanabilir. TMK’nun 704. maddesinde
arazi, tapu kuttgliinde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve surekli haklar ve
kat mulkiyetine tabi bagimsiz bolimler tasinmaz olarak kabul edilmislerdir.
Kullanimi kiraciya birakilan esya, bir tasinmazin butlinleyici pargasi®? veya
TMK ya da KMK kapsaminda eklentisi olabilir.

Kullanimi kiraciya birakilan esyanin tasinmaz, ozellikle arazi olmasi du-
rumunda, taraflar arasindaki temel kira s6zlesmesinin niteligi dikkatle belir-

3% Kira sozlesmesinin son bulmasi nedeniyle klima ve jeneratoriin iadesi istemiyle ilgili olarak
bkz. Y. 6. H.D. E. 2013/1455, K. 2013/13225, T. 30.9.2013.

4 Masa, sandalye, hali, daktilo, bilgisayar, fotokopi makinasinin da bu kapsamda
degerlendirilebilecegi hakkinda bkz. Higi, P., Art. 253a-253b, N. 51; Permann, R., Art.
253a-253b, N. 13.

4 “Jsyerinde bulunan hammadde bu kapsamda sayiimaz.” Zevkliler, A. - Gokyayla, E.: Borglar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, B. 13, Ankara 2013, s. 198.

42 Garajve bahge 6rnekleriigin bkz. Higi, P., Art. 253a-253b, N. 51; Permann, R., Art. 253a-253b,
N. 13; Giger, Art. 25343, N. 35.
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lenmelidir. Ozellikle biyiik araziler icinde yer alan, kiiciik konutlar ve ¢atili
isyerleri agisindan durum ozellik arz etmektedir. Zira taraflar arasindaki kira
sozlesmesi konut veya catili isyeri kirasi olarak kabul edilecek olursa, kullani-
mi kiraciya birakilan (buytk) araziye de konut ve c¢atili isyeri kiralarina iliskin
hikiimler uygulanacaktr.

Buna karsilik kira konusunu olusturan temel kavramin konut veya gatili is-
yeri degil de arazinin kendisi oldugu (arazinin Ustiinde yer alan bu nitelikteki
yapilarin da zilyetliklerinin arazinin zilyetligiyle birlikte devredildigi) taraf ira-
delerinden anlasiliyorsa, konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin kurallarin uygu-
lanmasi giindeme hi¢ gelmeyecek; taraflar arasindaki hukuki iliskiye, kira s6z-
lesmesine iliskin genel hitkiimler uygulanacaktir. Ornegin benzin istasyonlari,
hali sahalar ve gay bahgelerinin kiralanmasinda, taraf iradelerinin bu sekilde
ortaya ¢tkmasi mimkindr.

Taraf iradelerinden hangi hiikimlerin uygulanacagina dair bir agikhiga ula-
sillamamasi durumunda, kiralanan seyin baskin (galip) vasfinin belirlenmesi
gerekir.*”® Diger bir deyisle, Ustlin yararlanma bigimi bakimindan kiralanan ¢a-
tiliisyeri olarak sayilabiliyorsa, konut ve gatili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler
uygulanacak ve arazinin kalani kullanimi kiraciya birakilan esya niteligi tasiya-
cagindan, o da bu hiikiimlere tabi olacaktir. Buna karsilik kiralananin baskin
vasfinin arazi olmasi durumunda, taraflar arasindaki s6zlesme kira s6zlesme-
sinin genel hiikiimlerine tabi olacaktr.

IV. KULLANIMI KiRACIYA BIRAKILAN ESYAYA UYGULANACAK HUKUMLER

TBK’nun 339/1. maddesinin ilk ciimlesinde yer alan kuralin kabulayle, kul-
lanimi kiraciya birakilan esyalarin hukuki kaderi, konut veya catili isyeri kirasi
sozlesmesinin kaderine tabi kihnmistir.** Bunun anlami kullanimi kiraciya bi-
rakilan esyalar hakkinda da TBK’nun konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin 339-
356. maddelerinin uygulanacagidir. Bununla birlikte, kira s6zlesmesine iliskin
genel hiikimlerin arasinda da konut ve catili isyeri kiralariyla ilgili diizenleme-
ler bulunmaktadir. Bu diizenlemelerin de kullanimi kiraclya birakilan esyalar
hakkinda uygulanabilecegine dair bir stiphe yoktur.*

3 Akinc, S.: “Isyeri Kiralarinda Kiracinin Korunmasi Agisindan Borg¢lar Kanunu Tasarisinin Bazi

Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, http://dergiler.ankara.edu.tr/dergiler/38/1498/16513.
pdf (ET. 03.03.2016), s. 39-40; Ozdogan, M. - Oymak, T.: “Konut ve Catili isyeri Kiralari
Kapsami ve Uygulama Alani”, istanbul Barosu Dergisi, C. 88, S. 2, istanbul 2014, s. 58-60;
Gokyayla, E., s. 1209-1211.
4 [BK’nun 253a maddesine iliskin ayni ydnde goriis igin bkz. SVIT - Kommentar, Art. 253a, N. 14.
4 Erzurumluoglu bu durumu, “Kanimizca burada ifade edilmek istenilen, kullanimi kiraciya
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Kira sozlesmesine iliskin genel hikiimler arasinda kendine yer bulan konut
ve catili isyeri kiralarina iliskin ilk hiikim, TBK’'nun 301. maddesinde diizen-
lenen kiraya verenin teslim borcuna iliskindir. Maddeye gére kiraya veren,
kiralanani kararlastirilan tarihte, sdzlesmede amaclanan kullanima elverisli
bir durumda teslim etmek ve s6zlesme siiresince bu durumda bulundurmakla
yikamlidir. Hikman devaminda bu kuralin, konut ve g¢atili isyeri kiralarin-
da, kiraci aleyhine degistirilemeyecegi diizenlenmistir. Maddenin, kullanimi
kiraclya birakilan esya agisindan da baglayici oldugu ve aksinin kiraci aleyhine
kararlastirilamayacagi aciktir.

TBK’nun 315. maddesi geregince kiraya veren, kiralananin tesliminden
sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gideri 6deme borcunu kiracinin ifa
etmemesi halinde, kiraciya yazili olarak konut ve ¢atili isyeri kiralarinda en az
30 glinldk bir slire verip, bu sirede de borcun ifa edilmemesi durumunda,
sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir. Bu noktada Gzerinde durulmasi gereken
husus, konut ve ¢atili isyerine iliskin kira sozlesmesiyle, bu s6zlesme nedeniy-
le kullanimi kiraciya birakilan esyaya iliskin s6zlesmenin ayri ayri akdedilmis
olmalari durumunda, birbirlerinden bagimsiz feshedilmelerinin miimkin olup
olmadigina iliskindir.

Oncelikle konut ve catili isyeri kirasina iliskin feshin, kullanimi bu s6zlesme
nedeniyle kiraclya birakilan esyayi da kapsayacagini sdylemek zor olmayacak-
tir. Zira yukarida, unsurlara iliskin agiklamalarda (izerinde ayrintili olarak du-
ruldugu Uzere, bu esyalarin kullaniminin kiraciya birakilmasinin nedeni, konut
ve catili isyeri kirasi sozlesmesidir. Bu s6zlesme son bulduguna gore, bu soz-
lesmenin varligl nedeniyle ortaya konmus kullanimi kiraciya birakilan esyaya
iliskin taraf iradelerinin de bir anlami kalmamistir.

Ancak bunun tersinin, yani kullanimi kiraciya birakilan esyaya iliskin bir
fesih sebebinin, her zaman konut veya ¢atili isyeri kirasina iliskin sdzlesme-
nin de feshi anlamina geleceginin séylenmesi o kadar kolay olmayacaktir.®
Ornegin konut veya catili isyeri icin ayri, kullanimi kiraciya birakilan esya icin
ayri kira sézlesmelerinin yapildigi ve ayri kira bedellerinin kararlastirildigi bir
hukuki iliskide kiracinin konut ve catili isyeri kirasina iliskin bedeli 6demede
herhangi bir temerridii olmadan, sadece kullanimi kendisine birakilan esyaya

birakilan esyadan kaynaklanan bir anlasmazlik ¢ikar ya da bu anlasmazlik kira sézlesmesi
anlasmazligina déndisiirse, ¢é6ziimii igin kiraya iliskin kurallarin uygulanacagidir.” ciimlesiyle
aciklamaktadir. Erzurumluoglu, E., s. 113.

4 Kullanimi kiraciya birakilan esyaya iliskin kira s6zlesmesinin tek basina feshinin caiz olmadigi
yoniinde bkz. Glimis, M. A, s. 28; inceoglu, M., C. I, s. 26; Higi, P., Art. 253a-253b, N. 57;
Heinrich, P., CHK-Handkomm., Art. 253a, N. 5.
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iliskin kira bedelini 6demede temerriide dismesi lzerine boyle bir durumla
karsilasilabilir. Agiklanan sartlarda kiraya veren, konut ve ¢atili isyeri kiralarina
dair dizenlenen fesih kurallarina uymak (en az 30 ginliik siire vermek vb.)
kosuluyla, sadece kullanimi kiraciya birakilan esyaya dair kira s6zlesmesini
feshedebilmelidir. Ancak kullanimi kiraciya birakilan esyaya iliskin s6zlesme-
nin feshi icin verilecek siire, yukarida agiklanan unsurlarin varhgi halinde, 30
glinden az olmamalhdir.

Bu durum, TBK’nun 316. maddesinde diizenlenen kiracinin 6zenle kullan-
ma ve komsulara saygi gosterme borcuna aykirilik halinde, maddenin ikinci
fikrasinda yer alan 30 ginliik slre agisindan da gecerlidir. Kiracinin kullanimi
kendisine birakilan esyaya iliskin 6zensiz kullaniminin, sézlesmeye aykirilik
olarak degerlendirilebilecegi aciktir. Eger taraflar arasinda tek bir kira sozles-
mesi varsa, bu s6zlesme asil esyanin oldugu kadar kullanimi kiraciya birakilan
esyanin da 6zensiz kullanimi nedeniyle feshedilebilir. Buna karsilik kullanimi
kiraciya birakilan esya icin ayri bir sézlesme yapilmissa ve 6zensiz kullanim sa-
dece bu esya icin gerceklesmisse, sadece bu esyaya iliskin kira s6zlesmesinin
feshedilebileceginin kabull gerekir. Benzer sekilde kullanimi kiraciya birakilan
esyanin, ayipl olmasi durumunda da TBK’'nun 318. ve 319. maddeleri uygula-
nabilecektir.

TBK’nun 322/2. maddesinde konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, kiraya vere-
nin yazili rizasi olmadikga, kiracinin kiralanani baskasina kiralayamayacagi ve
kullanim hakkini da devredemeyecegi diizenlenmistir. Bu hikim, kullanimi
kiraciya birakilan esya agisindan da gecerlidir. Benzer sekilde TBK'nun 323.
maddesiyle getirilen, kiracinin kiraya verenin yazili rizasini almadikga, kira
iliskisini baskasina devredemeyecegi kuralinin istisnasi olan; isyeri kiralarinda
kiraya verenin, hakli sebep olmadikga, bu rizayl vermekten kaginamayacagina
iliskin diizenleme de kullanimi kiraciya birakilan esya agisindan uygulanacak-
tir.

Kiracinin konut ve ¢atili isyeri kirasina iliskin s6zlesmeden kaynaklanan gu-
vence verme borcuna iliskin olarak TBK’nun 342. maddesinde diizenlenen ve
glivencenin Ug¢ aylik kira bedelini asamayacagina iliskin kural; kullanimi kira-
ciya birakilan egya igin ayri bir kira bedeli kararlastiriimissa, bu esyaya iliskin
glvencenin de kira bedelinin Gg¢ katini asacak sekilde belirlenemeyecegi ola-
rak anlasiimalidir.*’

Taraflarin konut ve gatili isyeri icin ayri, kullanimi kiraciya birakilan esya

4 inceoglu, M., C. I, s. 26.
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icin ayri kira bedeli belirlemelerine ragmen, toplam bir glivence parasi karar-
lastirmak istemeleri durumunda; bu glivence, iki kira bedelinin (konut veya
catili isyeri kira bedeliyle, kullanimi kiraciya birakilan esyaya iliskin kira be-
delinin) toplaminin ¢ katini asamayacaktir. Kira s6zlesmesinde herhangi bir
belirleme yapilmaksizin glivence kararlastirilmis ise, bu glivence kullanimi ki-
raclya birakilan esya icin de gecerli olacak sekilde yorumlanmalidir.

TBK’nun 343. maddesinde, konut ve catili isyeri kirasi sozlesmelerinde
kira bedelinin belirlenmesi disinda, kiraci aleyhine degisiklik yapilamayacagi
dizenlenmistir. Konut ve catili isyeri kirasi slirerken, kiraya verenin kullanimi
kiraclya birakilan esyanin zilyetliginin iadesini talep etmesi, bu kapsamda de-
gerlendirilecektir. Konut ve catili isyeri kirasi s6zlesmesi sona ermedigi sirece,
kullanimi kiraciya birakilan egyalara iliskin kullanma hakki sona erdirilemeye-
cektir.*®

TBK’nun 344. maddesinde, konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin kira bede-
linin tespitine dair hiikiimler, kullanimi kiraciya birakilan esyaya ayri bir kira
bedeli belirlenmisse, bu kira bedelinin artisi hakkinda da uygulanacaktir.*® Ki-
raclya, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir 6deme ylikimlulGgu ge-
tirilemeyecegi, ozellikle kira bedelinin zamaninda 6édenmemesi halinde ceza
kosulu 6denecegine veya sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin
anlasmalarin gecersiz olduklarina iliskin TBK’nun 346. maddesi de kullanimi
kiracitya birakilan esya agisindan uygulanacak bir diger hikimddr.

Konut ve catili isyeri kiralarina iliskin fesih sebeplerinden biri de kiraya
verenin veya kiralanani sonradan edinen kisinin, kiralanana gereksinim duy-
masidir. Acaba ister kiraya veren ister sonradan edinen kisi, konut ve ¢atili
isyerine degil de, kullanimi kiraciya birakilan esyaya gereksinim duyuyorsa;
TBK’nun 350. veya 351. maddelerine dayanarak, bu esyanin iadesini saglaya-
bilecekler midir?

Gokyayla®® soruyu olumsuz yanitlamakta ve sadece kullanimi kiraciya bira-
kilan esyanin iadesine iliskin bir ¢6zimin kabul edilmesinin mimkiin olmadi-
gini belirtmektedir. Taraflar arasinda tek bir kira s6zlesmesi olmasi durumun-
da, yukaridaki gorise katilmamak miimkiin olmasa da; konut veya catili isyeri
icin ayri, kullanimi kiraclya birakilan esya icin ayri sézlesmelerin yapilmis ol-
malari durumunda, kiraya verenin veya yeni malikin sadece kullanimi kiraciya
birakilan esyaya duydugu gereksinim nedeniyle, konut veya c¢atili isyeri kirasi

8 Yavug, C. - Acar, F. - Ozen, B., s. 290.
* inceoglu, M., C. II, s. 26.
0 Gokyayla, E., s. 1227.
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sozlesmesinin de feshedilmesi gerektigini kabul etmek, iki tarafin da menfa-
atine aykiri sonuglar dogurabilir. Buna karsilik kiraya veren veya yeni malikin
TBK’nun 350. ve 351. maddelerinde diizenlenen kurallara bagh kalmak kay-
diyla, sadece kullanimi kiraciya birakilan esyanin iadesini saglayabilmesinin
oniinde bir engel goriilmemelidir.>*

TBK’nun 352. maddesinde diizenlenen kiracidan kaynaklanan sebeplerle
konut ve catili isyeri kirasi s6zlesmesinin sona ermesine iliskin kurallarin da
kullanimi kiraclya birakilan esya acisindan uygulama alani bulmasi mimkdn-
diir. Ornegin kullanimi kiraciya birakilan esya icin ayri bir kira bedeli belirlen-
mis ve kiraci, bir yildan kisa siireli kira sozlesmelerinde kira siiresi icinde; bir yil
ve daha uzun sireli kira sozlesmelerinde ise bir kira yili veya bir kira yilini asan
sire iginde kira bedelini 6demedigi icin kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda
bulunulmasina sebep olmussa, kiraya veren s6z konusu maddeye dayanarak,
kullanimi kiraciya birakilan esyanin iadesi talebinde bulunabilecektir.

SONUC

TBK’nun 339/1. maddesinde dizenlenen acik kural geregince, konut ve
catili isyeri kiralarina iliskin hikimler, bu s6zlesmelerle birlikte kullanimi ki-
raclya birakilan egya hakkinda da uygulanir. Yasa koyucunun emredici nitelik
tasiyan bu normu dizenlerken, kiracinin konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin
olarak sahip oldugu koruma mekanizmalarinin, bu s6zlesme nedeniyle kulla-
nimi kiraciya birakilan esya agisindan da gegerli olmasi fikrini benimsedigini
soylemek yanls olmayacaktir.

Anilan hikmiin uygulanabilmesi icin, bir konut veya ¢atili isyeri kirasi s6z-
lesmesinin bulunmasi, esyanin kullaniminin konut veya catili isyeri kirasi s6z-
lesmesi nedeniyle kiraclya birakilmasi ve esyanin kullaniminin birakilmasinin
baglantili s6zlesme yasagi kapsaminda degerlendirilmemesi sartlarinin kiimi-
latif olarak gergeklesmesi gerekir. Sartlardan birinin saglanamamasi halinde,
kullanimi kiraciya birakilan esyalara konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hi-
kiimlerin uygulanmasi s6z konusu olmayacaktir.

Kullanimi kiraciya birakilan esya, esya hukuku anlaminda bagimsiz bir esya
olabilecegi gibi; bu bagimsiz esyanin bitlinleyici pargasi veya eklentisi de ola-
bilir. Bununla birlikte bu esyanin konut veya ¢atili isyerinin bitlinleyici pargasi

51 Bu noktada akla gelen ilk mesele, kiracinin konut ve c¢atili isyeri kirasina iliskin sdzlesmeyi,
kullanimi kendisine birakilan esya olmaksizin stirdirmek istememesidir. Boyle bir durumla
karsilasan kiraci, konut veya catili isyeri kirasi sézlesmesini, TBK’'nun 331. maddesinde
diizenlenen olagansti fesih hiikkmince feshedebilir.
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ya da TMK veya KMK kapsaminda eklentisi niteligini tasimasi zorunlu bir un-
sur degildir. TBK’nun 339/1. maddesi kapsaminda kullanimi kiraciya birakilan
esya, miinferiden ve sadece kiracinin kullanimina birakilabilecegi gibi; kiraya
veren ve/veya uclnci kisilerle birlikte de kiracinin kullanimina birakilabilir.

TBK’nun 339/1. maddesinde kullanimi kiraciya birakilan esya acgisindan,
esya tirlerine gore bir ayrim yapilmamistir. Yani tasinir ve tasinmaz esyala-
rin madde kapsaminda degerlendirilebilmeleri mimkinddr. Bununla birlikte
kullanimi kiraciya birakilan tasinmaz esyalar belirlenirken, taraflar arasindaki
temel kira s6zlesmesine konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin hilkiimlerin mi
yoksa kira sozlesmesinin genel hikimlerinin mi uygulanacagina dikkat edil-
melidir.

Kullanimi kiraciya birakilan esyaya TBK'nun kira sézlesmesine ait diizenle-
melerinin ikinci ayriminda yer alan 339-356. maddelerinin uygulanacag te-
redditsliz olmakla birlikte, kira s6zlesmesine iliskin genel hikiimler ayriminda
da konut ve catili isyeri kiralariyla ilgili diizenlemelere yer verildigi dikkatten
kagirilmamahdir. TBK’nun glivenceye ve kira bedelinin artisina iliskin hiikiim-
leri, teredditsiiz sekilde kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da uygula-
nacaktir.

Konut veya catili isyeri kirasi s6zlesmesinin sona ermesi halinde, kullanimi
kiraciya birakilan esyanin da iadesinin gerekecegi aciktir. Buna karsilik 6zellik-
le konut ve gatili isyeri s6zlesmesiyle, kullanimi kiraciya birakilan esyaya iliskin
kira sozlesmesinin ayri ayri akdedildikleri durumlarda; fesih sebebinin sadece
kullanimi kiraciya birakilan egya agisindan ortaya gikmasi halinde, konut ve
catili isyeri s6zlesmesi son bulmadan; kullanimi kiraciya birakilan esyaya ilis-
kin kira s6zlesmesinin feshinin mimkin gérilmesinin s6z konusu olabilecegi
duslintlmektedir.

*e0 0
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