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GIRIS

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun (TBK) 299-378. maddeleri arasinda, konusu bir
seyin kullanma ve yararlanma hakkinin birakilmasi olan Genel Hiikiimler, Konut
ve Catil1 Isyeri Kiralar1, Uriin Kirasi basliklar1 altinda iig tiir kira sdzlesmesi dii-
zenlenmistir. Bu ¢alismada birbirleriyle biraz daha i¢ ige olan Genel Hiikiimler
(adi kira) ile konut ve ¢atili ig yeri kiras1 s6zlesmelerinden dogan yiikiimliiliikler
ve giderimleri incelemeye calisacagiz. Boylece konumuzu da sinirlamis olacagiz.

. KIRAYA VERENIN YUKUMLULUKLERI

TBK, bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanil-
masini kiractya birakan kiraya verenin yiikiimliiliikklerini 301-312. maddeleri ara-
sinda degisik kenar basliklar1 altinda diizenlemistir. Bu diizenlemelerden teslim
borcu disinda sadece parasal ya da giderim amag ya da sonuglu yiikiimliiliikler
tizerinde duracagiz.

A. Kiralananmi Teslim Yiikiimliiliigii

Kiraya verenin birincil temel borcu, kiraya konu seyi sozlesmede 6ngdriilen
tarihte yine s6zlesmede belirlenen amaca uygun olarak, kullanmaya ve yararlan-
maya elverisli olarak kiractya teslim etmek ve sozlesme bitene dek kullanma ve
yararlanmaya elverisli olarak tutmaktir.

Kiraya verenin bu borg ya da yiikkiimliligii (yasa bu iki sdzciigii 6zdes olarak
kullaniyor) her ne kadar parasal nitelikte degilse de, gerceklesmedigi taktirde
zarar isteminin s0z konusu olacagi ya da daha sonra inceleyecegimiz yiikiimlii-
likkler bakimindan temel yiikiimliiliik oldugu agiktir.

B. Vergi ve Benzeri Yiikiimliiliiklere Katlanma Yiikiimliiliigii

TBK’nin 302. maddesine gore, kiralananla ilgili ve zorunlu sigorta, vergi ve
benzeri yiikiimliiliiklere, so6zlesmede aksi 6ngdriilmiis olmadik¢a ya da kanunda
belirtilmedikge kiraya veren katlanir. Yasa’nin emredici nitelikte olmayan bu dii-
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zenlemesine karsin (Konut ve Catili isyeri Kiralar1 Hakkinda Kanun (KCIYK) m.
346)’da emredici bir hitkiimle, “kiraciya, kira ve yan giderler disinda bir 6deme
yiikiimliiliigii getirilemez” denilmektedir. Yasa’nin 302. maddesindeki diizenle-
mede belirtilen vergi, sigorta ve benzeri yiikiimliiliikler kanimizca ancak kira be-
delinden diisiilmek kosulu ile kiraciya yiiklenebilir. Clinkii s6z konusu giderlerin,
yan gider ya da seyin kullanilmasi ile ilgisi yoktur. Aksini diistinmek malik ya da
miilkiyet kavramlariin dogasina aykiridir.

C.Yan Giderlere Katlanma Yiikiimliiliigii

TBK’nin 303. maddesinde diizenlenen “yan giderlere katlanma borcu” te-
rimi, kira hukukumuzda tartismaya konu olan “yan gider — kullanma giderleri —
temizlik giderleri” kavramlarmin kapsami, varsa birbirlerinden farkliliklar1 neler
oldugu konusunda énem tagimaktadir.

TBK’nin 303. maddesinin kenar bashig1 “yan giderlere katlanma”, buna kar-
sin 341. maddesinin kenar bashg1 “kullanma giderleri”, 317. maddesinin kenar
baslig1 ise “temizlik ve bakim giderleri” olarak diizenlenmistir.

Yasa’nin 303. maddesi “kiralananin kullanimuyla ilgili olmak iizere ” derken,
317. madde “kiract kiralananin olagan kullanimi icin gerekli temizlik ...,”" 341,
madde “kiraci, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, sozlesmede aksi ongoriilmemis-
se ... wsitma, aydinlatilma, su gibi kullanma giderlerine...” demektedir. Uygula-
mada matbu olarak kullanilan “kira sézlesmesi” belgesinin 6zel sartlar basligini
tastyan kisminda “elektrik — su — dogalgaz — kalorifer — apartman giderleri ile
kat miilkiyetinden ve diger mevzuattan gelecek yonetim giderleri kiraciya aittir,
¢op vergisi kiraciya aittir.” denmektedir.

Sozlesme yapma serbestisi ilkesi ¢ercevesi i¢inde diisiiniildiigiinde, emredici
diizenleme olmadik¢a anilan giderlerin kiraya veren ve kiraciya yiiklenmesinde
hi¢bir engel bulunmadigi sdylenebilir. Ancak 346. maddedeki “kiraciya kira be-
deli ve yan giderler disinda baska bir odeme yiikiimliigii getirilemez ..”” emredici
hikkmii dikkate alindiginda, nelerin yan gider olup olmadiginin kalin ¢izgilerle
belirlenmesi zorunludur.

TBK’nin 303. maddesinin gerekcesine gore, anilan maddede yan giderle-
re katlanma borcu “341. maddesinde, konut ve ¢atili igyeri kiralari bakimindan
kullanma giderleri” baghig altinda kiracinin borcu olarak ayrica diizenlenmistir.

TBK’nin 303. maddesinde kiraya verene yiikledigi yan giderleri en azindan
orneklenmedigi halde 341. maddesinde kullanma giderleri bashgi altinda “isitma,
aydinlatma ve su giderleri gibi” giderler belirtilerek uygulama ile ortlisen bir
diizenleme yapilmustir.
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Yasa anilan gerekcedeki ifadeye gore, sanki yan gider terimi ile kullanma
gideri terimini ayni anlamda kullandig1 izlemini vermektedir. Kanimizca bu
ifade karigikliga neden olacak bir ifadedir. Eger 1sitma, su, elektrik gibi giderler
“kullanma gideri” ise, 303. maddede belirtilen kiralananin kullanmayla ilgili
olmak iizere, kiraya verenin kendisi veya ii¢lincii kisi tarafindan yapilan ve
katlanmak zorunda oldugu giderler “Yan giderler” bagka bir anlam ve nitelik
tagtyan giderler olmalidir. Nitekim 317. maddenin gerekgesindeki “Tamir kira-
layana aittir, ifadesi kiralayanin bor¢larindan biri olarak 302. maddede diizen-
lendigi i¢cin madde metnine alinmamustir.” ifadesinden ¢ikarilabilecek sonug
kanimizca yan giderlerin bizatihi kiralananin kullanimina katki saglayan ko-
laylastiran ve degerini artiran giderler oldugudur. Ornegin komiirden dogalgaza
gecilmesi, apartman ya da dairelerin tiimii i¢in hizmet verecek sabit tesisler
yapilmasi veya asansor tesis giderleri gibi. Yasa’nin 317. maddesinde diizenle-
nen temizlik ve bakim giderleri, eger kiracinin dogrudan yararlandigi nitelikte
ise, kuskusuz kullanim gideri olarak kabul edilebilir. Ornegin sitelerde “fitnes”
diye nitelenen ve belirli bir bedel karsiligi yararlanabilen tesislerin bakim ve
temizlik giderleri kiraciya ait olmamalidir. Ciinkii TBK’nin 346. maddesinde
diizenlenen “yan giderler” kiracinin kullanim ve yararlanmas ile ilgili dogru-
dan giderlerdir.

Kullanma giderleri ile yan gider ayriminin kesinlikle yapilmasi, kavramlarin
dogru anlasilmasi i¢in zorunlu oldugu kadar, Kanun’un kiracinin ifa zamanini
diizenleyen 314. ve temerriidii diizenleyen 315. maddesi agisindan da zorunludur.
Goriilecegi tlizere “yan gider” dogru bir anlatimla kullanma gideri 6denmedigi
taktirde borglu kiraci sdzlesmenin feshi yaptirimi ile karsi karsiya kalabilecektir.
Ciinkii TBK’nin 315. maddesinin gerekg¢esinde agikca “... kira bedeli borcunun
odenmesinde temerriit ile yan gider (kullanma gideri) odenmesinde temerriit ha-
linde arasindaki fark ortadan kaldirilmistir.”” denilmektedir.

Tiim bunlar géz 6nilinde tutuldugunda yan gidere katlanma (TBK m. 303),
kiraya verenin katlanmas1 gereken borg¢ ya da yiikiimliiliik ise kiraci, neden (TBK
m. 315) yan gideri 6demedigi i¢in temerriide diissiin sorusu akla gelmektedir.

I1. KIRAYA VERENIN SOZLESMEYE AYKIRILIK VE YASADAN DOGAN GiDERIM
YUKUMLULUKLERI

A. Zararinin Giderimi

Kiraya veren TBK’nin 308. maddesine gore kusurlu oldugu kanitlanmadik-
ca, kiralananin ayipli olmasindan dogan zararlar1 gidermekle yiikiimliidiir. Kus-
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kusuz buradaki ytikiimliilikk kiracinin ayip nedeniyle kullandig1 se¢imlik hakki-
nin karsilayamadigi oranda siirlidir.

B. Zapttan Sorumluluk

TBK’nin 309. maddesinde, li¢iincii bir kiginin kiralananda kiracinin hakkiyla
bagdagmayan bir hak ileri siirmesi halinde, kiraci durumu kiraya verene bildirir-
se, davaya katilmasini ya da iistlenmesini isterse, kiraya veren kiracinin ugradigi
her tiirlii zarar1 gidermekle yiikiimlii olur.

C. Olagan Ustii Fesih

TBK’nin 331. maddesinde yapilan diizenleme ile kira sdzlesmesinin taraf-
lardan biri agisindan g¢ekilmez hale gelmesi durumunda, kira sézlesmesini ¢e-
kilmezlik iddiasinda bulunan tarafin s6zlesmeyi feshedebilecegini diizenlemistir.
Yasa bu fesih hakkini sézlesmenin her iki tarafina da tanimistir. Yargitay 6nemli
nedenleri, sdzlesmenin kurulmasi sirasinda s6zlesmeye temel olusturan kigisel ve
maddi kosullarla ilgili nedenler olarak nitelemektedir. Ancak Yasa dnemli neden-
lerin ortaya ¢ikmasi sonucu ¢ekilmez hale gelen s6zlesme iligkisinin feshi hakki,
kim tarafindan kullanilirsa kullanilsin, istem konusu alacak giderinin miktariin
belirlenmesini taraflara degil yargica birakmistir. Yargic mevcut durumu ve ko-
sullar1 géz Oniinde tutarak fesih bildiriminin parasal sonuglarini karara baglaya-
caktir.

D. Yeniden Kiralama Yasagi

TBK 305. maddesinde yaptig1 diizenleme ile kiraya verenin gereksinim
nedeniyle bosaltilmasini sagladigi kiralanani hakli bir neden olmaksizin, ii¢ y1l
siireyle eski kiracisindan baskasina kiraya vermeyecegini; kiraya verenin ye-
niden imar ve insa amaciyla bosaltilan tasinmazini yine ii¢ yil gegmeden eski
kiracisindan baskasina kiraya veremeyecegini, imar1 gergeklestirilen taginma-
zin eski kiracisinin yeni durum ve yeni bedelle dncelikle kiralama hakki oldu-
gunu ve bu hakkin kiraya verenin bildirimini izleyen bir ay i¢inde kullanilmas1
gerektigini diizenlemistir. Kiraya veren anilan diizenlemeye aykir1 davrandigi
taktirde, eski kiracisina, kiracisinin son kira yilinda édemis oldugu bir yillik
kira tutarindan az olmamak iizere tazminat 6demekle yiikiimlidiir. Goriildigi
iizere kiraya verenin kira sdzlesmesine aykir1 davranmakla beraber akde vefa
ve diriistliik kuralina da aykiri olan davranisindan kaynaklanan giderinin belir-
lenmesi konusunda yasa, taraflara olanak tanimamistir, kendi giderim miktarini
belirlemistir.
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1. KIRACININ YUKUMLULUKLERI

Sistematik agidan ayrintili (Kazuistik) yontemi benimseyen TBK, bu hal i¢in
bir diizenleme yapmistir. Ancak biz daha dnce belirttigimiz tlizere parasal ya da
giderim amag ya da sonuglu yiikiimliiltikler iizerinde duracagiz. Diger ylkiimlii-
liikleri ise kisaca belirtmekle yetinecegiz.

A. Kira Bedelini 0deme Borcu

1. Genel Olarak

TBK 313. maddesinde tek bir ciimleyle kiracinin kira bedelini 6deme borcu-
nu diizenlemistir. Ilke disinda burada bir ayrintiya girmemistir.

2. ifa Zamani

Kiract TBK’nin 314. maddesi geregince so6zlesmede aksine bir hiikiim bu-
lunmadig1 ya da yerel bir adet olmadig1 taktirde, kira bedeli ve gerekiyorsa yan
giderleri her ayin sonunda ve en geg¢ kira siiresinin bitiminde ddemekle yiikiim-
lidiir. Maddede anilan “gerekiyorsa yan giderleri ifadesinin 315. maddede ifade

“«

edilen “... kira bedelini veya yan giderleri odeme borcunu ifa etmezse” ifadesiyle

bagdastirmak kolay goriinmemektedir.

3. Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygi Borcu

Sozlesmenin toplumsal yagamin bir geregi olarak, kiraciya yiiklenilen bu
yiikiimliliik Tiirk Medeni Kanunu’nun 737. maddesindeki diizenlemenin bir ta-
mamlayicisi niteligindedir.

Kiraciin bu yiikiimliiliigiine aykir1 davranmasi, kiraya verenin sozlesme-
yi feshedebilecegi bir yaptirima uygulayabilecegi dikkate alindiginda, kuskusuz
onemli bir yukiimliiliktiir.

B. Kiracinin Parasal Sonuclu Yiikiimliiliikleri

1. Temizlik ve Bakim Giderlerini Odeme Yiikiimliiliigii

TBK 317. maddesinde yaptig1 diizenleme ile “kiraci, kiralananin olagan
kullanimi icin gerekli temizlik ve bakim giderlerini 6demekle yiikiimliidiir”
diyerek temizlik ve bakim giderlerini hitkme baglamistir. Kuskusuz daha
once de degindigimiz fitnes drneginde oldugu iizere kiraci, kullanmaya bagh
olarak kirlenen ya da tamir dis1 bakimi gerektiren kullanma giderlerini 6de-
mekle ylikiimlidiir. Kabul goren goriislere gore, bu konuda bir anlagsmazlik
s0z konusu degildir. Anlagsmazlik 6zensiz kullanilan degimlerden kaynaklan-
maktadir.
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2. Ayiplan Kiraya Verene Bildirme Yiikiimliiliigii

Yasa 318. maddesinde yaptig1 diizenleme ile “kiraci, kendisinden gidermek-
le yiikiimlii olmadigi aywplari kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle yiikiim-
Lidiir” diyerek kiracin ayiplan kiraya verene bildirme ylkiimliiligiinii hitkkme
baglamistir. Kiraci ayib1 bildirme yiikiimliiliigiinii yerine getirmedigi takdirde
dogacak zarardan sorumlu olacaktir. TBK’nda 6ngdriilen bildirim yiikiimliligi,
hakkin dogumuna degil, ayipla birlikte dogan hakkin talebine iliskindir. Bu ne-
denle savsaklanmadan yerine getirilmesi gerekir.

3. Kiralananin Gosterilmesine Katlanma Yiikiimliiliigii

Yasa 313. maddesinde yaptig1 diizenleme ile “kiraci, bakim, satis ya da
sonraki kiralama i¢in zorunlu oldugu él¢iide, kiraya verenin ve onun belirledigi
tictincii kisinin kiralanani gezip gérmesine izin vermekle yiikiimliidiir” diyerek
kiralanin gosterilmesine katlanma yiikiimliliigiinii hiikme baglamistir. Kiraya
verenin uygun bir siire 6nce bildirdigi ve bu asamada kiracinin da ¢ikarlarint goz
onilinde tuttugu taktirde, kiracinin uymasi gereken bu yiikiimliliikten, dogmasi
olas1 zarar giderimi ve kira indirimine iligkin haklar1 saklidir. Bagka bir degimle
anilan hallerde bir zarar ya da indirim isteme durumu ortaya ¢ikarsa kiraci bu
hakkini kullanabilecektir.

SONUC

Bu ¢aligsmada kiracinin ve kiraya verenin para borcu olugturan yiikiimliiliik-
leri ve giderim borglarinin incelenmesi amacglanmistir. Kira sdozlesmesinin tiirle-
rinden biri olan {iriin kirasi, ¢alismanin kapsami disinda birakilmistir. Kuskusuz
kira sdzlesmesinde, yukarida anilanlar disinda, kiraya veren ve kiracini iyi niyet
kurallar1 veya yasa geregi isteyebilecegi baskaca hususlar olabilir. Nitekim yasa-
da bu tiir diizenlemeler vardir. Bu ¢alisma taraflarin parasal sonuclu yiikiimliilitk
ve giderimleri ile sinirl oldugundan diger hususlara gerekmedik¢e deginmekten
kac¢inilmustir.
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