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KONUTUN DEPREM NEDENIYLE ZARAR GORMESININ
KiRA SOZLESMESINE ETKISI

The Effect of Damage to the Residence due to Earthquake on the Lease

Seda BAS®

Ozet

Ulkemizde 6 Subat 2023 tarihinde meydana gelen deprem birgok konuda yikici sonuglara
yol agmistir. Bu kapsamda depremin zarar géren konutlarda mevcut kira sézlesmelerine
etkisi ayrica incelenmelidir. Konutun deprem nedeniyle zarar gdérmesi durumunda,
sonraki kusursuz ifa imkansizligi s6z konusu olabilir. Konutta meydana gelen hasar,
sonraki kusursuz ifa imkansizligmin sonuglarma sdzlesmenin hangi tarafinin katlanacagi
meselesini ortaya ¢ikarmaktadir. Dolayisiyla konutun deprem nedeniyle zarar gdrmesi
durumunda kira sézlesmesinin sona erip ermeyecegi; sdzlesme sona ermemisse, taraflarin
hak ve yikiimliliiklerinin belirlenmesi 6nem arz etmektedir. Konutun yikilmasi, agir hasar
alarak kullanilamaz hale gelmesi durumlarinda s6zlesme konusu ortadan kalktigi i¢in kira
s0zlesmesinin sona erdigi kabul edilir. Bunun sonucu olarak kiraya veren ve kiracinin borglari
sona erer. Konuttaki hasarin az olmasina ragmen kiracinin yasanan deprem nedeniyle konutta
kalamamas1 ihtimalinde, onemli sebebe dayali olaganiistii fesih yoluyla sdzlesme sona
erdirilebilir. Deprem nedeniyle konutta meydana gelen sonraki ayiplarin ise kiraya veren
tarafindan giderilmesi gerekir. Bu hususta da kiracinin ayibi bildirme ve ayiplarin giderilmesi
i¢in yapilan ¢aligmalara katlanma yiikiimliiliigii vardir.

Anahtar Kelimeler: Kiraya verenin borglari, kiracinin borglari, kira sézlesmesinin sona
ermesi, konutun yikilmasi, konutun hasar gormesi, kira iliskisinin ¢ekilmez hale gelmesi, kira
hukukunda dava sart1 arabuluculuk, fahis kira bedelleri.

Abstract

The earthquake that occurred in our country on February 6 2023 led to devastating
consequences in many matters. Within this scope, the effect of the earthquake on the existing
lease agreements in the damaged residences must be examined separately. In the event of the
residence is damaged due to earthquake, subsequent impossibility without fault may be at
issue. The damage occurred in residence raises the discussion of which party to the contract
will bear the consequences of subsequent impossibility without fault. Therefore, it is important
to determine in the event of the residence is damaged due to earthquake whether the lease is
over and if the contract is not over, to determine rights and obligations of the parties. In the
event that the house is demolished and becomes unusable due to heavy damage, the lease is
deemed to have terminated since the subject of the agreement is no longer valid. As a result,
the debts of the lessor and the lessee expire. In the event that the lessee cannot stay in the
residence due to the earthquake, although the damage is minor, the contract may be terminated
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by extraordinary dismissal based on important reasons. Subsequent defects in the residence due
to the earthquake must be eliminated by the lessor. In this regard, the lessee has the obligation
to notify the defect and to put up with the works done to eliminate the defects.

Keywords: Debts of lessor, debts of lessee, termination of lease, demolition of residence,
damage to residence, become unbearable lease relationship, mandatory mediation on lease law,
exorbitant rent.

GIRIS

Ulkemizde 6 Subat 2023 tarihinde meydana gelen Kahramanmaras merkezli
deprem, 11 ilde biiyiik yikimlara ve agir hasarlara neden olmustur. Yap1 denetim
firmalarindan miiteahhitlere, mimar ve miihendislerden yapi1 ruhsatina onay veren

belediyelere kadar bir¢ok sorumlunun bulundugu bu zararlarin biiyiik bir kismu,
kiralanan konutlarda ortaya ¢ikmugtir'.

Bu ¢alismanin konusu, deprem nedeniyle konutlarda> meydana gelen zararin
mevcut kira s6zlesmelerine ve taraflarin sézlesmeden dogan borglarina etkisinin
incelenmesidir. Depremin ceza hukuku, idare hukuku ve 6zel hukuk alaninda bil-

Tiirkiye Cumbhuriyeti Cumhurbaskanligi Strateji Daire Baskanligi, “2023 Kahramanmaras
ve Hatay Depremleri Raporu”, 6 Mart 2023, s. 34. https://www.sbb.gov.tr/wp-content/
uploads/2023/03/2023-Kahramanmaras-ve-Hatay-Depremleri-Raporu.pdf. Bu raporda
“Depremden Etkilenen llerde Hanehalkinin Konuttaki Miilkiyet Durumlar1 (2021)” baslikli Tablo
17°de goriilecegi lizere; Adana ilinde kiract orani 25.9, Adiyaman ilinde 26.2, Diyarbakir’da 27.8,
Elazig’da 23.3, Gaziantep’te 36.1, Hatay’da 20.9, Malatya’da 19.5, Kahramanmaras’ta 22.0,
Kilis’te 26.8, Osmaniye’de 20.0, Sanlurfa’da ise 24.9’dur. Bolge toplaminda kiracilik orani ise
25.7 olarak tespit edilmistir.

Kira hiikiimleri ¢er¢evesinde konuttan bahsedebilmek i¢in, konutun siirekli oturmak amaciyla
kiralanmasi gerekir. Kiralanan konutun TMK hiikiimlerine gore yerlesim yeri niteligi tasimasi
gerekmez. Burada 6nemli olan konutun, kiracinin her tiirlii giinliik ihtiyacini kargilamast, onu dis
etkenlerden korumasi ve giliniibirlik olmamasidir. Kira konutunun dis yapisi degil, sézlesme ile
Ongoriilen kullanim amaci esas alinir. Bu hususta bkz., Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Borglar
Hukuku Ozel Borg iliskileri (15th edn, Yetkin Yayinlari, Ankara 2022) 333; Genger Ozdemir,
“Kira Sézlesmesi”, Editér: Prof. Dr. Hayrunnisa Ozdemir, (2nd edn, Segkin Yaymcilik, Istanbul
2023) 36. Benzer yonde bir konut tanimlamast i¢in bkz., Mustafa Alper Glimiis, “Yeni” 6098 Sayili
Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sozlesmesi (Ist edn, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2011) 15;
Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi (6th edn, Filiz Kitabevi,
Istanbul 2022) 192. Konutun zorunlu olarak iistii kapali olma unsurunu icerdigi yoniindeki
gbrils igin bkz., Murat Dogan, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi (1st
edn, Adalet Yaymevi, Ankara 2011) 29; M. Murat Inceoglu, “Kira Sézlesmelerinin Kurulmas1 ve
Yenilenmesi” (Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu, Makaleler-Tebligler, On Tki Levha Yaymcilik,
Istanbul 2012) 247; Ozkan Ozyakisir, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedeli
(1st edn, Adalet Yayinevi, Ankara 2019) 53. Buna karsilik konutun iistii kapali olmasinin zorunlu
olmadig1 yoniinde bkz., Giimiis (n 1), Kira S6zlesmesi, 14. Konutun yatay ve dikey olarak kapali
bir biitiinliik teskil etmesi gerektigi hususunda bkz., Peter Higi / Anton Bithlmann / Christoph
Wildisen, Ziircher Kommentar, Vorbemerkungen zum 8. Titel (Art. 253 - 273¢ OR), Art. 253 -
265 OR, Die Miete (5th edn, Schulthess Juristische Medien AG, Ziirich 2019) 98, N. 8. Konut
kiralarinda konutun mutlaka tasinmaz niteligine sahip olmas: gerektigi de ifade edilmektedir.
Bu hususta bkz., Dogan (n 2) 29; Nihal Ural Cinar, Tiirk Borglar Kanunu’nda Diizenlenen Kira
Sézlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari (Ist edn, On Tki Levha
Yaymcilik, Istanbul 2014) 13.
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hassa miras hukukuna etkileri bir¢ok c¢alismaya konu olmasina ragmen, kira hu-
kuku bakimindan bir inceleme yapilmamistir. Caligmanin amaci, literatiirde tespit
edilen bu boslugun doldurulmasi ve uygulamada merak edilen hukuki sorunlara
cevap verilmesidir.

Depremin konutlarda meydana getirdigi zararin tiirii ve siddeti kira s6zlesme-
lerinin akibetini farkli sekillerde etkiler. Bu hususta konutun deprem nedeniyle
yikilmasinin sézlesmeyi sona erdirip erdirmeyecegi, sozlesme sona ermesinin ta-
raflarin bor¢larini nasil etkileyecegi arastirilmalidir. Konutun yikilmaksizin hasar
almas1 durumlarimi da ayrica degerlendirmek gerekir. Konutta hi¢bir hasar meyda-
na gelmese bile, yasadig1 deprem nedeniyle konuta girince panik atak nobetleri ge-
¢iren, geceleri uyuyamayan bir kimsenin de kira sozlesmesini sona erdirme imkan1
var midir? Hangi durumlarda imkansizlik halinin hangi durumlarda s6zlesmenin
onemli sebebe dayanarak feshinin s6z konusu oldugunun tespiti kolay degildir.
Ogretide soyle bir ayrim yapilmaktadir: Kiralanan konutu kullanma imkanimin
s0z konusu olmadigi hallerde imkansizligin varligi kabul edilir. Ancak konutun
kullanilmas: miimkiinken sézlesmeye devam etmenin kiracidan beklenemeyecegi
durumlarda 6nemli sebebe dayali fesih s6z konusu olur®.

Kira s6zlesmesinin sona ermemesi durumunda ise kiraci ve kiraya verenin yii-
kiimliiliikleri bakimindan bir inceleme yapmak ihtiyacit dogar. Nitekim deprem
nedeniyle konutta meydana gelen ayiplar, kiraya veren ve kiract agisindan ayri
ayr1 bazi hak ve yiikiimliilikleri de beraberinde getirir. Bu sebeple konutun dep-
rem nedeniyle zarar gérmesinin kira sozlesmelerine etkisi 6zellikle sdzlesmenin
stirdiirtilmesi ve sona erdirilmesi bakimimdan incelenmelidir.

I. GENEL OLARAK KiRA SOZLESMESI

A. Kira Sozlesmesinin Tanimi, Hukuki Niteligi ve Unsurlar:

Kira sozlesmesi, TBK’ nin dordiincii boliimiinde, m. 299 vd. hiikiimlerinde dii-
zenlenmigtir. Kanundaki tanima* gore, “kira sézlesmesi, kiraya verenin bir seyin

3 M. Murat Inceoglu, Kira Hukuku (1st edn, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul 2014) 230.

4 TBK m. 299 ile hem adi kira hem {iriin kirasini kapsayacak bir tanim yapildigi hususunda bkz.,

Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler (8th edn, Yetkin Yayinlari, Ankara 2020) 313;
Dogan (n 2) 5; Nihat Yavuz, Kira Hukuku (11th edn, Adalet Yayinevi, Ankara 2023) 91. Bu
tanimda adi kira ve Uiriin kirasinin birlikte degerlendirilmesi nedeniyle sistematik agidan isabetsiz
bir tercih yapildig1 yoniinde bkz., Aral ve Ayranci (n 2), 317. Ayni yonde bir goriis i¢in bkz.,
Faruk Acar, Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-326) (3rd edn, Beta Yayncilik, Istanbul 2016) 64.
Uriin getiren haklarm da iiriin kirasinin konusunu olusturdugu, ancak bu hususun Kanun’daki
tanimda yer almadigi; ayrica liriin kirasi ve adi kiray1 kapsayan ortak bir tanim vermenin miimkiin
olmadig1 gerekgeleriyle TBK m. 299’un basarisiz bir tanim oldugu goriisii igin bkz., Glimiis (n
2), Kisa Ders Kitabi, 194. TBK m. 299’da hem adi kira hem iiriin kirasin1 kapsayacak bir tanima
yer verilmesinin isabetli bir degisiklik oldugu yoniinde bkz., Murat Dogan ve Cem Baygin,
“Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisinda Kira Sozlesmesine iliskin Hiikiimler” (2005) (4) Hukuki
Perspektifler Dergisi, 116, 117; Siileyman Yalman, “Yeni Tiirk Bor¢lar Kanununun Kiraya Tliskin
Genel Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi” (2013) 1 (2) Mevlana Universitesi Hukuk Fakiiltesi
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kullanmilmasin veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasint kiracrya birak-
mayt, kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini odemeyi iistlendi-
gi sozlesmedir” (TBK m. 299). Bu hiikmiin mehazi olan Isvigre Bor¢lar Kanunu
(OR) Art. 253°te’ ise, “kira sozlesmesiyle kiraya veren bir seyin kullanilmasini
kiracrya bwrakir, kiract bunun igin bir kira bedeli ddemeyi tistlenir” hilkmii yer
almaktadirs. Bu kanuni diizenlemelerden hareketle, kira s6zlesmesinin unsurlari;
taraflarin anlagsmasi, bir seyin kullanilmasimin devri ve kira bedelidir’.

Kira sdzlesmesi rizai bir s6zlesmedir®. S6zlesmenin kurulmasi i¢in taraflarin kar-
silikl1 ve birbirine uygun irade beyanlar1 yeterlidir. Bu sebeple kira sozlesmesi kiraya
veren ve kiracinin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlari ile kurulmus olur.
Ayrica kira konusunun kiraciya teslim edilmesi gerekmez. Kira konusunun kiraciya
teslimi, ancak sdzlesmenin ifas1 asamasinda s6z konusu olur.

Kira s6zlesmesi bir bor¢ sozlesmesidir’. Kiraya veren, kiralananin kullanilma-
smin devri borcu altina girerken; kirac1 da kira bedelini 6demekle yilikiimliidiir.
Kira s6zlesmesinde kiraya verenin kiralananit kullandirma borcunun karsiliginda
kiracinin kira bedelini 6deme borcu yer alir. Kiraya verenin kiralanani kullandirma
borcu ile kiracinin kira bedelinin 6deme borcu edim-kars1 edim iligkisi ¢er¢evesin-
de degerlendirildiginde, birbirinin sebebini ve tam karsiligini olusturur. Bir baska
ifadeyle s6z konusu iki edim degistirilmektedir. Bu sebeple kira sdzlesmesi, huku-
ki niteligi itibariyle tam iki tarafa borg yiikleyen bir sdzlesmedir®.

Dergisi, 121, 124-125; Nevzat Kog, “6098 Sayili Tirk Bor¢lar Kanununda Kira S6zlegsmesine
Iliskin Olarak Yapilan Yeni Diizenlemelerin Genel Degerlendirmesi” (2014) (1) Tstanbul Medipol
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 7, 10. Tanima farkli agilardan getirilen diger elestiriler
i¢in bkz., Herdem Belen, “Tiirk Borglar Kanununda Kira S6zlesmesi Tiirleri ile Genel Hiikiimler
Uyarinca Kiraya Verenin Borglarina liskin Degerlendirmeler” (2013) 87 (3) Istanbul Barosu
Dergisi, 106, 113 vd.

5 OR Art. 253: “Durch den Mietvertrag verpflichtet sich der Vermieter, dem Mieter eine Sache zum
Gebrauch zu tiberlassen, und der Mieter, dem Vermieter dafiir einen Mietzins zu leisten”.

¢ Eren de kira s6zlesmesini bu hitkme uygun olarak tanimlamakta, ardindan tiriin kirasi s6zlesmesine
iliskin 6zel bir tanima yer vermektedir. Bu yonde bkz., Eren (n 4) 313, 314. Ogretide adi kira
sézlesmesini ayni yonde tanimlayarak {iiriin kiras: ile adi kiranin ortak bir tanimda yer almamasi
gerektigini ileri siiren gortisler mevcuttur. Bu hususta bkz., Giimis, (n 2), Kisa Ders Kitabi, 194,
195. Ayni yonde adi kira ve iiriin kirasi tanmimlari i¢in, bkz. Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel
Borg {liskileri (4th edn, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2008) 2.

7 Higi/ Bithlmann / Wildisen (n 2) 77, N. 10 vd.; Tandogan (n 6) 11, 12; Aral ve Ayranci (n 2) 318-
323; Eren (n 4) 319 vd.; Dogan (n 2) 7 vd.; Giimiis (n 2), Kisa Ders Kitabi, 196, 197; Acar (n 4)
66; Ozdemir (n 2) 34 vd.

8 Higi/ Biithlmann / Wildisen (n 2) 85, N. 32; Aral ve Ayranci (n 2) 317; Eren (n 4) 317; Glimis (n
2), Kisa Ders Kitabi, 195; Ozdemir (n 2) 44.

®  Eren (n 4) 315; Ozdemir (n 2) 41.

1 Eren (n 4) 316; Giimiis (n 2), Kisa Ders Kitabi, 195; Nevran Suigmez, “6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nda Kiracinin ve Kiraya Verenin Yiikiimliiliikleri” (2017) 19 (Ozel Sayir) DEU Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, 1597, 1600-1601; Ozdemir (n 2) 42.
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Kira s6zlesmesi, siirekli bor¢ doguran bir sdzlesmedir". Siirekli bor¢ dogurma
olgusu, ozellikle kiraya verenin borcu dikkate alinarak belirlenmektedir. Kiracinin
ifa menfaati zamana yayilmis olmasi sdzlesmeye siirekli bir nitelik kazandirmak-
tadir. Nitekim kiraya veren, kira sdzlesmesi boyunca kiralanani kullanima uygun
bir gsekilde bulundurma borcu altina girmektedir. Kira bedelinin dénemlik edimler
halinde 6denmesi, s6zlesmenin siirekli bor¢ doguran bir s6zlesme olma niteligini
etkilemez.

Kira sozlesmesi, ivazli bir s6zlesmedir. Kiraci, kiraya verenin kiralananin
kullanimin1 devretmeyi borcuna karsilik ona bir bedel 6deme borcu altina girer.
Kira bedeli, sozlesmenin esasli unsurlarindan biridir. Kira sézlesmesinde kira ko-
nusunun kullanilmasimin karsilig1 olarak bir ivaz kararlastirilmamissa, artik kira
sozlesmesinden degil; kullanim &diincii sozlesmesinden bahsedilir.

B. Taraflarin Bor¢lan

Kira sdzlesmesinin taraflari, kiraya veren ve kiracidir. Kira sézlesmesinin ku-
rulmasiyla birlikte taraflarin s6zlesmeden dogan birtakim borglari da ortaya ¢ikar.
Kiraya verenin borglari; kiralanani s6zlesmede 6ngdriilen kullanma amacina el-
verigli sekilde teslim ve bu halde bulundurma borcu, kiraya verenin ayiptan so-
rumlulugu, kiraya verenin zapttan sorumlulugu, vergi ve benzeri yiikiimliiliklere
katlanma borcu ve yan giderlere katlanma borcudur'®. Buna karsilik kiraci; kira be-
delini 6deme, kiralanani s6zlesmeye uygun kullanma, kiralanani 6zenle kullanma
ve komsulara saygi gosterme, olagan temizlik ve bakim giderlerini 6deme, ayiplari
kiraya verene bildirme, ayiplarin giderilmesine ve kiralananin gdsterilmesine kat-
lanma ve kiralanani sahsen kullanma borcu altina girmektedir.

II. TARAFLARIN SOZLESMEDEN DOGAN BORCLARI
BAKIMINDAN

A. Genel Olarak

Deprem nedeniyle konutta meydana gelen zarar, kira sdzlesmesini farkli se-
killerde etkiler. Bunun sonucu olarak her somut olayda kiraya veren ve kiracinin
borglarin1 ayrica degerlendirmek gerekir. Bu degerlendirmeyi yaparken konutta
meydana gelen zararin tiirli ve derecesi dnemli rol oynamaktadir. Nitekim konutun
kullanilabilir durumda olup olmadigina gore kira sozlesmesi sona erecek ya da
sozlesme varligini korumaya devam edecektir. S6zlesmenin akibetinin belirlenme-
si, taraflarin s6zlesmeden dogan borg¢larinin tespiti agisindan da son derece dnem-

' Higi/ Bithlmann / Wildisen (n 2) 167, N. 8; Anna Wehrmiiller, Die Kiindigungsmoglichkeiten des
Vermieters bei der Miete von Wohnrdumen (1st edn, Schulthess Verlag, Ziirich 2019) 7, N. 1; Aral
ve Ayranci (n 2) 318; Eren (n 4) 316; Giimiis (n 2), Kisa Ders Kitab1, 195; Ozdemir (n 2) 42, 43.

12 Aral ve Ayranci (n 2) 318; Eren (n 4) 317; Ozdemir (n 2) 43.
3 Ayrmtili bilgi icin bkz., Tandogan (n 6) 109 vd.; Ozdemir (n 2) 51 vd.; Belen (n 4) 117 vd.
14 Ayrintil1 bilgi igin bkz., Tandogan (n 6) 141 vd.; Ozdemir (n 2) 99 vd.
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lidir. Bu sebeple asagida taraflarin borglari, sézlesmenin mevcudiyeti ve devami
esas aliarak ortaya ¢ikabilecek ihtimaller dahilinde tespit edilmeye ¢aligilacaktir.

B. Kiraya Verenin Bor¢lar1 Bakimindan Degerlendirme

1. Kiralanan1 Teslim ve Sozlesme Siiresince Kullannma Hazir Halde
Bulundurma Borcu

Kiraya verenin asli yiikiimliligii olan teslim borcu®s, TBK m. 301’de agik¢a
diizenlenmistir. Anilan hilkme gore, “kiraya veren, kiralanan kararlastirilan ta-
rihte, sozlesmede amaclanan kullanima's elverisli bir durumda teslim etmek ve
sozlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir”. Mehaz OR Art.
256’da” da aym diizenleme yer almaktadir. Bu diizenleme, konut ve catili igyeri
kiralar1 bakimimdan mutlak emredici nitelikte bir hiikiim olup, kirac1 aleyhine de-
gistirilemez. Kiraci aleyhine diizenleme yapma yasagi, TBK m. 301/1, c. 2’de “bu
hiikiim, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiract aleyhine degistirilemez” ifadesiyle
de acikea ortaya konulmustur.

Konut kiralarinda teslim, kiralanani kiracinin kullanimina birakmak suretiyle
gerceklesir'®. Bir bagka deyisle kiralananin teslimi i¢in, kiracinin taginmasina im-
kan verecek sekilde fiili hakimiyetine sunulmasi gerekir®. Bunun i¢in baska hazir-
lik fiilleri gerekiyorsa bunlar da yerine getirilmelidir. Ozellikle konut kiralarinda,
konutun anahtarmin kiraciya verilmesi ile teslim gergeklestirilmis olur®.

Kiraya veren, aksine bir anlagsma yoksa, kiralanani teslim borcunu, kiracinin
ifa borcundan 6nce yerine getirmelidir?. Bu durum, tam iki tarafa borg yiikleyen
sozlesmelerde ayni anda ifa kuralinin kanundan kaynaklanan bir istisnasidir®.

Kira s6zlesmesi, hukuki niteligi itibariyle siirekli bor¢ doguran bir s6zlesmedir.
Sozlesmeye siireklilik kazandiran husus, kiraya verenin asli borcu olan kiralana-

5 TBK m. 301 “teslim borcu” basligini tagimasma ragmen, madde metninde esasen “teslim” ve
“bulundurma” borglarinin diizenlendiginden hareketle baslik tercihinin isabetli olmadigi yoniinde
bkz., Acar (n 4) 126.

¢ Amaglanan kullanim, kiralananin ne igin kiralandig1 sorusuna verilecek cevapla tespit edilir. Bu
hususta bkz., Higi / Bithlmann / Wildisen (n 2) 168, N. 11; Acar (n 4) 133. Kullanma amaci-
kullanma sekli ayrimi hakkinda bkz., Yavuz (n 4) 130.

17" OR Art. 256: “Der Vermieter ist verpflichtet, die Sache zum vereinbarten Zeitpunkt in einem zum
vorausgesetzten Gebrauch tauglichen Zustand zu iibergeben und in demselben zu erhalten”.

'8 Eren (n 4) 329.

1 Tandogan (n 6) 110; Aral ve Ayranci (n 2) 337; Belen (n 4) 118. Ogretide TBK m. 301°deki
teslimin, esya hukukundaki anlamu ile ortiismedigi, bundan daha genis bir anlama sahip oldugu
ifade edilerek s6z konusu hiikiimle kiracinin dogrudan zilyet kilinmasinin amaclandig: ileri
stirlilmektedir. Bu hususta bkz., Acar (n 4) 128.

20 Tandogan (n 6) 110; Yavuz (n 4) 136.

2l Tandogan (n 6) 110; Aral ve Ayranci (n 2) 337; Eren (n 4) 330; Giimiis (n 2), Kisa Ders Kitabi,
238

22 Gilimiis (n 2), Kisa Ders Kitabi, 238.
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n1 kullanima uygun bigimde bulundurma borcunun zamana yayilmis olmasidir.
Dolayisiyla kiraya verenin kiralanani, sadece teslim aninda degil; sézlesme siiresi
boyunca kullanima hazir halde bulundurmas gerekir.

Depremin konutta meydana getirdigi zararlar, kiraya verenin kiralanani soz-
lesme siiresince kullanima hazir halde bulundurma borcunu dogrudan ilgilendir-
mektedir. Nitekim konutta deprem nedeniyle c¢atlaklar ortaya ¢ikmis, fayanslar
kirilmis, dokiilmiis, su tesisatlari zarar gormiis, 1slak zeminlerdeki derzler agilmas,
camlar kirilmis olabilir. Kilcal damarlar seklinde ortaya ¢ikan, onemsiz catlaklar
konutun kullanimini etkilemeyeceginden bunlarin acil bir sekilde tamirat1 gerek-
mez. Ancak sivada meydana gelen biiyiik patlaklar, kirik camlar, tesisatlardaki
arizalar konutun kullanimini giiclestirir. Bu gibi durumlarda konutun kullanima
uygun bir halde bulunmadigi sonucuna varilir. Depremin konutta meydana ge-
tirdigi bu tiir ayiplar, kiraya verenin “kiralanani sdzlesme siiresince kullanima
hazir bulundurma” borcunun bir geregi olarak giderilmelidir. Bu kapsamda kira-
ya veren, konuttaki catlaklarin ve gerekli tamiratlarin yaptirilmasi i¢in her tiirlii
onlemi almak zorundadir. Catlaklarin tamir edilmesi suretiyle evin boyatilmasi,
tesisattaki arizalarin tamir ettirilmesi, yeniden fayans dosetilmesi, kirik camlarin
taktirilmas1® bu dnemler arasinda sayilabilir.

2. Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu

a. Genel Olarak

Depremin konutta meydana getirdigi ayiplardan da kiraya veren sorumludur.
Kiraya verenin ayiptan sorumlulugu, TBK m. 304-308 hiikiimleri arasinda dii-
zenlenmigtir. Bu sorumluluk, kiralanani sézlesmede amaglanan kullanima hazir
halde bulundurma borcunun bir sonucudur. Bu sebeple kiraya verenin ayiptan so-
rumlulugu, kiralanani sd6zlesmede amaglanan kullanima hazir halde bulundurma
borcunun bir yaptirimi olarak ifade edilmektedir.

»  Burada yap1 malikinin tazminat sorumlulugu da giindeme gelebilir. Yap1 malikinin sorumlulugu,

TBK m. 69°da diizenlenmistir. Yap1 malikinin sorumlulugunun sartlari; bir bina veya yapi
eserinin varligi, bina ve yap1 eserinin yapilisindaki bozukluk veya bakimindaki eksiklik, zarar
ve illiyet bagidir. Deprem sonucu bir binanin yikilmasi miicbir sebep olarak illiyet bagini kesen
hallerden biridir. Ancak deprem bir bakim eksikligine yol agar ve bu eksiklik giderilmezse,
miicbir sebep olarak nitelendirilen deprem, illiyet bagin1 kesmez. Yukarida verilen kirik cam
orneginde, camlarin zamaninda taktirilmamast sonucu gercevede kalan pargalarin diiserek
bagkalarini yaralamasi miimkiindiir. Bu durumda yapi malikinin sorumlulugu s6z konusu olur.
Yap1 malikinin sorumlulugunun sartlart hakkinda ayrintili bir inceleme i¢in bkz., Ece Bas, 6098
Sayili Tiirk Borglar Kanunu A¢isindan Bina ve Yapi Eserlerinden Dogan Sorumluluk (1st edn, On
1ki Levha Yaymcilik, Istanbul 2011) 70 vd.; Simge Saragoglu, Tiirk Bor¢lar Kanunu Kapsaminda
Yap1 Malikinin Sorumlulugu (1st edn, On fki Levha Yayncilik, Istanbul 2019) 59 vd.; Dolunay
Karagay, Yap1 Malikinin Tazminat Sorumlulugu (1st edn, Se¢kin Yayincilik, Ankara 2021) 49 vd.

2 Eren (n 4) 334; Acar (n 4) 193; Yavuz (n 4) 173; Mehmet Erdem, “Kiraya Verenin Kiralananin
Ayplarindan Dolay1 Sorumluluguna fligkin Degerlendirmeler” (2017) 12 (155, 156) Bahgesehir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 9, 10- 11; Sezer Cabri, Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu
(2nd edn, Adalet Yaymevi, Ankara 2023) 136.
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Kiraya verenin ayiptan sorumlulugu TBK m. 304 vd. hiikiimlerinde diizenlen-
mesine ragmen, s6z konusu hiikiimlerde ay1p kavraminin tanimina yer verilmemis-
tir. Kirada ayip tanimlamasi, TBK m. 301 hiikmiine dayanarak yapilabilir®*. Nite-
kim TBK m. 304 vd. hiikiimlerinde yer verilen yiikiimliiliklerin dayanagi, TBK
m. 301°deki kiraya verenin asli borcu olan kiralanani sézlesmede amaglanan kul-
lanima hazir bulundurma borcudur. Bu agiklamalar ¢ergevesinde ayip; kira konusu
seyde kiraya veren tarafindan bildirilen veya diiriistliik kurali geregince kira konu-
sunda bulunmas1 beklenen niteliklerin o seyde bulunmamasi nedeniyle kiralananin
sozlesmeye elverisli sekilde kullanilmasini giiclestiren veya ortadan kaldiran eksik-
likler olarak tanimlanabilir*. Kira konusu seyde ayibin varligindan bahsedebilmek
i¢in iki husustan birinin gerceklesmesi gerekir. Oncelikle kiralananin kullanima el-
verigliligini etkileyen bir eksiklik bulunmalidir. Bu eksiklikler, kiralananin tagimasi
gereken objektif niteliklere iligkindir. Diger yandan kiralananda s6z konusu olan
eksiklik, kiraya veren tarafindan bildirilen niteliklerle de ilgili olabilir>".

Depremin kiralanan konutta ortaya ¢ikardigi ayiplar, genellikle maddi ayip ni-
teligindedir. Maddi ayip, kira konusundan beklenen olagan kullanim imkanini azal-
tan veya ortadan kaldiran her tiirlii eksiklik, bozukluk ve kiralananin fiziki yapisina
iliskin ayiplardir®. Bu tiir ayiplarin, deprem nedeniyle meydana gelen ayiplarda
oldugu gibi, kiralananin tesliminden sonra ortaya ¢ikmasi miimkiindiir®. Bir bagka
acidan yapilan ayrima gore ise bu tiir ayiplar, sonraki ayip kapsaminda degerlen-
dirilir. Sonraki ay1p, kiralanin teslim edilmesinden sonra, sézlesme devam ederken
ortaya cikan ve kiralananin sdzlesmeye uygun bigimde kullanilmasini 6nemli 6l¢ii-
de giiclestiren veya ortadan kaldiran ayiptir®. Kiraya verenin ayiptan sorumlulugu
bakimindan baslangictaki ayip ile sonraki ayip arasinda bir fark yoktur®’. Sonraki

% Kirada ayip tanimlamasi yapilirken TBK m. 219’dan yararlanilmasi da akla gelebilir. Ancak satig

sozlesmesinde ayibin tanimina yer verilen bu hiikiim, kira ve satis sdzlesmelerinin farkliliklart
nedeniyle dogrudan ele alinmamalidir. Bu hususta bkz., Acar (n 4) 173.

2 Eren (n 4) 334; Acar (n 4) 173; Cabri (n 24) 102. Kira sozlesmesinde ayip kavrami hakkinda
gesitli tammlar igin bkz., Hayrunnisa Ozdemir ve Serhat Kiigiikcapraz, “Kiraya Verenin Ayiptan
Dogan Sorumlulugu” (2021) (47) TAAD, 85, 87- 88; Duygu Kogak Diker, Konut ve Catili Isyeri
Kiralarinda Kiracinin Odeme Disindaki Yan Borglarma Aykiriligi ve Sozlesmenin Kiraya Veren
Tarafindan Sona Erdirilmesi (TBK m. 316/II-IT) (Ist edn, On iki Levha Yayincilik, Istanbul
2018) 150.

27 Cabri (n 24) 103.

% Higi/ Biihlmann / Wildisen (n 2) 391, N. 31; Cabri (n 24) 107; Ozdemir ve Kiiciikcapraz (n 26) 90.

2 Cabri (n 24) 108.

3 Higi /"Bl'ihlmann / Wildisen (n 2) 393, N. 35; Eren (n 4) 335; Acar (n 4) 177; Cabri (n 24) 124,
125; Ozdemir ve Kiigiik¢apraz (n 26) 89.

31 Eren (n 4) 335; Cabri (n 24) 125. Yargitay 6. HD., T. 03.03.2015, E. 2014/6365, K. 2015/2117:
“Davact vekili dava dilekgesinde, 06.01.2010 bagslangi¢ tarihli ve bes yil siireli kira sézlesmesi
ile davalidan kiraladigi tasinmazin sonradan ayipl hale gelmesi nedeniyle ugramis oldugu
zararin tespiti ile bu bedelin davalidan tahsilini istemistiv. Taraflar arasindaki uyusmaziik kira
iliskisinden kaynaklanmakta olup, TBK nin 305.maddesi geregince davali kiralayan kiracinin
ugradigi zarardan sorumludur.”. Karar metni igin bkz., Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi.
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ay1p, insan davranislarindan, yapisal bozukluklardan kaynaklanabilecegi gibi, doga
olaylarindan da kaynaklanabilir>. Deprem nedeniyle konutta meydana gelen ayip-
lar, doga olaylarindan kaynaklanan sonraki ayip niteligine sahiptir.

Tiirk Borglar Kanunu’nda kiralanandaki ayip “Gnemli ayip” ve “6nemli olma-
yan ayip” seklinde bir ayrima tabi tutulmustur. Bu ayrim, ayibin agirhig kriteri
esas almarak yapilmistir ve kiraya verenin kiralanandaki ayiplardan sorumlulugu
hususunda belirleyici bir igleve sahiptir®. Nitekim ayibin agirligi, kiraya verenin
sorumlulugunun belirlenmesi acisindan &nemlidir*. Onemli olmayan, bir baska
deyisle dnemsiz ay1p, kiralananin kullanilmasini kisitlamakla birlikte biiytik 6l¢tide
azaltmayan ayiplardir. Bu kapsamda konutun duvarlarinda kilcal damarlar seklinde
ortaya ¢ikan ayiplar, konutun kullanima elverigliligini etkilemeyeceginden 6nemsiz
ayiplardandir. Kiraya veren, bu tiir ayiplardan sorumlu degildir. Kiralananin 6ngo-
riilen kullanima elverigliligini ortadan kaldiran ya da énemli dl¢iide azaltan ayiplar,
onemli ay1p olarak ifade edilirs. Konutta deprem sonucunda ortaya cikan ayiplar,
konutun kullanilmasini giiclestiriyorsa, dnemli ayip niteliginde kabul edilmelidir.
Konutun orta hasarli olmasi, mutfak ve banyo tesisatlarinin zarar gorerek alt katta
meydana gelen su sizintilar1, yirmi kath bir binanin asansor halatlarmin depremde
zarar gorerek kullanilamaz hale gelmesi 6nemli ayiplara 6rnek olarak gosterilebilir®.

b. Kiralananin Sonradan Ayiph Hale Gelmesinden Sorumluluk

Kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden sorumluluk, TBK m. 305-308
hiikiimleri arasinda diizenlenmektedir. Bu sorumluluk nedeniyle kiracinin sahip
oldugu haklar genel olarak TBK m. 305’te diizenlenmistir’®. Anilan hilkkme gore,
“Kiralanan sonradan ayipli duruma gelirse kiraci, kiraya verenden ayplarin gi-
derilmesini veya kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasini ya da za-
rarimin giderilmesini isteyebilir. Ancak, zararin giderilmesi istemi diger se¢imlik
haklarin kullanilmasint énlemez. Onemli ayip durumunda kiracimn sézlesmeyi
fesih hakki saklidir”. Kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi nedeniyle kiracinin
TBK m. 305* kapsaminda sahip oldugu dort hak vardir. Bunlar; ayiplarin gide-

32 Cabri (n 24) 125.

3 Ozyakisir (n 2) 268.

3 Cabri (n 24) 128, 129.

3 Cabri (n 24) 129, 130.

% Higi / Bithlmann / Wildisen (n 2) 397, N. 43; Eren (n 4) 336; Acar (n 4) 177; Cabri (n 24) 128.
37 Acar (n 4) 179; Cabri (n 24) 128.

TBK m. 305, kiraya verenin ayiptan sorumlulugunu diizenleyen ana hiikiimlerin baslangici olarak
nitelendirilmektedir. Bu sebeple hiikmiin tek basina degil, maddeyi takip eden m. 306-308 ile
birlikte degerlendirilmesi gerektigi yoniinde bkz., Acar (n 4) 192.

3 Bu hikkmiin mehaz OR’deki kargihgi olan Art. 259a’da ise kiraciya taninan haklar; ayibin
giderilmesi, kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasi, zararin giderilmesi ve ligiincii
kigilerin agmig oldugu davalarin istlenilmesidir. Kiracinin fesih hakki, OR Art. 259b’de,
giderilmesi talep edilen ayiplarin uygun siirede giderilememesi sartina baglanmistir. Bu hususta
bir degerlendirme i¢in bkz. Erdem (n 24) 26.
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rilmesi, kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasi, zararin giderilmesi
ve sozlesmenin feshidir. Depremin etkisiyle konutta meydana gelen ayiplar nede-
niyle sorumluluk, kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden kaynaklanmakta-
dir. Dolayisiyla kiraci, TBK m. 305°te belirtilen haklarini kullanabilir®. Nitekim
Yargitay, 25.12.2001 tarih ve 2001/10667 E., 2001/12117 K. sayilt i¢tihadinda;
17.8.1999 tarihli depremin kira sozlesmesinden sonra meydana gelmis oldugunu
ve binada zemin katin kolonlarnin hasar gérdiigiinii belirterek, bu hasar1 TBK m.
305 (BK m. 209) kapsaminda ele almigtir*'.

Kiracinin ayibin giderilmesini isteme ve fesih hakki 6zel olarak TBK m.
306°da, kira bedelinin indirilmesini isteme hakki TBK m. 307°de, zararin giderimi
ise TBK m. 308’de diizenlenmistir. TBK m. 306’ya gore, “Kiraci, kiraya verenden
kiralanandaki ayibin uygun bir siirede giderilmesini isteyebilir; bu siirede ayip
giderilmezse kiraci, ayibt kiraya veren hesabina gidertebilir ve bundan dogan ala-
cagini kira bedelinden indirebilir veya kiralanamn ayipsiz bir benzeri ile degisti-
rilmesini isteyebilir. Ayibin, kiralanamin ongériilen kullanima elverigliligini orta-
dan kaldwrmast ya da énemli él¢iide engellemesi ve verilen siirede giderilmemesi
halinde kiraci, sozlesmeyi feshedebilir...”. TBK m. 305 ve 306’da yer alan ayibin
giderilmesini talep, kira bedelinden indirim, kiralananin ayipsiz bir benzeriyle de-
gistirilmesi ve fesih haklari, hukuki niteligi itibariyle birer se¢cimlik haktir*2. Ancak
ayibin kiraya veren hesabina gidertilmesi bir se¢imlik hak olmayip, bu durumda
“tek seferlik bir indirim” s6z konusudur®. Deprem nedeniyle konutta ortaya ¢ikan
ayiplarin giderilmesi i¢in, kiracinin kiraya verene uygun bir siire tanimasi gerekir.
Bu husus, Kanun’da ayibin “uygun bir siirede” giderilmesinin talep edilebilecegi
belirtilerek agikca ifade edilmistir. Uygun slireden maksat, ayibin biitiiniiyle gide-
rilmesi i¢in gereken siiredir*. 6 Subat 2023’te yasanan deprem gibi biiyiik bir fela-
ket ile daha kiigiik siddetteki deprem nedeniyle ortaya ¢ikan ayiplarin giderilmesi
icin verilmesi gereken uygun siire degiskenlik gosterir. Depremin biiyiikligiine
bagli olarak konutlarda meydana gelen ayiplarin agirligi, konut DASK veya 6zel
sigorta araciligiyla sigortalanmis ise sigorta sirketi tarafindan zararin tespiti, tes-
pit sonucu gerekli tamirat islemlerinin yaptirilmasi uzun zaman alabilir. Nitekim
6 Subat 2023 tarihli depremde, depremin siddeti ve etki alan1 dikkate alindigin-
da, konutlardaki zararmn sigorta sirketleri tarafindan tespit edilmesi i¢in uzun siire
beklemek gerekmistir. Dolayisiyla kiraci tarafindan verilmesi gereken uygun siire,

4 TBK m. 305/I’de yer alan ... diger se¢imlik haklarin kullanilmasini 6nlemez” ifadesi nedeniyle
maddede belirtilen haklarin kiraciya taninan se¢imlik haklar oldugu diistiniilebilir. Ancak 6gretide
bir goriise gore bu haklar, secimlik hak olarak degerlendirilmesi miimkiin olmayan kiimiilatif
taleplerdir. Bu hususta ayrintili bir degerlendirme i¢in bkz., Erdem (n 24) 26-28. Aksi yonde,
Ozdemir ve Kiigiikcapraz (n 26) 103.

4l Karar metni i¢in bkz., Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi.

42 Ozdemir ve Kiigiikcapraz (n 26) 103. Aksi yonde bkz., Erdem (n 24) 28.

# Acar (n 4) 194; Ozdemir ve Kiigiikcapraz (n 26) 106.

4 Acar (n4)218.
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her somut olayda degiskenlik gosterir. Kiraya veren de ayiplarin giderilmesi i¢in
sigorta sirketine bilgi verilmesi, konuttaki zararin eksper tarafindan tespiti i¢in
uygun zamanin ayarlanmasi gibi yiikiimliilikleri uygun siire icerisinde yerine
getirmelidir. Kiraya verenin bu yikiimliliklerini geciktirmesi ya da yerine ge-
tirmemesi durumunda, kiraci, konuttaki ayiplarin gidertilmesini saglayabilir. Bu
durumda ayiplarin giderilmesi nedeniyle ortaya ¢ikan alacagini kira bedelinden
indirebilir. Eklemek gerekir ki, kiraci tarafindan gidertilebilecek ayiplar, 6nemli
olmayan ayiplardir. Onemli ayiplar genellikle yiiksek masraf gerektirdiginden,
bunlar kiraya veren tarafindan giderilmelidir.

Kiracinin ayiplar giderilene dek kira bedelinden indirim yapilmasini isteme
hakki da mevcuttur. Bu dogrultuda TBK m. 307°de kiracinin “kiralananin kullani-
mint etkileyen ayiplarin varligi halinde, bu ayiplarin kiraya veren tarafindan 6g-
renilmesinden ayibin giderilmesine kadar gegen siire icin, kira bedelinden ayipla
orantily bir indirim yapiimasing” isteyebilecegi diizenlenmistir. OR Art. 259d’de*
ise kiracinin kira bedelinden “uygun bir indirim” talep edebilecegi hiikmii yer al-
maktadir”. Bu hilkmiin amaci, mevcut ayiptan dolayr simirli bir kullanima sahip
olan kiralanana kars1 tam kira bedeli 6deme borcunun yarattig1 edim dengesindeki
bozulmay1 ortadan kaldirmaktir®, Bu sebeple Isvigre dgretisinde hiikmiin, sonraki
ayiplar bakimindan uygulama alani bulacagi ifade edilmektedir®. Deprem nede-
niyle konutta meydana gelen zararlarin sonraki ayip niteliginde oldugu tartigma-
sizdir. Bu ayiplar nedeniyle konutun bir siire kullanilamamasi ya da smirl bir kul-
lanimin s6z konusu olmasi miimkiindiir. Bu durumda kiraya veren, kiracinin kira
bedelinde ayipla orantili bir indirim talebiyle karsilasabilecektir. Kiracinin indirim
talep etmesi durumunda, ayip giderilinceye kadar kira bedelinin eksik 6denmesi,
kiracinin temerriidiine yol agmaz. Ancak bu sonug, kira bedelinden yapilan indiri-
min ay1p oranini asmamasi halinde gecerlidir®. Diger yandan burada s6z konusu
olan bedel indiriminin ayibin giderilmesi siirecine bagli oldugu unutulmamalidir.
Bu sebeple ayip giderildikten sonra kiracinin, tam kira bedelini 6deme yiikiimlii-
ligl devam eders'.

4 Acar (n4)222.

4% OR Art. 259d: “Wird die Tauglichkeit der Sache zum vorausgesetzten Gebrauch beeintrdchtigt
oder vermindert, so kann der Mieter vom Vermieter verlangen, dass er den Mietzins vom Zeitpunkt,
in dem er vom Mangel erfahren hat, bis zur Behebung des Mangels entsprechend herabsetzt.”.

47 Bu hiikiimde yer alan indirim talebinin, maddi agidan ve zamansal agidan iki farkli kapsama sahip

oldugu yoniinde bkz., Higi / Bithlmann / Wildisen (n 2) 478 vd. Kira bedelinden uygun indirimin
nasil yapilacagi hususunda ileri siiriilen metodlar hakkinda bkz. Ozdemir ve Kiigiikgapraz (n 26)
108, 109.

4 Higi / Biihlmann / Wildisen (n 2) 478, N. 5; Acar (n 4) 233; Ozyakisir (n 2) 269; Belen (n 4) 124.

4 Higi / Biihlmann / Wildisen (n 2) 479, N. 7. Tirk hukukunda Acar TBK m. 304’teki TBK m. 305
vd. hitkiimlerine atif nedeniyle maddenin baslangigtaki ayiplar bakimindan da uygulanabilecegini
ileri stirmektedir. Bu goriis i¢in bkz., Acar (n 4) 232.

0 Acar (n 4) 236.
St Acar (n 4) 237.

Yil: 14, Sayi: 56 (Ekim 2023)

521



522

Konutun Deprem Nedeniyle Zarar Gérmesinin Kira S6zlesmesine Etkisi

Dr: Ogr. Uyesi Seda BAS
i

TBK m. 307°de diizenlenen indirim talebi, TBK m. 305/1 ve m. 306/I’de ki-
ractya taninan bedel indirim hakkindan ile m. 308’deki tazminat talebinden fark-
lidir. TBK m. 305/I’de taniman indirim hakki, bagimsiz bir se¢imlik haktir. TBK
m. 306/I’de ise kiracinin ayibin giderilmesi talebinin sonug¢suz kalmasi halinde,
ayib1 bizzat ti¢iincii kisilere gidertmesi nedeniyle kiraya verene karsi sahip oldugu
alacag1 kira bedelinden indirmesi s6z konusudur®. TBK m. 308 geregince talep
edilebilecek olan tazminat ise, ayibin kiracinin malvarliginda bir zarara sebebiyet
vermesine baglidir.

C. Kiracinin Bor¢lar1 Bakimindan Degerlendirme
1. Kira Bedelini Odeme Borcu

a. Genel Olarak

Kiracinin kira bedelini®® 6deme borcu, TBK m. 299 ve 313’te yer almaktadir.
TBK m. 313’e gore, “kiraci, kira bedelini 6demekle yiikiimliidiir”. Kira bedeli,
sO0zlesmenin esasli unsurlarindan biri olup*, kiracinin asli edim yiikiimliilikklerin-
dendir. Kira sézlesmesi, hukuki niteligi itibariyle tam iki tarafa borg yiikleyen bir
sozlesme oldugundan, kiraya verenin kiralanani teslim ve sézlesme siiresince kul-
lanima hazir halde bulundurma borcunun tam karsiligini olusturur®. Diger yandan
kira s6zlesmesine ivazli bir sdzlesme niteligini kazandiran ivaz, kira bedelidir*.

Kira s6zlesmesinin kurulmasiyla birlikte kiracinin kira bedelini 6deme borcu do-
gar. Kira sozlesmesi mevcut oldugu, sona erdirilmedigi siirece kiracinin kira bede-
lini 6deme yiikiimliiliigli devam eder. Kira bedelini 6deme borcunun dogmasi i¢in,
aksi kararlastirilmig olmadikga, kiraya verenin kiralanani teslim etmesi gerekir.

Deprem nedeniyle konutta meydana gelen zararlarin kira bedelini 6deme bor-
cunu nasil etkileyecegi de iizerinde durulmasi gereken meselelerden biridir. Ko-
nutun yikilmasi durumunda, kira konusu ortadan kalktig1 i¢in sdzlesme sona ere-
ceginden kira bedelini 6deme borcu da sona erecektir. Kanaatimizce, kira bedelini

52 TBK m. 307 gergevesinde s6z konusu olan kira bedelinden indirim, TBK m. 306/I ile baglantili
goriilebilir. Ancak bu sonug yanilticidir. Bu hususta bkz., Acar (n 4) 233.

818 sayili Bor¢lar Kanunu’nda “iicret” olarak ifade edilen kiracinin asli edim yiikiimiiniin,
“kira bedeli” olarak degistirilmesi isabetli bir tercih olarak yorumlanmaktadir. Bu hususta
bkz., Mehmet Akgaal / Alper Uyumaz, “Borglar Kanunu’nun Kira Sézlesmesine Tliskin Genel
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi” (2013) 21 (1) Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
297, 299. Bu degisiklikle kiracinin asli borcunun paradan baska bir sey de olabilecegi hususunun
dikkate alindig1 yoniinde bkz., Ural Cinar (n 2) 49.

3 Kira s6zlesmesinin kurulmasi i¢in taraflar arasinda sozlesmenin esasli unsurlarindan biri olan kira
bedelinin kararlastirilmis olmast gerekir. Bunun anlami, kiralananin kullanilmasinin bir bedel
karsihiginda oldugunun kararlastirilmasidir. Bu yonde bir anlasma kira s6zlesmesinin kurulmasi
acisindan yeterli olup, ayrica kira bedeli miktarinin agik¢a belirlenmis olmasi aranmaz. Bu
hususta ayrmtili bilgi i¢in bkz., Ural Cinar (n 2) 51, 52; Ozyakisir (n 2) 176, 177.

55 Ozyakisir (n 2) 97.
56 Ural Cmar (n 2) 47, 48; Ozdemir (n 2) 39.

W-V:-\°2 | Turkiye Adalet Akademisi Dergisi



The Effect of Damage to the Residence due to Earthquake on the Lease
Assist. Prof. Dr. Seda BAS

o6deme borcu bakimindan konutun agir veya orta hasarli olmasini da yikilmasi
ile ayn1 sonuca baglamak hakkaniyetin bir geregidir. Nitekim agir hasarli binalar,
deprem nedeniyle konutun tasiyici elemanlar1 olan kolon ve kirislerde genis ve
yaygin kirilmalarin oldugu binalardir. Bu niteliklerinden dolay1 agir hasarli bi-
nalarda onarilmasi miimkiin olmayan tasima giicii kayb1 vardir. Dolayisiyla agir
hasarli konutlarin, kullanim amacina elverisli bir sekilde bulundurulmasi miimkiin
olmadigindan kiracinin da kira bedelini 6deme yiikiimliiliigiinden kurtulmasi
gerekir. Yillik pesin olarak 6denen kira bedeli s6z konusuysa, fazla 6denen kisim
kiractya iade edilmelidir’. Orta hasarli binalarda ise, tastyici elemanlarda ince ¢at-
laklar mevcuttur ve tasima kaybi giderilmeden binanin kullanilmamasi gerekir. Bu
durumda da bina gii¢lendirilene dek konutun kullanim amacina elverisli bir sekilde
bulundurulmasi miimkiin degildir. Az hasarl binalar ise kullanilmasinda bir sakin-
ca olmayan, deprem nedeniyle duvarlarinda ince catlaklar, boya ve sivalarda do-
kiilmeler meydana gelen binalardir. Bu durumda konutta deprem nedeniyle ortaya
¢ikan sonraki ayiplarin giderilmesi gerekir. Kira bedelini 6deme borcu bakimindan
az hasarl1 bir konut s6z konusu oldugunda iki farkli ihtimal akla gelebilir: Birin-
ci ihtimal meydana gelen ayiplarin konutun kullanimini etkilememesi halidir. Bu
durumda kiracinin tam kira bedelini 6deme borcu devam eder. Ancak kiraci, TBK
m. 305 vd. hikkiimlerine gore kiraya verenden ayibin giderilmesini talep edebilir.
Ikinci ihtimal ise, konutta meydana gelen ayiplarin kullanimi etkileyen ayiplardan
olmasidir. Bu durumda ise, yukarida ayrintili bir sekilde aciklandig {izere, kira-
cinin kira bedelini 6deme borcu bakimindan TBK m. 307 uygulama alan1 bulur.

b. Kira Bedelinin Stmirlandirilmasi ve Ozellikle Haksiz Kira Bedelleris

Ulkemizde, ozellikle son birkag yildir kira bedellerinin asir1 miktarlarda
yiikseldigi inkar edilemeyecek bir gergektir. Bu artig, 6 Subat depreminden sonra
artan konut ihtiyacina bagli olarak da devam etmistir. Sadece deprem bolgesindeki
illerde degil, deprem bolgesinden diger illere gogler nedeniyle bir¢ok ilde hak-
s1z (fahis) kira bedelleriyle karsilasilmistir. Ornegin; deprem riskinin az olmasi
nedeniyle depremzedeler tarafindan ¢okga tercih edilen Ankara’da, semtten semte

57 Yargitay 19. HD, T. 21.11.2005, E. 2005/354, K. 2005/11431: “Davaci vekili, miivekkil bankanin
davalilara ait taginmazi 1.07. 1992 tarihli sozlesme ile kiraladigini ve kira bedelinin her yil i¢in
pesin odendigini, 17.08.1999 tarihinde meydana gelen deprem sonrasi kiralanan tasinmazin
kullanilamaz hale gelmesi nedeniyle tahliye edildigini, bu nedenle fazla ddenen kira bedelinin
tahsili amaciyla baglatilan icra takibine itiraz edildigini iddia ederek itirazin iptalini talep ve dava
etmistir... Mahkemece, 17.08.1999 tarihinde meydana gelen depremde tasinmazin oturulamaz
hale gelmesi nedeniyle kira akdinin sona erdigi bu nedenle davalinin pesin aldigi kira iicretinin,
hasar tarihinden sonraki dénemini iade etmesi gerektigi, ... eksik 6denen kira bedellerinin
tahsiline karar verilmesinde bir usulsiizliik bulunmamasina gore hiikmiin ONANMASINA...”.
Kararin tam metni i¢in bkz., Legalbank Elektronik Hukuk Bankasi.

Bu ¢alismada kira bedellerinin sinirlandirilmast hususunun da degerlendirilmesi gerektigine
yonelik kani, saymn hocam Dog. Dr. M. Tolga Ozer’in bu konudaki fikirlerini paylastigi bir
gonderisine rastlanmasi sonucu olusmustur. Bu hususta disiincelerinden de yararlandigim
kiymetli hocama tesekkiirii borg bilirim.
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degisiklik gostermekle birlikte, 0-4 yas arasi konutlar i¢in 20.000 TL civarinda kira
bedelleri talep edilmektedir®. Bu mesele, {ilkemizde kira bedellerinin sinirlandiril-
mas1 hususunda bir diizenlemeye ihtiya¢ oldugunu gostermektedir. Nitekim TBK
m. 344 ile, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda yenilenen kira donemlerinde uygulana-
cak kira bedellerine getirilen sinirlama diizenlenmekte olup®, bu hiikiim sorunlarin
¢Oziimiinde ¢are olamamaktadir®’. Bunun nedeni, TBK’da kira bedelinin ilk defa
belirlenmesine iliskin bir sinirlamanin s6z konusu olmamasidir. Tiirk hukukunda
konut ve catili igyeri kiralarinda s6zlesmenin kurulmasi asamasinda (baslangig)
kira bedeli, sdzlesme 6zglirliigii ilkesi kapsaminda serbestce belirlenebilir®.

Cesitli hukuk diizenlerinde kira bedelinin sinirlandirilmasia yonelik hiikiimler
mevcuttur. Bu sinirlamalar, baslangig kira bedeli ve kira s6zlesmesinin devaminda
kira bedelinin belirlenmesine yoneliktir. Konumuz agisindan 6nem arz eden
mesele, baslangi¢ kira bedellerinin sinirlanmasi oldugundan, kira sézlesmesinin
devaminda kira bedelinin sinirlandirilmast iizerinde durulmayacaktir. Bu
kapsamda Isvigre ve Alman hukukunda kanun koyucunun baslangic kira bedelinin
siirlandirilmasina yonelik yaptig1 diizenlemeler® incelenecektir.

% https://www.endeksa.com/tr/analiz/ankara/endeks/kiralik/konut, Erigim: 03.09.2023.

% Bu hususta ayrmtili bir inceleme i¢in bkz., Burak Ozen, “Kira Bedeli Artisina fliskin S6zlesme
Sartlar1 ve Sozlesme Uyarinca Gergeklesen Kira Bedeli Artiginin Kira Tespit Davast Sonucunda
Gergeklesen Kira Bedeli Artisindan Ayirt Edilmesi” (2016) 22 (2) Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar Dergisi, 2033, 2037 vd.; Ozlem Sari Fidan, “Konut ve Catili fsyeri
Kiralarinda Kira Bedeli Artis Oranimin Belirlenmesine iliskin Smirlamalarin Degerlendirilmesi”
(2023) (1) Yildirim Beyazit Hukuk Dergisi, 345, 347 vd.

617409 sayili Avukatlik Kanunu ile Tirk Borglar Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun 11.06.2022 tarihli ve 31863 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir.
Bu Kanun’la birlikte kira artis oran1 hususu 01.07.2023 tarihine kadar yenilenecek sozlesmeler
bakimindan yeniden diizenlenmistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’na eklenen gegici madde ile kira artig
oranina ylizde 25’lik sinir getirilmistir. Anilan hiikiim su sekildedir:

“GECICI MADDE I- Konut kiralart bakimindan bu maddenin yiiriirliige girdigi tarih ild
1/7/2023 (bu tarih dahil) tarihleri arasinda yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira
bedeline iliskin anlagsmalar, bir dnceki kira yilina ait kira bedelinin yiizde yirmi besini gegmemek
kosuluyla gecgerlidir. Bir dnceki kira yilimin tiiketici fiyat endeksindeki oniki aylik ortalamalara
gore degisim oramnin yiizde yirmi besin altinda kalmasi halinde degisim orani gegerlidir. Bu
kural, bir yildan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de uygulanir. Bu oranlar: gegecek sekilde
yapilan sozlesmeler, fazla miktar yoniinden gegersizdir. Bu fikra hiikmii, 344 iincii maddenin
ikinci fikrast uyarmca hdkim tarafindan verilecek kararlar bakimindan da uygulanir.”

Bu hususta ayrmtili bir degerlendirme igin bkz., Murat Dogan, “Kira Tespiti”, Editor: Prof. Dr.
Hayrunnisa Ozdemir, (2nd edn, Seckin Yayncilik, Ankara 2023) 572 vd.

¢ Kira bedelinin sozlesme 6zgiirliigiine getirilen bir sinirlama hiikmii olan TBK m. 28’¢ aykiri
olmamak kosuluyla serbestce kararlastirilabilecegi yoniinde bkz., Eren (n 4) 358; Ozen (n 60)
2035; Ozyakisir (n 2) 193; Sar1 Fidan (n 60) 349.

% Ayrintili bir inceleme igin bkz., Nurten ince Akman ve Ozkan Ozyakisir, “Alman ve Isvigre

Hukuku ile Karsilastirmali Olarak Tiirk Hukukunda Baslangi¢ Kira Bedelinin Sinirlandirilmasi
Meselesi”, (2021) 11 (2) Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 725, 727 vd.
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Kira bedeline itirazin diizenlendigi “baslangi¢ kira bedeli (Anfangsmietzins)”
kenar baglikli OR Art. 270°de; kiracinin, baslangi¢ kira bedeline OR Art. 269 ve
Art. 269a anlaminda kotiiye kullanilmis olma gerekgesiyle kiralanani teslim alma-
sindan itibaren otuz giin iginde itiraz edebilecegi ve iki halde indirim talep edebi-
lecegi diizenlenmistir. Bu hallerden ilki, OR Art. 270/1, a bendinde diizenlenen ki-
racinin sahsi veya ailevi zor durumu ya da yerel konut veya isyeri piyasasi sartlari
nedeniyle sdzlesme yapma mecburiyetidir. Ikincisi ise, OR Art. 270/1, b bendinde
yer alan baglangi¢ kira bedelinin 6nceki kiracinin 6demekle yiikiimlii oldugu kira
bedeliyle kiyaslandiginda énemli 6lgiide artirilmig olmasi halidir. Dolayisiyla OR
Art. 270’e gore kiracinin baslangi¢ kira bedeline karsi itiraz ve indirim talebi, iki
kiimiilatif sartin gergeklesmesine baglanmistir®. Bunlar, kotliye kullanilmis kira
bedeli ve OR Art. 270/1, a ve b bentlerindeki sartlardan en az birinin varligidir.
Kétiiye kullanilmis ya da haksiz kira bedeli (missbrduchliche Mietzinse), OR Art.
269’da tanimlandiktan sonra, Art. 269a’da hangi kira bedellerinin bu kapsama gir-
medigi agik¢a diizenlenmistir. OR Art. 269% uyarinca, kira bedeli ile kiralanandan
asir1 bir gelir elde ediliyorsa veya kira bedeli agikca asir1 olan bir satim bedeline
dayaniyorsa kotiiye kullanilmis/haksiz kabul edilir. Emsal kira bedeli ¢ergevesin-
de kabul edilen, maliyeti karsilayan briit gelir ¢er¢evesine giren yeni yapilar, hakli
kabul edilen veya kiraya verenin edim fazlalasmasina dayandirilan kira bedelleri
ise OR Art. 269a kapsaminda haksiz kira bedellerindendir®’.

Alman hukukunda ise BGB § 556d/1¢ hiikmiiyle baslangi¢ kira bedeli sinir-
landirtlmistir. Anilan diizenlemeye gore, konut pazarinin dar oldugu bolgelerde
kurulan kira sézlesmelerinde, kira bedeli, emsal kira bedelini en ¢ok % 10 ora-

6 ORArt. 270: “I Der Mieter kann den Anfangsmietzins innert 30 Tagen nach Ubernahme der Sache
bei der Schlichtungsbehorde als missbrduchlich im Sinne der Artikel 269 und 269a anfechten und
dessen Herabsetzung verlangen, wenn:

a. er sich wegen einer persénlichen oder familidren Notlage oder wegen der Verhdltnisse auf dem
ortlichen Markt fiir Wohn- und Geschdftsrdaume zum Vertragsabschluss gezwungen sah; oder

b. der Vermieter den Anfangsmietzins gegeniiber dem friiheren Mietzins fiir dieselbe Sache
erheblich erhéht hat.

2 Im Falle von Wohnungsmangel konnen die Kantone fiir ihr Gebiet oder einen Teil davon die
Verwendung des Formulars gemdss Artikel 269d beim Abschluss eines neuen Mietvertrags
obligatorisch erkldren.”

65 Ozyakisir (n 2) 116.

% OR Art. 269: “Mietzinse sind missbrduchlich, wenn damit ein iibersetzter Ertrag aus der

Mietsache erzielt wird oder wenn sie auf einem offensichtlich iibersetzten Kaufpreis beruhen.”

7 OR Art. 269a’da kotiiye kullandirilmig olarak nitelendirilemeyen kira bedelleri alti bent halinde

sayilmistir. Bu hususta bkz., Ebru Ceylan, “Isvicre Borglar Kanunu’nun Kira Sézlesmeleri ile Tlgili
Hiikiim Cevirileri”, (2013) 87 (4) Istanbul Barosu Dergisi, 215, 228-229; Ozyakisir (n 2) 121.

BGB § 556d/1: “Wird ein Mietvertrag iiber Wohnraum abgeschlossen, der in einem durch
Rechtsverordnung nach Absatz 2 bestimmten Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt
liegt, so darf die Miete zu Beginn des Mietverhdltnisses die ortsiibliche Vergleichsmiete (§ 558
Absatz 2) hochstens um 10 Prozent iibersteigen”.

68
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ninda asabilir. BGB § 556d/2’ye gore, “bir bolgede veya bélgenin bir boliimiinde
beraber yasayan halk i¢in gecim sartlart 6nemli élgiide zorlasmis ise o bélgede
konut pazari darligi mevcuttur”®. Emsal kira bedelinin (die ortsiibliche Verglei-
chsmiete) tespit edilmesine iligkin diizenleme ise, BGB § 558/2°de yer almaktadir.
Bu hikkme gore, “emsal kira bedeli, o bolgede veya benzer bolgelerde bulunan,
karsuastirilabilir tiirde, biiyiikliikte, malzemede, mimari ozellikte ve 1s1 koruma
yapist dahil olmak iizere karsilastirilabilir durumda bulunan konut i¢in son dort
yil i¢inde kararlastirilan ya da BGB § 560 uyarinca yapilan artislar harig olmak
tizere degistirilen genel gecer bedellerden olusur’™™.

Tiirk hukukunda da, 6zellikle baslangi¢ kira bedelinin sinirlandirilmasi baki-
mindan, Isvigre ve Alman hukukundaki gibi, agik¢a kanuni diizenleme yapilmasi-
na ihtiya¢ vardir. Isvigre hukukunda oldugu gibi kiractya kiralanani teslim alma-
sindan sonra kanunda belirlenecek bir siire igerisinde baslangic kira bedeline itiraz
etme imkan1 ve bedelden indirim hakki taninabilir”. Ancak uzun yargilama siireg-
leri dikkate alindiginda, bu durumun da kiracinin magduriyetine yol agmasi ihti-
mal dahilindedir. Burada kiraci lehine olabilecek yeni bir hukuki imkandan, kira
uyusmazliklarinda dava sart1 arabuluculuktan, bahsetmek gerekir. Bilindigi lizere,
7445 sayili icra ve iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun™, 5 Nisan 2023 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirtirliige girmistir.
Bu Kanun’la kira iligskisinden kaynaklanan uyusmazliklar, 1 Eyliil 2023 tarihinden
itibaren baglamak {izere dava sart1 arabuluculuk kapsamina alinmigtir. Dolayisiyla
kira bedelinin tespiti de dava sart1 arabuluculuk kapsaminda yer almaktadir. Ta-
raflarin dava agmadan 6nce arabulucuya basvurmasinin zorunlu hale getirilmesi,
kira uyusmazliklari gibi uygulamada ciddi sorunlara yol acan bir hususta adalete
daha hizli erigim imkan1 saglayabilecektir. Bu hususta tiim kira uyusmazliklar
acisindan bir genelleme yapmak miimkiin olmasa da, alternatif uyusmazlik ¢6ziim
yontemi olarak arabuluculuk umut vaat etmektedir.

2. Ayiplan Bildirme ve Ayiplarin Giderilmesine Katlanma Borcu

Kiracinin kira sézlesmesinden dogan borg¢larindan biri de ayiplar1 kiraya ve-
rene bildirme ylikiimiidiir. TBK m. 318’e gore, “kiraci, kendisinin gidermekle
yiikiimlii olmadigr ayiplart kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle yiikiimliidiir;
aksi takdirde bundan dogan zarardan sorumludur”. Aym diizenleme, “bildirme
yiikiimliiliigii (Meldepflicht)” kenar bashig altinda OR Art. 257g” hilkmiinde de

% Hiikmiin gevirisi igin bkz., Ozyakisir (n 2) 137.

0 Hiikmiin gevirisi i¢in bkz., Ozyakisir (n 2) 152, 153.

7' Ayni yonde bir goriis igin bkz., Ince Akman ve Ozyakisir (n 63) 763.
7RG, T. 05.04.2023, Say1: 32154.

3 OR Art. 257g: “Der Mieter muss Mdngel, die er nicht selber zu beseitigen hat, dem Vermieter
melden. Unterldsst der Mieter die Meldung, so haftet er fiir den Schaden, der dem Vermieter
daraus entsteht”.
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bulunmaktadir. Bu hiikiim kiraya verenin lehine konulmus emredici bir diizen-
lemedir. Kiracinin ayib1 bildirme yilikiimii, 6zen borcundan kaynaklanan koruma
ylkiimliligiiniin bir sonucudur ve akdi nitelikte bir yan yiikiimliiliktiir’*. TBK m.
318’de bildirimin konusu kiracinin gidermekle yiikiimli olmadig1 ayiplar olarak
ifade edilmistir. Bildirim borcunun kapsaminda giren ayiplar, kiracinin kiralanani
fiili hakimiyetinde bulundurdugu siire igerisinde meydana gelen tiim ayiplardir™.
Kiracinin gidermekle yiikiimlii oldugu ve olmadig1 ayip ayrimi, esasen sonraki
ayiplar bakimindan 6nem arz eder™. Eklemek gerekir ki sonraki dnemsiz ayiplarin
giderilmesi, kiractya ait bir bor¢ oldugu i¢in bu ayiplarin TBK m. 318 anlaminda
bildirime konu olmasi s6z konusu degildir”. Bildirim an1 bakimindan ise, TBK m.
318 ile kiract ayib1 6grenme anindan itibaren “gecikmeksizin”™ bildirmekle yii-
kiimlii kilinmistir. Burada s6z konusu olan 6grenme ani, objektif olarak belirlenir.
Dolayisiyla diiriist ve makul bir kiracinin, somut olayin 6zelliklerine bagli olarak
ayib1 6grenebilecegi en erken zaman 6grenme ani olarak kabul edilmelidir™.

Deprem nedeniyle konutta meydana gelen her tiirlii ayip sonraki ayip niteli-
gine sahiptir. Nitekim bu ayiplar, kira sdzlesmesinin kurulmasindan ve teslimden
sonra, kiralanan konut kiracinin fiili hakimiyeti altinda iken gerceklesmistir. TBK
m. 318 kapsaminda bildirim ytikiimliiligiiniin dogmasi icin, konutta meydana ge-
len ayibin kiracinin gidermekle ylikiimliigii olmadig1, 6nemli ayiplardan sayilmasi
gerekir. Bu tilir ayiplarin meydana gelmesi, depremin siddeti, biiyiikligii ve siiresi
ile yakindan ilgilidir. 6 Subat 2023’te yasanan deprem, biiyiikliik, siddet ve siire
bakimindan konutlarda agir hasarlar meydana getirmistir. Bu deprem nedeniyle
konutlarda ortaya ¢ikan ayiplarin biiyiik bir kismi, tamiri 6nemli miktarlarda mas-
raf gerektirdiginden, kiracinin gidermekle yiikiimlii olmadigi ayiplar olarak kabul
edilmelidir. Bu ayiplarin giderilebilmesi i¢in, kiraya verenin ayiplardan haberdar
edilmesi gerekir. Kiraci, meydana gelen ayiplar tespit edebildigi ilk anda kiraya
verene bildirmelidir. Ayibin bildirilmesi herhangi bir sekle bagli olmayip her tiirlii
yolla bildirim yapilabilir®. Kiraya verenin, bir bagka sehirde ikamet etmesi duru-
munda, ayibin agirhigi ve gerekli tamirat islemlerinin belirlenebilmesi i¢in gerekir-
se kiraya verene fotograf gonderilmelidir.

Kiracinin kiralanani kullanma hakkinin sinirlarindan biri olan® ayiplarin gide-
rilmesine katlanma borcu, TBK m. 319/I’de diizenlenmektedir. Bu hiikkme gore,

7 Eren (n 4) 364, 365; Kogak Diker (n 26) 146.
> Kogak Diker (n 26) 149.
76 Kogak Diker (n 26) 156.
7 Kogak Diker (n 26) 144.

7 OR Art. 257g’de siire diizenlemesi bulunmamaktadir. Bu durumda da ayibin kiralanana zarar
vermemek sartiyla objektif olarak belirlenecek siire igerisinde bildirilmesi gerektigi ifade
edilmektedir. Bu hususta bkz., Higi / Bithlmann / Wildisen (n 2) 353, N. 23.

Kogak Diker (n 26) 159, 160.
8 Eren (n 4) 365.
8 Eren (n 4) 367.
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“kiraci, kiralanamn ayiplarinin giderilmesine ya da zararlarin énlenmesine yo-
nelik ¢caliymalara katlanmakla yiikiimliidiir”’. Mehaz OR “katlanma yiikiimliilii-
gii (Duldungspflicht)” basligi altinda Art. 257h/I’de® ayn1 diizenleme yer almakta
olup iki hiikkiim birbiriyle tamamen ortiismektedir. TBK m. 319/II1 hiikmii ile, ki-
raya veren ¢aligmalart uygun bir siire 6nce kiraciya bildirmek ve ¢aligmalar esna-
sinda kiracinin yararlarini géz 6niinde tutmakla ylikiimli kilinmistir. Bu durumda
kiralanan1 kullanma hakki sinirlandigi i¢in TBK m. 319/1V’te kiraciya bazi haklar
taninmustir. Anilan hitkiim geregince, kiracinin kira bedelinden indirim talep etme
ve zararin giderilmesine iligskin haklar1 saklidir.

Deprem nedeniyle konutta meydana gelen ayiplar, kiraya verene bildirildikten
sonra bunlarin giderilmesi i¢in tamirat, tadilat vb. islemlere baslanacaktir. Kira-
c1, ayiplarin giderilmesine yonelik olan tiim bu islemlere katlanmak zorundadir.
Kiraya veren de ayiplarin giderilmesi igin yapilacak galismalari 6nceden kiraciya
bildirmelidir. Bu bildirim, kiracinin menfaatine olmanin yanisira konutun ¢aligma-
lara hazir bulundurulmasi acisindan da énemlidir. S6z konusu hazirlik, kiracinin
konuttaki esyalarinin korunmasina yonelik fiilleri kapsadigi gibi tamirat ve tadilat
islemlerinin daha kolay yiiriitiilmesi agisindan da énemlidir. Ayiplarin giderilmesi
i¢in yapilacak c¢aligmalar uzun bir siireyi kapsiyorsa, bu durum kiraci aleyhine so-
nuglar dogurabilir. Bir bagka ifadeyle ayiplarin tiirii ve agirligi dikkate alindiginda,
s0z konusu katlama borcu kiract i¢in agir1 oranda magduriyet yaratmakta ise, bu
durumda kiract TBK m. 319/1V geregince kira bedelinden indirim talep edebilir.

III. KiRA SOZLESMESININ SONA ERMESi BAKIMINDAN

A. Genel Olarak Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi

Kira sozlesmesi, TBK’nin kira sézlesmesini diizenleyen hiikiimleri arasinda
yer alan 6zel sona erme sebeplerine dayali olarak sona erdirilebilir. Konut ve ¢atili
isyeri kira sozlesmelerine 6zgii sona erme sebepleri de Kanun’da agikea diizenlen-
mistir. Bunun yanisira TBK’nin genel hiikiimlerinde yer alan sona erme sebepleri
de kira s6zlesmesini sona erdirir®.

TBK’nin genel hiikiimlerine gore sona erme sebepleri; alacakli ve bor¢lu sifat-
larinin birlesmesi, ikale anlasmasi, sonraki ifa imkansizlig1 ve kesin hiikiimsiizliik
halleridir. Alacakli ve bor¢lu sifatlarinin birlesmesi, kiralananin kiraci tarafindan
satin alinmasi ya da kiractya miras yoluyla intikal etmesi seklinde ortaya ¢ikabilir.
Bu ihtimallerde kirac1 ve kiraya veren sifatlari, tek bagina kiraci sifatini tagiyan
kimsede toplanmaktadir.

8 OR Art. 2570/1: “Der Mieter muss Arbeiten an der Sache dulden, wenn sie zur Beseitigung von

Mdngeln oder zur Behebung oder Vermeidung von Schéden notwendig sind”.

8 Erzan Erzurumluoglu, Tirk Hukukunda Adi Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi (Ist edn,
Ankara Iktisadi ve Ticari ilimler Akademisi Yaynlari, Ankara 1973) 20; Halil Akkanat, “Kira
Sozlesmesinin Sona Ermesi”, Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu, Makaleler-Tebligler (1st edn,
On Iki Levha Yaymcilik, Istanbul 2012) 261; Ahmet Kalender, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarmda
Sozlesmenin Sona Ermesi” (2017) 12 (136) Terazi Hukuk Dergisi, 27, 28.
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Kira s6zlesmesinin sona ermesine iliskin hiikimler, “sozlesmenin sona ermesi”
kenar baglig1 altinda TBK m. 327-333 arasinda yer almaktadir. Kanun koyucu,
bu hiikiimlerle kira sdzlesmesine iliskin sona erme sebeplerini 6zel olarak dii-
zenlemistir. TBK m. 327’ye gore belirli siireli kira s6zlesmeleri, siirenin gegmesi
ile kendiliginden sona erer. Taraflar, aralarinda agik¢a kararlagtiritlmaksizin, kira
iligkisini devam ettirirlerse, kira sdzlesmesi belirsiz siireli sozlesmeye doniisiir
(TBK m. 327/I1). Belirli siireli konut ve catili igyeri kiralarinda kiraci, siirenin
sona ermesinden en az on bes giin énce bildirimde bulunmadikea, sézlesme ayni
kosullarla bir yil i¢in uzatilmis sayilir (TBK m. 347/1, c. 1). Bu durumda siirenin
sona ermesine ragmen taraflar kira iliskisini devam ettirirse, taraflar ve igerigi sona
eren sozlesme ile “ayn1” olan yeni bir siiresiz kira s6zlesmesinin meydana geldigi
ifade edilebilir®. Belirsiz siireli kira sozlesmeleri ise olagan fesih ve olaganiistii
fesih hiikiimlerine gore sona erdirilebilir. Olagan feshe iliskin hiikiimler TBK m.
328-330 arasinda yer alir. TBK m. 328’¢ gore, “belirsiz siireli kira sozlesmelerinde
taraflardan her biri, daha uzun bir fesih bildirim siiresi veya baska bir fesih done-
mi kararlastiriimis olmadik¢a, yasal fesih donemlerine ve fesih bildirim siirelerine
uyarak sozlesmeyi feshedebilir’. Taginmaz veya taginir bir yapiya iligkin kira s6z-
lesmesi®, fesih donemi yerel adet uyarinca belirlenmemisse, alt1 aylik kira done-
minin sonu i¢in ii¢ aylik fesih bildirim stiresine uyularak feshedilebilir (TBK m.
329). Olaganiistii fesih sebepleri ise TBK m. 331-333 arasinda 6zel olarak diizen-
lenmistir. TBK m. 331°de yer alan 6nemli sebeple fesih, genel olaganiistii fesih se-
bebidir. Anilan hitkme gore, “taraflardan her biri, kira iliskisinin devamini kendisi
icin ¢ekilmez hdle getiren 6nemli sebeplerin varligi durumunda, sozlesmeyi yasal
fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir”. Olaganiistli feshin 6zel
sebepleri ise; kiracinin iflas1 (TBK m. 332) ve kiracinin 6liimiidiir (TBK m. 333).

B. Konutta Meydana Gelen Zarara Bagh Ozel Durumlarm Kira
Sozlesmesine Etkisi

1. Konutun Yikilmasinin Kira S6zlesmesine Etkisi

Kira konutunun deprem nedeniyle yikilmasi, borcu sona erdiren sebeplerden biri
olan bor¢lunun sorumlu olmadigi sonraki imkansizligin tipik 6rnegidir. Bor¢lanilan
edimin yerine getirilmesinin sonradan meydana gelen olaylar nedeniyle objektif*

8 Giimiis (n 2), Kisa Ders Kitabi, 301.

Tasinmaz ve tasinir yapi kiralarinda fesih donemi ve fesih bildirim siireleri hakkinda ayrintil bilgi
icin bkz., Giilsah Sinem Aydin, Kira S6zlesmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi (1st edn,
On iki Levha Yaymcilik, istanbul 2013) 94 vd. Ogretide TBK m. 328’de “fesih donemi”, TBK
m. 329 ve 330°da ise “kira donemi” kavramlarinin tercih edilmesinden dolay1, terim birliginin
saglanamadig1 ifade edilmektedir. Ayni goriis “kira donemi” kavraminin isabetsiz bir tercih
oldugunu da vurgulamaktadir. Bu hususta bkz., Glimiis (n 2), Kisa Ders Kitabi, 301, dn. 1055.

8 Alman hukukunda BGB § 275 hiikmii ile hem objektif hem subjektif imkéansizlik, borcu sona
erdiren haller arasinda diizenlenmistir. Bu hususta ayrintili bir inceleme igin bkz., Christian
Griineberg, Palandt Biirgerliches Gesetzbuch, § 275 (77th edn, C. H. Beck, Miinchen 2018) 364,
N. 6; Karl Larenz, Lehrbuch des Schuldrechts Band I Allgemeiner Teil (12th edn, C. H. Becks’sche
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ve slirekli olarak miimkiin olmamasina sonraki imkansizlik denir®. Sonraki im-
kansizligin hukuki sonuglari, bor¢lunun kusurlu olup olmamasina gore belirlenir.
Deprem nedeniyle konutun yikilmasinda kiralananin bir kusuru olmadigindan,
kira sozlegsmesi TBK m. 136 geregince sona erer®. TBK m. 136°da bor¢lunun
sorumlu olmadig1 sonraki imkansizlik acik¢a diizenlenmistir. Anilan hiikiimde,
“borcun ifast bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle imkansizlasirsa, borg
sona erer” diizenlemesi yer almaktadir.

Sonraki imkansizlik, filli (maddi) imkansizlik olarak anlagilmalidir®. Diiriist-
liikk kurali geregince edimin ifasinin hi¢ kimseden beklenemeyecegi durumlarda
fiili imkansizligin varlig kabul edilir®. Bu durumda imkansizlik, bir eyleme veya
tabiat olayma dayanabilir. Ornegin kiralanan konutun deprem nedeniyle yikilarak
tamamen yok olmasi hali, fiili imkansizlik teskil eder.

Konutun deprem dolayisiyla yikilmasi, kira s6zlesmesini sona erdirir. Deprem
nedeniyle konutun yikilmasi, kira konutunu ortadan kaldirdigindan, bir bagka ifa-
deyle kiralanan mevcut olmadigindan, imkansizlik ortaya ¢ikmistir. Burada im-
kansizlik nedeniyle ortaya ¢ikan bir sona erme hali s6z konusudur. Nitekim artik
kiralanan konutun kullanilmas1 objektif olarak imkansiz hale gelmistir. Yargitay
bir kararinda’', binanin deprem nedeniyle yikilmasini “zorunlu neden” olgusu ige-

Verlangsbuchhandlung, Miinchen 1979) 85; Rona Serozan, “Yeni Alman ifa Engelleri Hukuku”
(2000) 58 (1-2) Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, 231, 240. TBK’da boyle bir
diizenleme mevcut olmamakla birlikte, borcu sona erdiren imkansizligin objektif imkansizlik
oldugu ifade edilmektedir. Bu hususta bkz., Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (27th
edn, Yetkin Yaynlari, Ankara 2022) 1476; L. Miijde Kurt, Bor¢lunun Sorumlu Olmadigi Sonraki
Imkansizlik (TBK m. 136) (1st edn, Yetkin Yayimcilik, Ankara 2016) 162, 163.

8 Peter Gauch ve digerleri, Schweizerisches Obligationenrecht Allgemeiner Teil, Band II (11th
edn, Schulthess Verlag, Ziirich 2020) 96, N. 2532; Mustafa Dural, Bor¢lunun Sorumlu Olmadig:
Sonraki Imkansizlik (1st edn, Fakiilteler Matbaast, Istanbul 1976) 75; Eren (n 86), Borglar Genel,
1475; Veysel Baspinar, Bor¢ Sozlesmelerinin Kismi Butlani (1st edn, Banka ve Ticaret Hukuku
Arastirma Enstitiisii, Ankara 1998) 115; Mustafa Alper Giimiis, Borglar Hukukunun Genel
Hiiktimleri (1st edn, Yetkin Yayinlari, Ankara 2021); Kurt (n 86) 162.

8 Bu durumda hasara kimin katlanacagi meselesi giindeme gelir. Nitekim sonraki kusursuz
imkansizlikla hasar kavraminmn “i¢ i¢e” kavramlar oldugu yoniinde bkz., A. Hulki Cihan,
Kullandirma Sézlesmelerinde Hasar, (1st edn, Vedat Kitapeilik, istanbul 2015) 48, 49.

8 Eren (n 86) 1475.

% Dural (n 87) 9; Nagehan Kirkbesoglu, Tiirk Ozel Hukukunda Kismi Hiikiimsiizliik (1st edn,
Vedat Kitapeilik, Istanbul 2011) 156; Kurt (n 84) 92; Kiibra Ercoskun Senol, Bor¢lar Hukukunda
Kismi Tmkénsizlik (1st edn, On Tki Levha Yayincilik, Istanbul 2016) 49, 50; Umut Ulusoy, Tiirk
Hukukunda Gegici Imkansizlik (1st edn, Yetkin Yaylar1, Ankara 2023) 36.; Cihan (n 88) 41.

ol Yargitay 19. HD, T. 04.07.2003, E. 2002/10423, K. 2003/7437: “Davalilarin maliki bulundugu iki
parsel tasinmazin davaciya kiralandigi, davacimin bu arsalar iizerinde tiim malzemesi kendisine
ait olmak kaydiyla insa ettigi binada M... Adapazar: Bayi sifatiyla 1.5.1999 tarihinde faaliyete
gectigi, taraflar arasinda 12.11.1998 tarihli kira sozlesmesi imzalandigi, 17.8.1999 tarihli
depremde de binamin yikildigi konularinda ihtilaf bulunmamaktadir. Davact vekili, 17.8.1999
tarihinde meydana gelen depremde bina yikildigindan ..., BK nun 117. maddesi geregi kira
borcu édemekten kurtulduklarinin ve kira sézlesmesinin feshedildiginin tespitini talep ve dava
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risinde degerlendirmis ve kira konusu ortadan kalktigindan sdzlesmesinin sona
erdigini vurgulamistir.

2. Konutun Yikilmayarak Hasar Gormesinin Kira Sozlesmesine Etkisi

Hasar, esyanin bir insan davranisi veya dogal olay sonucu zarar gérmesi ola-
rak tanimlanabilir.”> Soézlesmeden dogan borglarda borca iligskin hasar, sonraki
kusursuz ifa imkansizliginin sonuglaria sdzlesmenin hangi tarafinin katlanacagi
meselesi ile ilgilidir”. Kira sdzlesmesinde hasar s6z konusu oldugunda, kiraya ve-
renin ifa borcu olan kiralanani teslim ve sézlesme siiresince kullanima hazir halde
bulundurma borcu ortadan kalkar. Ayn1 sekilde kiracinin da kira bedelini 6deme
borcu sona erer.

Deprem nedeniyle konutlarda agir, orta ve az olmak tizere baslica ii¢ tiir hasar
tipi tespit edilmistir. Agir hasarli binalar, tastyict elemanlarindaki fonksiyon kaybi
nedeniyle artik kullanilamaz hale gelen binalardir. Bu binalarda bulunan konutlar
acisindan kiraya verenin kullanima hazir halde bulundurma borcu, artik kendi-
sinden beklenemez”. Burada kiraya veren, edimini sadece mantik kurallari ger-
cevesinde degil, ayn1 zamanda edimin ifasi ¢ok tehlikeli oldugu i¢in borcunu ifa
edememektedir. Konutun agir hasarli olmasi nedeniyle bor¢lunun (kiraya verenin)
borcunu yerine getirememesi, hukuki imkansizlik kapsaminda degerlendirilmeli-
dir*. Hukuki imkansizlik, bir hukuki neden veya hukuken yetkili olan bir makamin
almis oldugu karar nedeniyle edimin ifa edilememesi olarak tanimlanabilir”’. Ayn
sonug, orta hasarli konutlar agisindan da kabul edilmelidir. Dolayisiyla kiralayanin
bu borcu sona ererken kiraci da kira bedelinin 6deme yiikiimliiliigiinden kurtulur.
Az hasarli konutlarda ise s6zlesmenin sona erdirilmesi bakimindan imkansizlik

etmigstir. Davalilar vekili, ... tacir olan davacimin BK nun 117. maddesine dayanamayacagini ...
binanmin yikilmasindan da davacinin sorumlu oldugunu belirterek davanin reddini savunmustur.
Mahkemece .... kira sozlesmesinin varligini korudugu, davacinmin borcun BK nun 117. maddesi
geregi sona ermedigi ... gerekgesiyle davamin reddine karar verilmis, hiikiim davact vekilince
temyiz edilmistir. ... Doktrinde ve Yargitay ictihatlarinda zorunlu neden taraflar arasinda
sozlesmenin yapildigi sirada yok iken sonradan ansizin gergeklesen ve onlenmesine imkan
olmayan ve borcun yerine getirilmesine engel bulunan neden olarak tanimlanmaktadir: Somut
olayda kira sozlesmesinin temelini olusturan binanin deprem nedeniyle yikilmasi kira konusunu
ortadan kaldirdigindan sézlesmenin sona erdiginin kabulii gerekir. ...”.

92 Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt I (3rd edn, Vedat Kitapgilik, Istanbul
2013) 29.

Giimiis (n 92) 29; Cihan (n 88) 5; Ozge Yenice, Tiirk Borglar Kanunu ve Viyana Satim
Konvansiyonu (CISG) Hiikiimleri Isiginda Génderme Satimi (Ist edn, On Tki Levha Yaymcilik,
Istanbul 2015) 54.

Cihan (n 88) 100. Bu sonug, kira s6zlesmesinin tam iki tarafa borg yiikleyen sdzlesme olmasiyla
da agiklanabilir. Bu hususta bkz. Gauch ve digerleri (n 87) 97, N. 2541.

% Dural (n 87) 17.
% Dural (n 87) 18.

97

93

94

S. Baris Ozgelik, “Sozlesmeden Dogan Borglarin Ifasinda Hukuki Tmkéansizlik ve Sonuglar”,
(2014) 63 (3) Ankara iiniversitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 569, 574; Kurt (n 86) 93.
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hiikiimlerinin uygulama alani bulma ihtimali oldukg¢a azdir. Nitekim bu tiir konut-
larda depremin yarattig1 ayiplar giderildikten sonra konutun kullanima hazir halde
bulundurulmasi her zaman miimkiindiir. Ancak kiraci, depremin etkisiyle kira ilis-
kisine devam edemiyorsa, bu durumda asagida ayrintili olarak incelenecek olan
s0zlesmenin 6nemli sebebe dayali fesih bildirimiyle sona erdirilmesi miimkiindiir.

C.Kira Sozlesmesinin Onemli Sebebe Dayah Fesih Bildirimiyle Sona
Erdirilmesi

Deprem nedeniyle zarar géren konutta kira sozlesmesinin sona erdirilmesi-
ni saglayan bir hukuki imkan olarak, s6zlesmenin 6nemli sebeplerle olaganiistii
feshinden de bahsetmek gerekir. Kira sozlesmesinin 6nemli sebeplerle olaganiis-
tii feshi, TBK m. 331/I’de diizenlenmistir. Buna gore, “taraflardan her biri, kira
iliskisinin devamint kendisi i¢in ¢ekilmez hale getiren énemli sebeplerin varlig
durumunda, sézlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebi-
lir’. OR Art. 266g* de ayn1 yonde bir diizenleme igermektedir. Kira s6zlesmesinin
taraflarina, kira iligkisinin devamini ¢ekilmez hale getiren 6nemli sebeplerin varli-
&1 halinde fesih hakki tantyan bu diizenlemeyle kanun koyucu, uyarlama ilkesine
uygun sekilde degisen durum ve sartlarin kira sozlesmesine etkisini hiikme bagla-
mistir”. TBK m. 331°de, hakli nedenlerle fesih degil, s6zlesmenin fesih bildirimi
ile “vaktinden 6nce”'™ sona erdirilmesi diizenlenmektedir''.

Kanun’da 6nemli sebep kavraminin kavramsal tanimi yapilmadigi gibi dnemli
sebeplerin neler olabilecegine iliskin bir hiikme de yer verilmemistir. Ogretide
yapilan tanimlara gore 6nemli sebep; taraflar arasinda kurulan sézlesmenin deva-
min1 taraflardan biri igin ¢ekilmez hale getiren, s6zlesmenin kurulmasi agsamasinda
ongoriilemeyecek sekilde durum ve kosullari degistiren ve sdzlesmenin vaktinden
once sona ermesine neden olan olaylardir'>. Onemli sebeplerin'® mevcut olup ol-

98

OR Art. 266g/l: “Aus wichtigen Griinden, welche die Vertragserfiillung fiir sie unzumutbar
machen, konnen die Parteien das Mietverhdltnis mit der gesetzlichen Frist auf einen beliebigen
Zeitpunkt kiindigen”.

9 Peter Higi / Anton Bithlmann / Christoph Wildisen, Ziircher Kommentar, Vorbemerkungen zum

8. Titel (Art. 253 - 273¢c OR), Art. 266 — 268b OR, Die Miete (5th edn, Schulthess Juristische
Medien AG, Ziirich 2020) 153, N. 5. Eren (n 4) 389, 390; Turan Sahin, “Kira Sozlesmesinin
Onemli Sebeplerle Olaganiistii Feshi (TBK m. 331)”, (2019) 68 (1) Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 337, 340; Saadet Yilmaz, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Kira
Sozlesmesinin Olaganiistii Feshi (1st edn, Seckin Yayincilik, Ankara 2021) 16.

100 Nitekim OR Art. 266g/II’de vaktinden 6nce fesih bildirimi anlaminda “vorzeitigen Kiindigung”

ifadesine yer verilmistir.

101 Sahin (n 99) 339; Giimiis (n 92), 320. TBK m. 331 ile hakl sebepten dolay1 fesih bildirimi ile
sona ermenin diizenlendigi yoniinde bkz., Yavuz (n 4) 562; Canan Unal, “Yargitay Kararlart
Isiginda Borglar Kanunu ve 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’a Gére Kira
Sozlesmelerinin Sona Erme Nedenleri” (2010) 84 (3) Istanbul Barosu Dergisi, 1525, 1542.

12 Tandogan (n 6) 232; Aral ve Ayranct (n 2) 400; Erzurumluoglu (n 83) 39, 40; Dogan (n 2) 227;
Giimis (n 92) 321; Giimis (n 2), Kisa Ders Kitabi, 306; Aydin (n 85) 185; Yilmaz (n 99) 15, 16.;
Sahin (n 99) 343.

Onemli sebep olarak degerlendirilebilecek olgular hakkinda ayrintili bir inceleme icin bkz.,
Yilmaz (n 99) 80 vd.
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madigimi her somut olayda ayrica degerlendirmek gerekir. Bu sebeple TBK’da
onemli sebeplerin sayilmamasi isabetli bir tercih olmustur.

Kira iligkisini ¢ekilmez kilan 6nemli sebep; s6zlesmenin taraflarindan kaynak-
lanabilecegi gibi, savas, grev, ekonomik gibi sosyal olaylardan ya da sel, deprem
gibi doga olaylarindan da kaynaklanabilir'. Kira iligkisini ¢ekilmez kilan 6nemli
sebeplerin neler oldugu kadar c¢ekilmezlik unsurunun nasil tespit edilecegi'® de
{izerinde durulmasi gereken meselelerden biridir. Ogretide olgunun agirhgr kriteri
dikkate alinarak bir degerlendirme yapildiginda, objektif ve subjektif agirlik unsu-
ru olmak tizere iki farkli kistasin ortaya ¢ikacagi ifade edilmektedir. Buna gore bir
olgunun, kira iligkisini tim durum ve kosullar birlikte degerlendirildiginde objektif
olarak iliskiye devamu ¢ekilmez hale getirmesine objektif agirlik denir'. Objektif
agirlik da mutlak ve nisbi olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Mutlak objektif agirlik,
bir olgunun diirtistliik kurali cergevesinde kira sozlesmesine devami ¢ekilmez hale
getirmede tek basina yeterli olmasi durumunda s6z konusu olur'””. Bir olgunun kira
iligkisini ¢ekilmez hale getirmede tek basina yeterli olmamakla birlikte, tekrarlan-
ma veya baska olgularin eklenmesi nedeniyle sdzlesmeye devami ¢ekilmez hale
getirmesi subjektif nisbi agirlik olarak nitelendirilmektedir'®. Kira sdzlesmesini
feshetmek isteyen taraf bakimindan kira iligkisini ¢ekilmez hale getiren olgularin
varlig1 ise subjektif agirlik olarak ifade edilebilir'®. Depremden sonra kiracinin ki-
ralanan konuta her girdiginde panik atak ndbetleri gegirmesi mutlak objektif agir-
liga giren durumlara drnek gosterilebilir'e. ilk anda mevcut olmamakla birlikte sik
sik yasanan art¢1 depremler nedeniyle kiracinin konutu kullanmak hususundaki
¢ekincesi, artgr deprem sirasinda duvarda meydana yikimlar nedeniyle konutun
kullanilamamasi ise subjektif nisbi agirlik 6rnegidir.

Onemli sebebe dayanarak sozlesmeyi feshetmek isteyen taraf, TBK m. 329°da
Ongoriilen yasal fesih bildirim siirelerine uymak zorundadir. Nitekim TBK m.
331°de “... yasal fesih bildirim siiresine uyarak...” ifadesiyle TBK m. 329’a atif
yapilmistir. Buna gore, “taraflardan her biri, bir tasinmaza veya taginir bir yapi-
va iliskin kira sozlesmesini yerel adette belirlenen kira déneminin sonu igin veya
boyle bir adetin bulunmamast durumunda, alti aylik kira doneminin sonu igin, ti¢
aylik fesih bildirim siiresine uyarak feshedebilir”. Hiikkiimden anlasilmaktadir ki,

104 Wehrmiiller (n 11) 169, 382; Dogan (n 2) 230; Giimiis n (92) 321; Aydin (n 85) 193 vd.; Yilmaz (n
99) 88. Aral ve Ayranci hakli ise onemli sebepleri objektif ve subjektif ayrimina tabi tutmaktadir.
Bu hususta bkz., Aral ve Ayranci (n 2) 400.

195 Bu hususta ayrintili bilgi igin bkz., Aydin (n 85) 187 vd.
106 Aydin (n 85) 191.

17 Aydin (n 85) 192.

18 Aydin (n 85) 195.

19 Aydin (n 85) 197, 198.

10 Mutlak objektif agirlik kapsaminda degerlendirilebilecek 6rnekler igin bkz., Aydin (n 85) 193,
194.
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konut ve catil isyeri sozlesmeleri agisindan fesih bildirim siiresi ii¢ aydir. Onemli
sebebin ortaya ¢ikmasindan itibaren fesih bildiriminin kiraya verene tebliginden
itibaren ii¢ ay sonra TBK m. 331 geregince sozlesme feshedilebilecektir. Fesih
bildirim siiresinin sonunda kira sdzlesmesi ileriye etkili olarak sona erer'.

TBK m. 331/I’de hakimin somut olayin sartlarmni géz éniinde bulundurarak
parasal sonuglar hakkinda karar verebilecegi diizenlenmistir. Buna gore kira soz-
lesmesini fesheden taraf, kars1 tarafin fesih nedeniyle ugradigi miispet zarar1 taz-
min etmek zorundadir'2. Bu tazminat, zararin tam olarak tazmin edilmesine degil,
hakkaniyetin saglanmasina hizmet eder'*. Bu sebeple s6z konusu tazminat, fe-
dakarligin denklestirilmesi ilkesi geregi menfaat dengesinin saglanmasi amaciyla
O6denmesi gereken bir “denklestirme bedeli” olarak da ifade edilmektedir'.

SONUC

Deprem nedeniyle konutlarda meydana gelen zararin mevcut kira s6zlesme-
sine ve taraflarin borglarina etkisinin incelendigi bu ¢aligmada varilan sonuglar
sOyle 6zetlenebilir: Depremin konutlarda meydana getirdigi zararin tiirii ve siddeti
kira sézlesmelerinin akibetini farkl sekillerde etkiler. Konutun deprem nedeniyle
yikilmast, kira konusu ortadan kaldirir. Bu sebeple imkansizlik nedeniyle kira soz-
lesmesinin sona erdigini soylemek gerekir. Konutun yikilmaksizin hasar almasi
durumlari da ayrica degerlendirilmelidir. Bu kapsamda konutta meydana gelen ha-
sarin agir, orta ve az olmasi sézlesmenin sona erip ermemesi ve taraflarin borglari
bakimindan farkli sonuclara yol agacaktir. Agir hasarli ve orta hasarli konutlar
bakimindan, konutun yikilmasinda oldugu gibi, sézlesmenin sona erdigini kabul
etmek gerekir. Konutun yikilmasi durumunda sonraki imkansizlik, fiili imkansiz-
lik seklinde ortaya cikarken; agir hasar ve orta hasar hukuki imkansizlia neden
olur. Kira konusu imkansizlik nedeniyle ortadan kalktigi i¢in sona eren sozles-
meden artik kiraya veren ve kiract i¢in borglar dogmaz. Dolayisiyla kiraya veren
i¢in kiralanani teslim ve hazir halde bulundurma borcu sona erer. Kiraci da kira
bedelini 6deme borcundan kurtulur. Kiranin énceden yillik 6denmesi gibi uygula-
malarda, fazla 6denen kira bedelinin kiractya iade edilmesi gerekir. Konutta hicbir
hasar meydana gelmese bile, yasadigi deprem nedeniyle konuta girince panik atak
ndbetleri gegiren, geceleri uyuyamayan bir kimsenin de kira sdzlesmesini 6nemli
sebebe dayanarak feshetme imkani vardir. Ne zaman imkansizlik halinin ne zaman
sOzlesmenin 6nemli sebebe dayanarak feshinin s6z konusu oldugunun tespiti ko-
lay degildir. Kiralanan konutu kullanma imkaninin s6z konusu olmadig: hallerde

1 Eren (n 4) 391, 392; Aydin (n 85) 144.

112 Aral ve Ayranci (n 2) 400; Dogan (n 2) 236; Giimiis (n 2), Kisa Ders Kitabi, 318; Sahin (n 99) 351;
Aydin (n 85) 148.

3 Eren (n 4) 392.

14 Tnceoglu (n 3) 252; Aydin (n 85) 147. Burada bir tazminat yiikiimliiliigiiniin s6z konusu oldugu
yoniinde bkz., Higi / Bithlmann / Wildisen (n 99) 174, N. 77.
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imkansizligin varlig1 kabul edilir. Ancak konutun kullanilmasi miimkiinken s6z-
lesmeye devam etmenin kiracidan beklenemeyecegi durumlarda énemli sebebe
dayal1 fesih s6z konusu olur.

Konutta depremin etkisiyle meydana gelen sonraki ayiplar nedeniyle sozles-
me sona erdirilebilecegi gibi, sozlesmenin sona erdirilmemesi durumunda, taraflar
acisindan yeni ylkiimliiliikler ortaya ¢ikabilir. Kiraya verenin kiralanani teslim
ve kira sliresince kullanima hazir halde bulundurma borcu, ayiptan sorumlulugun
dayanagini olusturmaktadir. Meydana gelen ayiplar, teslim ve kullanima hazir hal-
de bulundurma borcunun ihlaline neden olacagindan bu ayiplarin uygun bir siire
icerisinden giderilmesi gerekir. Ancak kiraya verenin ayiplar1 giderebilmesi igin,
kirac1 tarafindan ayiplar1 bildirme yiikiimliiligliniin de yerine getirilmis olmasi ge-
rekir. Aksi halde olusan zarar nedeniyle kiracinin sorumlulugu s6z konusu olabile-
cektir. Kiracinin ayiplari kiraya verene bildirme ylikiimliiliigiinden baska ayiplarin
giderilmesi i¢in yapilan ¢alismalara katlanma kiilfeti de vardir. Depremin yikici
etkisi dikkate alindiginda, ayiplarin giderilmesi uzun zaman alabilir. Bu durumda
kiracinin magduriyeti daha da artacaktir. Kiraci, ayiplar giderilene kadar kira be-
delinden ayipla orantili bir indirim yapilmasini talep edebilecektir.
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