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Kiralananin Geri Verilmesi Kapsaminda
Kiraya Verenin Gézden Gegirme ve
Kiraciya Bildirme Kiilfetleri-

The Duty to Inspect and Notify of the Lessor within the
scope of Return of the Leased Property

Av. Esra DURSUN®™

Oz

Kiraci, kira s6zlesmesinin sona ermesi halinde kiralanani geri verme borcu altindadir. Buna gére,
kira konusu ne durumda teslim alindi ise kural olarak ayni sekilde iade edilmelidir. Aksi takdirde
kiraya verenin tazminat talebi glindeme gelebilir. Kiraya verenin bu talepte bulunabilmesi igin ki-
ralananin iadesinden sonra kiralanani gbzden gegirmesi ve ayrica ayip ve eksikleri kiraciya yazili
olarak bildirmesi gerekmektedir. Bu ¢alismada, éncelikle, kiracinin geri verme borcu genel hatlariy-
la incelenmistir. Devaminda, kiraya verenin gézden gegirme ve bildirim faaliyetlerinin icrasi ve bu
kiilfetlerin tabi oldugu siire agiklanmistir. ilgili siireler, 6zellikle dgretideki gériisler ve Yargitay ile
Bolge Adliye Mahkemeleri’nin verdigi kararlar cercevesinde irdelenmistir. ilaveten, bildirimin iceri-
gi ve sekli ayrintili bigimde tetkik edilmistir. Ayrica, dava agilmasi; icra takibi baglatiimasi ve teslim
tutanagi diizenlenmesi gibi 6zel hallerin kiraya verenin bildirim kilfeti kapsaminda degerlendirilip
degerlendirilemeyecegi incelenmistir. Son olarak kiilfetlerin yerine getirilmemesinin sonuglari de-
gerlendirilmistir. TUm bu hususlar 6zellikle mahkeme kararlari ile agiklanmis, bdylece uygulamada-
ki durum ortaya konulmaya cahsiimistir.
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Abstract

Lessee must return the leased property when the lease contract ends. As a rule, the leased property
must be returned in the same condition that it was received. Otherwise, lessor may demand
compensation. For this demand, lessor must inspect the leased property after the return of the leased
property and inform the lessee, in written form, of the defects and deficiencies. In this article, firstly,
the obligation of lessee to return the leased property was examined in general terms. Afterwards, the
lessor’s inspection and notification activities and the duration of these charges were explained. The
relevant periods were analyzed within the framework of the opinions in the doctrine and the decisions
of the Supreme Court and the Regional Courts of Appeal. Additionally, the content and the form of the
notification were analyzed. Furthermore, it was examined whether special circumstances such as filing
suit, executive proceeding, and issuing a delivery record can be considered within the scope of the duty
to notify of the lessor. Finally, the consequences of failure to fulfill the duties were evaluated. All these
issues were explained in particular through court decisions to explain the situation in practice.
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I. KIRALANANIN GERi VERILMESi*

A. GENEL OLARAK

Kira sdzlesmesinin sona ermesinin en 6nemli sonuglarindan biri kiralananin
kiraya verene iadesidir®. Iade, kiraciya yiiklenmis bir borctur ve kira sdzlesmesi-
nin sona ermesi ile muaccel hale gelir. Bilindigi {izere kira s6zlesmesi ile kiraciya
miilkiyet hakki verilmemekte, yalnizca kiralanani kullanim hakki saglanmakta-
dir*. Bu nedenle kira s6zlesmesinin sona ermesi halinde kiralananin kiraya verene
iadesi, sozlesmenin tipik 6zelligidir*.

' Bu galisma kapsaminda kiralananin geri verilmesi ve kiralananin iadesi ayni anlamda kullaniimistir.

2 Bu borg sona ermis olan kira sézlesmesinin tasfiyesine iliskin olsa da kira sézlesmesinden dogan bir

borgtur. Bkz. Aziz Erman Bayram, “Kira S6zlesmesinde Kiracinin Kiralanani Geri Verme Borcu”, Gazi
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2017, C. XXI, S. 4, s. 138; M. Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler Kisa Ders Kitabi, Filiz Kitabevi, istanbul, 2018 (Ozel Hiikiimler), s. 264; Murat inceoglu,
Kira Hukuku Cilt II, On iki Levha Yayinlari, istanbul, 2014 (Cilt 11), s. 490; Cevdet Yavuz/Faruk Acar/
Burak Ozen, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt I, Beta Yayinlar, istanbul, 2022, s. 589.
inceoglu, Cilt Il, s. 490. Benzer ydénde bkz. Asim Kaya, “Kiralayan ve Kiracinin Kiralananda Yenilik ve
Degisiklik Yapmasi”, TBB Dergisi, 2014 (115), s. 329.

Suat Aydinlyim, Tiirk Hukukunda Adi Kira S6zlesmesinin Son Bulmasi, Ajans-Turk Matbaacilik, Ankara,
1973, s. 115; Bayram, s. 133-134; Murat Dogan, “Kira S6zlesmesi”, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler (Ed.:
Turgut Oz), Seckin Yayinevi, Ankara, 2023 (Ozel Hikiimler), s. 266; Murat Dogan, “Adi Kirada Kiracinin
Kiralanani Geri Verme Borcu”, Atatiirk Universitesi Erzincan Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 8, S. 1-2, 2004
(Adi Kira), s. 443; inceoglu, Cilt II, s. 490; Kaya, s. 329-330; Yavuz/Acar/Ozen, s. 587. Bu anlamda olmak
lUzere bkz. M. Alper Guimiis, Yeni 6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Kira Sézlesmesi (TBK m. 299-
356), Vedat Kitapgilik, istanbul, 2011 (Kira Sézlesmesi), s. 234; Seda Oktem Cevik, Kira Sézlesmesine Etkisi
Bakimindan Kiralananin Devri ve Sinirl Ayni Hakka Konu Olmasi, On iki Levha Yayincilik, istanbul, 2016,
s. 224; Nihat Yavuz, Kira Hukuku, Dokuzuncu Baski, Adalet Yayinevi, Ankara, 2021, s. 507; Halil Yilmaz,
“Kiracinin Tasinmazi Ozenle Kullanma Borcunun ihlali”, Terazi Hukuk Dergisi, C. 9, S. 95, 2014, s. 96.
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Tiirk Borglar Kanunu (TBK) madde (m.) 334/1°e gore, “Kiract kiralanani
ne durumda teslim almigsa, kira sozlesmesinin bitiminde o durumda geri vermek-
le yiikiimliidiir. Ancak, kiraci sozlesmeye uygun kullanma dolayisiyla kiralananda
meydana gelen eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu degildir”’. Hilkmiin laf-
zindan agik bicimde anlasilacagi lizere iade bakimindan kural, kiralananin teslim
alindig1 haliyle geri verilmesidir. Aksi takdirde kiraya verenin tazmin talebi giin-
deme gelebilir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 334 kira s6zlesmesinin genel hiikiimlerindendir.
Bu sebeple konut ve catili igyeri kirasi dahil olmak {izere her tiirlii kira iligkisi
bakimindan uygulanabilir niteliktedir®. Kira sdzlesmesinin sona ermesinin tipik
sonucu kiralananin iadesi oldugundan s6zlesmenin sona erme bigimi (fesih, dava
yoluyla sona erme vb.) bu borcun dogmasi bakimindan 6nemsizdir®.

B. GERi VERME BORCUNUN iFA BiGiMmi

Kanun koyucunun kiralananin iadesine bagladigi bir sekil sartt bulunma-
maktadir. Onemli olan husus, kiraya verenin’ kiralanan sey iizerinde miinhasir fii-
li hakimiyet elde etmis olmasidir®. Bu noktada konut ve gatili igyeri gibi tasinmaz
kiralar1 bakimindan yapilan teslimlere 6zellikle dikkat ¢cekilmelidir. Zira istikrar
kazanmig Yargitay uygulamasina gore iade i¢in kural olarak taginmazin anahtari-

Asl Makaraci Basak, “Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi”, istanbul Serhi Tiirk Borglar Kanunu- Cilt
2 Ozel Borg iliskileri (Ed.: Rona Serozan/Turgut Oz/Faruk Acar/Emre Gokyayla/Murat Develiog-
lu), Vedat Kitapgilik, istanbul, 2018, s. 1924; Bayram, s. 136; Dogan, Ozel Hiikiimler, s. 265; Ahu
Ayanoglu Morali, “Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin TBK m. 347 Cercevesinde Kira
Soézlesmesini Bildirim Yoluyla Sona Erdirmesi”, Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, C. 9, S. 103-104,
2013, s. 122; Nihal Ural Cinar, Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda Diizenlenen Kira S6zlesmelerinde Kira
Bedelinin OGdenmemesi ve Hukuki Sonuglari, On iki Levha Yayincilik, istanbul, 2014 (Kira Bedeli) s.
368.

Ercan Akyigit, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira Sézlesmesi, Seckin Yayinlari, Ankara, 2012,
117; Bayram, s. 136; Ural Cinar, Kira Bedeli, s. 371; Yavuz/Acar/Ozen, s. 588-589.

Kiraya verenin ayni zamanda malik ve kiracinin sona eren kira sdzlesmesi nedeniyle haksiz zilyet
olmasi halinde, kiraya verenin iade talebi milkiyet hakkina da dayanabilir. Bu halde kira sozles-
mesinden dogan iade talebi ile istihkak iddiasi nedeniyle ortaya gikan iade talebi yarisacaktir. Bkz.
Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borcg iliskileri (S6zlesmeler Hukukuy),
Adalet Yayinevi, Ankara, 2021, s. 551; Ayanoglu Morall, s. 123; inceoglu, Cilt I, s. 491; Haluk Tan-
dogan, Borglar Hukuku Ozel Borcg iliskileri Cilt 1/2, Vedat Kitapcilik, istanbul, 2008, s. 183; Ke-
nan Tuncomag, Bor¢lar Hukuku Dersleri Il. Cild Ozel Borg iliskileri, Fakiilteler Matbaasi, istanbul,
1967, s. 276; Yavuz/Acar/Ozen, s. 589; Ural Cinar, Kira Bedeli, s. 371-372. Malik olmayan kiraya
veren ile kiraya veren olmayan malikin ayni anda iade talep etmesi halinde borcun kime karsi
yerine getirilecegi de glindeme gelebilir. Bu halde sorunun TBK m. 568 (BK m. 470) uyarinca ¢ozl-
mesi gerektigi ifade edilmektedir. Bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 562; Bayram, s. 146; Dogan, Adi Kira,
s. 446; inceoglu, Cilt Il, s. 495; Mustafa Resit Karahasan, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri,
Beta Yayinlari, 2002, s. 923; Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri,
Vedat Kitapgilik, istanbul, 2021, s. 318.

Ayanoglu Morali, s. 121, dn. 31; Bayram, s. 148; inceoglu, Cilt Il, s. 496.
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nin® kiraya verene yahut yetkilisine teslimi gerekmektedir®. Yargitay, anahtarlar
teslim edilmedigi miiddetce kiralananin kullaniminin kiracida oldugunu ve ki-
raya veren kiralananda hakimiyet saglayamadigi i¢in iade borcunun yerine geti-
rilmedigini* kabul etmektedir®. Kiraya verenin anahtar teslimini kabul etmemesi
halinde ise anahtarlarin notere yahut mahkemeye tevdi** edilerek borcun yerine

10

11

12

13

14

Kiralananin birden fazla anahtarinin olmasi halinde ise tim anahtarlarin iade edilmesi gerektigi, aksi
halde kiralanan maddi olarak teslim edilmis olsa bile geregi gibi iadeden bahsedilemeyecegi ve hatta
kiralanana girmeyi saglayan kart, yapiskanli etiket gibi tanitici esyalarin da teslim edilmesinin icap
ettigi yonlinde bkz. Bayram, s. 141. Kiracinin, fazla yaptirdigl anahtarlari teslim etmek istememesi
halinde bunlari kullanilmaz hale getirmesi gerektigi yoniinde bkz. Karahasan, s. 923; Tandogan, s.
184.

“Kiralananin tahliye edildiginin (kiracinin kiralanani iade borcunu yerine getirdiginin) kabul edilebil-
mesi igin, kiralananin fiilen bosaltiimasi yeterli degildir. Kiralananin anahtarlarinin usuliince kiraya
verene teslim edilmesi gerekir”. Tamami igin bkz. Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 24/05/2022 tarihli ve
2496/4921 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi: 09/01/2023).

Kiralananda yapilan delil tespitinin anahtar teslim tarihi olarak kabul edilmesi gerektigi yoniinde
bkz. Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 05/03/2015 tarihli ve 6798/2277 sayil karari (Lexpera Hukuk Bilgi
Sistemi, Erisim Tarihi: 09/01/2023).

Verilen kararlarda mahkemeler kiralananin iade edildigine iliskin ispat ylkinin kiracida olduguna
hikmetmektedirler. “Kira s6zlesmenin varligini ispat kiilfeti kiraya verene ait, kira bedelinin éden-
digini, mecurun usuliince tahliye edildigini ispat kiilfeti kiraciya ait olup...” Tamami igin bkz. istanbul
BAM 35. Hukuk Dairesi’nin 16/11/2021 tarih ve 2071/2480 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi,
Erisim Tarihi: 11/09/2023). Benzer yonde bkz. Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 23/05/2022 tarih ve
999/4905 sayili karari (Kazanci i¢tihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi: 30/12/2022).

Yargitay 3. Hukuk Dairesi'nin 2022 tarihli bir kararinda, hentiz tahliye gergeklesmeden agilan hor
kullanma tazminati talebi degerlendirilmistir. Buna gore, konut ve ¢atili isyeri kiralari bakimindan
hor kullanma tazminati davasinin sartlarindan birinin tahliye oldugu ve bu nedenle tahliye ger-
ceklesmeden acgilmis olan tazminat davasinin kural olarak reddi gerekecegi belirtilmistir. Fakat
karara konu olayda, tazminat davasi devam ederken tahliye davasi sonuglanmistir. Bu halde artik
tahliye tarihinin tespit edilmesi nedeniyle Yargitay tazminat talebinin degerlendirilmesi gerektigi-
ne hilkmetmistir. ilgili kararin tamami igin bkz. Yargitay 3. Hukuk Dairesi'nin 23/05/2022 tarih ve
999/4905 sayil karari. Benzer yonde bkz. “Davali kiracinin tasinmazi tahliye etmeyip halen kullan-
digi dosya kapsamindan anlasiimaktadir. Davacinin hor kullanma tazminatini isteyebilmesi igin ki-
raci tarafindan kiralananin tahliye edilmesi gerekir”. Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 14/04/2015 ta-
rih ve 1105/3676 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erigim Tarihi: 11/01/2023). Geri verme
borcunun ancak s6zlesme sona erdiginde ortaya ¢ikacagi ve bu nedenle kira iliskisi devam ederken
hor kullanma tazminatinin istenemeyecegi seklindeki Yargitay kararlari ile ayni yénde bkz. Hasan
Erdogan, Tahliye Kira Tespiti Kira Alacagi ve Tazminat Davalari, Adalet Yayinevi, Ankara, 2006, s.
1459; Yilmaz, s. 97.

“Kural olarak anahtar teslim edilmedigi siirece kiralananin kiracinin kullaniminda oldugunun kabulii
gerekir. Kiralananin anahtarinin usuliine uygun olarak kiraya verene teslim edilerek tahliye edildigi
kiraci tarafindan yazili delillerle ispatlanmalidir. Yasal anahtar teslimi bizzat anahtari kiraya verene
teslim etmek suretiyle veya notere ya da mahkemeye tevdi mahalli tayini suretiyle yapilir”. Tamami
icin bkz. Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 30/11/2020 tarih ve 10233/7199 sayili karari (Kazanci igtihat
Bilgi Bankas, Erisim Tarihi: 19/10/2022). “Kiralayan anahtari almaktan kaginirsa, kiracinin yapmasi
gereken, mahkemeden bu yolda tevdi mahalli tayinini isteyip, tayin edilecek yere anahtari teslim et-
mek ve durumu kiralayana bildirmektir”. Tamami i¢in bkz. Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 28/01/2014
tarih ve 6201/983 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi: 21/01/2023).
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getirilmesi gerektigini belirtmektedir'. Ogretide, tahliyenin sebebi icra takibine
dayanmakta ise, kiracinin anahtar1 icra midirligiine/memuruna tesliminin de
iade anlamina gelecegi ifade edilmektedir®.

Yargitay’m anahtar teslimine iliskin noter yahut mahkemeye tevdi arayan
bu sert tutumu, anahtar tesliminde senet ve diger kesin delillerle ispat aramasi
nedeniyledir”. Gergekten de yliksek mahkeme, eski tarihli birtakim kararlarinda
anahtar teslimini hukuki iglem olarak nitelendirmistir'®. Yakin dénemde verdigi
bir kararinda® da goriildiigi iizere Yargitay, senetle ispat zorunlulugunu arama-
ya devam etmektedir. Yiiksek mahkeme, anahtar tesliminin sézlesmenin feshine
iligskin hukuki sonu¢ dogurdugunu ve bunun ispatinin, yillik kira bedeli izerinden
senetle ispat kurali cercevesinde degerlendirilmesi gerektigini kabul etmektedir.
Fakat bu durum 6gretide elestirilmektedir. Zira iade, esasen maddi bir fiildir, bu-
nun baskaca delillerle de ispatinin miimkiin olmasi® ve tanikla dahi ispat edile-
bilmesi gerekmektedir®.

> Anahtarin notere veya tevdi edildigi mahale birakildig hallerde yahut iadeli taahhiitlii mektupla gon-

derildigi durumlarda teslim tarihi, ilgili hususa iliskin bilginin kiraya verene teblig edildigi tarihtir. Bkz.
Bayram, s. 159. “Kiralayan anahtari almaktan kaginirsa, kiracinin yapmasi gereken, mahkemeden bu
yolda tevdi mahalli tayinini isteyip, tayin edilecek yere anahtari teslim etmek ve durumu kiralayana
bildirmektir. Kiracinin kiralanani iade borcu, ancak bu sekilde, durumun kiralayana bildirildigi tarihte
son bulur. Aksi takdirde, kiracinin, kira parasini 6demek de dahil olmak izere, sézlesmeden kay-
naklanan yiikimliliikleri devam eder”. Tamami icin bkz. Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 28/01/2014
tarih ve 6201/983 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erigim Tarihi: 21/01/2023). “Kiralananin
11.06.2010 tarihinde tahliye edildigi halde, anahtarlarinin teslim alinmasi icin mahkemece verilen
tevdi mahalli karari, davaliya 01.07.2010 tarihinde teblig edildigi anlasildigindan, anahtar teslimi-
nin bu tarihte gerceklestiginin kabulii gerekir”. Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 11/07/2011 tarih ve
8425/7789 sayil kararinin tamami igin bkz. Yavuz, s. 526. Ayni yonde bagska bir karar igin bkz. Yargitay
3. Hukuk Dairesi’nin 22/01/2020 tarih ve 4694/490 sayili karari (Kazanci i¢tihat Bilgi Bankasi, Erisim
Tarihi: 19/10/2022).

* Aydogdu/Kahveci, s. 556; Dogan, Adi Kira, s. 460; Karahasan, s. 924; inceoglu, Cilt II, s. 494. Aksi
yoéndeki kararlar igin bkz. Yavuz, s. 509.

7 inceoglu, Cilt Il, s. 497.

8 Yargitay 13. Hukuk Dairesi’nin 22/05/2002 tarih ve 4969/5996 sayili karari (Kazanci i¢tihat Bilgi Ban-
kasi, Erisim Tarihi: 04/01/2023).

¥ Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 24/05/2022 tarih ve 2496/4921 sayili karari (Resmi Gazete, S. 31912,

Erigim Tarihi: 03/08/2022).

Ornegin, kira konusu tasinmazin bosaltilarak teslim edildigi ve hatta kiraya verenin emlakgl ile anla-

sarak ilan astirdigi ispat edilebiliyorsa bu halde artik anahtar teslimi olmadigi igin iadenin gergekles-

medigini ileri sirmek drustlik kuralina aykiri olacaktir. Bkz. Ural Cinar, Kira Bedeli, s. 379.

20

2 inceoglu, Cilt I, s. 496. Benzer ydénde bkz. Burcu Siratas, Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kira Sézles-

mesinin Sona Ermesi, Seckin Yayinlari, Ankara, 2021, s. 167; Yilmaz, s. 97. Aksi yonde bkz. Gimis,
Kira S6zlesmesi, s. 235. Bu yonde bkz. Mehmet Samet Kiliggioglu, Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle
Konut ve Catili isyeri Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2023, s. 212. Kira
parasinin 6denmesinin dahi tanikla ispatina olanak saglayan Yargitay’in (Yargitay ictihadi Birlegtirme
Karari, 11/03/1959 tarihli 23/20 sayili), anahtar teslimi gibi fiili bir olgu bakimindan hukuki islem
nitelemesi yapmasinin yerinde olmadigina dair bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 553.
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Yargitay’in, yukarida anilan kabullerinin bir tezahiirii olarak, anahtar teslimi
saglanmadigi miiddetce kira iligkisinin devam ettigi?* anlamina gelen kararlari
da yine ogretide elestirilmektedir. Buna gore, kira sdzlesmesinin sona ermesi ile
iade borcu farkli seyler olup anahtarlar teslim edilmedigi i¢in sdzlesmenin devam
ettigi yoniindeki kabul isabetli degildir®. Kira konusu taginmazin fiilen bosaltil-
masi ve anahtarlarin 6rnegin kapiciya teslim edilerek ilgili durumun kiraya ve-
rene bildirildigi hallerde, anahtarin notere tevdi edilmesi beklenmemelidir®. Zira
onemli olan, kiraya verenin kiralanan iizerinde fiili hakimiyete kavusma imkani-
nin saglanmasidir, yoksa buna bizzat kavugmasinin saglanmasi degildir.

C. KIRALANANIN TESLiM ALINDIGI HALIYLE GERi VERILMESINiN iSTISNALARI

Kiralananin kiraya verenden teslim alindig1 haliyle geri verilmesi genel kural-
dir. Kiract, kiralanani sézlesmeye uygun sekilde kullanmali®*, TBK m. 316 uyarinca
6zenle kullanma borcunu ihlal etmemeli®* ve iade ederken de olagani asan kullanim
sebebiyle ortaya c¢ikan hasarlari gidermis olmalidir”. Kanun’un ifadesiyle iade, ki-
ralananin, ay1p ve eksiklik olmaksizin kiraya verene teslim edilmesidir®.

2 “Anahtar teslim edilmedikge kiralananin, kiracinin kullaniminda oldugunun kabulii gerekir. TBK'nin

324. maddesine gére kiralanan kullanima elverisli bulunduruldugu siirece, kiracinin kendisinden kay-
naklanan bir sebeple kullaniimasa veya sinirli olarak kullanilsa bile kiracinin kira bedelini 6demekle
yiikiimliddr”. Tamami igin bkz. Yargitay 3. Hukuk Dairesi'nin 24/05/2022 tarihli ve 2496/4921 K.
sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi: 09/01/2023).

inceoglu, Cilt Il, s. 496 vd. Bu ydnde bkz. Makaraci Basak, s. 1927. Bu hususu dava yoluyla sona erme
ve diger sona erme halleri bakimindan ayri ayri degerlendiren gorus igin bkz. Siratas, s. 165 vd.
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2 inceoglu, Cilt Il, s. 498. Aksi yéndeki gériise gére ise bu kimseler kiraya verenin yetkili temsilcisi

olmadiklari igin bunlara yapilacak teslim gercek bir teslim yerine gegmeyecektir. Bkz. Siratas, s. 165;
Yilmaz, s. 97.

% Yavuz/Acar/Ozen, s. 588.

% inceoglu, Cilt Il, s. 506; Elif Hazinedaroglu, Kira Sézlesmesinde Kiralananin Geri Verilmesi Borcu,

istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, istanbul, 2022, s.
50. Sézlesmeden dogan 6zenle kullanim borcunun ifasi bakimindan s6zlesme hikimleri yahut ali-
silagelmis kullanim seklinin dikkate alinacagi hakkinda bkz. Nihal Ural Cinar, “TBK m. 316 Cergeve-
sinde Genel Olarak Kiracinin Ozenle Kullanim ve Komsulara Saygi Gésterme Borcu”, istanbul Kiiltiir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 15 (1), 2016 (TBK m. 316), s. 722.

Kira sozlesmesinin devredilmesi halinde, iadenin; ilk kiraciya teslim anindaki duruma gore tespit
edilecegi, sonraki kiracinin ise ilk kiracinin halefi kabul edilmesi gerektigi yoniinde bkz. inceoglu, Cilt
I, s. 507. Anilan nedenle kiralanandaki zararlari tazmin yUkimlilaginin devralan kiraciya gectigi
yoniinde bkz. Nalan Kahveci, “6098 Sayili TBK. nun 323. Maddesi Cercevesinde Kira iliskisinin Devri
Durumunda Kira Sézlesmesinden Dogan Borglardan Sorumluluk”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi-Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, C. 19, Ozel Sayi, 2017, s. 713. Kiraya verenin ayni
zamanda malik oldugu hallerde yeni malikin eski malik/kiraya verenin halefi olacagi ve bu nedenle
hor kullanmadan kaynaklanan zarari kiracidan talep edebilecegi yoniinde bkz. Erdogan, s. 1459. Yeni
malikin, eski malik doneminde meydana gelmis aykiriliklar bakimindan dava agmasi igin bu haklarin
eski malik tarafindan agik¢a kendisine devredilmis olmasi gerektigi yoniinde bkz. Yavuz, s. 516.

27

2 Kiralananin iyi halde teslim edildigi diizenlemesini ihtiva eden eski Borglar Kanunu’na (BK m. 266/3:

“Kiracinin kiralanani iyi bir halde teselliim etmis oldugu asildir”) nazaran 6098 sayili Turk Borglar
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Tiirk Borg¢lar Kanunu m. 334’{in ilk fikrasinin ikinci climlesi, kiralananin tes-

lim alindig1 héliyle iadesi bakimindan istisna teskil etmektedir. Buna gore kiraci,
sozlesmeye uygun kullanma dolayisiyla kiralananda meydana gelen eskimelerden
ve bozulmalardan sorumlu degildir®. Zira bu eksilme ve bozulmalarin karsiligi ola-
rak kiraci, kira bedeli ddemektedir®. Ornegin iginde esyalari ile kiraya verilen bir
konut bakimindan esyalarm kirlenmesi yahut bir miktar eskimesi*, duvar boyasimin
rengini kaybetmesi* veya demir dogramalarin zamanla paslanmasi®, kap1 pencere
gibi biitiinleyici parcalarin kullanima bagli olarak bir miktar performans kaybi ya-
samasi olagan yipranma kapsaminda kabul edilir**. Fakat binek olarak kiralanan
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Kanunu’nda bu hususta herhangi bir hiikiim yer almamaktadir. Anilan nedenle kiralananin sozles-
menin basinda hangi halde teslim edildigini ispat kiraya verene, kiralanani teslim aldig1 halde iade
ettigini ispat ise kiraciya diismektedir. Bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s. 593, 594; Siratas, s. 167.

“Davalinin kiralanani kullandigi siire ve kullanma amaci gézetildiginde olagan kullanimdan kaynak-
lanan yipranma ve eskimelerin olacagi kuskusuzdur. O halde mahkemece alinacak bilirkisi raporu ile
hor kullanim ve olagan kullanim nedeniyle olusan zarar ve hasar ayrimi yapildiktan sonra kullanim
stiresi ile orantili olarak yipranma payinin hesap edilip alacaktan diisiilmesi gerekir”. Tamami igin
bkz. Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 22/02/2016 tarih ve 5366/1144 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi
Sistemi, Erisim Tarihi: 17/01/2023). Benzer yénde bkz. Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 17/11/2014
tarih ve 10306/12518 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erigim Tarihi: 10/01/2023); Yargitay
3. Hukuk Dairesi’nin 25/03/2019 tarih ve 6723/2509 sayili karari (Kazanci i¢tihat Bilgi Bankasi, Erisim
Tarihi: 21/10/2022); Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 11/02/2020 tarih ve 5216/1092 sayili karari (Lex-
pera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi: 09/01/2023).

Gimds, Kira Sézlesmesi, s. 237; inceoglu, Cilt I, s. 509; Tungomag, s. 276; Yavuz/Acar/Ozen, s. 588;
Yilmaz, s. 99.

inceoglu, Cilt Il, s. 509; Ural Cinar, TBK m. 316, s. 725; Siratas, s. 168.

Glimiis, Kira Sozlesmesi, s. 238; Ahmet M. Kilicoglu, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Turhan Kitabe-
vi, Ankara, 2019, s. 267; Karahasan, s. 926. Aydogdu/Kahveci, olagan kullanima bagli olarak ortaya
¢ikan kirlenmeden kiracinin sorumlu olmadigini fakat tasinmaz teslim alinirken duvarlar badanal
ise bu durumda iade edilirken de badanalanmasi gerektigini ileri sirmektedir. Zira gerek TBK m.
334 gerek uygulamada var olan adetler ve gerekse temizlik ve bakim giderleri kapsaminda bu husus
kiraciya ylklenmistir. Bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 554. Kiralananin boya ve badanali olarak iade edile-
cegine yonelik kira sézlesmesi hilkmintn TBK m. 334/2 uyarinca gegersiz olacagina iliskin bkz. Kilig-
¢loglu, s. 210. Bu hususa iliskin Yargitay 3. Hukuk Dairesi tarafindan 18/12/2019 tarihinde verilmis
olan 5471/10231 sayili kararinin ilgili bolimu soyledir: “Mahkemece, olagan kullanima dayali boya
badana imalatina iliskin davaci talebi yéniinden de davanin kabuliine karar verilmis ise de, davaya
dayanak kira sézlesmesinde kiralananin tahliye sirasinda boya ve badanasinin yenilenecedine dair
bir diizenleme bulunmadigina gére boya badana masrafinin olagan kullanimdan kaynaklandidi, hor
kullanma sonucu olusmadigi gézetilerek, boya ve badana masrafina yénelik talebin reddi gerekir-
ken, yazili sekilde olagan kullanima dayali zarar miktari da eklenmek suretiyle hesaplanan bilirkisi
raporuna itibar edilerek alacaga hiikmedilmesi dogru olmamis, bozmayi gerektirmistir”.
Yavuz/Acar/Ozen, s. 595.

Bunlara karsilik kiracinin kiralanani temizleyerek geri vermesi yahut temizlik masrafina katlanmasi
gerekmektedir. Bkz. Bayram, s. 165; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Yayinlari,
Ankara, 2022 (Ozel Hiikiimler), s. 400; Dogan, Ozel Hiikiimler, s. 267; Dogan, Adi Kira, s. 451; Yavuz/
Acar/Ozen, s. 595. Yoresel adetler cercevesinde hareket edilerek temizlik ve bakim yapilmasi gerek-
tigine dair bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 554; Karahasan, s. 926; Tandogan, s. 185; Zevkliler/Gékyayla, s.
321.
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aracin tagima amaciyla kullanilmasi®®, konut olarak kiralanan yerin otel olarak is-
letilmesi gibi hallerde artik sdzlesmeye uygun kullanim mevcut degildir*. Her bir
kira s6zlesmesi bakimindan eksilme ve bozulma farklilasabilir, 6nemli olan bun-
larin o sdzlesme bakimindan olagan sayilip sayilmayacagidir”. Olagan sayilabile-
cek eskime ve bozulmalar, kiralananin kullanim stiresi; niteligi*, kullanim yeri gibi
hususlara gore degisiklik gosterir®. Bu sebeple sdzlesmeye uygun kullanim, s6z-
lesmenin yorumu ile anlasilabilir®. Anilan nedenlerle, arastirilmasi gereken husus
kiracinin kira sézlesmesiyle elde etmeyi amagladigi menfaat yani kira sdzlesme-
siyle hedefledigi kullanim amaci* ve bunlara karsilik 6dedigi kira bedeli arasindaki
dengenin saglanmasi, meydana gelen eskimelerin bu dengeyi bozmamasidir.

Beklenmeyen hal de geri verme borcuna istisna olusturan hallerden biridir®.
Yangin®, deprem, sel gibi miicbir sebep* halleri veya beklenmeyen hal* kirala-

% Eren, s. 400.
3 Ural Ginar, TBK m. 316, s. 722.

37 jsvicre hukuk uygulamasinda, hali ve duvar kagidi gibi unsurlarin olagan kullanimi ile alakali tabelalar

kullanildigi, bunlarin asinma oranlarinin sézlesme basinda belirlendigi hakkinda bkz. Ural Cinar, Kira

Bedeli, s. 376.

Ornegin yan yana olan iki isyerinden birinin kafe digerinin firin olmasi halinde, tasinmazlarda ayni

sure zarfinda meydana gelecek yipranma birbirinden farkl olacaktir. Yahut musterilere agik bir is-

yerinde meydana gelecek hasarlarin, konut olarak kullanilan bir tasinmazdan fazla olmasi da bu

bigimdedir. Bkz. inceoglu, Cilt II, s. 510.

Bu yonde bkz. Bayram, s. 166. Dogrudan kullanimla alakali olmayan fakat zamana bagh olarak ortaya

¢ikan yipranmalar da kiracinin sorumlu olmadigi olagan kullanimin bir seklidir. Bkz. Kiliggioglu, s. 207.

40 Ural Ginar, TBK m. 316, s. 722; Yavuz/Acar/Ozen, s. 593.

“ Murat inceoglu, Kira Hukuku Cilt I, On iki Levha Yayinlar, istanbul, 2014 (Cilt 1), s. 363. is hayatindaki
dirustluk kurallarinin da igyeri kiralari bakimindan kiralananin kullanim amacinin belirlenmesinde
dikkate alinmasi gerektigi yoniinde bkz. Tuba Karaman, Kiracinin Sézlesmeye Uygun ve Ozenle Kul-
lanma Borcu, Segkin Yayinlari, Ankara, 2020, s. 30.

38

39

4 Ayrintil bilgi igin bkz. Hazinedaroglu, s. 55 vd.

3“0 halde kiracinin, 6nlenmesi kendisinin ihtiyari disinda bulunan, diisiiniilmesi ve bu itibarla da kars

konulmasi igin énlem alinmasi beklenemeyecek olan yangin nedeniyle sorumlu tutulmasi miimkiin
dedildir. Bu yangin davali kiracinin geri verme borcunu yerine getirmesini imkénsiz hale sokmustur”.
Yargitay 4. Hukuk Dairesi’nin 28/12/1979 tarih ve 10756/14765 sayili karari (Karar metninin tamami
icin bkz. Karahasan, s. 932-935).

Bilindigi gibi muicbir sebep, karsi konulmasi ve 6ngorilmesi mimkin olmayan olaganistu bir olaydir.
Esasen beklenmeyen hal de miichir sebep gibi tesadiifi bir olaydir. iki olgu arasindaki fark nicelik
yoéninden ortaya ¢ikmaktadir. Zira micbir sebep, beklenmeyen hale gére cok daha yogun bicimde
tezahiir etmektedir ve ayrica varligi, mutlak bir kaginilmazlik yaratmaktadir. ilaveten miicbir sebep,
sorumlu kimsenin isletme veya faaliyeti disinda meydana gelirken beklenmeyen hal, isletme veya fa-
aliyet ici bir olay olabilir. Yine muicbir sebep daima illiyet bagini kesmekte iken beklenmeyen hal bazi
hallerde tek basina illiyet bagini kesmemektedir. Ayrintili bilgi icin bkz. Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2021, s. 640-641.

Komsunun evinde gikan yanginin, kiracinin duvarlarini kirletmesi (bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 554.),
terdr eylemi (bkz. Dogan, Ozel Hiikiimler, s. 269), yildirim diismesi (bkz. Tungomag, s. 276) gibi haller
sonunda kiralananin yok olmasi bu duruma 6rnek gosterilebilir.
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nanin kismen zarar gérmesine veya tamamen yok olmasina neden olabilir*. Bu
durumda kiracinin geri verme borcundan tamamen kurtulmasi yahut kiralananin
teslim edildigi haliyle iadesi yiikiimliliigliniin ortadan kalkmasi giindeme gele-
cektir”.

Kiralananin teslim alindig1 durumda geri verilmesine istisna olusturan haller
bakimindan tizerinde durulmasi gereken bir diger durum TBK m. 321°de* dii-
zenlenmistir. Kiralanani aldig1 sekliyle kullanmayip kiralananda degisiklik yahut
yenilik yapmak isteyen kiracinin, kiraya verenden® aldig1 yazili riza, onun iade
sirasinda genel kuraldan ayrilmasini saglar®. Megerki aksi, TBK m. 321/2 uya-
rinca taraflarca yazili olarak kararlastirilmis olsun®. Yani kiraya veren yenilik ve
degisikliklere riza gosterse dahi, kiralananin eski durumuyla geri verileceginin
taraflarca kararlagtirilmis olmasi halinde kiraci, kiralanani eski haliyle iade etme-
lidir. Bu durum, kiralananin kiraya verenden teslim alindig1 haliyle geri verilme-
sine, yani yeniden genel kurala doniilmesine neden olur.

% Hazinedaroglu, s. 55-56. Burada, “hasar malike aittir” kuralina kiyasen “hasar kiraya verene aittir”

kuralinin devreye girecegine dair bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 554.

Bayram, s. 142; Dogan, Ozel Hiikiimler, s. 269; Erdogan, s. 1459; Hazinedaroglu, s. 56. Benzer yénde
bkz. Aydinliyim, s. 115. Kira konusunun kiracinin kusuru nedeniyle yok olmasi halinde kiracinin iade
ylikiiml@iliigii ortadan kalkar ve yerini tazminat sorumluluguna birakir. Bkz. inceoglu, Cilt 11, s. 490.

47

% Erzan Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku (Gzel Borg iliskileri), Ankara, 2016, s. 106.

% Kiralananda, eski malikin yazili rizasi ile yenilik ve degisiklik yapilmasi halinde, yeni malik TBK m.

321/2 uyarinca eski hale iade isteyemeyecektir. Zira eski malik tarafindan verilen riza, kiralananin
devri yani kanuni s6zlesme devri ile birlikte yeni maliki de baglayacaktir. Eski malikin yenilik ve degi-
siklige rizasi olmamasina ragmen yapilan islemler bakimindan ise kiraci, yeni malike karsi eski hale
iade ile sorumludur. Ayrintili bilgi igin bkz. Oktem Cevik, s. 229-230.

“Taraflar arasinda imzalanan 01/01//2013 baslangig tarihli ve 15 yil siireli kira sézlesmesinin varli-
dina iliskin uyusmazlik bulunmamaktadir. S6zlesmenin 6. maddesinde; kiracinin statige zarar verme-
den her tirlii degisiklik ve tadilat yapabilecedi, kira siiresi sonunda yaptigi tesis ve eklentileri mecura
zarar vermeden gétiirebilecegi, sokiip alinamayanlar igin kiralayanin bir hak ve alacak talebinde
bulunmayacadi kararlastiriimistir. Bu diizenleme gegerli olup, taraflari baglar. Somut olayda; dosya-
daki bilgi ve belgelere, mahkeme kararindaki gerekgeye, yasal gerektirici nedenlere gére; dosyadaki
mevcut insaat miihendisi bilirkisinin 03/10/2019 tarihli ek raporuna gére yapinin statik sistemine bir
zarar verilmemis oldugunun anlasiimasina, yapilan tadilatlarin onayli mimari proje déniistiirilmis
oldugunun anlasiimasina gére, davacinin eski hale getirme talebinin reddine yénelik istinaf istemi
yerinde dedgildir’. Tamami igin bkz. Samsun BAM 6. Hukuk Dairesi’nin 03/03/2020 tarih ve 220/745
sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi: 29/01/2023). Bu yénde bkz. Faruk Acar, Kira
Hukuku Serhi, Beta Yayincilik, istanbul, 2017, s. 468; Ahmet Tiirkmen, “Kiraci Tarafindan Kiralananda
Yenilik ve Degisiklik Yapilmasi (TBK m. 321)”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 62 (1),
2013, s. 246; K. Emre Gokyayla, “Kiralananda Kiraci Tarafindan Yenilik ve Degisiklik Yapilmasi”, Yargi-
tay Kararlari Isiginda Giincel Medeni Hukuk Problemleri Sempozyumu Bildirileri (Ed.: Hulki Cihan/
Tugge Tuzcuoglu), On iki Levha Yayincilik, 2019, s. 190-191.

Kiracinin yapacagi yenilik ve degisikliklere izin veren kiraya verenin aksi kararlastiriimadigi stirece
eski hale iade talep edememesinin geliskili davranma yasaginin bir gérinimi oldugu yoniinde bkz.
inceoglu, Cilt 1, s. 479.
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II. KIRAYA VERENIN GOZDEN GEGIRME VE BiLDiRiM KULFETLERINI
DUZENLEYEN TBK. m. 335’e GENEL BiR BAKIS

Tiirk Borglar Kanunu m. 335’in karsiligi mehaz Isvigre Borglar Kanunu
(IBK) m. 267a’da yer almaktadir. Hiikmiin, 818 sayil1 Bor¢lar Kanunu’nda (BK)
ise karsilig1 bulunmamaktadir. “Kiralananin gézden gecirilmesi ve kiracrya bil-
dirim” kenar basligini tasiyan diizenleme soyledir: “Kiraya veren, geri verme
sirasinda kiralananin durumunu gozden gegirmek ve kiracinin sorumlu oldugu
eksiklikleri ve ayiplart ona hemen yazil olarak bildirmek zorundadir. Bu bildirim
yapimazsa, kiract her tiirlii sorumluluktan kurtulur. Ancak, teslim alma sirasin-
da olagan incelemeyle belirlenemeyecek olan eksikliklerin ve ayiplarin varligt
hadlinde, kiracinin sorumlulugu devam eder. Kiraya veren, bu tiir eksiklikleri ve
ayiplart belirlediginde, kiraciya hemen yazili olarak bildirmek zorundadir”.

Hiikiim, ispat kolaylig1 saglamay1 ve husumetlerin daha kolay bicimde ¢oziil-
mesini amaglamaktadir®. Diizenlemede yer alan, kiraya verenin gézden gegirme ve
bildirim seklindeki davraniglari ise birer kiilfet niteligindedir*. Kiraya veren bunlari
yerine getirmedigi* takdirde kiracidan tazminat talep etme hakkini kaybedecektir.

%2 Mehmet Akcaal/Alper Uyumaz, “Borglar Kanununun Kira Sézlesmesine iliskin Genel Hiikiimlerinin

Degerlendiriimesi”, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 21, S. 1, 2013, s. 321; Nevzat Kog,
“6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununda Kira Sézlesmesine iliskin Olarak Yapilan Yeni Diizenlemelerin Genel
Degerlendirmes”, istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S. 1, 2014, s. 21. Her ne kadar
Kanun’da yer almasa da ilgili donemde doktrindeki bazi yazarlarin gézden gegirme ve bildirim hususun-
daki gorusgleri igin bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 563 vd.; Dogan, Adi Kira, s. 465 vd.; Tandogan, s. 186 vd.

Makaraci Basak, s. 1934. “.. Madde ile, kiracinin kiralanani geri verme borcunu geregi gibi ifasi
konusunda kiraya verenin sonradan ortaya ¢ikarabilecegi ¢ekismelerin 6nlenmesi amaglanmistir”.
TBK m. 335’in gerekgesi igin bkz. http://www.ilhanhelvacidersleri.com/turk-borclar-kanunu/turk-
borclar-kanunu-madde-335.

*  Eren, s. 402; inceoglu, Cilt Il, s. 517; Kiligoglu, s. 268; Yavuz/Acar/Ozen, s. 596. “TBK 335 hiikmiinde
kiraya verenin gézden gegirme ve bildirim zorunlulugu, satimda oldugu gibi tazminat doguran gergek
anlamda “borg¢” degil, “kiilfet” (Obliegenheit) niteligindedir”. Bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 563-564. Dokt-
rinde bir goruse gore, her ne kadar TBK m. 335; “Kiraya veren... kiralananin durumunu gézden gegir-
mek ve... ayiplari ona hemen yazili olarak bildirmek zorundadir.” ve “Kiraya veren, bu tiir eksiklikleri ve
ayiplari belirlediginde, kiraciya hemen yazili olarak bildirmek zorundadir.” ifadelerine yer vermekteyse
de gozden gegirme ve bildirim birer borg degil yiktir. Bu goris kilfet yerine ayni anlamda olmak tizere
yuk kavramini kullanmaktadir. Bkz. Bayram, s. 158. “Kiralananin gézden gegirilmesi ile kiracinin sorum-
lu oldugu ayiplarin kiraciya bildirilmesi borcu” olarak niteleyen goris icin bkz. Fahrettin Aral/Hasan
Ayranci, Borglar Hukuku Gzel Borcg iliskileri, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2022, s. 387.

53

% TBKm. 335'in gerekgesi, “Tasarinin tek fikradan olusan 334iincii maddesinde, kiralananin geri verilmesi sirasin-

da, kiraya verenin kiralanani gbzden gegirme ve kiraciya bildirimde bulunma yiikii diizenlenmektedir... Kiraya
veren, kiralanani teslim aldiginda kiralananin durumunu gézden gegirecek; kiracinin sorumluluguna yol agacak
nitelikte bir eksikligin ve ayibin varligi halinde, bunu hemen, kiraciya yazil olarak bildirecektir. Bu bildirimin
yapiimamasi, kiraciyi her tiirlti sorumluluktan kurtaracaktir...” ifadelerine yer vermektedir. Gerekgede, bildirim
yuku yerine getirilmedigi takdirde kiracinin sorumluluktan kurtulmasi sonucuna isaret edilerek kiraya verenin

haklarini kaybedecegine, yani kilfet niteligine vurgu yapildigi yoniinde bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 564

% Kiilfet, kendisine kanunca yiiklenen davranisi yerine getirmeyen kisinin birtakim haklarini kaybetme-

si anlamina gelmektedir. Bu halde kisi, faydasina olan birtakim hukuki sonuglari elde edemeyecek;
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Diizenlemede goze ¢arpan ilk husus kiralananin teslim alindig1 haliyle geri
verilmemesi durumunun nitelenme bi¢imidir. Kanun koyucu kiralananin uygun bi-
¢imde iade edilmemesi halini, kiralananda ayip ve eksik bulunmasi seklinde ifade
etmistir®”. Hiiklimde kullanilan ayip terimi teknik*® anlamindan ziyade, olagan kul-
lanimin agilmasi sebebiyle kiralananda ortaya ¢ikan bozulmalara isaret etmekte-
dir®. Yoksa sozii edilen ifade, kiracinin kiraya verene kars1 ayiba kars1 tekeffiil bor-
cu bulundugu anlamina gelmemektedir®. Yahut anilan diizenlemede kiraya verenin
ayiptan dogan sorumlulugundan bahsedilmemektedir®. Bu sebeple esasen kanun
koyucunun ay1p ifadesini tercih etmesi elestirilebilir. Zira ayip, hem Kanun’da yer
alan diger sozlesmeler hem de 6zelde kira sdzlesmesi bakimindan daha teknik bir
kavramdir. Yargitay kararlarinda® da ayip kavrami yukarida bahsedildigi gibi anla-
stlmis ve ortaya ¢iktigi iddia edilen ayiplarin olagan kullanimdan m1 yoksa kiracinin
uygunsuz kullanimindan mi1 kaynaklandiginin belirlenmesi gerektigi ifade edilmis-
tir. Benzer sekilde hiikiimde kullanilan eksiklik ifadesi de elestirilmektedir®. Zira
eksiklik, kismi teslim ile karistirilabilecek tiirden bir kavramdir. Kismi teslim ise
6ztinde kiralananin geri verilmesi borcunun ifa edilmemesi anlamina gelmektedir®.

davranisinin sonucuna kendisi katlanacaktir. Ogretideki bu gériise gore kiilfet ve yiikiim ayni anlam-
dadir. Bkz. O. Gékhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt V/1,1, Seckin Yayinlari, Ankara,
2019, s. 67-68. Ogretideki bir baska goriis ise kiilfet ve ddevi ayni manada kullanmistir. Buna gore,
odeve yani kiilfete aykiri davranmak yalnizca 6devli kimse bakimindan avantaj kaybina yol agacaktir.
Bu goris uyarinca yukium ve kilfet farkl seylerdir. Zira yiikiim, uyulmasi gereken borgtur. Kilfet ise
“yiikiimden eksik bir davranis buyrugudur”. Bkz. Rona Serozan, ifa-ifa Engelleri-Haksiz Zenginles-
me, Filiz Kitabevi, istanbul, 2014, s. 145.

Mehaz iBK m. 267a’da yalnizca “ayip” ifadesi yer almaktadir. Bkz. “Bei der Riickgabe muss der Ver-
mieter den Zustand der Sache priifen und Mdngel, fiir die der Mieter einzustehen hat, diesem sofort
melden”. https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/27/317_321_377/en#art_267_a.

Kiralananda teknik manasisi ile ayip bulunmasi, kiralananin kullanimini etkileyen eksiklik ve bozuk-
luklarin mevcut olmasi ve kiraya verenin kiraclya bildirdigi niteliklerin kiralananda yer almamasidir.
Ayrintili bilgi igin bkz. Murat inceoglu, “Kira Hukukunda Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu”, Kazanci Hakem-
li Hukuk Dergisi, C. 9, S. 103-104, 2013, s. 53 vd. Ayip ihbari ifadesine yer vererek ayibi “teknik”
manasina yakin bigimde kullanan karar igin bkz. Bursa BAM 4. Hukuk Dairesi’nin 02/11/2020 tarih
ve 1617/1227 sayil karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi: 09/01/2023).

% inceoglu, Cilt I, s. 519.
60

57

58

Gimis, Kira Sézlesmesi, s. 242; Yavuz/Acar/Ozen, s. 596.
®  inceoglu, Cilt I, s. 519.

82 vYargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 22/02/2016 tarih ve 5366/1144 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Siste-
mi, Erisim Tarihi: 17/01/2023). Benzer yonde bkz. Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 17/11/2014 tarih ve
10306/12518 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erigsim Tarihi: 10/01/2023); Yargitay 3. Hukuk
Dairesi’nin 25/03/2019 tarih ve 6723/2509 sayil karari (Kazanci i¢tihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi:
21/10/2022); Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 11/02/2020 tarih ve 5216/1092 sayili karari (Lexpera
Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi: 09/01/2023).

8 Bayram, s. 160, dn. 139.

% Kiralanan tiim eklentileri ve biitiinleyici parcalari ile teslim edilmek zorundadir. Bkz. Aydinliyim, s.

116; Eren, s. 400; Dogan, Ozel Hiikiimler, s. 267; Hazinedaroglu, s. 49; Yavuz, s. 510. ilaveten, taraf-
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Tiirk Borglar Kanunu m. 335’in nispi emredici olmasi nedeniyle® taraflar,
yaptiklari s6zlesmeyle kiraya verenin gdzden gecirme ve bildirim kiilfetlerini ha-
fifletemezler. Emsal olarak, kiraya verenin gozden geg¢irme kiilfetini iadeden ¢ok
uzun bir siire sonra gergeklestirmesine olanak taniyan bir diizenleme bu sebeple
gegersizdir. Yahut kiraci bakimindan ¢ok daha agir sonuglar doguracak bigimde,
ornegin kiraya verenin kiilfetlerini tamamen ortadan kaldiran bir s6zlesmesel dii-
zenleme de ayni sekilde hiikiim ifade etmemektedir®.

Kiralananin TBK m. 334’te diizenlendigi sekli ile iade edilmemesi halinde
kiraya verenin tazmin talebi giindeme gelebilir. Bu talep, nakden tazmin yani
uygulamadaki adiyla hor kullanma tazminati yahut eski hile iade bigiminde zu-
hur edebilir”. Hor kullanma tazminati talebi bakimindan genel sartlar, geri ver-
me borcuna aykirilik yani kiralananin geregi gibi iade edilmemesi® ile kiracinin
kusuru, kiraya verenin zararmin® dogmasi ve bahse konu zararla kiracinin fiili
arasinda uygun illiyet baginin bulunmasidir’®. Bu tazminat talebi i¢in yerine geti-
rilmesi gerekli 6zel sartlar ise gozden gegirme ve bildirimdir™.

Geri verme borcuna aykirilik, kiralananin eski hale iadesi yahut tazminat ta-
lebi icin ortak sart™ olsa da eski hale iade bakimindan gozden gecirme ve bildirim
kiilfetlerinin yerine getirilmesinin gerekip gerekmedigi noktasinda doktrinde ce-
sitli gortisler ileri stiriilmiistiir. Savunulan bir fikre gore™, kiraya veren; eski hale
iade talep edebilmek i¢in kural olarak m. 335’te yer alan kiilfetleri yerine getir-
mek zorundadir. Bazi yazarlar ise bahse konu kiilfetler yoniinden daha ayrintil
bir inceleme yapmis ve kiralananin eski durumu ile iadesi bakimindan taraflarca

larin, boliinmez nitelikteki birden fazla kira s6zlesmesi imzalamalari halinde geri verme borcu tim
kira sézlesmeleri icin birlikte ifa edilmelidir. Ornegin, konut ve park yeri igin akdedilmis iki kira s6z-
lesmesine dair iade borcu bakimindan kiraci, iki s6zlesme nedeniyle teslim aldigi tim egyalari iade

etmelidir. Bkz. Bayram, s. 140.

% Aydogdu/Kahveci, s. 563; Bayram, s. 136-137; Giimds, Kira Sézlesmesi, s. 242; inceoglu, Cilt I, 5. 517;

Yavuz/Acar/Ozen, s. 596.

% inceoglu, Cilt II, s. 517.

57 Yilmaz, s. 97.

% Hazinedaroglu, s. 89; Elif Kokiisari, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kiracinin Kiralanani

Geri Verme Borcu, Adalet Yayinevi, Ankara, 2021, s. 192; Yilmaz, s. 97.

% Tazminatin istenebilmesi igin onarimin tamamlanmasinin gerekli olmadigi, mistakbel masraflarin

talep edilebilecegi yoniinde bkz. inceoglu, Cilt II, s. 523.

% inceoglu, Cilt Il, s. 514; Hicret Dogu, Kira Sézlesmesinde Kiralananin Geri Verilmesi, KTO Karatay

Universitesi Lisansuistii Egitim Enstitlisi Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Konya, 2022, s. 101.
' Dogu, s. 102.

2" Yilmaz, s. 97.

3 Dogan, Ozel Hikiimler, s. 271-272; Gékyayla, s. 200-201; Hazinedaroglu, s. 68; inceoglu, Cilt II, s.

519; Turkmen, s. 238. 818 sayili Kanun dénemindeki durum igin bkz. Dogan, Adi Kira, s. 452 vd.
Kokisari, s. 187-188; ilker Oztas, Kiralananda Yenilik ve Degisiklik Yapilmasi, Adalet Yayinevi, Anka-
ra, 2016, s. 179 vd.
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bir anlagma yapilip yapilmadigi ihtimallerini degerlendirmislerdir. Bu yazarlara
gore, bir anlasmanin varlig1 halinde bildirim yapilmasina gerek yoktur zira kira-
c1 bu halde artik ilgili yiikiimliiliikkten haberdardir”. Bu bigimde bir anlagmanin
mevcut olmadigr hallerde ise TBK m. 335 dogrudan uygulanmali, kiraya veren
de hitkmiin 6ngordiigii sekilde hareket etmelidir. Aksi yondeki diisiinceye” gore
ise gozden gegirme ve bildirim kiilfetleri, m. 334’te diizenlenmis olan geri verme
borcunun ihlali hélinde giindeme gelmektedir. TBK m. 321/2 uyarinca giindeme
gelebilecek olan eski hale iade talebi i¢in bu kiilfetlerin yerine getirilmesi ve TBK
m. 335’in kiyasen uygulanmasi beklenmemelidir®. Kanaatimce de eski hale iade
bakimindan taraflarca bir anlagsma yapilip yapilmadiginin degerlendirilmesi ge-
rekir. Bu hususta yapilmig bir anlagsma mevcutsa kiraciya ayrica bir bildirim ya-
pilmasina ihtiya¢ yoktur ve fakat herhangi bir anlagmanin bulunmadig héallerde
TBK m. 335 dogrudan uygulanmalidir.

IIl. KIRAYA VERENIN GOZDEN GECIRME KULFETI

A. GOZDEN GECIRME FAALIYETININ YORUTULMESI

Gozden gecirme faaliyetinin yiiriitiilmesi bakimindan kanun koyucu “ola-
gan inceleme ile belirlenebilecek olma” kriterinden hareket etmektedir”®. Buna
gore olagan bir inceleme ile belirlenebilecek olan ayip ve eksiklikler yani gdzden
gecirme faaliyeti sirasinda anlasilabilecek hasarlar bakimindan ayri, bu faaliyet
icra edilirken fark edilemeyecek hasarlar bakimindan ayr1 bir siireg isleyecektir.

LR A3

Ogretideki bir goriise® gore “gdzden gegirme”, “teknik anlamiyla gdzden
gecirme” kavrami ile “teknik anlamiyla olagan inceleme” kavramlar1 arasindaki
bir arastirmay1 ifade etmektedir. Bu anlamda, kiralanan 6rnegin bir tagmir ise ba-
riz bir hasarinin olup olmadiginin incelenmesi yeterlidir. Gelgelelim somut ola-
yin Ozelliklerine gore yalnizca dig gorliniisiin incelenmesinin yeterli gelmeyecegi
durumlar olabilir. Ornegin tagmirin elektronik bir esya, bir makine olmast halinde
calistirilmasi gerektigi sOylenebilir. Yine de kiraya verenden ilgili taginirin tim
fonksiyonlarini icra edip etmedigini kontrol etmesi beklenmemelidir. Bunun-

7 Oztas, s. 179; Kokusarl, s. 187-188.

76

Oztas, s. 223; Kékiisari, s. 187-188. Sozlesmenin devami sirasinda yenilik ve degisiklik yapildigini fark
ederek kiracty1 TBK m. 316 uyarinca ihtar eden kiraya verenin bu bildirimi, sézlesmenin sona ermesi
halinde TBK m. 335 baglaminda yazili bildirim yapma zorunlulugunu ortadan kaldiracaktr. ilgili gériis
icin bkz. Oztas, s. 223. Benzer yénde bkz. Gékyayla, s. 201.

77 Acar, s. 472.

8 Acar, s. 472, 473.

79 Kanun koyucunun ayni eylem icin iki farkl kavram kullandigi hakkinda bkz. Giimiis, Ozel Hiikimler,

s. 267.

8 Gimis, Ozel Hikiimler, s. 267.
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la birlikte kiralananin kiraciya teslim edildigi zamandaki performansi gosterip
gostermediginin kontroliine de gerek yoktur®. Kiralananin bir konut yahut igyeri
olmasi halinde ise en azindan tiim odalarinin, béliimlerinin kontrol edilmesi® ve
goze carpan bir eksiklik ya da ayibin olup olmadigmin tetkik edilmesi gerekmek-
tedir. Konut ve igyeri kirasina bazi hallerde beyaz esya gibi demirbaslar da dahil
olmaktadir. Bu hélde de kiraya verenin tasinmazi genel olarak incelemesi yeterli
olup klima, elektrikli ev aletleri gibi esyalar1 tek tek kontrol etmesi kendisinden
beklenmemektedir®.

Kiraya verenin gozden gecirme sirasinda gostermesi gereken Ozen, satis
sozlesmesinde alicinin muayene sirasinda gostermesi gereken 6zene oranla daha
hafif degerlendirilmelidir*. Kiraya verenin yiiksek derecede dikkat ve 6zen gos-
termesi, ayrintili bir inceleme yapmasi kendisinden beklenmemelidir®. Onemli
olan, diirtistlik kuralina uygun hareket eden bir kimsenin yapacagi sekilde kira
konusunun incelenmesi ve gdze ¢arpan hasarlarin bildirime konu edilmesidir®.
Kiraya verenin gozle yaptig1 incelemenin yeterli olacagi sdylenebilir®, ayrinti-
I1 bir “muayeneye” gerek yoktur®. Denebilir ki kiralananin gézden gecirilmesi,
onun aleldde bir sekilde tetkik edilmesi anlamina gelmektedir.

Kiraya verenin bu kiilfeti bizzat yerine getirmesine lizum yoktur®. Bazi
hallerde gézden gegirme isi mahkemeden delil tespiti talep etme bigiminde icra
edilmektedir®. Boylece hem hasarin boyutu tespit edilmekte hem de ispat kolay-
l1g1 saglanmaktadir.

8 Dogu,s. 103.
8 Dogu, s. 104.

8 inceoglu, Cilt II, s. 519.
84

Aydogdu/Kahveci, s. 564-565; Bayram, s. 160; Giimis, Kira Sézlesmesi, s. 243; inceoglu, Cilt Il, s.
518-519.

8 Bayram, s. 160; Kékiisarl, s. 197-198.

8  Bayram, s. 160.

8 Bayram, s. 160; Dogan, Ozel Hiikiimler, s. 272; Dogu, s. 103; inceoglu, Cilt Il, s. 519.

8  Aydogdu/Kahveci, s. 563.

8 Bayram, s. 160; Hazinedaroglu, s. 78-79; inceoglu, Cilt Il, s. 518; Kokiisari, s. 198; Zevkliler/Gokyay-

la, s. 320. Gozden gegirmenin bizzat kiraya veren tarafindan tatbik edilmesi gerektigi yoniinde bkz.
Dogan, Adi Kira, s. 465; Dogan, Ozel Hikiimler, s. 271. Yavuz, kural olarak gézden gecirmenin kiraya
veren tarafindan yerine getirilecegi fakat taraflarin sézlesmeye hiikim koyarak bagimsiz tG¢lincl bir
kisiyi yetkilendirebilecegi kanaatindedir. Lakin sozlesmede yer almasa bile gbzden gegirme igin bilgi-
sinin yetersiz olmasi halinde kiraya verenin tek tarafli olarak da tglinci bir kimseye basvurabilecegini

ileri sirmektedir. Bkz. Yavuz, s. 531.

0 “Gézden gegirmeyle birlikte kiraya veren sézlesmeye aykiri davranildigini ihtirazi kayitla ortaya koya-

bilecegi gibi mahkeme eliyle gergeklestirilecek bir tespitle de hor kullanma durumunu ispat yéniinde
delil elde edebilir”. Tamami icin bkz. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 31/05/2022 tarih ve 361/787
sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi: 13/03/2023).
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Kanun koyucu, gozden gecirme kiilfeti icra edilirken olagan bir inceleme
ile fark edilmeyecek olan hasarlar, yani gizli ayiplar® bakimindan kiracinin so-
rumlulugunun devam edecegini ve bunlar saptanir saptanmaz kiractya bildirim
yapilmasi gerektigini hiikiim altina almistir. Ogretideki bir gériise gore bu halde
gizli ayiplar bakimindan artik kiraya verenin gézden gecirme kiilfeti bulunma-
maktadir®.

B. GOZDEN GECIRME ZAMANI

1. Ogretide ileri Siiriilen Fikirler

Tiirk Borglar Kanunu m. 335°te agikca ifade edildigi tizere gézden gecirme
kiilfeti geri verme sirasinda yerine getirilmelidir. Kanun’un “geri verme sirasin-
da” seklindeki ifadesinden anlasilmasi gereken, kiralananin iadesi sonrasinda
zaman kaybetmeksizin gozden gecirilmesidir®. Zira kiralananda bulunan ve ki-
ractya bildirilmesi icap eden her tiirlii aykirt kullanimin bir an evvel tespiti 6nem
arz etmektedir. Boylece ortaya ¢ikan hasarlarin kiralananin iadesi dncesinde mi
yoksa sonrasinda mi1 ortaya ¢iktigi, yani zarardan kimin sorumlu oldugu net bir
bi¢imde saptanabilecektir®.

Ogretide gézden gegirme kiilfetinin kag giin icerisinde yerine getirilmesi ge-
rektigine dair ¢esitli goriisler ileri sliriilmiistiir. Kural olarak “hemen” kavramini
hakim takdir edecekse de bundan anlagilmasi gerekenin iki ya da ii¢ giin oldugu-
nu ileri siiren yazarlar® oldugu gibi; gézden gecirme ve bildirim siiresi bakimin-
dan, satis sozlesmesindeki ayip ihbarina iliskin siirelerin uygulanmasi gerektigini
ifade edenler* de bulunmaktadir. Herhangi bir siire tayininin miimkiin olmadigi,
somut olayin 6zelliklerine gore bir belirleme yapilmasi gerektigi de ileri siiriilen
goriigler arasindadir”. Esasen gozden gegirmenin kag giin igerisinde icra edilmesi
gerektigine dair ortalama bir siire belirten bazi yazarlar dahi somut olay nezdinde
bahse konu siirenin daha fazla olabilecegini ifade etmektedirler®.

Kanaatimce gdzden gecirme siiresini kendi i¢inde iki kisma ayirarak incele-
mek hem doktrin hem de Yargitay ve Bolge Adliye Mahkemeleri’nin (BAM) ko-

1 Bu calismada “gizli ayip” ifadesi teknik anlamiyla degil, olagan bir inceleme sirasinda anlasilamayan

hasarlari nitelemek igin fark edilememis hasar anlaminda kullaniimigtir.

2 Gumis, Ozel Hukiimler, s. 267; Giimds, Kira Sozlesmesi, s. 244.

% Dogan, Ozel Hikimler, s. 272; inceoglu, Cilt II, s. 517.
% Dogan, Adi Kira, s. 466; inceoglu, Cilt Il, s. 517.

% Yavuz/Acar/Ozen, s. 596-597.

% Aydogdu/Kahveci, s. 564.

 inceoglu, Cilt Il, s. 518. Gézden gegirme siiresi bakimindan “hemen” kavraminin, diiriistliik kuralina
gore makul bir sirede gergeklestiriime oldugu yoniinde bkz. Dogan, Ozel Hiklimler, s. 272; Kiligoglu,
s. 268. Benzer yonde bkz. Hazinedaroglu, s. 79; Kékusari, s. 197.

% Yavuz/Acar/Ozen, s. 597.
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nuya bakiginin anlagilmasi bakimidan kolaylik saglayacaktir. Buna gore ilk kisim,
kiralananin teslimi sonrasinda, teslim ile inceleme faaliyetine baglanmasi arasin-
daki zaman dilimidir. ikinci kisim ise inceleme faaliyetinin tamamlanma siiresidir.

Gozden gecirme siiresinin ilk kismi olan teslim ile inceleme faaliyetine baslan-
mast1 arasindaki zaman dilimi yoniinden genel kural, kiralananin teslim alinir alin-
maz derhal incelenmesidir. Ne var ki baz1 hallerde kiralanan teslim edilmis olsa da
kiraya verenin onu incelemesi teslim aninda miimkiin olmamaktadir. Zira, kiraya
verenin ya da yakininin hastalig, kiraya verenin ilgili doneme denk gelen 6zel veya
resmi gorevleri yahut tutuklu olmasi® gibi haller onun bu incelemeyi yapmasina
engel teskil edebilir. Bu durumda teslimden sonra gozden gecirme kiilfetinin stire-
sinde yerine getirilmedigi sdylenemez. Yahut kiraya verenin yurt disinda yasamasi
ve birkag hafta sonra Tiirkiye’ye gelerek gozden gegirme kiilfetini yerine getirmesi
hélinde de gecikmeden bahsedilemez'®. Hatta kanaatimce, bu kiilfetin tigiincii bir
kisi tarafindan yerine getirilmesi imkaninin olmadig1 bir durumda, kiraya verenin
Tiirkiye icerisinde bagka bir sehirde yasamasi dahi, gozden gegirmenin birkag haf-
talik siireden sonra yapilmasini hakl kilacak bir neden teskil edebilir. Tabi ki bu
gibi hallerin tiimii bakimindan dikkat edilmesi gereken husus, bahse konu durum-
larmn ilgili incelemeyi yapmay1 gergekten engelleyici nitelikte olmalaridir.

Gozden gecirme siiresinin ikinci kismi olan inceleme faaliyetinin siiresi de
yine miinferit olaylar bakimindan farklilik gosterebilir. Ornegin, bes katli binanin
tek bir kiractya kiralandigi durumda esyanin biiytikliigii sebebiyle bahse konu
gbozden gegirme islemi vakit alabilir. Yahut bazi hallerde teknik birtakim sebep-
lerle kiraya veren mahkeme kanaliyla bir tespit yaptirmayi tercih edebilir ki bu
halde raporun hazirlanma siiresi yine vakit almaktadir.

Anilan nedenlerle kanaatimce gozden gegirme igin genelgecer bir slirenin
belirlenmesi miimkiin degildir. Kald1 ki sozii edilen hiikiimde de kiralananin
gbzden gecirilmesi kiilfetine bir siire baglanmamustir. Ilaveten, yukarida da ifade
edildigi tizere, kiraya verenin gézden ge¢irme kiilfeti, Kanun’da teknik anlami
ile ay1p ve bunun bildirimini diizenleyen hiikiimlere kiyasla daha hafif tayin edil-
mistir. Bu yiizden bu kiilfetin yerine getirilmesi somut olay ve diiriistliik kurali
cercevesinde degerlendirilmeli®® ve eger durum hakli gdsteriyorsa kiraya verene
esneklik taninmalidir. Anilan sebeple, kiraya verenin teslim alma sirasinda her-
hangi bir ihtirazi kayit ileri siirmemesine, kira konusunun tam ve saglam alin-
dig1 seklinde sonu¢ baglayan fikre' katilmak da ayrica miimkiin degildir. Zira
teslim alma islemi sirasinda, bir siire¢ gerektiren gozden gecirme kiilfeti tatbik

99

Zeytinoglu, s. 139.

100 jnceoglu, Cilt Il, s. 518.

101 pogan, Ozel Hikiimler, s. 272; Kiligoglu, s. 268.
%2 Yilmaz, s. 97.
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edilemeyebilir. Kiraya veren “ayipsiz ve eksiksiz teslim aldim” gibi bir beyanda
bulunmadigi siirece kiraya verenin ihtirazi kayit ileri sirmemesine anilan sekilde
mana yiiklemek yerinde degildir.

Kanun’un, gdzden gecirme igin kiraya verenin hizli hareket etmesi gerektigi yo-
niindeki diizenlemesinin bir yonii kiralananda bulunan ay1p ve eksikligin hangi anda
ortaya ¢iktiginin saptanmasi iken diger bir yonii ise kiraciim uzunca bir siire bu so-
rumluluk altinda kalmasmimn 6nlenmesidir. Bu nedenle gozden gegirme bakimindan
kiraya verenin diirtistlilk kurali uyarinca firsatim1 buldugu ilk anda harekete gegmesi
gerekli ise de bu hususta esas kriter ve genel kural, iadeden sonra vakit gegirmeksizin
gozden gegirmedir'®. Bahse konu gerekgeyle, kiraya verenin yukarida anilan tiirden
ileri stirdligli mazeretlerinin genel kuraldan sapilmasini hakli gosterecek nitelikte ol-
masi ve bu mazeretlerin gercekten de gozden gecirme kiilfetinin kendisi yahut bir
bagkasi tarafindan yapilmasina engel teskil edip etmediginin degerlendirilmesi gerek-
mektedir. Ayrica ilgili husus kiracinin durumunu da agirlagtirmamalidir.

2. Bolge Adliye Mahkemeleri ve Yargitay’in Uygulamasi

Bugiine degin verdigi kararlarda yiiksek mahkemeler, gozden gecirme ve
bildirimi ¢ogunlukla kiimiilatif olarak incelemis ve bu iki kiilfetin toplam siiresi-
nin uygunlugunu degerlendirmistir'®. Bu kiilfetlere iliskin siirelerin ayrildig: ka-
rarlar ise sinirh sayidadir. Bunlardan ilki “Kiralanana ait anahtarlar 30.09.2011
tarihinde teslim edilerek, kiralanan kiraya verene iade edilmistir. Kiraya veren
hor kullanma bedelinin tespiti i¢in 18.11.2011 tarihinde mahkemeye bagvurmus,
21.11.2011 tarihinde de tespit yapumistir. Kiralananin tahliye tarihinden sonra
makul siire iginde tespit yaptirildiginin kabulii gerekir” seklinde hiikiim kuru-
lan Yargitay 6. Hukuk Dairesi’ne ait bir karardir'®. Yiiksek mahkeme siirenin
uygunlugunu tayin ederken hangi kriterlerden hareket ettigine dair bir agiklama
yapmamigsa da somut olay nezdinde bir degerlendirme yapmis oldugu karardan
anlagilmaktadir. Ne var ki gdzden gecirme kiilfeti i¢in esasen uzun sayilabilecek
yaklasik iki aylik siirenin makul sayilma gerekgesi hiikiimde yer almamaktadir®®.

103 inceoglu, Cilt Il, s. 517.

1% Sireleri kiimulatif olarak inceleyen bir BAM karari icin bkz. Bursa BAM 4. Hukuk Dairesi’nin
02/11/2020 tarih ve 1617/1227 sayil karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi: 09/01/2023).
“TBK’nun 335. maddesi kosullarinin olusabilmesi igin kiralananin yasal tesliminin gergeklestigi ta-
rihin ve kiraya veren tarafindan, kiraciya, tasinmazda hor kullanmadan kaynakli yipranma ve eski
hale getirilmesi gereken tadilatlar oldugunun ne zaman bildirildiginin bilinmesi esastir”. Tamami igin
bkz. Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 16/01/2018 tarih ve 14749/181 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi
Sistemi, Erisim Tarihi: 13/01/2023).

195 yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 30/11/2015 tarih ve 512/10571 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Siste-
mi, Erigim Tarihi: 09/01/2023).

196 Benzer sekilde Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 22/01/2020 tarih ve 4694/490 sayili kararinda (Kazanci
ictihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi: 19/10/2022), “Davaci kiracinin davali kiraya verene géndermis
oldugu, kiralanana ait anahtarlarin Noterlikten temin edilebilecegine iliskin ihtarin 02/10/2014 ta-

Cilt: 11 | Sayi: 1 | Temmuz 2023



m Av. Esra DURSUN

Yargitay 6. Hukuk Dairesi bir bagka kararinda'”, tahliye tarihi ile gzden gegirme
arasindaki siireyi net olarak tespit etmeyen yerel mahkeme ilamini bozmus ve ki-
raya verenin bildirim yapma kiilfetinin degerlendirilebilmesi i¢in tahliye ile zarar
tespiti yapilan tarih arasindaki siirenin agik bigimde belirlenmesi gerektigine hiik-
metmistir'®, Bagkaca bir ilaminda'® ise kira s6zlesmesine konu aracin iadesinden
yaklasik ii¢ buguk ay sonra (mahkemece delil tespiti yapilarak) gerceklestirilen
gbzden gecirme faaliyetinin siiresinde olmadigina karar vermistir. Ankara BAM
15. Hukuk Dairesi*?, tasinmazin iadesinden alt1 giin sonra mahkeme araciligiyla
tespit yaptirilarak yerine getirilen gézden gecirme kiilfetinin makul siirede oldu-
guna hiikmetmis; Istanbul BAM 35. Hukuk Dairesi™" ise kiralananin iadesinden
yaklasik {i¢ buguk ay sonra yerine getirilen gdzden gecirme kiilfetinin siiresinde
olmadigini belirtmistir.

rihinde davaliya teblig edildigi, davalinin ise anahtarlari 21/10/2014 tarihinde teslim alarak kirala-
nani gézden gegirdidi... Bu durumda; davali kiraya verenin, kiralanani gézden gegirme ve kiraciya
bildirme yiikiimliligini makul siirede yerine getirdigi sabit olup, sézlesme maddeleri de dikkate
alindiginda, 14/11/2014 tarihli intarnameye konu kiralananin eski hale getirilmesi igin gerekli tazmi-
nattan kiraci sorumludur. Hal béyle olunca, mahkemece; davali kiraya verenin, davaci kiracidan ki-
ralananin eski hale getirilmesine iliskin tazminat isteminde bulunabilecegi nazara alinarak, dosyanin
bilirkisiye tevdi ile, kiralananin sézlesmede belirtildigi lizere eski hale getirilmesi igin yapiimasi ge-
reken masraf ile bu islemler icin gereken siire belirlenip hasil olacak sonuca gére bir karar verilmesi
gerekirken, kiralananin teslim edilmeden 6nceki tarihlere ait elektronik posta yazismalarinin dikkate
alinarak yanilgili degerlendirme ile yazili sekilde hiikiim tesisi dogru gériilmemis, bozmayi gerektir-
mistir” seklinde hikiim kurulmustur. Yargitay, sirenin uzunlugunu ve gerekgelerini tartismaksizin
kiraya verenin gozden gegirme kiilfetini makul siirede yerine getirdigine hiikmetmis, on dokuz giin
sonra gozden gecirme kiilfetinin yerine getirilmesini olagan karsilamistir. Kiraya verenin neden on
dokuz giin bekledigi kararda tartisiimamistir.

“Mahkemece TBK 335. maddesi hiikmiine dayanilarak davacinin, davaliya gerekli bildirimleri yapmadi-
g1 ve tasinmazin teslimi sirasinda herhangi bir eksikligin tespit edilmedigi gerekgesi ile davanin reddine
karar verilmis ise de, davacinin tasinmazin tahliyesinden ne kadar siire sonra tespit yaptirdidi lizerinde
durulmamstir. Bu durumda davacinin kiralanani tahliye tarihinin tespiti ile tahliyeden ne kadar siire
sonra tespit yaptirdigi lizerinde durularak sonucuna gére karar verilmesi gerekirken yazili sekilde eksik
inceleme ile davanin reddine karar verilmesi dogru dedildir” Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 03/11/2015
tarih ve 12389/9340 sayili karari (Kazanci igtihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi: 21/11/2022).

18 Benzer yonde bkz. Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 03/11/2015 tarih ve 12389/9340 sayili karari (Kazan-
ci ictihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi: 21/11/2022); istanbul BAM 36. Hukuk Dairesi’nin 03/06/2020
tarih ve 639/766 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi: 17/01/2023).

99 yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 26/12/2016 tarih ve 11069/7827 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sis-
temi, Erigim Tarihi: 09/01/2023).

1% Ankara BAM 15. Hukuk Dairesi’nin 05/04/2017 tarih ve 284/418 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi
Sistemi, Erisim Tarihi: 10/01/2023).

“TBK 335. maddesine gére kiraya veren geri verme sirasinda kiralananin durumunun gézden gegir-
mek ve kiracinin sorumlu oldugu eksiklikleri ve ayiplari ona hemen yazili olarak bildirmek zorunda
oldugunun diizenlendigi, davali tarafindan anahtarlarin 31/12/2013 tarihinde notere teslim edildi-
gini, davaci tarafindan 10/04/2014 tarihinde delil tespitinin yaptirildigi...”. Tamami igin bkz. istanbul
BAM 35. Hukuk Dairesi’nin 22/12/2022 tarih ve 2787/2221 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi,
Erigim Tarihi: 15/01/2023).
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Gozden gegirme zamaninin ikinci kismi olan incelemenin tamamlanma sii-
resi bakimindan ise yiiksek mahkemeler madde 335°te yer alan “olagan bir ince-
leme neticesinde belirlenebilecek olma” kriterini degerlendirmeye almaktadirlar.
Bu yondeki bir kararinda Yargitay 3. Hukuk Dairesi, hor kullanma sonucu ortaya
¢ikan zararin olagan bir inceleme ile belirlenebilecegini ve bu nedenle makul sii-
rede ilgili durumun kiraciya bildirilmesinin zorunlu oldugunu ifade etmektedir*.
Somut olayda tahliye tarihi haziran ayimna tekabiil etmekte iken kiraya veren ta-
sinmazdaki zarar1 aralik ayinda bilirkisi marifetiyle tespit ettirmistir. Yargitay her
ne kadar bildirim yapilmamasini verdigi kararin ana gerekgesi olarak nitelemis
olsa da yaptig1 degerlendirmede gézden gegirme siiresinin de esasen Kanun’un
aradig1 bicimde olmadigini (iistii kapali bicimde) ifade etmistir. Zira ortaya ¢ikan
ayiplar olagan bir incelemeyle tespit edilebilir yani alelade bir tetkik ile anlagila-
bilir nitelikte ise kural olarak kiraya veren, kisa siirecek bir inceleme ile bunlari
saptayabilir. Kiraya verenin bu tespiti yapmakta gecikmesi aslinda onun gézden
gecirme kiilfetini ihmal etmis oldugu anlamina gelmektedir.

Incelenen kararlardan da gériilecegi iizere yiiksek mahkemeler her olaya uy-
gulanabilir bir siire tayini yapmaktan kagcinmis, uyusmazliklarin niteligine gore
degerlendirme yapmislardir. Bahse konu bakis acis1 somut olay adaletinin sag-
lanmasi baglaminda yerindedir. Zira yukarida da deginildigi gibi gézden gecirme
zaman1 durumun gereklerine gore degisebilir. Lakin gdzden gecirme zamaninin
uygun yahut kabul edilemez olarak nitelendirilmesine iliskin ayrintili gerekcelere
ilgili kararlarda rastlanmamaktadir. Oysa bahse konu siirenin uzamasinin makul
kabul edildigi kararlarda ilgili durumun agiklanmasi son derece 6nemlidir. Zira,
yiiksek mahkemelerin hangi durumlar1 “makbul mazeret” kabul ettigi hiikmiin
uygulamasi bakimindan yol gostericidir. Ne var ki yukarida yer verilen kararlar-
da yliksek mahkemeler bu ayrintili gerekgelendirmeyi yapmaktan kaginmislardir.

IV. KIRAYA VERENIN BiLDiRiM KULFETi

A. BiLDiRiM ZAMANI BAKIMINDAN AYIP VE EKSIKLIKLERIN NiTELiGi

Kanun koyucu, kiractya yapilacak bildirim zamanini, ayip ve eksikliklerin
niteligine gore belirlemistir. Buna gore olagan inceleme ile belirlenebilecek ayip

12 yargitay 3. Hukuk Dairesi'nin 24/06/2019 tarih ve 8980/5695 sayili (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi,
Erisim Tarihi: 11/01/2023) kararindaki ilgili bélim su sekildedir: “Bu durumda tahliyenin 2014 yili
Haziran ayinda gergeklestiginin kabulii gerekir. Kiraya verenin talebi iizerine hor kullanim sonucu
ortaya ¢ikan zararin tespiti 16.12.2014 tarihinde yapilmis olup, bilirkisi raporu 18.12.2014 tarihlidir.
Tespit dosyasinda yer alan bilirkisi raporu incelendiginde hor kullanim sonucu ortaya ¢ikan ayiplarin
olagan inceleme neticesinde belirlenebilecek nitelikte oldugu anlasiimakla kiraya veren tarafindan
TBK’nin 355. maddesinde éngériilen makul siire icinde geri verme sirasinda mevcut olan ayiplarin
kiraciya yazili olarak bildirilmesi kosulu gergeklestiriimediginden davali kiracidan hor kullanma taz-
minati talep edilmesi miimkiin degildir”.
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ve eksiklikler hemen, olagan inceleme ile belirlenemeyecek durumdakiler ise
bunlarin kiraya veren tarafindan tespit edilmesi sonrasinda derhal bildirilmelidir.
Daha 6nce de bahsedildigi iizere ayip ve eksikliklerin olagan bir inceleme ile
belirlenebilmesi, gozden gecirme kiilfeti icra edilirken kiraya verenin basit bir in-
celeme esnasinda bunlari tespit etmesi ile miimkiindiir. Fakat bazi1 hasarlar vardir
ki bunlarin tespiti i¢in kiralananin bir siire kullanilmasi gerekebilir. Zira bunlarin
belirlenmesi i¢in olagan bir inceleme yeterli gelmemektedir. Bu halde de gizli
ayibin var oldugu kabul edilir®. Bu durumda kiraya veren bunlar1 saptar sapta-
maz kiractya bildirim yapmalidir. Ayibin olagan inceleme ile tespit edilemeyecek
nitelikte oldugunu ispat kiraya verene aittir'“. Ornegin, konut kirasina konu bir
taginmazin iadesi sirasinda olagan incelemeyle anlasilmayan kanalizasyon tesisa-
tindaki hasar, kiraya veren tarafindan sonradan tespit edilebilir. Bu halde kiraya
veren, ilgili hususu tespit eder etmez kiraciya bildirmek zorundadir, aksi halde
kirac1 sorumluluktan kurtulacaktir.

Mahkemeler de verdikleri kararlarda bildirim zaman1 olgusunu arastirirken,
ay1p ve eksikliklerin kiraya veren tarafindan olagan bir inceleme ile tespit edile-
bilirligini incelemektedirler'®. Ozellikle, hiikme esas alinan bilirkisi raporlarinda,
ortaya ¢iktig1 iddia edilen hasarlarin olagan inceleme ile belirlenebilecek nitelikte
olup olmadiklarin degerlendirilmesine dikkat ¢ekmektedirler'*. Bir kararinda
Yargitay, kira konusu tasginmazin teslimi sirasinda diizenlenen tutanakta kayit al-
tia alman hasarlar diginda, sonradan fark edilen ayip ve eksiklikler bakimindan

113 Bayram, s. 161; Gimdis, Kira Sozlesmesi, s. 244; Kilicoglu, s. 268; Yavuz/Acar/Ozen, s. 597.

14 Yavuz/Acar/Ozen, s. 597.

15 “Davacinin talep ettigi hasar kalemleri dikkate alindiginda séz konusu hasar kalemlerinin olagan in-

celemeyle belirlenebilir nitelikte oldugu da anlasiimakla, kiraya verenin TBK m.335 geregince makul
stire iginde kiraciya yazil bildirimde bulunma yiikimldiliigiini yerine getirdigi séylenemeyecedinden
hor kullanma tazminati talebinin kabulii dogru gériilmemistir”. Tamami igin bkz. Yargitay 3. Hukuk
Dairesi’nin 30/11/2020 tarih ve 10233/7199 sayil karari (Kazanci igtihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi:
19/10/2022).

‘... mahkemece hiikme esas alinan bilirkisi raporunda ise bu liste kapsami disinda kalan ve ilk anda
belirlenemeyen hasar ve eksiklikler yéniinden, olagan inceleme ile belirlenebilecek nitelikte olup ol-
madiklari yéniinden bir degerlendirme yapilmadidi gériilmiistiir. O halde bélge adliye mahkemesin-
ce; devir teslim tutanadinda belirtiimeyip de hiikme esas alinan bilirkisi raporu ile belirlenen hasar
ve eksiklikler yéniinden, TBK 335. maddesine gére, bu hasar ve eksikliklerin ilk anda olagan ince-
leme ile fark edilip edilemeyecedi yéniinden denetime elverisli rapor alinmali, bundan sonra hasil
olacak sonuca gore bir karar verilmesi gerektiginden hiikmiin bozulmasi gerekmistir”. Tamami igin
bkz. Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 30/06/2021 tarih ve 4107/7615 sayil karari (Kazanci igtihat Bilgi
Bankasi, Erisim Tarihi: 19/10/2022). “Tespit dosyasinda yer alan bilirkisi raporu incelendiginde hor
kullanim sonucu ortaya ¢ikan ayiplarin olagan inceleme neticesinde belirlenebilecek nitelikte oldugu
anlasiimakla kiraya veren tarafindan TBK’nin 355. maddesinde 6ngériilen makul siire icinde geri ver-
me sirasinda mevcut olan ayiplarin kiraciya yazili olarak bildirilmesi kosulu gergeklestirilmediginden
davali kiracidan hor kullanma tazminati talep edilmesi mimkiin dedildir”. Tamami igin bkz. Yargitay
3. Hukuk Dairesi’nin 24/06/2019 tarih ve 8980/5695 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim
Tarihi: 11/01/2023).
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bu bigimde bir degerlendirme yapmistir'”. Yerel mahkeme kararini bozan yiiksek
mahkeme, sonradan fark edildigi iddia edilen hasarin olagan incelemeyle anlasi-
labilir nitelikte olup olmadiginin incelenmesi gerektigine hitkmetmistir. Zira gizli
ayip niteligi tasiyan hasarlar bakimindan kiraya verenin bildirim kiilfeti, pek tabii
acik bi¢cimde fark edilen hasarlar i¢in yapilacak bildirim ile es tutulamayacaktir.

B. BiLDiRiM ZAMANI

Kiractya yapilacak bildirimin usulii bakimimdan incelenmesi gereken ilk
husus zamanidir. TBK m. 335°te bildirim bakimindan da acik bir belirleme ya-
pilmamus, bildirimin semen yapilmasi gerektigi hiikiim altina alinmigtir. Bu ifa-
deden ne anlagilmasi gerektigi hususunda 6greti goriisleri ve Yargitay ile BAM
uygulamasinin incelenmesi gerekmektedir.

1. Ogretide ileri Siiriilen Fikirler

Kanun koyucu, bildirimin yapilmasina iliskin siire bakimindan, bildirime
konu “ayip ve eksikliklerin” 6zelligini dikkate alan bir ayrim yapmistir. Buna
gore olagan bir inceleme ile belirlenebilecek ayip ve eksiklikler bakimindan ki-
raya veren, geri verme sirasinda kiralanani1 gézden gegirmeli ve bildirimi derhal
yapmalidir. Fakat kiralananin iadesi esnasinda olagan bir incelemeyle belirlenme-
si miimkiin olmayan ayip ve eksiklikler agisindan kiraya verenin bildirim kiilfeti,
ancak bunlarin tespit edilmesi aninda dogacaktir. Fakat denebilir ki hiikiim temel
olarak, bildirime konu hususlar belirlenir belirlenmez kiracinin haberdar edilmesi
gerektigi anlayisindan hareket etmektedir. Burada 6nem tasiyan husus “hemen
bildirim” diizenlemesinin hangi niteliklere gore degerlendirilmesi gerektigidir.

Ogretide ileri siiriilen bir goriise gore bildirim icin kesin bir siire saptamak
miimkiin degildir, fakat yine de gézden gecirmeden itibaren birkag giin igerisin-
de yerine getirilmelidir'®®*, Burada “hemen” nitelemesinden anlasilmasi gereken
diiriistliik kuralina gére makul bir siire igerisinde yapilacak bildirimdir*®. Buna
gore kesin siire verilmesi miimkiin degilse de hizlica hareket edilmelidir ve hatta
bildirim kiilfetinin yerine getirilecegi siire, gdzden gegirme siiresinden daha kisa-

17 “y cercevede yapilan degerlendirmede; taraflar arasinda 14/01/2017 tarihinde diizenlenen devir teslim

tutanadi ekinde, firma yetkilisi beyanina gére kiralanandaki eksiklikler tek tek listelenmis olup, mahke-
mece hiikme esas alinan bilirkisi raporunda ise bu liste kapsami disinda kalan ve ilk anda belirlenemeyen
hasar ve eksiklikler yoniinden, olagan inceleme ile belirlenebilecek nitelikte olup olmadiklari yoniinden bir
degerlendirme yapilmadigi gériilmdistiir. O halde bélge adliye mahkemesince; devir teslim tutanaginda
belirtilmeyip de hiikkme esas alinan bilirkisi raporu ile belirlenen hasar ve eksiklikler yéntinden, TBK 335.
maddesine gére, bu hasar ve eksikliklerin ilk anda olagan inceleme ile fark edilip edilemeyecedi yéniinden
denetime elverisli rapor alinmali, bundan sonra hasil olacak sonuca gére bir karar verilmesi gerektigin-
den hiikmtin bozulmasi gerekmistir”. Tamami icin bkz. Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 30/06/2021 tarih ve
4107/7615 sayili karari (Kazanci igtihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi: 19/10/2022).

18 inceoglu, Cilt Il, s. 520.
119 By yénde bkz. Dogan, Ozel Hiikiimler, s. 272.
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dir. Diger bir diisiinceye gore ise “hemen” kavramui ile kastedilen bildirim siiresi
bir giindiir, fakat somut olayda bu siirenin uzamasi1 da miimkiindiir'. ileri siiriilen
baska bir goriise’® gore ise “hemen” bildirme ile kastedilen, isin niteligine gore
vakit kaybetmeksizin yapilan bildirimdir ve bu goriis sahipleri bildirim bakimin-
dan herhangi bir zaman periyodu vermemektedir.

Bildirim kiilfetinin zamanina iliskin yapilacak degerlendirme, gozden gegir-
me kiilfetinin zamanina dair yapilan yorum ile paraleldir. Kanaatimce burada da
kesin veya ortalama bir siire verilmesi miimkiin degildir. Siirenin tayini bakimin-
dan somut olay ve diiriistliik kurali baglaminda bir degerlendirme yapilmali ve
bildirimin derhal yapilip yapilmadigi bu ger¢evede incelenmelidir'®.

Yukarida izah edilen hususlarin yaninda bildirim kiilfetinin zamaninda ye-
rine getirildigi fakat ge¢ ulastig1 ihtimal de degerlendirilmelidir. Ornegin, noter
vasitastyla gonderilen bir ihtarname postacinin ihmali nedeniyle bir tiirlii kira-
ctya ulasmamig yahut geri donmiis, boylece ihtarnamenin yeniden gonderilmesi
giindeme gelmis ve sonug olarak bildirim kiractya ge¢ varmis olabilir. Bu halde,
bir gorlise gore, yasanan gecikmelerden kiraya veren sorumlu olacaktir’?®. Aksi
yondeki goriis ise bildirimin zamaninda gonderilmesi kaydiyla bunun ge¢ ulas-
masindan kiraya verenin sorumlu olmayacagini ifade etmektedir'*. Kanaatimce
de uygun siire icerisinde kiracinin bilgilendirilmis olmas1 kaydiyla, bu bildirimin
kiractya gec ulasmis olmasindan kural olarak kiraya verenin sorumlulugu bulun-
mamalidir. Her ne kadar kiracinin uzun bir siire tazminat tehdidi altinda kalmas1
uygun degilse de kanun koyucunun kiraya verenden derhal harekete gecmesini
istemesinin esas sebebi, kiralanandaki hasarlarin iade aninda mevcut oldugunun
belirlenmesi'® ve bu durumun kiraciya bildirilmesinin gerekliligidir. Anilan ne-
denle bildirimin ge¢ ulagsmasi hilkmiin amaci bakimindan bir engel teskil etme-
mektedir’*. Miithim olan kiraya verenin bu bildirimi zamaninda géndermesidir

120 Yayuz/Acar/Ozen, s. 597.
121 Makaraci Basak, s. 1935; Zevkliler/Gokyayla, s. 320; Zeytinoglu, s. 139.

122

Ayni yonde bkz. Bayram, s. 162; Hazinedaroglu, s. 81; Yilmaz, s. 97. Bu goriiste olan Akyigit kiraya
verenin durumunu “iki ayadini bir pabuca sokmasini gerektirmeyecek kadar uzun ama keyfi hareket
etmesini, deyim yerindeyse yan gelip yatmasini saglamayacak kadar kisa bir stire” seklinde agikla-
mistir. Bkz. Akyigit, s. 121.

Bayram, s. 161. Bildirimin ulasmasi gereken tek tarafli bir irade beyani olmasi nedeniyle bu gorise
Ustlinliik taninmasi gerektigi yoniinde bkz. Kokusari, s. 201.

123

2% Dogu, s. 106; inceoglu, Cilt II, s. 520. Zarara ugramis ve kiilfetlerini de yerine getirmis kiraya vereni,

bildirim zamaninda ulagsmadigi igin ortaya ¢ikan gecikmeden sorumlu tutmanin hakkaniyetli olma-
yacagina dair bkz. Hazinedaroglu, s. 84. TBK m. 5/2’nin kiyasen uygulanmasi gerektigi ve kiraya ve-
renin zamaninda gondermis olmak kaydiyla bildirimin stiresinde ulastigini farz etmeye hakki oldugu
yoninde bkz. Yavuz, s. 532.

12 inceoglu, Cilt Il, s. 520.

126 Dogu, s. 106.
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yoksa bildirimin derhal ulasmasini ne olursa olsun saglamasi degildir. Zira dyle
ihtimaller vardir ki kiractya derhél bildirim yapmak bir yana, bildirimin ulagma-
sin1 saglamak dahi ziyadesiyle zordur. Ornegin, baska sekilde bildirim yapma
imkan1 bulunmayan ve noter vasitasi ile bildirim gonderilecek bir kiraci, yerle-
sim yerini siirekli degistiriyor olabilir. Bu halde artik, bildirimin derhal yapilmasi
miimkiin degildir. Fakat yine de mahkemece bildirimin ge¢ ulagsmasinin hangi se-
bebe dayandigi arastirilmalidir. Ayrica, kiralanandaki hasarlarin iade aninda mev-
cut oldugunun tereddiite yer birakmayacak sekilde belirlenmis olmast mithimdir.
Yine kiraya verenin, bildirimin ge¢ ulagmasinda kast1 olmamalidir. Tiim bu sa-
yilanlar yaninda, somut olay dzelinde, bildirimin kiraciya ulastigi ve kiracinin
tazminat tehdidi altinda oldugu zamanin makbul sayilamaz bir noktaya ulagsmasi
halinde, ilgili duruma tereddiitle yaklagmak gerekir. Bildirimin ge¢ ulagsmasindan
kural olarak kiraya veren sorumlu degilse de bu halde artik sorumlulugu giinde-
me gelebilir.

2. Bolge Adliye Mahkemeleri ve Yargitay’in Uygulamasi

Bildirim zamanmin hangi kriterlere gore tayin edilecegi hususunda gerek
Yargitay gerek Bolge Adliye Mahkemesi kararlart 6nemlidir zira zamana dair
kistaslar ancak somut olaya iligkin yapilmis degerlendirmeler ile anlasilabilecek-
tir””. Denebilir ki yiiksek mahkemeler, Kanun’da yer alan “hemen bildirimi” esa-
sen makul siirede** bildirim ekseninde incelemektedirler. Buna gore drnegin bir
kararda dort gilinlik** stirede yapilan bildirim uygun kabul edilmisken, baskaca

27 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 25/04/2018 tarih ve 8140/4523 sayili kararinin (Lexpera Hukuk Bilgi
Sistemi, Erisim Tarihi: 12/01/2023) alakali bélim: “TBK’nun 335. maddesi kosullarinin olusabilmesi
icin, kiralananin yasal teslimin gergeklestigi tarihin ve kiraya veren tarafindan, kiraciya, tasinmazda
hor kullanmadan kaynakli yipranma ve eski hale getirilmesi gereken tadilatlar oldugunun ne zaman
bildirildigi énem arz etmektedir. Bu durumda Mahkemece; kiralananin tahliye tarihi ve yapilan tespit
ile ayiplarin bildirildigi tarihler iizerinde durularak, teslim alma sirasinda olagan inceleme ile belirle-
nemeyecek ayiplar da degerlendirilmek suretiyle TBK’nun 335. maddesinin kosullarinin tartisiimasi

ve sonucuna gore karar verilmesi gerekirken...”

128 “Tespit dosyasinda yer alan bilirkisi raporu incelendiginde hor kullanim sonucu ortaya gikan ayiplarin

olagan inceleme neticesinde belirlenebilecek nitelikte oldugu anlasiimakla kiraya veren tarafindan
TBK’nin 355. maddesinde éngériilen makul siire icinde geri verme sirasinda mevcut olan ayiplarin
kiraciya yazili olarak bildirilmesi kosulu gergeklestirilmediginden...” Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin
24/06/2019 tarih ve 8980/5695 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi: 11/01/2023).

“Sézlesmeye konu aracin 05/09/2008 tarihinde kiraya verene teslim edildigi taraflarin kabuliindedir.
Ayni tarihli hasar tespit tutanadi ile aragta meydana gelen hasar kalemleri ve eksiklikler tek tek tespit
edilmis olup, davali sirket soférii tarafindan imza altina alindigi, davali sirket ¢alisanlari ile elektronik
ortamda yapilan 09/09/2008 tarihli yazisma ile kiralananda meydana gelen hasar ve eksikliklerin
giderilmesi hususunda, davaci kiraya veren tarafindan davali sirket ¢alisanina bildirimde bulunuldu-
du, bu yazismalardan davali sirket genel miidiiriiniin de bilgilendirildigi anlasiimistir. Bu durumda;
davaci kiraya verenin, kiralanani gdzden gegirme ve kiraciya bildirme yiikiimliiliigiinii makul siirede
yerine getirdigi sabit olup...” Tamami icin bkz. Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 15/04/2019 tarih ve
7399/3348 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erigim Tarihi: 09/01/2023).

129
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kararlarda yaklasik bir ay*°, kirk dort giin**, yaklasik iki ay*®, yirmi dokuz giin***
sonra yapilan bildirimlerin makul siire icinde®* gergeklestirildigine yonelik hii-
kiimler kurulmustur.

Bildirim yapilan tarihin TBK m. 335 baglaminda kabul edilebilecek zamani
astigina hitkkmedilen kararlardan ilki bir tasinmaz kiras1 bakimindan verilmistir.
Bu kararda tahliyeden yaklasik iki sene sonra acilan davanin siire bakimindan
uygun olmadigi yoniinde hiikiim kurulmustur'. Yine baska bir kararda™®, kira-
lananda meydana gelen hasarlar bakimindan bildirim yapilmamis ve fakat tahli-
yeden yaklasik dort ay sonra depozitonun iadesi i¢in kiraci tarafindan baglatilan
icra takibine itiraz edilmistir. Ilgili itiraz dilekcesinde bu hasarlardan bahsetmis
olan kiraya verenin bildiriminin siiresinde olmadigina karar verilmistir. Baska
bir kararda ise Istanbul BAM 36. Hukuk Dairesi iki buguk aylik siirenin hemen
bildirim sayilamayacagina hilkmetmistir'’.

130 yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 03/03/2016 tarih ve 5090/1625 sayili karari (Kazanci i¢tihat Bilgi Ban-

kasi, Erigim Tarihi: 21/10/2022).

“Davaci kiracinin davali kiraya verene géndermis oldugu, kiralanana ait anahtarlarin Noterlikten

temin edilebilecedine iliskin ihtarin 02/10/2014 tarihinde davaliya tebli§ edildigi, davalinin ise anah-

tarlari 21/10/2014 tarihinde teslim alarak kiralanani gézden gegirdigi ve 14/11/2014 tarihli davaci-
ya génderilen ihtarname ile de kiralananin eski hale getirilmesi igin tazminat talebinde bulundugu
anlasiimaktadir.

Kiralananin tahliye tarihinin 02/10/2014 oldudu anlasiimakla, kiraya veren tarafindan kiraciya

génderilen 14/11/2014 tarihli eksik ve ayip bildiriminin TBK m. 335 hiikmi ve yerlesmis Dairemiz

uygulamalari dikkate alindiginda siiresinde oldugunun kabulii gerekir. Bu durumda; davali kiraya
verenin, kiralanani gézden gegirme ve kiraciya bildirme yiikiimliltigiini makul siirede yerine getir-
digi sabit olup, sézlesme maddeleri de dikkate alindiginda, 14/11/2014 tarihli ihntarnameye konu
kiralananin eski hale getirilmesi igin gerekli tazminattan kiraci sorumludur”, Yargitay 3. Hukuk

Dairesi’nin 22/01/2020 tarih ve 4694/490 sayili karari (Kazanci igtihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi:

19/10/2022).

32 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 18/10/2018 tarih ve 8681/10302 sayili karari.

133 Ankara BAM 15. Hukuk Dairesi’nin 05/04/2017 tarih ve 284/418 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi

Sistemi, Erisim Tarihi: 09/01/2023).

Derhal bildirimden anlasiimasi gerekenin dirustlik kuralina gére makul sayilabilir bir siire igerisinde

yapilmis bildirim oldugu yéniindeki goris icin bkz. Dogan, Ozel Hiikiimler, s. 272.

35 yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 29/03/2017 tarih ve 1647/4216 sayili karar!. Yaklasik alti ay sonra ya-
pilan bildirimin stresinde olmadigi yéniinde bkz. Yargitay 3. Hukuk Dairesi’'nin 25/09/2019 tarih ve
1406/7133 sayil karari.

%6 yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 28/04/2016 tarih ve 8976/3508 sayili karari.

137

131

134

“Somut olayda, kiraciya bu yéndeki bildirimin, D. is Tespit dosyasinda alinan bilirkisi raporunun
18/03/2014 tarihinde tebligi suretiyle yapildigi, tahliye tarihinin 2013 aralik oldugu dikkate alin-
diginda yasanin aradigi “hemen bildirmek zorunlulugu”nun yerine getirilmemis oldugu, tahliyenin
aralik ayr sonunda yapildigi kabuliiyle hesaplansa dahi 2,5 aylik bir siirenin ge¢cmis oldugu, bu siire-
nin hemen bildirim kapsaminda sayilamayacadi agiktir”. Tamami igin bkz. istanbul BAM 36. Hukuk
Dairesi’nin 06/03/2020 tarih ve 565/647 sayili karari.
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Birtakim kararlarda ise kiraya verenin bildirim siiresi hi¢ tartisilmamistir.
Yargitay 3. Hukuk Dairesi, bir ilaminda**, tahliyeden yaklasik dort ay sonra de-
pozitonun iadesini talep eden kiracinin bu istegini igeren ihtarnamesine yine bir
ihtarname ile cevap veren ve kiralananda var olan bozulmalar nedeniyle tazminat
talebini bildiren kiraya verenin bu beyaninin siiresinde olup olmadigin1 inceleme-
mistir. Yerel mahkemenin kararimi bozan yiiksek mahkeme, kiralananda var olan
bozulmalarin olagan kullanimdan mi1 yoksa hor kullanmadan mi1 kaynaklandigi-
nin tespitinde eksiklik oldugunu ifade etmistir. Kiralananin iadesinden yaklagik
dort buguk ay sonra gonderilen cevap ihtarnamesiyle ileri siiriilen tazminat tale-
binin siiresinde olup olmadigini tartigmamistir. Kararin methumu muhalifinden
ilgili siirenin makul sayildig1 ve hor kullanim mevcutsa kiraya verenin tazminat
talebinin kabul edilebilecegi anlami ¢ikabilir. Kararin igeriginde savunmaya ay-
rintil1 bigimde yer verilmediginden davalinin bu hususta bir savunmasinin olup
olmadig1 saptanamamaktadir. Fakat yine de Yargitay’in, Kanun’un uygulayicisi
oldugu da diisiintildiigiinde, bu denli uzun bir siirenin neden makul kabul edildi-
gini en azindan ilkesel olarak tartismamasi, eksiklik olarak addedilebilir.

Yargitay ve yukarida anilan BAM daireleri, ilgili kararlardan da goriilecegi
tizere degisik stirelerin bildirim i¢in makul yahut uygun olmadigma yonelik hiikiim
kurmuslardir. Bu baglamda degerlendirilmesi gereken ilk husus, bildirim yapilan
zamanin s6z konusu kararlarda “makul siire” bigiminde nitelendirilmesidir. Yuka-
rida da agiklandig: {izere, kanaatimce, bildirim zamani bakimindan kesin veya or-
talama bir siire verilmesi miimkiin degildir. Bildirimin derhal yapilip yapilmadigi,
somut olay ve diirtistliik kurali ¢ercevesinde yapilacak bir degerlendirme ile anla-
silabilir. Kararlarda yer alan “makul siire” ifadesinin, bildirimin genis bir zamanda
yapilabilecegi algis: yaratmasi nedeniyle uygun olmadigi sdylenebilir. Fakat ka-
naatimce bu ifade, esasinda mahkemelerin her olaya uygulanabilir bir siire tayini
yapmaktan kaginmalarinin ve uyusmazligim niteligine gore karar verme ¢abalarmin
bir tezahiiriidiir. Anilan nedenle, her ne kadar bahse konu kullanimin kavramsal
olarak yerinde olmadig1 sdylenebilirse de yliksek mahkemelerin bu kullaniminin
esas nedeni, somut olay ekseninde degerlendirme yapmalaridir denebilir.

Incelenmesi gereken diger bir nokta ise kararlarin gerekcelerinin yeterli agik-
l1g1 ihtiva etmemeleridir. Ayrintili degerlendirme igcermeyen kararlar sebebiyle,
ne yazik ki derhal bildirimin yiiksek mahkemeler nezdinde hangi kriterlerle ka-
bul edildigi net bicimde anlagilamamaktadir. Oysa hangi durumlarda siirenin ne
kadar uzayabilecegine dair somut olaylar iizerinden hiikiim verilmesi, 6rneklerin
olusmast ve uygulamanin anlagilmasi i¢in dnemlidir. Ne var ki karar gerekceleri
bu nitelemelerden uzaktir.

38 yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 25/03/2019 tarih ve 6723/2509 sayil karari (Kazanci igtihat Bilgi Ban-
kasi, Erigim Tarihi: 21/10/2022).
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C. BILDIRiMIN iCERiGi

Kiraya veren tarafindan yapilmasi gereken bildirimin hangi unsurlari iger-
mesi gerektigi, bildirim kiilfetinin tam olarak yerine getirilip getirilmediginin
anlasilmasi bakimindan miihimdir. Bildirimin 6ncelikli amaci, kiralananda or-
taya ¢ikan ayip ve eksikliklerin kiracidan mi kaynaklandiginin yoksa teslimden
sonra m1 meydana geldiginin anlasilabilmesidir'®. Ilaveten, kiracinin ne ile kars
karstya oldugunu idrak edebilmesi ve iade borcunun uygun bicimde yerine ge-
tirilmediginden haberdar edilerek varsa sorumlulugunun sinirlar1 hakkinda fikir
sahibi olmasidir*. Bu anlamda ilk olarak denebilir ki bildirim, kiralananda var
olan ayip ve eksiklikleri belirtir niteligi haiz olmalidir. Buna goére kiralananda-
ki hasarlar bir nevi listelenmeli, tek tek belirtilmeli*** ve kiralananda teslim ile
iade an1 arasinda ne gibi farkliliklarin oldugu kiraciya bildirilmelidir*2. Fakat bu
noktada, gbozden gecirme faaliyetinin icrasinda kiraya verenin 6zen derecesi at-
lanmamalidir. Yukarida da agiklandig izere kiraya verenin nitelikli bir inceleme
yapmasi, her seyi tiim unsurlartyla ayrintili bir bigimde tetkik etmesi kendisinden
beklenmemektedir. Fakat yine de kiraya verenin inceleme sirasinda saptadigi tiim
hususlari bildirime konu etmesi gerekir.

Yukarida anilan gerekgelerle, kiraya verenin, salt “kiralananin teslim alin-
digi sekli ile iade edilmedigi” iddiasii igeren bir bildirim yapmasinin kiraciya
ne ile kars1 karsiya oldugu yoniinde bir agiklik saglamayacagi asikardir. Kiraya
verenin beyaninin kiracty1 aydinlatici niteligi haiz olmasi ve hatta kiraya verenin
tazminat talep edecegi yoniindeki iradesinin bildirimden anlasilmasi gerekir'®.
Fakat doktrinde de son derece hakli olarak ileri siiriildiigii lizere, kiraya veren
tarafindan ispat edilebilmesi kosuluyla, eger kiraci teslimden 6nce de bahse konu
ayip ve eksiklikler bakimindan sorumlulugun kendisinde oldugunu biliyorsa bu

139 inceoglu, Cilt Il, s. 521. “...madde ile kiracinin kiralanani geri verme borcunu geredi gibi ifasi konu-

sunda kiraya veren tarafindan sonradan ortaya ¢ikarilabilecek ¢ekismelerin 6nlenmesinin amaglan-
digi tartismasizdir...” Tamami igin bkz. Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 30/06/2021 tarih ve 4107/7615
sayili karari (Kazanci i¢tihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi: 19/10/2022).

10 Bztas, s. 179; Yavuz, s. 531.

1 Bayram, s. 163; inceoglu, Cilt Il, s. 521. “Ayni tarihli Hasar Tespit Tutanadi ile aracta meydana gelen

hasar kalemleri ve eksiklikler tek tek tespit edilmis olup...” Tamami icin bkz. Bakirkoy 3. Asliye Ticaret
Mahkemesi’nin 25/09/2020 tarih ve 679/573 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erigim Tarihi:
09/01/2023). Kiralanani yalnizca ayipli ve eksik olarak niteleyen genel ifadelerin yetersiz olacagi ve
fakat tim ayiplarin ve eksikliklerin bildirilmesinin ve sebeplerinin iletiimesinin gerekli olmadig y6-
niinde bkz. Yavuz, s. 531.

%2 Dogan, Adi Kira, s. 466.

43 Bahse konu ayiplar yoniinden kiraciya basvuruda bulunulacaginin ilgili bildirimden anlasilmasi ge-

rektigi yonlinde bkz. Bayram, s. 163. Kiracidan tazminat talep edilecegine iligkin bir beyanin bildirim
iceriginde yer almasinin gerekli olmadigi yéniinde bkz. Akyigit, s. 121; inceoglu, Cilt Il, s. 521, dn.
1358.
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halde artik kiractya genel bir bildirim yapilmasi yeterlidir*. Ornegin, kiraya ve-
ren, kiralanan iade edilmeden Once kiraciya ilgili hususta yazili olarak bir bil-
dirim yapmissa, bu halde geri vermeden sonra yapilacak bildirim dncekine atif
yapacak sekilde genel ifadeler igerebilir's. Zira bu durumda artik kiract ne ile
kars1 karsiya olduguna ve durumun ayrintilarina vakif olacaktir. Hatta bu hususta
ileri siiriilen bir goriigse* gore, kira sdzlesmesinin devami sirasinda ortaya ¢ikan
aykiriliklar sozlesme sirasinda kiraciya bildirilmelidir. Zira bu gibi durumlarin
tizerinden uzun bir siire gegmis ve fakat kiraya verenin kira s6zlesmesi devamin-
da degil s6zlesme sona erdikten sonra bildirim yapmis olmasi, hakkin kotiiye
kullanilmasi teskil edebilir. Bu goriis kanaatimce yerinde degildir. Zira kiraya
verenin sdzlesmenin devamu sirasinda kira konusu tizerinde miinhasir bir fiili
hakimiyeti bulunmamaktadir. Bu gerekceyle, kiraya verenin ortaya ¢ikan hasar
ve hasarm boyutunu tespiti cogunlukla miimkiin degildir. Anilan nedenle s6zles-
menin yiiriirliikte oldugu donemde bildirim yapmamasina sonug baglamak uygun
olmayacaktir.

Kiraciin sorumlu oldugu tazminat tutarinin bildirimde yer almasina gerek
bulunmamaktadir’. Gergekten de kiraya verenin ¢ok hizli davranmasinin ve
gozden gegirme ile bildirimi derhal yerine getirmesinin beklendigi bir zeminde,
bozukluklarin hangi tutarla tazmin edileceginin kiraya veren bakimindan tespiti
pek miimkiin géziikmemektedir. Zira tazminatin igerigine, kiralananda meyda-
na gelmis bozulmalarin onarilmasi i¢in gerekli olan malzeme; is giicii, zaman
gibi unsurlar dahildir. Bunlarin hesaplanmasi ise kiraya veren i¢in ¢ogu zaman
miimkiin olmayacaktir ¢linkii sayilan kalemlerin tamami bakimindan profesyonel
bir hesaplama gerekmektedir. Anilan nedenlerle kiraya verenin tazminat tutarini
bildirmek gibi bir sorumlulugu yoktur.

D. BILDiRiMIiN SEKLi VE BAZI OZEL HALLER

Kiraya verenin yapacagi bildirimin seklinin yazili olmas1 gerektigi Kanun’da
belirtilmistir**®, Bu seklin gecerlilik sekli mi yoksa ispat sekli mi oldugu hususun-
da ise doktrinde farkli fikirler bulunmaktadir. Bir kisim yazarlar* bu seklin bir
gegerlilik sekli oldugunu ileri siirmektedirler. Bagka bir goriise gore ise bahse
konu sekil ispat seklidir**. Bunlarin diginda ise konut ve ¢atili igyeri ile diger kira

1% inceoglu, Cilt Il, s. 521-522.

%5 Dogu, s. 107; inceoglu, Cilt II, s. 521-522.
196 Kokisari, s. 201; Oztas, 224.

147 Bayram, s. 163; Kokiisari, 201.

8 Mehaz IBK m. 267a’da ise kiraya verenin yapacagi bildirim bakimindan herhangi bir sekil sarti 6ngo-
rilmis degildir.

149 Akyigit, s. 121; Dogan, Ozel Hiikiimler, s. 272; Dogu, s. 106; inceoglu, Cilt I, s. 521; Yavuz, s. 531.

130 Aydogdu/Kahveci, s. 565; Giimis, Kira Sézlesmesi, s. 244.
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iligkileri bakimindan ayrim yapan bir fikir** bulunmaktadir. Buna gore konut ve
catil igyeri kiralart bakimindan bu bir gegerlilik sekli iken diger kira iligkilerinde
bunun ispat sekli oldugunun kabul edilmesi gerekmektedir*2.

Hiiktimdeki yazili sekil bakimindan TBK m. 14’te yer alan imzanin ge-
reni borg altina sokmamaktadir. Bu hususta verdigi bir kararin1 da Yargitay™
“... davali sirket ¢calisanlari ile elektronik ortamda yapilan 09/09/2008 tarih-
li yazisma ile kiralananda meydana gelen hasar ve eksikliklerin giderilmesi
hususunda, davaci kiraya veren tarafindan davali sirket ¢alisanina bildirimde
bulunuldugu, bu yazismalardan davali sirket genel miidiiriiniin de bilgilendiril-
digi anlastimistir. Bu durumda, davaci kiraya verenin, kiralanani gézden ge-
¢irme ve kiraciya bildirme yiikiimliiliigiinii makul siirede yerine getirdigi sabit
olup...” bigiminde gerek¢elendirmis ve somut olayda yazili sekil sartinin sag-
landigina hitkmetmistir.

1. Dava Agmak Suretiyle Yazil Bildirim

Bazi hallerde kiraya veren gozden gecirme faaliyeti neticesinde saptadigi ayip
ve eksiklikleri iceren bir dilekge ile dogrudan dava acabilmektedir. Bu durumda
yazili bildirimin dava acarak saglanip saglanmadigi irdelenmelidir. Birtakim ka-
rarlarinda Yargitay, dava a¢ilmadan 6nce kiractya yazili olarak bildirim yapilmadi-
g1 icin kiraya verenin tazminat talebini reddetmistir. Bunlardan biri olan Yargitay
3. Hukuk Dairesi’nin kararinda'>, kiralananin iadesi ile dava agilmasi arasindaki
stire yaklasik olarak iki buguk aydir. Bu siirenin makul sayilmamasi pek tabii giin-
deme gelebilirse de mahkemenin bu degerlendirmeyi yapmaksizin yalnizca dava
acilmadan once yazili bildirim kosulunun saglanmadigini belirtmesi kanaatimce
uygun degildir. Yine bir ilaminda Istanbul BAM 36. Hukuk Dairesi, kiraya ve-
renin mahkemeden tespit talep etmesi neticesinde hazirlanan bilirkisi raporunun

151 Yavuz/Acar/Ozen, s. 597.

32 By bigimde bir ayrimin hukuki dayanaginin olmadigi ydniinde bkz. inceoglu, Cilt II, s. 521.

33 inceoglu, Cilt II, s. 521. Kiraya verenin imzasinin gerektigi yoniindeki aksi goriis icin bkz. Akyigit, s.

121; Yavuz, s. 531.

% yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 15/04/2019 tarih ve 7399/3348 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Siste-
mi, Erigim Tarihi: 09/01/2023).

135 “Somut olayda; davali 24.12.2012 tarihinde tasinmazi tahliye etmis, is bu dava 05.03.2013 tarihin-
de agilmis ve davaci tarafca dava agilmadan 6nce hasarlarin giderilmesi igin kiraciya yazili bildirim
yapildigina dair delil sunulmamustir. Davacinin talep ettigi hasar kalemleri dikkate alindiginda séz
konusu hasar kalemlerinin olagan incelemeyle belirlenebilir nitelikte oldugu da anlasiimakla, kiraya
verenin TBK m.335 geregince makul siire icinde kiraciya yazili bildirimde bulunma yiikiimliligind
yerine getirdigi séylenemeyeceginden hor kullanma tazminati talebinin kabulii dogru gérilmemis-
tir”, Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 30/11/2020 tarih ve 10233/7199 sayili karari (Kazanci Igtihat Bilgi
Bankasi, Erisim Tarihi: 19/10/2022). Benzer yonde bkz. Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 09/05/2016
tarih ve 10297/3797 sayili karari.
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kiractya tebligini yazil bildirim olarak kabul etmistir*®. Oysa, hasar incelemesi i¢in
mahkemeye basvurularak delil tespiti talep edilmesi ve bunun neticesinde alinan
bilirkisi raporlari, kural olarak kiraya verenin kiracidan talebini igerir bigimde ka-
leme alinmazlar. Her ne kadar kiralanandaki ayip ve eksiklikler listelense de kiraya
verenin hangi zararin talep ettigi, nelerden kiracty1 sorumlu tuttugu ve tam olarak
ne istedigi genel olarak bu rapordan anlagilmamaktadir™’. Delil tespiti kiracinin
sorumlu olup olmadigina yonelik bir eda hiikkmii igermeyen, salt tespite konu bir
yargilamadir™s. Hal boyle iken raporun tebliginin dahi yazili bildirim olarak kabul
edildigi bir zeminde dava acarak talebini bildiren kiraya verenin bu fiilinin gerek-
li diger sartlar1 tagimasi halinde evleviyetle kanuna uygun yazili bildirim olarak
kabul edilmesi gerekmektedir. Kiractya yapilacak bildirimin amaci, kiralananin
tesliminin uygun olmadiginin, ilgili ayip ve eksikliklerin belirtilerek iletilmesidir.
Bir dava dilekgesi, anilan iddialar ve talepleri pek tabii igerebilir. Tim bu husus-
lar degerlendirildiginde, yazili bildirim bakimindan aranan sartlar yerine getirildigi
takdirde dava agilmasi, yazili bildirimden beklenen tiim fayday1 da saglayacaktir.
Ilgili sebeplerle, yukarida anilan kararda belirtildigi gibi dava agmadan once yazili
bildirim yapilmasinin aranmasi ne Kanun’un esas amacina ne de usul ekonomisine
uygundur. Kalan tiim kosullar1 saglayan kiraya verenin tespit ettigi hasarlari siiresi-
ne uygun bigimde dava etmesi gecerli kabul edilmelidir.

2. icra Takibi Baslatmak Suretiyle Yazili Bildirim

Uygulamada zaman zaman icra takibi baglatilarak tazminatin elde edilmeye
calisildigr goriilmektedir. Bu usuliin kiraciya yapilacak yazili bildirim yerine gegip
gecmeyeceginin degerlendirilmesi gerekmektedir. Yukarida da ifade edildigi lizere
kural olarak tazminat tutarinin yer almasina gerek bulunmasa da kiracinin sorumlu
oldugu bozukluklarmn yazili bildirimde yer almasi1 gerekmektedir. Zira ortaya ¢ikan
bozukluklarin kiracidan m1 kaynaklandig1 yoksa teslimden sonra mi ortaya ¢ikti-
g1 bu sekilde saptanabilir. Burada akla, kiracinin, iade ettigi kiralananda var olan
ay1p ve eksikliklerin zaten farkinda olacagi ve bu nedenle kendisine kars1 baslatilan
icra takibinin bunlarin ayrmtisini igermesine gerek olmadig gelebilir. Ustelik bahse
konu icra takibi 6deme tehdidi yani giderim talebini i¢ereceginden bedel konusun-

136 “Somut olayda, kiraciya bu yéndeki bildirimin, D.is Tespit dosyasinda alinan bilirkisi raporun
18/03/2014 tarihinde tebligi suretiyle yapildigi, tahliye tarihinin 2013 aralik oldugu dikkate alin-
diginda yasanin aradigi “hemen bildirmek zorunlulugu”nun yerine getiriimemis oldugu, tahliyenin
aralik ayr sonunda yapildigi kabuliiyle hesaplansa dahi 2,5 aylik bir stirenin gegmis oldugu, bu siire-
nin hemen bildirim kapsaminda sayilamayacagdi agiktir”. Kararda mahkeme yazil bildirimin igerigini
tartismamus, yalnizca siire yoniinden degerlendirme yapmustir. istanbul BAM 36. Hukuk Dairesi’nin
06/03/2020 tarih ve 565/647 sayili karari.

Delil tespiti raporunun tebliginin yazili bildirim kabul edilmesi gerektigi yoninde bkz. Haluk Burcuog-
lu, “Borglar Kanunu Tasarisi’nin Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile ilgili Diizenlemesiyle Getirilen
Yenilikler”, isvicre Medeni Kanunu ve Borglar Kanunu’nun Alinisinin 80. Yili, istanbul, 2007, s. 101.

%8 Dogu, s. 104.
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da kiraciy1 aydinlatacaktir. Boylece icra takibi pratik bir yontemle kiraya verenin
alacagina ulagsmasini saglayacaktir. Fakat bu ihtimal, kiraya verenin tek tarafli bir
degerlendirme yapmasina sebep olur. Zira kiracinin her durumda aydinlatiimaya
ihtiyact vardir. Kiraya verenin tek tarafli tespitleri esasen kiracinin sorumluluk ala-
ninda olmayan bir bedelin kendisinden talep edilmesine neden olabilir. Ornegin
kiraya veren olagan kullanim sebebiyle ortaya ¢ikan yipranmay1 da yaptigi hesaba
dahil etmis bulunabilir. Bu nedenle kiraya verenin icra takibinde herhangi bir ayrin-
t1 belirtmeyip, “kiralananin hor kullanilmasi sebepli tazminat™ gibi genel bir agik-
lama yapmasi ve yalnizca bedel talep etmesi halinde, bunun, gecerli bir bildirimin
ozelliklerini tasimayacagi oncelikle belirtilmelidir.

Ankara BAM 15. Hukuk Dairesi bir kararinda™®, ayrica yazili bildirim yapil-
maksizin baglatilan icra takibine itiraz edilmesi {izerine agilan bir itirazin iptali da-
vasinda yerel mahkeme tarafindan verilen kabul kararin1 onamistir. Karara konu
olaydaki tasinmaz 17/02/2015 tarihinde tahliye edilmis, 20/02/2015 tarihinde
mahkeme marifetiyle bilirkisi tespitine bagvurulmus ve nihayetinde 05/08/2015
tarihinde icra takibi baslatilmistir. Olayda yer alan davali beyanlarinda, herhangi
bir yazili bildirim yapilmaksizin icra takibi baslatildig ileri siiriilmiistiir. Kararda
da icra takibinin icerigine dair herhangi bir agiklama yer almamaktadir. Kiraya
verenin, icra takibinde tazminat talebinin icerigini agiklayan beyanlarinin olup
olmadigina yahut icra takibi ekine mahkemeden alimmis 6rnegin bir tespit rapo-
runu ekleyip eklemedigine gerek¢ede deginilmemistir. Kiraya verenin tahliyeden
hemen sonra hasari tespit ettirdiinin yani gozden gecirme kiilfetinin usuliine
uygun bigimde yerine getirildiginin vurgulandig1 karar yazil bildirim kiilfetine
dair bir bilgi icermemektedir'®. Baska bir kararda ise Yargitay 3. Hukuk Dairesi,

' Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 15. Hukuk Dairesi’nin 20/06/2017 tarih ve 491/946 sayili kararinin
ilgili bolumu: “Anahtar teslim tutanadi bulunmamakla birlikte davalinin kiralanan tasinmazi 17.2.2015
tarihinde tahliye ettigi hususunda taraflar arasinda uyusmazlik bulunmamaktadir. Davaci yeni malik
davalinin tahliyesinden hemen sonra 20.2.2015 tarihinde mahallinde tespit yaptirip kiralananin duru-
munu ve kiracinin vermis oldugu hasarlari tespit ettirmistir... Davaci tarafca tespit raporlarinda tespit
edilen hasar ve eski hale getirme stiresi kadar kira bedelinden olusan alacagin tahsili amaciyla Ankara
Bat1 7. [cra Miidiirliigiiniin 2015/54430 Esas sayili icra dosyasinda 5.8.2015 tarihinde icra takibi basla-
tildigi, davalinin siiresi iginde verdigi itiraz dilekgesi ile borca ve ferilerine itiraz etmesi lizerine itirazin
iptali davasinin agildigi gériilmiistiir... Daval kiraci, sézlesmede aksi kararlastirilmadik¢a ancak kira-
lanana yaptigi faydali imalatlari, kiralanana zarar vermeden sékiip gétiirebilir... Bu sebeple kiralanan
tasinmaz tahliye edilirken davali kiraci tarafindan sékiiliip gétirildidgi anlasilan imalatlarin bedeli ile
s6ktip gotirilme islemi sirasinda kiralanana verilen hasar ile kiracinin hor kullanimindan kaynaklanan
zarardan ve bu hasarin eski hale getirme siiresi kadar kira kaybindan kiraci sorumludur. Bu sebeplerle
mahkemece verilen karar usul ve yasaya uygun bulunmakla; davali vekilinin istinaf kanun yolu basvu-

rusunun esastan reddine dair asagidaki sekilde hiikiim kurulmustur”.

60 Kaldi ki icra takibi yazili bildirim icin aranan agiklamalari igerse dahi takip tahliyeden alti ay sonra

baglatilmistir. ilk bakista uzun ve Kanun’un aradig derhal bildirim sartini tagimaktan uzak denebile-
cek bu siireye dair herhangi bir bilgi icermeyen karar bu yoniyle de gerekli agiklamalardan uzaktir
denilebilir.
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depozitonun iadesi i¢in kiraci tarafindan baslatilan icra takibine itiraz eden kiraya
verenin bu itirazinin igeriginde yer alan hasara dair beyanlarini yazili bildirim
olarak kabul etmistir’®’. Yine bagka bir kararda'® Yargitay 6. Hukuk Dairesi, icra
takibi baglatilarak yapilan bildirimi gegerli saymis ve fakat yine icra takibi ige-
riginin gegerli bir bildirimin tasimasi gerekli olan agiklamalar1 barindirip barin-
dirmadigin1 degerlendirmemistir. ilgili kararda “Mahkemece davact kiraya veren
tarafindan davaliya yazili bildirim yapilmadigi gerekgesiyle hasar tazminati tale-
bi reddedilmiy ise de davaci kiraya veren tarafindan baslatilan 04.04.2014 tarihli
takip TBK 335. maddesinde diizenlenen yazili bildirim yerine geger” ifadesini
kullanarak icra takibi baslatilmasim yeterli gérmiistiir. Fakat yukarida da agik-
landig1 {izere icra takibi baslatmak tek basima yeterli kabul edilmemelidir. Icra
takip talebinde ayip ve eksikliklerin belirtilip belirtilmedigi yahut takibin ekinde
hasarlar1 bildiren tespit raporu vb. unsurlarin bulunup bulunmadig: irdelenmeli
ve eger sartlari tastyor ise kiraya verenin bu bildirimi pek tabii gecerli yazili bil-
dirim addedilmelidir.

3. Teslim Tutanagi Diizenlemek Suretiyle Yazili Bildirim

Zaman zaman taraflarin, kiralananin iadesi sirasinda teslim tutanagi diizen-
leyerek bu tutanaga kiralanandaki bozukluklari ekledikleri gériilmektedir®. ilgili
tutanagin kiraci tarafindan imzalanmasi halinde kiraya verenin ayrica bildirim yap-
masina gerek bulunmamaktadir zira bu durumda kiraci bilgilendirilmis olacaktir'*.
Fakat kiracinin imzadan kaginmasi hélinde kendisine ilgili tutanagin gonderilmesi
gerekmektedir®. Aciktir ki bahse konu bozukluklar bu tutanaga sarih bir bicimde
yazilmalidir*, aksi halde TBK m. 335’in aradig1 bildirim sart1 yerine gelmis sayil-
mayacaktir. Bu yonde verdigi bir kararda Yargitay 3. Hukuk Dairesi, kiralananda

%1 “NMahkemece karsilikh fesih konusunda anlasildidi ve TBK’nun 335. maddesi uyarinca kiraya vere-
nin hasari hemen bildirmedigi gerekgesiyle davalinin hasara iliskin savunmasi reddedilmis ise de;
davaya konu tasinmazin tahliye edildigi kabul edilen 15.10.2014 tarihinden sonra davaci kiracinin
baslatmis oldugu 01.12.2014 tarihli icra takibine karsi, davali kiraya veren verdidi itiraz dilekgesinde
kiralananin hasarli oldugunu belirtmekle davaci kiraciya makul stirede hasarin bildirildiginin ve icra
takibine itiraz dilekgesinin yazili bildirim yerine gegeceginin kabul edilmesi gereklidir”. Tamami igin
bkz. Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 18/10/2018 tarih ve 8681/10302 sayili karari.

%2 yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 03/03/2016 tarih ve 5090/1625 sayil karari (Kazanci igtihat Bilgi Ban-

kasi, Erisim Tarihi: 21/10/2022).

Kiraya veren ve kiracinin, teslim sirasinda kiralananin durumunu belirten ve var olan ayiplari iceren

bir anlagma yapmasi halinde bunun kiraci bakimindan borg tanimasi oldugu, fakat gizli ayiplarin bu

anlagsmanin kapsaminda olmadigi yoniinde bkz. Bayram, s. 161.

%% Bayram, s. 163; Dogu, s. 106-107; inceoglu, Cilt Il, s. 521.

165

163

inceoglu, Cilt I, s. 521. Bildirimin sekli ve ispat yiikiiniin kiraya verende olmasi disiinildiginde

kiraya verenin bu bicimde davranmasi faydali olacaktir.

186 Tutanakta yer alan tespitlerin ayrintili bicimde ifade edilmesine vurgu yapan bir karar icin bkz. Bakir-

kéy 3. Asliye Ticaret Mahkemesi’nin 25/09/2020 tarih ve 679/573 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi
Sistemi, Erisim Tarihi: 09/01/2023).
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eksiklik oldugunun belirtildigi ve fakat bunlarin agiklanmadig: bir tutanak baki-
mindan yazili bildirim kiilfetinin yerine getirilmedigine hitkkmetmistir®’. Bir bagka
kararda™® ise teslim tutanaginda yer alanlarin diginda, bir siire sonra mahkemece
bilirkisi raporu ile tespit edilen bozukluklarin, olagan inceleme ile tespit edilebilir
olup olmadigmin arastirilmasi gerektigi hiikiim altina alimmuistir. Zira yiiksek mah-
kemeye gore teslim tutanaginda belirtilen hasar ve eksiklikler disindaki unsurla-
rin tazminata konu edilebilmesi, bunlarin ancak olagan inceleme ile belirlenebilir
olmamast sartina baghdir. Ciinkii olagan inceleme ile belirlenen ayiplar tutanaga
gecirilmistir, o halde ancak gizli ayiplar sonradan ileri siiriilebilir niteliktedir.

V. KULFETLERIN YERINE GETiRILMEMESI

Kiralananin uygun olmayan bigimde iadesi nedeniyle ortaya ¢ikacak olan hor
kullanma tazminatindan'® gerekli diger kosullarin da varligi halinde kiracinin'®

%7 Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 25/02/2019 tarih ve 5684/1463 sayili kararinin (Kazanc ictihat Bilgi
Bankasi, Erisim Tarihi: 27/10/2022) ilgili bolim: “Mahkemece delil tespiti sonucu alinan bilirkisi
raporunun tahliye tarihinden ¢ok sonra alinmis olmasi ve 03/04/2014 tarihli taraflarca imzalanmis
belgede fabrika binasi icerisinde bulunan eksiklikten bahsedilmis olmasina ragmen bunun ne oldu-
gunun agik bir sekilde yazilmamis olmasi nedeniyle ispatlanamayan davanin reddine karar verilmis,
hiikiim davaci tarafindan temyiz edilmistir... Buna gére kiralananin tahliye tarihi ile takip tarihi ara-
sinda hor kullanmaya iliskin kiraci ... Orman Uriinleri... Ltd. Sti.ye herhangi bir bildirimin yapilmadidi

anlasildigindan davali kiraci hakkinda agilan davanin reddine karar verilmesi dogrudur”.

168 “By cercevede yapilan dederlendirmede; taraflar arasinda 14/01/2017 tarihinde diizenlenen devir

teslim tutanagi ekinde, firma yetkilisi beyanina gére kiralanandaki eksiklikler tek tek listelenmis
olup, mahkemece hiikme esas alinan bilirkisi raporunda ise bu liste kapsami disinda kalan ve ilk
anda belirlenemeyen hasar ve eksiklikler yoniinden, oladan inceleme ile belirlenebilecek nitelikte
olup olmadiklari yéniinden bir degerlendirme yapilmadigi gériilmiistiir. O halde bélge adliye mah-
kemesince; devir teslim tutanadinda belirtilmeyip de hiikme esas alinan bilirkisi raporu ile belirlenen
hasar ve eksiklikler yéniinden, TBK 335. maddesine gére, bu hasar ve eksikliklerin ilk anda olagan
inceleme ile fark edilip edilemeyecedi yéniinden denetime elverisli rapor alinmali, bundan sonra ha-
sil olacak sonuca gére bir karar verilmesi gerektiginden hiikmiin bozulmasi gerekmistir”. Tamami igin
bkz. Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 30/06/2021 tarih ve 4107/7615 sayil karari (Kazanci igtihat Bilgi
Bankasi, Erisim Tarihi: 19/10/2022).

ilgili tazminatin zamanagsimi siiresi TBK 146 uyarinca on yildir. Bkz. Aydogdu/Kahveci, s. 562; Emin
Zeytinoglu, “Tasinmazlara iliskin Kira S6zlesmesinde Taraflarin Borglari”, istanbul Ticaret Universi-
tesi Sosyal Bilimler Dergisi, 2015/2, S. 28, s. 139; Erzurumluoglu, s. 113. Bir goriise gore olagan
inceleme ile ortaya c¢ikan ayiplar bakimindan sire ayip bildiriminin yapilmasindan itibaren bas-
larken, gizli ayiplar bakimindan ise ayibin ortaya ¢ikmasi ve kiraciya basvurma imkaninin dogmasi
ile baglayacaktir. Bkz. Bayram, s. 164; Hazinedaroglu, s. 81. Diger bir goris ise olagan inceleme ile
ortaya ¢ikan ayiplar bakimindan siirenin iade ile baslayacagini ileri siirmektedir. Bkz. Dogan, Ozel
Hikiimler, s. 273; inceoglu, Cilt II, s. 526; Yilmaz, s. 100. Diger goriis ydniindeki Yargitay 13. Hukuk
Dairesi’nin 31/5/1984 tarih ve 3301/4142 sayili kararinin (Kazanci ictihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi:
27/03/2023) ilgili bélimu su sekildedir: “Kiralayani kiralanani fena kullanmasindan ileri gelen taz-
minat hakki, kiralananin tahliyesi ile muaccel olup, yasada baska zaman stiresi 6ngériilmediginden
BK.nun 125. maddesi geregince 10 yillik zamanasimina tabidir”.
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70 Kiralananin uygun olmayan bicimde iadesi nedeniyle ortaya ¢ikacak tazminat bakimindan kiraci

yaninda kefilin de sorumlulugu tartisiimaktadir. Fakat bilindigi Gzere kefalet sézlesmesinin geger-
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sorumlu olacag agiktir. Bahse konu tazminat bakimindan dikkat edilmesi gerekli
husus kiracinin olagan kullaniminin ilgili hesaba dahil edilmemesi gerektigidir'.
Zira daha once de deginildigi lizere kiraci, sdzlesmeye uygun kullanim nedeniyle
ortaya ¢ikan eskime ve bozulmalardan sorumlu degildir'’2. Bu tazminatin hukuki
sebebi Yargitay’in birtakim kararlarinda'® haksiz fiil olarak nitelendirilmektedir.
Lakin kanaatimce bu kabul hatalidir”®. Zira kiralananin iadesi kira sdzlesmesi-
nin sona ermesinin tipik bir neticesidir ve dogal olarak kiracinin sézlesmeden

li olabilmesi igin kefilin sorumlu olacagi azami miktarin belirli olmasi gerekir. Miktari bastan belli
olmayan bu tazminat igin bir kimsenin kefil olmasi miimkiin degildir. Bu hususta bkz. Yargitay 6.
Hukuk Dairesi’nin 20/10/2015 tarih ve 11972/8731 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Eri-
sim Tarihi: 04/02/2023): “Olayimiza gelince; davaya dayanak yapilan ve hiikme esas alinan kira
sozlesmesini davalilardan Nureddin Kesmer kefil olarak imzalamistir. Her ne kadar s6zlesmede ke-
faletin miiteselsil oldugu belirtilmis ise de hor kullanma tazminati s6zlesmenin kurulmasi sirasinda
belirli ve belirlenebilir bir alacak olmadigi gibi s6zlesmede kefilin hor kullanma tazminati ile sorumlu
olduguna iliskin bir hiikiimde bulunmamaktadir. Bu durumda mahkemece kefil hakkindaki davanin
reddine karar verilmesi gerekirken kabuliine karar verilmesi dogru degildir”. Ayni yonde bkz. Yargitay
6. Hukuk Dairesi’'nin 18/02/2015 tarih ve 6285/1486 sayili (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi:
10/01/2023); Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 04/02/2013 tarih ve 9850/1546 sayili karari (Lexpera
Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi: 10/01/2023).

1 Karaman, s. 149.

172 “6098 Sayili TBK.nun 316 (BK 256) maddesi hiikmii uyarinca kiraci kiralanani tam bir 6zenle kullan-

mak ve ayni Kanunun 334 (BK 266) maddesi geregince sézlesme sonunda aldigi hali ile kiralayana
teslim etmekle ylikiimlidir. Ancak kiraci sé6zlesmeye uygun kullanma dolayisiyla olusan eskime ve
bozulmalardan sorumlu olmayip miinhasiran kéti kullanim nedeniyle olusan zarar ve hasardan so-
rumludur. Davalinin kiralanani kullandigi siire ve kullanma amaci gézetildiginde olagan kullanimdan
kaynaklanan yipranma ve eskimelerin olacagi kuskusuzdur. Hiilkme esas alinan bilirkisi raporunda
hasar kalemlerinin her biri igin ayri ay dederlendirme yapiimamistir. Hasar kalemlerine iliskin olarak
hor kullanim ve olagan kullanim nedeniyle olusan zarar ve hasar ayrimi yapildiktan sonra kullanim
stiresi ile orantili olarak yipranma payinin hesap edilip, alacaktan diisiilmesi gerekir”. Yargitay 6.
Hukuk Dairesi’nin 17/11/2014 tarih ve 10306/12518 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erigim
Tarihi: 10/01/2023). “O halde mahkemece, bilirkisi raporuna taraflarca yapilan itirazlar da dikkate
alinarak davaya konu edilen hasar kalemlerinin hor kullanmadan mi yoksa normal kullanmadan mi
kaynaklandigi ve tahliye tarihi itibariyla tasinmazda hor kullanmadan kaynaklanan hasar bedelinin
ne kadar oldugu ve kullanim siiresi ile orantili olarak yipranma payinin hesabi icin Yargitay denetimi-
ne elverisli, bilirkisiden rapor alinarak sonucuna gére bir karar verilmesi gerekir”. Yargitay 6. Hukuk
Dairesi’nin 23/06/2015 tarih ve 7273/6359 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tari-
hi: 15/01/2023). Benzer yonde bkz. Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 30/06/2014 tarih ve 16111/8638
sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi: 09/01/2023); Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin
22/02/2016 tarih ve 5366/1144 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi: 17/01/2023);
Yargitay 3. Hukuk Dairesi'nin 25/03/2019 tarih ve 6723/2509 sayili karari (Kazanci i¢tihat Bilgi Ban-
kasi, Erisim Tarihi: 21/10/2022); Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 11/02/2020 tarih ve 5216/1092 sayili
karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi: 09/01/2023).

ilgili kismi “Kiralanana hor kullanim sonucu verilen hasar haksiz fiil sonucu olusan zarar kapsaminda
olup, haksiz fiil tarihinden (tahliye) itibaren faiz istenebilir...” seklinde olan kararin tamami igin bkz.
Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 10/11/2015 tarih ve 11888/9717 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sis-
temi, Erisim Tarihi: 09/03/2023). Benzer ydonde bkz. Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 25/12/2013 tarih
ve 12643/17246 sayil karari (Lexpera Hukuk Bilgi Sistemi, Erisim Tarihi: 09/03/2023).

7% Ayni yénde bkz. inceoglu, Cilt Il, s. 515; Hazinedaroglu, s. 53.
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kaynaklanan borcudur'”. Bu nedenle ortaya ¢ikan zarar da sézlesmeye aykirilik
teskil eder ve tazminat borcunun kaynagi da sdzlesmedir.

Kiralananin olagan inceleme ile tespit edilebilecek ayip ve eksiklikleri igerir bi-
¢imde teslim edilmis olmasina ragmen kiraya verenin kiilfetlerini yerine getirmemesi
hali ise kiracin her tiirlii sorumluluktan kurtulmasina neden olur. Bu husus hiikiimde
acikca ifade edilmistir. Megerki kiracinin hilesi bulunsun. Bu ihtimalde kiraya veren
bildirimi ge¢ yapmus olsa da haklarmdan faydalanabilir”. Gizli ayiplar bakimindan ise,
bunlarm tespiti ile beraber kiraya verenin derhal yazih bildirim kiilfeti hiikiimde dii-
zenlenmigse de buna aykiriligin yaptirimi diizenlenmemistir. Yani olagan inceleme ile
ortaya ¢ikan hasarlar nedeniyle kiilfetlerin yerine getirilmemesi hali, agikga, kiracinin
sorumluluktan kurtulmasmin sebebi olarak nitelendirilmis ve fakat gizli ayibm ortaya
¢ikmasi sonrasinda yazili bildirim kiilfetinin yerine getirilmemesinin miieyyidesi hii-
kiim altina ahnmanustir. Ogretide bir goriis, bu durumun; yasa koyucunun unutkanlig
yahut bilingli bir hareketi olarak degerlendirilebilecegini belirtmekte ve bunlarm her
birine baglanacak sonucun farkli olacagin ileri siirmektedir'””. Kanaatimce gizli ayip
tespit edilir edilmez yazili olarak bildirim yapilmalidir', aksi hélde kiraci tespit edilen
bu ayip ve eksiklikle smirl olmak iizere sorumluluktan kurtulacaktir*™.

Bahse konu kiilfetlerin yerine getirilme bi¢imi disinda irdelenmesi gereken
bir diger husus da kiraya verenin ayipli bigcimde teslim edilen kiralanani teslim
almaktan kaginma imkaninmn bulunup bulunmadigidir. ileri siiriilen bir fikre®
gore, kiralananin ayipl olarak iadesi halinde dahi kiraya veren kiralanani teslim
almak zorundadir. Zira m. 335, kiraya verene, kiralananin iadesini reddetme hak-
k1 vermemektedir. Kiraya verenin bu durumda yapmasi gereken yazili bildirim
ile zararin tazminini kiracidan talep etmektir. Bir diger goriise®® gore ise kiraya
veren kural olarak ayipli olsa dahi kiralanani teslim almak zorundadir. Fakat TBK
m. 475’e kiyasen, iadeyi kabul etmesi kendisinden beklenemeyecekse, bu halde
kiraya veren teslim almaktan kaginabilir'®2. Bu goriisler ¢cercevesinde denebilir ki

75 Aydogdu/Kahveci, s. 562; Bayram, s. 175; Dogan, Ozel Hiikiimler, s. 273; Dogan, Adi Kira, s. 445;
Gimds, Kira Sézlesmesi, s. 236; inceoglu, Cilt II, s. 515, dn. 1324; Zevkliler/Goékyayla, s. 320.
76 Yavuz, s. 532.

7 Akyigit, s. 120.
78 Gizli ayiplara iliskin bu durumun mehaz iBK diizenlemesi ile ayni bigimde anlasiimasi gerektigi hak-
kinda bkz. Gimis, Ozel Hikumler, s. 268; Glimus, Kira Sozlesmesi, s. 244. Bahse konu durumu bu
gorisln aksi sekilde agiklayan fikir igin bkz. Burcuoglu, s. 101.

79 Akyigit, s. 120; Bayram, s. 161.

180

Yavuz/Acar/Ozen, s. 598. Benzer ydnde bkz. Bayram, s. 156; inceoglu, Cilt Il s. 513; Kiliggioglu, s. 214;
Makaraci Basak, s. 1935; Yavuz, s. 511.

Aydogdu/Kahveci, s. 555; Dogan, Ozel Hiikiimler, s. 267; Gim{s, Kira Sézlesmesi, s. 242.

181

82 Aydogdu/Kahveci, s. 555; Giimds, Kira Sézlesmesi, s. 242. Eser sozlesmesine iliskin bu hiikkmiin, kira

sézlesmesine uygun olmadigi yéniindeki aksi gériis igin bkz. inceoglu, Cilt 11, s. 513-514.
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kiracinin usuliine uygun bi¢imde dnerdigi iade teklifinin kiraya veren tarafindan
hakli bir neden olmadik¢a reddedilmesi miimkiin degildir. Aksi halde kiraya ve-
ren alacakli temerriidiine diisecektir®.

Kiraya verenin alacakli temerriidiine diismesi halinde gozden gecirme ve bil-
dirim kiilfetlerinin devam edip etmeyecegi de 6gretide tartigmalidir. Bir goriise
gore bu halde kiraya verenin kiilfetleri yerine getirme sorumlulugu kendiliginden
baglar*®. Zira kiraya verenin kendisine usuliince teklif edilmis teslimi kabulden
kacinmas1 hukuka aykiridir ve bu nedenle kiilfetlerin islemeye baslamamasi ileri-
de hasardan sorumlu kisiyi tespit etmeyi zorlastirabilir'®. Aksi yondeki bir goriis
ise bu yorumun hiikmiin lafzina ve amacia aykir1 oldugunu ileri siirmektedir.
Bu goriise gore, hiikiimde acikca “geri verme aninda” ifadesi yer almaktadr. Ila-
veten hitkmiin amaci, hasardan sorumlu olani belirlemektir, bu nedenle kiralanani
teslim almayan kiraya verenin bu davranisina ilgili sonucun baglanmasi uygun
degildir. Kanaatimce, usuliine uygun bi¢imde kendisine iade teklif edilmis ve
fakat kiralanani teslim almaktan kaginmis olan kiraya veren alacakli temerriidiine
diismiis sayilacagindan, bunun sonuglarina katlanmas: gerekmektedir. Ornegin
uzun bir siire boyunca kiraya verenin temerriidii nedeniyle teslim edilemeyen
kiralananin zarara ugramasi halinde, bahse konu temerriit yiiziinden ve bu temer-
riit sirasinda ortaya ¢ikacak sonuglardan kiraya verenin sorumlu oldugu kabul
edilmelidir.

Kiraya verenin kiralanani teslim almaktan kaginmasi haline iliskin verilmis
kararlar, yiiksek mahkemelerin bu husustaki egiliminin aksi yondeki goriise ya-
kin oldugunu gostermektedir. Zira 6zellikle konut ve isyeri kiralar1 bakimindan
verilmis kararlara gore, kiralayan anahtart almaktan kaginirsa, kiracinin yapma-
st gereken, mahkemeden bu yolda tevdi mahalli tayinini isteyip, tayin edilecek
yere anahtari teslim etmek ve durumu kiralayana bildirmektir®. Anahtarin tevdi
edildigi hallerde ise mahkemeler, bu islemin kiraya verene teblig tarihini tahliye
tarihine esas almakta ve kiraya verenin kiilfetlerini yine bu teblig tarihinden iti-
baren baslatmaktadirlar'®.

8 Bayram, s. 156; Eren, s. 401; Gimds, Kira Sézlesmesi, s. 244; inceoglu, Cilt II, s. 497.

18 Gumds, Kira Sézlesmesi, s. 244; Hazinedaroglu, s. 84.

8 Hazinedaroglu, s. 84.

% inceoglu, Cilt Il, s. 522.

87 Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 28/01/2014 tarih ve 6201/983 sayili karari (Lexpera Hukuk Bilgi Siste-
mi, Erigim Tarihi: 21/01/2023). Benzer yonde bkz. Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 30/11/2020 tarih ve
10233/7199 sayih karari (Kazanci igtihat Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi: 19/10/2022).

8 yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 22/01/2020 tarih ve 4694/490 sayili karari (Kazanci i¢tihat Bilgi Bankasi,
Erigim Tarihi: 19/10/2022).
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SONUC

Kira s6zlegmesinin sona ermesinin en 6nemli sonuglarindan biri kiralananin
kiraya verene iadesidir ve kural olarak kiralanan teslim alindig1 haliyle geri ve-
rilmelidir. Kiracinin yapacagi iadenin makbul sayilmasi i¢in kiralanan ayipsiz ve
eksiksiz durumda geri verilmelidir. Kiracinin, olagan kullanim dolayisiyla mey-
dana gelen eskime ve bozulmalardan ise sorumlulugu bulunmamaktadir.

Kiralananin kiraya verenden alindigi durumda geri verilmemesi kiraciin
tazminat sorumlulugunu giindeme getirebilir. Bu tazminat hor kullanma tazmina-
t1 olarak isimlendirilmektedir. Kaynagini s6zlesmeden alan kiraciya ait bu sorum-
lulugun dogmasi i¢in s6zlesmesel sorumluluga ait genel sartlar yaninda birtakim
0zel kosullarin da varlig1 aranmaktadir. Bahse konu kosullar kiraya veren agisin-
dan diizenlenmis ve TBK m. 335°te hiikiim altina alinmistir. Buna gore kiraya ve-
ren teslim sirasinda kiralanan1 gozden gegirmeli ve tespit ettigi ayip ve eksiklik-
leri kiraciya yazil olarak bildirmelidir. Kanun’da her ne kadar bu kiilfetlere konu
hususlar ayip ve eksiklik olarak ifade edilse de bahse konu kavramlar teknik an-
lamryla degil, hor kullanma sebebiyle ortaya ¢ikan hasarlar olarak anlasilmalidir.
Gozden gecirme ve bildirim olarak yerine getirilmesi gerekli bu fiiller birer kiilfet
niteligindedir. Kiraya verenin bu kiilfetlerini yerine getirmemesi halinde kiraci
her tiirlii sorumluluktan kurtulur. Kiraya verenin olagan inceleme sirasinda tespit
edemedigi bir hasar1 sonradan fark etmesi, yani gizli bir ay1p tespit etmesi halinde
de bunu derhal kiraciya yazili olarak bildirmesi gerekir. Aksi durumda kiracinin
tespit edilen hasarla sinirli olmak {izere sorumlulugu ortadan kalkmaktadir.

Gozden gecirme kiilfeti bakimindan énemli olan kiraya verenin diirtist bir
kimsenin yapacagi sekilde kiralanani incelemesi ve tespit edebildigi kadariyla
hasarlar1 bildirime konu etmesidir. Yani kiraya verenin kiralanani alelade bir bi-
cimde tetkik etmesi yeterlidir. Bu kiilfetin yerine getirilecegi zaman dilimini be-
lirlemek i¢in faaliyet kendi i¢cinde iki kisma ayrilarak incelenmelidir. Buna gore,
kiralananin teslimi sonrasinda, teslim ile inceleme arasindaki zaman dilimi ilk
kismi ve incelemenin tamamlanma siiresi ikinci kismi olusturur. Gézden gegirme
faaliyetinin tamamlanmasi i¢in genelgecer bir siire tayin etmek miimkiin degildir.
Bu kiilfetin yerine getirilmesi somut olay ve diiriistliik kurali ¢ercevesinde deger-
lendirilmeli ve eger sartlart mevcutsa zaman bakimindan kiraya verene esneklik
taninmalidir. Her ne kadar kiraya verenin hakl gerekgeleri bu kiilfeti derhal ye-
rine getirememesi bakimindan kabul edilebilirse de gdzden gegirmede asil kural
geri verme sirasinda bu faaliyetin derhal icra edilmesidir. Anilan nedenle kiraya
verenin ileri siirdiigli mazeret genel kuraldan ayrilmay1 hakli gosterecek nitelikte
olmalidir.

Gozden gegirme kiilfetinin yerine getirilmesi bakimindan somut olay bagla-
minda inceleme yapilmasi, bugiine degin verilmis Yargitay ve ilgili BAM daire-
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leri kararlarinda da tatbik edilmis ve yiiksek mahkemeler de gbozden gegirme icin
belirli bir zaman tayin etmemislerdir.

Gozden gecirme kiilfetini yerine getiren kiraya veren bu faaliyet sirasinda
tespit ettigi hasarlar1 derhal kiraciya bildirmelidir. Bu kiilfetin yerine getirilecegi
zaman bakimimdan, kanun koyucunun derhal nitelemesinin hangi siireye karsilik
geldigine iliskin agiklamalar gbzden gecirme ile paraleldir. Bildirim igin de kesin
veya ortalama bir siire verilmesi miimkiin degildir. Bildirim zamani somut olay
ve dirtistliik kurali ¢ergevesinde incelenmeli ve bildirimin derhal yapilip yapil-
madig1 bu kapsamda degerlendirilmelidir. Yine zamaninda gonderilmis olmasi
kaydryla bildirimin kiraciya ge¢ ulasmasindan kural olarak kiraya veren sorumlu
degildir.

Kiraciya yapilacak bildirim yazili sekle tabidir. Ayrica bu yazili bildirimin
icerigi, kiraciy1 aydinlatict niteligi haiz olmali ve kiraya verenin tazminat talep
edecegi iradesi bildirimden anlasilmalidir. Kiracinin sorumlu oldugu tazminat tu-
tarinin bildirimde yer almasina ise gerek bulunmamaktadir.

Uygulamada bazi hallerde kiraya veren, gbzden gecirme faaliyeti neticesinde
dogrudan dava agmaktadir. Her ne kadar mahkemeler bu halde agilan davayi ya-
zil1 bildirim kosulu saglanmadigindan reddetseler de bir yazili bildirimden bekle-
nen tiim sartlar1 tagimak kosuluyla kiraya verenin dava agmasi, yazili bildirimden
beklenen tiim fayday evleviyetle saglamaktadir. Bu nedenle kiraya verenin tespit
ettigi hasarlar1 dava ederek bildirmesi gegerli kabul edilmelidir. Bazi hallerde ise
kiraya veren icra takibi baglatmak suretiyle bildirim yapmaktadir. Bu halde takip
talebi igeriginde ayip ve eksikliklerin agiklanmis olmas1 yahut takip talebi ekine
ilgili agiklamay1 haiz bilirkisi raporu vb. unsurlarin eklenmesi kaydiyla kiraya
verenin bildirimi yine gegerli bir bildirim addedilmelidir.

Kiralananin iadesi sirasinda kiraya veren ve kiracinin teslim tutanagi diizen-
lemesi de miimkiindiir. Bu hélde diizenlenen teslim tutanagina kiralanandaki ha-
sarlarin eklenmesi ve bunun kiraci tarafindan imzalanmasi halinde kiraya verenin
ayrica bildirim yapmasina gerek bulunmamaktadir. Zira bu durumda kiraci artik
hasarlar konusunda aydinlatilmis olmaktadir. Fakat kiracinin ilgili tutanagi imza-
lamaktan imtina etmesi halinde tutanagin kendisine génderilmesi gerekmektedir.

Kanun koyucu, kiralananin hasarli bi¢imde teslimine iliskin kiraya verene
tazminat talep etme hakki tanimigsa da kiracinin usuliine uygun sekilde 6nerdi-
gi iade teklifini hakli bir neden olmadikca reddetme imkanini vermemistir. Aksi
durum kiraya verenin alacakli temerriidiine diismesine ve bunun sonuglarina kat-
lanmasina neden olur.
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