KiRALAYANIN AYIPTAN SORUMLULUGU OZELINDE KiRA HUKUKU
INCELEMESI

A. Kiraya Verenin Kiralananin Ayiplarindan Sorumlulugunda Kiracinin Haklarn

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununun (TBK) 301. Maddesinde yer alan “Kiraya veren,
kiralanan kararlastirilan tarihte, sézlesmede amaclanan kullanima elverisli bir durumda teslim etmek
ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimlidiir...” hukmuyle kiraya verenin teslim
borcu diizenlenmistir. Teslim borcu bashg: altinda yapilan bu diizenlemede, kullanima elverisli olarak
bulundurma yiikiimliiliigiiniin s6zlesme siiresince devam ettigi de ifade edilmistir.

1. Kiralanamin Teslim Amndaki Ayiplarindan Sorumluluk
TBK Madde 304

“Kiralanamin onemli ayiplarla teslimi halinde kiraci, bor¢lunun temerriidiine veya kiraya
verenin kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesinden dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlere
basvurabilir.

Kiralananin onemli olmayan ayiplarla tesliminde ise kiraci, kiralananda sonradan ortaya ¢ikan
ayiplardan dolayt kiraya verenin sorumluluguna iliskin hiikiimlere basvurabilir.”

Goriilecegi lizere TBK’da 6nemli olan ayiplar ve 6nemli olmayan ayiplara iligkin bir ayrim
yapilmistir. Onemli ayip doktrinde; kiralanandaki mevcut eksiklik veya bozuklugun, sozlesmede
belirtilen kullanimu biitiiniiyle engellemesi veya kullanilmakla birlikte kiracinin umdugu (edim) yararin
ciddi surette azaltilmas1 ve bu haliyle kiracidan kiralanani kullanmasi objektif olarak beklenemeyecegi
seklinde ifade edilmistir.

a) Onemli ayipla teslim durumunda, kiract TBK 125’te yer alan bor¢lunun temerriidiine
iligkin genel hiikiimlerden yararlanabilir. Bunun yam sira Kiraya verenin kiralananin
sonradan ayiph duruma gelmesinden dogan sorumluluguna iliskin hiikiimlere
basvurma yolunu da secebilir. (TBK 305 vd)

TBK Madde 125

“Temerriide diigen borglu, verilen siire iginde, borcunu ifa etmemisse veya siire verilmesini
gerektirmeyen bir durum soz konusu ise alacakli, her zaman borcun ifasini ve gecikme sebebiyle
tazminat isteme hakkina sahiptir.

Alacakl, ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazminati isteme hakkindan vazgectigini hemen
bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan zararin giderilmesini isteyebilir veya soézlesmeden
donebilir.

Sozlesmeden donme halinde taraflar, karsilikly olarak ifa yiikiimliiliigiinden kurtulurlar ve daha
once ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler. Bu durumda bor¢lu, temerriide diismekte kusuru olmadigini
ispat edemezse alacakly, sézlesmenin hiikiimsiiz kalmast sebebiyle ugradigi zararin giderilmesini de
isteyebilir.

TBK 124 istisnalar1 hari¢ bor¢lunun temerriidiindeki se¢imlik haklarin kullanilmasi i¢in TBK
123’teki borgluya siire verilmesine dair sartin ger¢eklesmesi gerekir. TBK 112 ve 118 geregi bor¢lunun
(mezkur durumda kiralayan olarak degerlendirilir, kusurlu olmasi gerekmekte olup, kusursuz oldugunu
ispat ylikiimliiliigii kiralayandadir)

TBK 125 anlaminda kiracinin haklarim degerlendirdigimizde;

e Aynen ifa ve gecikme tazminati; Burada aynen ifa ile kiralananin ayipsiz bir sekilde teslimi
anlasiimalidir. Kiraci bu siire boyunca bagka bir mal kiralamak zorunda kalmigsa, bunun bedeli



gecikme tazminati olarak istenebilecegi gibi s0z gelimi isyeri soz konusu ise kiracinin,
kiralananin teslim edilmemesinden dolay1 yasadign kar kaybi da bu kapsamda
degerlendirilmektedir.

e Aynen ifadan vazgecip miispet zararin tazminini isteme; Doktrinde kira sozlesmeleri igin
uygulanmasinin gii¢ oldugu ifade edilmektedir. Zira bu segimlik hakta kiraci; sézlesmenin
devamu sebebiyle kira bedelini 6demeye devam ederken; Kiraya veren de kiracinin ugramig
oldugu zarari tazmin etme yoluna gitmektedir ve bu hususun teslim amindaki bir ayipta
gerceklesmesi gerekmektedir. Yargitay 23. Hukuk Dairesi’nin 2014/9421E. 2016/1340 K.
sayil1 04.03.2016 tarihli kararinda ise miispet zararla ilgili su ifadelere yer verilmistir: “Miispet
zarar, sdzlesme nedeniyle cebe girmesi gereken paranin, girmemesi nedeniyle meydana gelen
zarardir. Bu niteligi geregi, miispet zarar daima ileriye doniik olup, bir beklenti kaybidir. Diger
bir ifadeyle miispet zarar, akdin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesinden dogan zarar seklinde
de tammlanabilir.”

e Soizlesmeden donme ve menfi zararimn tazminini isteme; Kiraci, sézlesmeden dénme
hakkimi kullanirsa, kira iligkisi geriye etkili olarak sona erecektir.

“Menfi zarar genel bir anlatimla hukuken gecerli olmayan bir borg iligkisinin gecerli olduguna
inanmaktan (giivenmekten) dogan zarardir. Kisaca bu zarar, alacaklimin sdzlesme yaptig1 igin
ugradigl, sozlesme yapmamis olsa idi ugramayacagi zarar olup, sozlesmeye giivenilerek
yapilan harcamalarin (giderlerin) tamamu, bagka bir anlatimla karg1 tarafin malvarligina girmese
bile o s6zlesme nedeniyle cepten ¢ikan paradir.” (Yargitay 23.H.D. 2014/ 9421 E. 2016 / 1340
K. sayil1 04.03.2016). Kira iliskilerine dair bir 6rnek vermemiz gerekirse; Kira sdzlesmesinin
kurulmasi i¢in yapilan(tapuya serh verilmesi) ve bosa ¢ikan masraflar(emlak¢iya verilen
komisyon, kiralanan i¢in malzeme alinmasi gibi), kagirilan sézlesme firsatlar1 da kiraya
verenden talep edilebilecektir.

b) Kira sozlesmelerinde kiralananda onemli olmayan ayip mevcut ise, sadece
kiralananda sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan dolay: kiraya verenin sorumluluguna
iliskin hiikiimlere basvurulur. Kira sézlesmelerinde kiralananda 6nemli ayip mevcut
oldugundaki bor¢lunun temerriidiine iliskin hiikiimlere bagvurma hakki 6énemli olmayan
ayiplarda gecerli olmayacaktir.

2. Kiralanamin Sonradan Ayiph Héle Gelmesinden Sorumluluk
TBK Madde 305

“Kiralanan sonradan ayipli duruma gelirse kiraci, kiraya verenden ayiplarin giderilmesini veya kira
bedelinden ayipla orantili bir indirim yapimasin ya da zararmmin giderilmesini isteyebilir. Ancak,
zararin giderilmesi istemi diger secimlik haklarin kullanilmasim énlemez. Onemli ayip durumunda
kiracimin sézlesmeyi fesih hakki saklidir.”

TBK Madde 306

“Kiraci, kiraya verenden kiralanandaki ayibin uygun bir siirede giderilmesini isteyebilir; bu siirede
ayip giderilmezse kiraci, ayibt kiraya veren hesabina gidertebilir ve bundan dogan alacagini kira
bedelinden indirebilir veya kiralananin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteyebilir.

Ayibin, kiralananmin ongoriilen kullanima elverigliligini ortadan kaldirmast ya da onemli olgiide
engellemesi ve verilen siirede giderilmemesi hdlinde kiraci, sozlesmeyi feshedebilir.

Kiraya veren, kiralanandaki ayibi gidermek yerine, uygun bir siire icinde ayipsiz benzeriyle
degistirebilir.



Kiraya veren, kiraciya ayni malin ayipsiz bir benzerini hemen vererek ve ugradigi zararin tamamini

1

gidererek, onun secimlik haklarmmi kullanmasint onleyebilir. ”,
TBK Madde 307

“Kiraci, kiralanamin kullaniminm etkileyen ayiplarin varligi hdlinde, bu ayiplarin kiraya veren
tarafindan égrenilmesinden ayibin giderilmesine kadar gegen siire icin, kira bedelinden aypla orantili
bir indirim yapilmasin isteyebilir.”

TBK 305 vd tahtinda kiracinin haklarini degerlendirdigimizde kiraciya; ayiplarmn giderilmesini
isteme ve kira bedelinden ayipla orantili indirim yapilmasi haklari taninmistir. Kiraci ayrica zararlarinin
giderilmesini isteyebilecektir. Buradaki haklar1 segimlik hak olarak nitelendirmek dogru olmayacaktir,
zira se¢imlik haklarda secim hakki olan tarafin bunlardan birini segmesi halinde kural olarak diger
secenekler diglanmaktadir. Kiracinin ayibin giderilmesi i¢in yapms oldugu bildirimden, ayibin
giderildigi tarihe kadar gegen stirede kira bedelinin indirilmesini de talep etmesinde bir engel olmadig:
gibi TBK 307 tam olarak da bu hususu diizenlemektedir. Ayiba iliskin TBK 305 vd. diizenlemelerinde
ise daha ¢ok telafi amaci vardir ve bu kiimiilatif bir talep hakki olarak degerlendirilebilir. Buna karsin
TBK 306. Maddenin son fikrasindaki “Kiraya veren, kiraciya ayni malin ayipsiz bir benzerini hemen
vererek ve ugradigi zararin tamamum gidererek, onun segimlik haklarimi kullanmasini énleyebilir.”
hiitkmii uyarinca kiraya verenin ayni malin ayipsiz bir benzerini hemen vererek, kiracinin zararmin
tamaminin karsilanmasit durumunda kiracinin bir se¢imde bulunma hakkinin olmayacagi ise
kuskusuzdur.

a) Ayibin giderilmesini isteme (TBK 306/1); Kiraci durumun geregine gore ayibin giderilmesi
icin kiraya verene uygun bir siire vermelidir. Uygun siire belirlenebilir bir siire olmalidir. Uygun
siire, ayibin niteligine, kiralananin kullanim amacina etkisine, ayibin giderilmesindeki zorluk
derecesine, kiracinin ihtiyacinin derecesine gore belirlenir. S6z gelimi evin sofbeni i¢in ihtiyaca
binaen bu sire ii¢ giin olabilecekken, oyun konsolu kirasinda yalnizca 30 dakika olabilir.

Ayibin uygun siire icerisinde giderilmemesi halinde;

e Kiracimin ayih gidermesi; kiracinin ayibi1 kiraya veren hesabma giderebilmesi icin her ne
kadar doktrinde 6nemli ve 6nemsiz ayiba iligskin bir ayrimdan bahsedilmisse de kanun lafzindan
bu sekilde bir anlam c¢ikmamaktadir. Kaldi ki ilgili goriislerin kaynagi; kiracimin hileli
davranislarla ayib1 gidermesi ve bedelde bir uyusmazligin olusmasi seklindedir. Bu husus ispat
hukukunun ve dirdstliik kural: ile hakkaniyetin konusunu olusturmakta olup, 6nemli/6nemsiz
aylp ayrimimin bu madde tahtinda olmadig1 diisiincesindeyim. Ote yandan kiracinin ayibi
gidermesi igin, uygun bir siire vermesi gerektigi 6n kosuldur. Kiraci, kiralayamn ayibi
gidermemesi durumunda bu hakkini kullanmak durumunda degildir fakat gidermesi durumunda
yaptig1 masraflari kira parasindan indirebilecektir.

e Kiralanamin ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteme (TBK 306/1); misli mallarin
kiralanmasiyla ilgili faydalanabilecek bu hiikiimde, kiralayan ayipli malin ayipsiz bir benzeri
ile degistirilmesini isteyebilir.

o Sozlesmenin feshi; TBK 306/2 ‘de acik¢a belirtildigi iizere; Ayibin, kiralananin 6ngoriilen
kullanima elverisliligini ortadan kaldirmasi ya da énemli 6l¢iide engellemesi ve verilen siirede
giderilmemesi halinde kiraci, sdzlesmeyi feshedebilir.

b) Kira bedelinin indirilmesini isteme; Kira bedelinin indirilmesi TBK 305, 306 ve 307’de
diizenlenmistir. TBK 306’da ki diizenleme yukarida izah ettigim {izere “kira bedelinden
masraflarm indirilmesi” seklindedir. TBK 307°de “ayipla orantili bir indirimden” soz



edilmektedir. Ilgili hiikmiin lafzinda bir ayrim olmamasma karsin yine kiracimin ayibi
gidermesine dair hitkiimde oldugu gibi, diiriistliik kurali ve hakkaniyet ger¢evesinde, kolayca
giderilebilecek bir baska degisle Onemsiz ayiplar igin kira bedelinin indirilemeyecegi
tartigilmakta olup bu hususa katilmryorum. Ornek vermek gerekirse; giinliik kiralanan bir aragta
bluetooth baglantisinin ¢alismamasi énemli bir aylp olmamakla beraber, handsfree 6zelligi
olmayan bir aracin en azindan tarafimca daha az tercih sebebi olacagi bu nedenle bedelde
indirim yapilmasi gerektigi kanaatindeyim.

TBK Madde 308

“Kiraya veren, kusuru olmadigini ispat etmedikge, kiralananmin ayipli olmasindan dogan zararlari
kiracrya 6demekle yiikiimliidiir. ”

flgili hiikiim kiractya TBK 305 vd. tamnan haklarin tamamu ile birlikte kullamilabilecektir.
Kanunda esasen TBK 112 ve 118 de belirtildigi gibi, kusur aranmakta olup kusurun ispat yiikii de
kiralayana birakilmistir. Ornegin; kiralanan isyerinin bulundugu caddedeki kazi ¢aligmasi yiiziinden
misterinin azalmasina dayali gelir azalmasi durumunda kiraci kiraya verenden dogan zararin
giderilmesini isteyebilir. Kiralanan igyerindeki su tesisatinda bozukluk yiiziinden isyerini su basmasi
yiiziinden mallarin telef olmas1 durumunda kiraci kiraya verenden zararin tazminini talep edebilir.

YARGITAY KARARLARI (Tam metinleri ektedir)
3. HD., E. 2017/5481 K. 2018/10827 T. 31.10.2018

“Davaci, davaliya ait tasinmazda 11.05.2013 tarihli kira s6zlesmesi geregi kiract oldugunu, kiralanan
yer ile ilgili riskli yapi tespiti islemi yapilmasi ve bu islem sirasinda davali tarafin sorumluluklarini
yerine getirmemesi sebebiyle tasinmazi tahliye etmek zorunda kaldigini, bu islem nedeniyle ugradigi
zararlardan TBK'nun 301. maddesi geregi davalinin sorumlu oldugunu belirterek 30.000 TL maddi ve
50.000 TL manevi tazminatin, dava tarihinden itibaren isleyecek faizi ile birlikte davalidan tahsiline
karar verilmesini talep etmistir. Davanin reddine karar verilmistir.

Her ne kadar davali kiraya veren, kira s6zlesmesinin imzalanmasi1 esnasinda kiralananin riskli yapida
oldugunu bilmedigini beyan etmis ve Mahkemece riskli yapidan kaynakli 6306 Sayili Yasa serhinin
sozlesme baslangicindan iki yil sonra 18.03.2015 tarihinde konuldugu belirtilerek davalinin bir
kusurunun bulunmadigina karar verilmis ise de; kiralananin, s6zlesme geregince ve sézlesme siiresi
boyunca, kiranin bagladig1 tarihte, kullanilmaya elverisli hukuki ayiptan ari bir sekilde teslim borcu
kiraya veren davaliya aittir. Onemli ayiplardan sayilan riskli yap 6zelligi kiralananm teslimi sirasmda
mevcut olan ve yap1 maliki tarafindan bilinmesi gereken bir ayip olmasi karsisinda, kiraya veren malikin
tasinmazinin hukuki ve fiili durumunu bilmedigini iddia etmesi hayatin olagan akisina aykirt olup
iyiniyet kullar1 ile bagdasmayacagindan, davalinin kusurlu oldugunun kabulii gerekir. Bu durumda,
davacinin maddi tazminat isteminde hakli oldugu g6z 6niine alinarak Mahkemece dncelikle; davacinin
maddi tazminat talepleri aciklattirilarak, taraflarin buna iliskin tiim delillerinin toplanmasi, sézlesme
hiikkiimlerinin de degerlendirilmesi suretiyle davaci kiracinin kiralanana yaptig1 faydali ve zorunlu
masraf bedellerinin kalan kira siiresi ile orantili olarak ve ayrica mahrum kalman kar kaybim
isteyebilecegi gozetilip davaci kiraci tarafindan yapilan imalatlarin nelerden ibaret oldugu ayrintili ve
tereddiite yer vermeyecek sekilde tek tek tespit edilip, hangilerinin zorunlu ve faydali masraflar,
hangilerinin liiks masraflar oldugunun belirlenmesi, belirlenen zorunlu ve faydali masraf kalemlerinin
imalat tarihi itibariyle yipranma payi diisiilmiis bedellerinin, kalan kira siiresi ile orantili olarak
hesaplanmas1 ve ayrica kiracinin aym niteliklerde bir tasinmazi kiralamasi i¢in gereken makul siire tespit
edilerek bu siire kadar mahrum kalinan karm belirlenmesi, sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken
eksik aragtirma ve inceleme ile yazili sekilde hiikim kurulmasi dogru goriilmemis, bozmay1
gerektirmistir.



6. HD., E. 2014/8108 K. 2014/12346 T. 12.11.2014

“Dava, kiraci tarafindan agilan, kira bedelinin indirilmesi ve fazla 6denen kira parasiin iadesi istemine
iligkindir. Mahkemece davanin kabuliine karar verilmis, hiikiim davaci ve davali tarafindan temyiz
edilmistir.

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'nun 301. maddesi ( miilga 818 Sayili Borg¢lar Kanunu'nun 249 / 1
maddesi ) geregince kiraya veren kiralanani kararlagtirilan tarihte, s6zlesmede amaclanan kullanima
elverisli bir durumda teslim etmek ve sdzlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir. Yine
6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu'nun 304 ve 305.maddesine ( miilga 818 Sayili1 Borglar Kanunu'nun
249 /2 maddesi ) gore kiralananin 6nemli ayiplarla teslimi halinde kiraci, bor¢lunun temerrdiitiine veya
kiraya verenin kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden dogan sorumluluguna basvurabilir.
Kiralanan sonradan ayipli duruma gelirse kiraci, kiraya verenden ayiplarin giderilmesini veya kira
bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasim ya da zararinin giderilmesini isteyebilir. Onemli ayip
durumunda kiracinin sézlesmeyi fesih hakki saklidir.

Dava konusu olayda, kiralanan kararlastirilan miktardan daha diisiik alanli olarak kiraciya teslim edilmis
davali kira parasinin indirilmesi yolunu tercih etmistir. Davaci kira bedelinin indirilmesini 28.11.2012
tarihinde actig1 dava ile ileri slirdiigiinden ancak dava tarihinden itibaren kira bedelinin indirilmesini
talep edebilir. Dava tarihine kadar 6denen kira bedelleri yoniinden kira bedelinin iadesini talep edemez.

Bu nedenle davacinin, davadan 6nceki yila ait s6zlesme hiikiimleri geregince 6denen kira bedelininde
indirilerek, belirlenen kira bedeli ile 6denen kira bedeli arasindaki farkin iadesine iliskin istemin reddine
karar verilmesi gerekirken, 6denen kira bedelleri tizerinden de indirim yapilarak iadesine karar verilmesi
isabetli degildir.

Davacinin 24.10.2012 tarihinde baslayan ve dava tarihi itibariyle 6denmeyen 2 yili ve 3. yil kiralarina
yonelik indirim talepleri yoniinden ise, Idare tarafindan hastane icerisindeki toplam 126,38 m2
bliyiikliigiindeki 3 adet alan kantin, biife ve ¢ayocagi olarak kullanilmak tizere kiralanmisg, ancak 82,00
m2 olarak teslim edilmistir. Kiralananin bu miktarda eksik teslim edilmesi kira bedelini de etkileyecek
Onemli sayilabilecek bir ayiptir. Bu nedenle davali kira bedelinin indirilmesi talep edebilir.

Ne var ki; karara esas alinan bilirkisi raporunda kira bedelinin indirim miktar1 belirlenirken m2
iizerinden degerlendirme yapilarak eksik teslim edilen yiiz6l¢iimii oraninda kira bedelinden indirim
yapilarak kira bedeli tespit edilmistir. Kira bedelinin belirlenmesinde tek 6l¢iit kiralananin yiiz 6l¢timii
degildir. Kiralananin kullanim amaci, konumu da, kira bedeline etki eden unsurlardir. Yiiz 6l¢timiindeki
eksiklik sozlesmedeki kullanim amacina etkisi oraninda kira bedelinin indirilmesini gerektirir.
Davacinin kira sozlesmesi ile kiralananda Kantin, Biife ve Cayocag1 olarak tek isletmeci oldugu
anlasilmaktadir. S6zlesmedeki kira bedelinin belirlenmesinde, hastane igerisinde tek isletme olmasinin
onemi oldugu aciktir. Nitekim sézlesmede kiracinin sadece bu alan igerisinde kafeterya da igerisindeki
miisterilere hizmet verecegine iliskin kosul bulunmamaktadir. Kiralananin hastane personeline, hasta,
hasta yakinlar1 ve ziyaretgilere hizmet verilmek {izere kiralanmis olmasina gore kira bedelinin
indirilmesinde, eksiligin kullanim amacin1 hangi 6lgiide etkileyecegi degerlendirilerek buna gore makul
bir miktar kira bedelinden indirilmesi gerekirken, eksik teslim edilen yliz6lgtimii oraninda Kira bedelinin
indirilmesi dogru olmadig1 gibi, 24.10.2013 tarihinde baslayan dénem kirasinin ihale Sartnamesinin 7.
maddesi geregince, bir dnceki y1l kira bedelinin TUIK tarafindan yayilanan UFE- bir énceki yilin ayni
ay1 yiizde degisim oranina gore belirlenecegi kararlagtirildigindan, 24.10.2013 kirasinin, indirilerek
belirlenen 24.10.2012 kiras1 iizerinden ihale sartnamesinin 7. maddesi geregince belirlenmesine karar
vermekle yetinilmesi gerekirken, yazili sekilde heniiz arttirirm donemi gelmediginden bahisle 2013 yili
Haziran ay1 TUIK verilerine gore belirlenmesi de yerinde degildir.

6. HD., E. 2015/2125 K. 2015/11293 T. 21.12.2015



“Dava, kiralananin ayipli teslimi nedeniyle kira bedelinin indirilmesi, ayibin giderilmesi istemine
iligkindir. Mahkemece, davanin kismen kabulii ile 30/04/2013 baslangi¢ tarihli kira sozlesmesinde
553.000 TL olan yillik kira bedelinin 22/11/2013 tarihinden gecerli olmak tizere 368.666,67 TL 'ye
indirilmesine, kiralanan yerin davali tarafca igyeri agma ve ¢alisma ruhsati alinmasia uygun hale
getirilmesine, davaci tarafin yeni donemler igin kira artig oranlarmin diizenlenmesine iligkin talebinin
reddine karar verilmis hiikiim, davaci vekili ile davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Davaci vekili dilekgesinde, davact kiracinin, davali K. belediyesinden 30.04.2013 tarihli s6zlesme ile
otopark kiraladigini, kira bedelinin ilky1l i¢in yillik 553.000 TL belirlendigini, teknik sartnamede
otoparkin 1083 ara¢ kapasiteli oldugunun belirtildigini ancak davacinin 18.07.2013 tarihinde ..
Belediyesi'ne ruhsat i¢in bagvurdugunda araglarin park edecegi alanlarm eninin en az dort metre olacak
sekilde ayrilmas1 gerektiginin dava dis1 belediye tarafindan bildirildigini, bunun {izerine 01.11.2013
tarihinde tespit yaptirdigini yapilan tespitte iki arac aras1 dort metre fark olursa otoparka en fazla 369
arac sigabilecegi ancak arag arasi mesafe 3,75 m birakilip her araca da 20 m2 alan birakilirsa
yonetmelikte aranan sartlarn saglanabilecegi bu halde otoparka 721 arag¢ sigabileceginin tespit
edildigini, davacinin tespit iizerine davali belediyeye 22.11.2013 tarihinde basvurdugunu talebin kabul
gormedigini, davacinin kira iligkisinin bagindan itibaren fazla kira 6dedigini belirterek actigi davada
kiralananin, ruhsat almak i¢in yonetmelige uygun hale getirilmesini, yonetmelikte arac kapasitesine gore
kira bedelinin indirilmesini, yeni dénemler i¢in de kira artis oranlarmin yeni uyarlamaya gore
diizenlenmesi isteminde bulunmus, davali davacinin otoparki 1083 arag¢ kapasiteli oldugunu bilerek
kiraladigini, basiretli tacir gibi davranmasi gerektigini, kiralamadan dnce arastirma yapmasi gerektigini
belirterek davanin reddini savunmustur. Mahkemece alinan bilirkisi raporunda katl otoparklarla ilgili
tip imar yonetmenliginde birim park alam binek otolar1 i¢in en az 20,00 m2, kamyon ve otobusler igin
en az 96,00 m2 oldugu belirtildiginden otoparka yonetmeligi gore 733 arag sigabileceginden kira bedeli
22.11.2013 tarihinden itibaren 368.666,67 TL'ye indirilmesine, otoparkin ruhsat almaya uygun hale
getirilmesine, artisla ilgili talebin sézlesmedeki diizenlemeye gore reddine karar verilmistir. TBK'nun
307. maddesinde " Kiraci, kiralananin kullanimini etkileyen ayiplarin varligi halinde, bu ayiplarin kiraya
veren tarafindan 6grenilmesinden ayibin giderilmesine kadar gegen siire i¢in, kira bedelinden ayipla
orantili bir indirim yapilmasini isteyebilir " diizenlemesi bulunmaktadir. Bu durumda kiranin baslangici
olan 30.04.2013 tarihi ile indirildigi tarih olan 22.11.2013 tarihleri arasindaki istem i¢in dava
reddedilmistir. O halde bu tarihler arasi aylik kira tespit edilerek bunun {izerinden davali yararina vekalet
iicreti takdiri gerekirken yazili sekilde maktu vekalet {icreti takdiri dogru degildir.”

6. HD., E. 2015/6863 K. 2016/2522 T. 30.3.2016

“Dava, kira sozlesmesinin feshi ile 6denen kira ve aidat bedellerinin iadesi istemine iliskindir.
Mahkemece, davanin kabuliine karar verilmis, hiikiim davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

6098 Sayili Tiirk Borg¢lar Kanununun 301.maddesi (miilga 818 Sayili Bor¢lar Kanununun 249/1
maddesi) hitkmii geregi kiraya veren kiralanani kararlastirilan tarihte s6zlesmede amaglanan kullanima
elverisli bir durumda teslim etmek ve sdzlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimlidiir. Kira,
siirekli bir akit oldugundan hem s6zlesmenin kurulmasindan 6nce var olan, hem de akdin devami
siiresince kiracinin bir kusuru olmaksizin ortaya ¢ikan ayiplar kiralayanin tekeffiilii altindadir. Diger bir
anlatimla kiraya veren sozlesme siiresince kiralananin kullanmaya elverisli halde bulunmasi i¢in gerekli
onlemleri almak durumundadr.

TBK.nun 304.maddesinde kiralananin 6nemli ayiplarla teslimi halinde kiraci, bor¢lunun temerriidiine
veya kiraya verenin kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesinden dogan sorumluluguna iliskin
hiikiimlere bagvurabilir. TBK.nun 305.maddesine gore kiralanan sonradan ayipl duruma gelirse kiraci,
kiraya verenden ayiplarin giderilmesini veya kira bedelinden ayipla orantili bir indirim yapilmasim
isteyebilir.



Olayimiza gelince, davada dayanilan ve hitkkme esas alinan 04/09/2012 baslangig tarihli ve bir yil siireli
kira sdzlesmesi konusunda taraflar arasinda bir uyusmazlik bulunmamaktadir. Davaci kiraci, kiralananin
TBK 301. maddesine uygun teslim edilmedigini belirterek s6zlesmenin baslagicindan itibaren 6dedigi
kira ve aidat bedellerinin iadesini talep etmekte ise de kendisine taninan se¢imlik haklarindan higbirisini
kullanmamis, sozlesmeyi feshetmemis, kira indirimi davasi agmamig, kiralanan tagmmazi dava
tarihinden sonra 04/02/2014 tarihinde teslim etmistir. Bu durumda, davaci kiracinin tahliye tarihine
kadar kira ve aidat 6deme yiikiimliiliigii devam ettiginden davanin reddine karar verilmesi gerekirken
yazili sekilde karar verilmesi dogru degildir.”

6. HD., E. 2015/8104 K. 2015/9006 T. 26.10.2015

“Dava, sdzlesmenin feshi nedeniyle pesin 6denen kira parasinin iadesi ve kiralananda yapilan faydali ve
zorunlu imalat bedellerinin tahsili istemine iliskindir. Mahkemece davanin kismen kabuliine karar
verilmis, hiikiim davalilar vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Davaya dayanak yapilan ve hitkme esas alinan 01.10.2011 baglangic tarihli ve bir yil siireli kira
sozlesmesi konusunda taraflar arasinda bir uyusmazlik bulunmamaktadir. Uyusmazlik davaci kiracinin
akdin feshinde hakl1 olup olmadig1 hususunda toplanmaktadir. Davaci vekili her ne kadar davalilarin

yerine getirmediklerini, davacinin kiralananin insaat ve iskan ruhsati olmadigini 13.03.2012 tarihinde
ogrendigini iddia etmis ise de davaci kiraci sirket yetkilisi tarafindan igyeri ve yapi kullanim belgesi
verilmesi i¢in Fatsa Belediye Baskanligina 04.10.2011 tarihinde bagvuru yapildigi, ruhsat bagvuru
evraklarinin ruhsat denetim miidiirliigii havalesi bulunmasina ragmen geri alindig1 belediye yazi cevabi
ile bildirildigine gore davaci kiracinin kiralanandaki ayib1 04.10.2011 tarihinde &grendiginin kabulii
gerekir. Kiraci kiralanandaki ayib1 6grendikten sonra kiralanani mevcut hali ile kabul ederek, tadilatlar
yapmis Yasadan kaynaklanan hakkini kullanarak sdzlesmeyi feshetmemis ve 01.04.2012 tarihine kadar
kiralanam tasarrufunda bulundurmustur. Hukuki ayibin davacmin bildirdigi 13.03.2012 tarihinde
ogrenildigi kabul edilse dahi davaci kiraci tacir olup, basiretli bir tacir gibi davranmasi, ileriye yonelik
yatirim ve projelerinde gerekli hassasiyet ve 6zeni gostermesi gerekir. Davaci kiracinin sézlesmeyi
feshetmekte hakli oldugundan soz edilemeyeceginden kiralanami tahliye ettigi tarihe kadar kira
bedellerinden sorumlu olup, pesin &dedigi kira bedelinin iadesini isteyemez. Ote yandan davacinin
kiralananda yaptig1 faydali ve zorunlu imalat bedellerini TBK. 526. ve sonraki maddelerinde diizenlenen
vekaletsiz is gérme hiikiimleri geregince, kiralayandan talep etmesi miimkiin ise de kira sézlesmesinin
10. Maddesinde "Kiracilarin kiralanan seyin i¢cinde ve disinda yaptiracagi iyilestirme giderlerinin
tamamen kendisine ait olacagi ve sozlesme sona erdiginde hicbir bedel ve tazminat istemeye hakki
olmamak {iizere kiralanan insaatin tamaminin kiraya verenlerin olacag1" kararlagtirilmis olup, gecerli
olan ve taraflar1 baglayan bu diizenleme nedeniyle davaci kiraci kiralanana yaptig1 faydali imalat
bedellerini de davalidan isteyemez. Bu durumda mahkemece davanin reddine karar verilmesi gerekirken
yazili seklide karar verilmesi dogru degildir.
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