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ISLAM HUKUKUNDA KONUT KiRA SOZLESMESINDEN DOGAN HAK
VE SORUMLULUKLARIN 6098 SAYILI TURK BORCLAR KANUNU iLE
MUKAYESESI

Barinma ihtiyaci insanin en temel ihtiya¢larindan biridir. Toplumlar eskiden beri
bu ihtiyacim1 gidermek icin satis sozlesmesinin yam sira kira sozlesmesine de
basvurmuslardir. Bu sebeple konut kira sozlesmesi, diger hukuk sistemlerinde
oldugu gibi hem Islam hukukunda hem de 6098 sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda
incelemeye konu olmustur. Ancak giiniimiizde sehirlesmenin artmasi, cekirdek
aile yapisimin yayginlasmasi ve ekonomik sebeplerden dolayr barinma ihtiyaci ve
konut sikintis1 toplumsal bir sorun haline doniismiistiir. Bu durum Kkirac ile
kiraya veren arasinda bir¢cok soruna sebep olmaktadir. Ortaya ¢ikan bu
sorunlarin temelinde ise Kira sozlesmesinin, taraflarin hak ve sorumluluklarinm
net bir sekilde ortaya koyacak sekilde diizenlenmemesi yatmaktadir. Dolayisiyla
arastirmamizin temel hedefi de konut kira sézlesmesinin, taraflara tamdigi haklar
ve yiikledigi sorumluluklari tahlil edip Islam hukuku ile 6098 sayih Tiirk Borglar
Kanunu hiikiimleri bakimindan mukayese etmektir. Bu dogrultuda calismamizda
kira sozlesmesine dair genel bilgilere yer verilip konut Kkira sézlesmesi siirecinde
ve sona ermesi durumunda taraflarin elde ettigi haklar ve yiiklendigi
sorumluluklar incelenmistir.

Anahtar kelimeler: islam Hukuku, Icire, Konut Kira Sézlesmesi, 6098 Sayil
Tiirk Bor¢lar Kanunu.



ABSTRACT

Name & surname Emine Keskin

University Bursa Uludag University
Institute Institute of Social Sciences
Field Basic Islamic Sciences
Subfield Islamic Law

Degree awarded Master

Supervisor Do¢. Dr. M. Salih Kumas

COMPARISON OF RIGHTS AND RESPONSIBILITIES ARISING FROM
HOUSING RENTAL AGREEMENT IN ISLAMIC LAW WITH TURKISH
CODE OF OBLIGATIONS NO. 6098

The need for shelter is one of the most basic needs of humans. Since ancient times,
societies have resorted to rental agreements as well as sales agreements to meet
this need. For this reason, the housing lease agreement has been subject to
examination in both Islamic Law and the Turkish Code of Obligations No. 6098,
as in other legal systems. However, today, due to the increase in urbanization, the
spread of the nuclear family structure and economic reasons, the need for shelter
and housing shortage have become a social problem. This situation causes many
problems between the lessee and the lessor. The basis of these problems is that the
lease agreement is not prepared in a way that clearly sets out the rights and
responsibilities of the parties. Therefore, the main goal of our research is to
analyze the rights and responsibilities that the housing lease agreement grants to
the parties and compare them in terms of Islamic Law and the provisions of the
Turkish Code of Obligations No. 6098. In this regard, in our study, general
information about the lease agreement is included and the rights acquired and
responsibilities assumed by the parties during the housing lease agreement
process and in case of termination are examined.

Keywords: Islamic Law, ljarah, Housing Rental Agreement, Turkish Code of
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ONSOZ

Cokea esirgeyen ve ¢okga bagislayan Allah’in adi ile, Hamd O’na mahsustur. Salat ve
selam da O’nun sectigi Resullere ve onlarin sonuncusu olan Habibi Muhammed
Mustafa’ya (s.a.S.), seckin aile ve arkadaslarina ve onlara tabii olup hidayete erenlere
olsun.
Konut kira sozlesmesi, barinma ihtiyact ve konut sikintisi, artan kira fiyatlar1 ve kira
uyusmazliklart sebebiyle giindemde olan bir sdzlesme cesididir. Biz bu sorunlarin
temelinde taraflarin, sOzlesme siiresince ve sona ermesi halinde olusan hak ve
sorumluluklarini net bir sekilde ortaya koymamasi oldugunu diisiinmekteyiz. Dolayisiyla
calismamizda Islam hukukuna gére konut kira sdzlesmesinin taraflara tanidig1 haklar ile
yiikledigi sorumluluklart 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu hiikiimleri ile mukayese
etmeye caligtik. Bunun neticesinde ise her iki hukuk sisteminin biiyiik oranda birbiriyle
benzemekle birlikte ayrildigi bazi hususlarin mevcut oldugunu tespit ettik. Ilmi hayata
kiigiik bir giris mahiyetinde olan bu miitevazi ¢alismanin, ilgililerine faydali olmasini
temenni ediyoruz.
Calismamin her asamasinda degerli yonlendirmeleri ile bana rehberlik eden danigman
hocam Dog. Dr. M. Salih Kumas basta olmak iizere ilmi olarak gelismeme katki saglayan
tiim hocalarima tesekkiir ederim. Yiiksek lisans egitimim boyunca manevi destegini
esirgemeyen, tez yazim siirecinde takildigim her noktada kendisine bagvurdugum degerli
arkadagim Edibe Akar’a, ¢alismamin pozitif hukuk ile mukayesesi hususunda kaynak ve
bilgilerinden istifade ettigim, her soruma titizlikle cevap veren kiymetli arkadaglarim Av.
Ozge Turhan Y1lmaz’a ve Av. Giilnihal Pala’ya tesekkiir ederim.
Yiiksek lisans egitimim boyunca TUBITAK 2210-A Yurt i¢i Genel Yiiksek Lisans Burs
Program1 kapsaminda beni destekleyen, Tiirkiye Bilimsel ve Teknolojik Arastirma
Kurumu’na ve Bilim Insan1 Destek Programlari Bagkanligi’na tesekkiir ederim.
Ozellikle tiim egitim hayatim boyunca maddi ve manevi desteklerini daima yanimda
hissettigim annem ve babama, egitim hayatimin zorlu ve sikintili siireglerini benimle
birlikte yasayan ve beni daima destekleyen ablalarim ve kardesime tesekkiir ederim.
Gayret bizden basar1 Allah’tandir.
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GIRIS
1. ARASTIRMANIN KONUSU VE AMACI

Barinma ihtiyaci, insanin en temel ihtiyaglarindan biridir. Diinyaya gelen her birey,
hayatin1 devam ettirebilmek igin barinacak bir yere ihtiya¢ duymakta olup bu ihtiyacini
gidermek igin tarih boyunca ev/konut denilebilecek yapilar insa etmistir. Thtiya¢ duydugu
ev/konutu kendisi inga edemeyenler ise sahip olduklar1 maddi imkanlara gore ya satin
alarak ya da kiralamak yoluyla mesken ihtiyacin1 karsilama yoluna gitmektedirler.

Mesken ihtiyacinin kira yoluyla karsilanmasi modern toplumlarda olduk¢a yaygindir.

Gliniimiizde sehirlesmenin artmasi, ¢ekirdek aile yapisinin yayginlagsmasi ve ekonomik
sebeplerden dolay1 barinma ihtiyaci ve konut sikintis1 toplumsal bir sorun haline gelmeye
baslamistir. Konut fiyatlar1 her gegen giin artmakta, satin almak isteyenlerin bu amacla
yaptiklar1 birikimleri ise zaman iginde erimekte ve ev sahibi olma imkani her gegen giin
zorlagmaktadir. Bu durum kiracilarin sayisinin artmasina, buna mukabil, kira bedellerinin
de sistematik olarak artmasina neden olmaktadir. Kira bedellerindeki bu artis, 6zellikle
dar gelirli kiracilarm zor durumda kalmasina yol agmaktadir. Ote yandan enflasyonun
yiiksek seyrettigi donemlerde kira bedellerini enflasyonun altinda tutan ev sahipleri,
benzer ekonomik zorluklarla karsi karsiya kalmaktadir. Tiim bunlar, Kiraci ile kiraya
veren arasinda birgok soruna sebep olmaktadir. Bu aragtirma toplumda yaygin bir sekilde
goriilen kira s6zlesmesi ve bununla iliskili hukuki sorunlari mukayeseli olarak ele almay1
amaclamaktadir. Ortaya ¢ikan bu sorunlarin temelinde ise kira s6zlesmelerinin, taraflarin
hak ve sorumluluklarini net bir sekilde ortaya koyacak sekilde diizenlenmemesi
yatmaktadir. Dolayisiyla arastirmamizin temel hedefi de konut kira s6zlesmesinin,
taraflara tanidig1 haklar ve yiikledigi sorumluluklar tahlil etmeye yonelik olacaktir.
Tezimiz, islam Hukuku ile Tiirk Bor¢lar Hukukunun temel yaklasimlar1 gercevesinde
mukayeseli olarak kurgulanmistir. Calismamizin arastirma sorularim1 su sekilde

siralayabiliriz:
1- Islam ve Tiirk Borglar Hukukuna gére kiracinin hak ve sorumluluklar1 nelerdir?

2- Islam ve Tiirk Bor¢lar Hukukuna gore kiraya verenin hak ve sorumluluklari nelerdir?
3- Islam ve Tiirk Borglar Hukukuna gore kira sdzlesmesinin sona ermesi durumunda

ortaya ¢ikan hak ve sorumluluklar nelerdir?



4- {slam Hukuku ve 6098 say1l1 Tiirk Borglar Kanunu’na gore konut kira sézlesmesinden

dogan hak ve sorumluluklar agisindan ne gibi benzerlikler ve farkliliklar bulunmaktadir?

Kira sozlesmesi, 2012 yilinda yiiriirliige giren 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda
genisce Yyer almis; ¢esitleri, kiracinin borglari, kiraya verenin borglari basta olmak iizere
birgok a¢idan diizenlenmis olmasina ragmen giinlimiizde giderek artan konut sorunlari
mahkemelere taginmis ve tasinmaya devam etmektedir. Bunlarin ¢6ziimii i¢in kanun
maddelerinin yani sira en son 14 Temmuz 2023 tarihli gecici diizenlemeler getirilmistir.
Bununla birlikte kira artis oranina getirilen %25 siniri, ¢alismayr yaptigimiz siire

icerisinde (2 Temmuz 2024 tarihi itibariyle) kaldirilmastir.

Tiim bunlar gostermektedir ki kira s6zlesmesi modern hukuk i¢in yaygin ve giincel bir
meseledir. Bu agidan tezimizin giincel ve Tiirk Borglar Kanunu ile mukayeseli olmasi

hasebiyle de 6zgiin bir degere sahip oldugunu sdyleyebiliriz.
2. ARASTIRMANIN KAPSAMI

Calismamizin konusu olarak konut kira sozlesmesi belirlenmis olup Islam hukuku ile
6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikiimlerinin mukayese edilmesi amaglanmustir. Islam
hukukunda ve 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu hiikiimlerinde kira s6zlesmesinin bir¢ok
¢esidi bulunmasindan dolay1 kira s6zlesmesi ¢esidinde sinirlama yoluna gidilmistir. Bu
sebeple Islam hukukunda yer alan diger kira sdzlesmesi gesitlerinden is, tasinir, hayvan
diikkan ve arazi kira s6zlesmeleri; Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenen iiriin, hayvan ve
catil1 igyeri kira sozlesmeleri calismamizin kapsami disinda birakilmistir. Ayrica konut
kira sozlesmesi, isimli sozlesmelerden oldugu i¢in kaynaklarda bir¢cok agidan
incelenmistir. Ancak ¢alismamizin temel hedefi, konut kira sbézlesmesinin taraflara
tanidig1 haklar ve ytikledigi sorumluluklari tahlil etmek oldugu i¢in konut kira s6zlesmesi
haklar ve sorumluluklar etrafinda incelenmistir. Bununla birlikte ¢alismamizin birinci
boliimiinde kira sozlesmesinin kaynaklarda yer alan diger hususlarina kisaca yer
verilmistir. Kira sézlesmesinin tarifi ve mesruiyeti, akit nazariyesi agisindan tanitilmasi

ve diger akitlerle iligkisi bu basliklardan bazilaridir.

Konut kira s6zlesmesi, pozitif hukukta yiiriirlikte olan birgok kanunda konu edilmistir.
Calismamizda ise Islam hukuku ile mukayese etmek iizere 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu hiikiimleri incelenmistir. Dolayistyla 1932 tarihli 2004 say1l1 Icra ve iflas Kanunu

ile kira s6zlesmesinin ¢esidi kabul edilen finansal kiralama s6zlesmesinin hiikiimlerini



iceren 2012 tarihli 6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring, Finansman ve Tasarruf

Finansman Sirketleri Kanunu ¢alismamizin kapsami disinda kalmistir.

Taraflara tanidig1 haklar ve yiikledigi sorumluluklar bakimindan ele aldigimiz konut kira
sozlesmesi, kiralanan ve taraflarin olagan Ozelliklere sahip oldugu kabul edilerek
incelenmistir. Dolayistyla Islam hukukunda bircok konuda 6zel hiikkmii bulunan vakif ve
yetim mallarinin ve Tirk Borglar Kanunu bakimindan ise kamu mallarmin Kira

s0zlesmesine konu olmasinin hiikiimleri calismamizin kapsami disinda tutulmustur.
3. ARASTIRMANIN YONTEMI

Arastirmamiz mukayeseli bir ¢alisma olup literatiirde arastirma ve inceleme yontemi
uygulanarak ortaya konulmustur. Islam Hukukuna ait klasik kaynaklar ve pozitif hukukta
yiirtirliikkte olan kanun ve diizenlemeler ile birlikte giiniimiizdeki birgok kitap, makale,
tez, arastirma yazisi incelenmek suretiyle islam Hukukuna gore kira sozlesmesinden

dogan hak ve sorumluluklar Tiirk Borglar Hukuku ile mukayese edilecektir.

Calismamiz giris ve sonug¢ disinda iic bolimden olugmaktadir. Birinci bolimde kira
sozlesmesine iliskin genel bilgiler mukayeseli olarak ele alinacaktir. Bu ¢ergevede kira
akdinin tarifi ve mesruiyeti, akit nazariyesi agisindan tanitilmasi ve diger akitlerle iligkisi,

cesitleri, ana unsurlar1 ve sartlari ele alinacaktir.

Ikinci boliimde ise konut kira sdzlesmesi siirecinde taraflarin hak ve sorumluluklar:

incelenecektir.

Ucgiincii boliimde ise konut kira sdzlesmesinin sézlesme siiresinin bitmesi, karsilikli riza
ile sona ermesi, sozlesmenin kendiliginden sona ermesi ve fesih yolu ile sona ermesi

durumlarinda taraflarin hak ve sorumluluklari mukayeseli olarak ele alinacaktir.

Calismamizda ele aldigimiz hususlar, ¢ogunlukla énce Islam hukuku hiikiimlerine gore
aciklanacak olup daha sonra Tiirk Borglar Kanunu hiikiimleri ile mukayese edilecektir.
Bununla birlikte énce Tiirk Borglar Kanunu hiikiimlerine gére agiklanip daha sonra Islam

hukuku hiikiimleri bakimindan mukayese edilecegi hususlar da mevcuttur.
4., ARASTIRMANIN KAYNAKLARI

Kira sdzlesmesini literatiirde arastirdigimizda islam hukuku kaynaklarinda ilk donemden
itibaren yer aldig1 ve klasik donem kaynaklarida “kitabu 'I-icardt” basligi altinda birkag

cesidiyle birlikte ele alindig1; modern donem kaynaklarinda ise “Kira Akdi/ S6zlesmesi”



basligi ile incelendigi tespit edilmistir. Bu temel kaynaklarin yani sira tespit edebildigimiz
ilk caligma 1982 yilinda Ali Bardakoglu tarafindan hazirlanan doktora tezi olmak iizere

bircok tez ve makalede de konu edinildigi goriilmiistiir.

Calismamizda daha ¢ok Hanefi mezhebi kaynaklarindan yararlanilmakla birlikte diger ii¢
mezhebin kaynaklarma da gerektigi yerlerde bagvurulmustur. es-Serahsi’nin (0.
483/1090) el-Mebsit’n, Kudiari’nin (6. 428/1037) el-Muhtasar’i, Kasani’nin (6.
587/1191) Beddiu’s-sandi ‘’i,, Burhaneddin el-Merginani’nin (6. 593/1197) el-Hidaye’si,
el-Mevsili’nin (6. 638/1284) el-Muhtar eseri iizerine kendisinin yazdig1 el-fhtiyar li-
ta'lili'l-muhtar adli serh eseri, Molla Hiisrev’in (5. 885/1480) Diirerii'l-hiikkam’1, Ibrahim
el-Halebi’nin (6. 956/1549) Miilteka’l-ebhur’u ve Seyhizade Damad Efendi'nin (6.
1078/1667) yazdig1 serh eseri Mecma ‘u’I-enhur’u, ibn Abidin’in (6. 1252/1836) Reddu'l-
muhtar ale'd-Diirri'l-muhtar 1 yararlandigimiz baslica Hanefi mezhebi eserlerindendir.
Mecelle serhlerinden Ali Haydar Efendi’nin (6. 1935) yazdig1 Diirerii ’I-hiikkam ve Omer
Nasuhi Bilmen’in (8. 1971) yazdig1 Hukik-1 Islamiyye ve Istildhat-1 Fikhiyye Kamusu

yararlandigimiz diger kaynaklardandir.

Diger iic mezhebin goriisleri icin Ibn Riisd’iin (5. 595/1198) Biddyetii’I-miictehid, Tbn
Kudame’nin (6. 620/1223) el-Mugni, es-Sirbini’nin (6. 977/1570) Mugni’l-muhtdic adl
eserleri yararlanilan baslica klasik eserlerdendir. Bununla birlikte Abdurrahman
Ceziri’nin (6.1908) Dért Mezhebe Gore Islam Fikhi, Mustafa el-Hinn (8. 2008) vd. nin
Biiyiik Safii Fikhi, Vehbe Ziihayli’nin (6. 2015) Islam Fikhi Ansiklopedisi seklinde
Tiirkce’ye terciime edilen eserleri ile Celal Yildirim’in (6. 2019) Kaynaklariyla Islam

Fikhi eseri yararlanilan diger kaynaklardandir.

Kira sozlesmesinin akit nazariyesi agisindan incelendigi ve diger akitlerle iliskisinin ele
alindig ilgili baslikta Islam borglar hukukuna dair yazilmis modern dénem eserlerinden
yararlanilmigtir. Abdiirrezzak Ahmed es-Senhiri’nin (6. 1971) Mesddirii'l-Hak fi'l-
Fikhi'l-Islami, Subhi el-Mahmesani’nin (6. 1986) Nazariyyetii’l-dmme, Mustafa Ahmed
ez-Zerka’nin (6. 1999) el-Fikhii’I-Islami fi sevbihi’l-cedid isimli eserleri, Ali el-Hafif’in
(6. 1978) Islam Hukukuna Gore Hukuki Islemler ve Hiikiimleri (Esya ve Bor¢lar Hukuku)
seklinde Tiirkge’ye terciime edilen eseri ile Hayreddin Karaman’in Mukayeseli Islam
Hukuku, Orhan Ceker’in Islam Hukukunda Akitler, Nuri Kahveci’nin Mukayeseli Islam

Borg¢lar Hukuku bu hususta yararlandigimiz baslica kaynaklardandir.



Konut kira s6zlesmesini mukayese ettigimiz pozitif hukukta yapilan degisiklik ile 2012
yilindan itibaren 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanmaktadir.
Dolayisiyla calismamizda, bu degisikligin dikkate alindi§i ve bu tarihten sonra
yayinlanan kaynaklardan yararlanilmistir. Bu dogrultuda, kira hukuku/sézlesmesi baglikli
miistakil kira sozlesmesi eserleri, borglar hukuku 6zel hiikiimler/6zel borg iliskileri
baslikli kaynaklarin kira sdzlesmesi boliimleri ile kira s6zlesmesi hiikiimlerini i¢eren
maddelerin  serhlerinin  yapildigi  eserler ¢alismamizin temel kaynaklarini
olusturmaktadir. Efrail Aydemir’in Yeni Tiirk Bor¢lar Yasasina Gére Kira Hukuku, Nihat
Yavuz'un Yeni TBK, HMK, IIK ve Istinafa Gére Kira Hukuku, Ercan Akyigit’in 6098
Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nda Kira Sézlesmesi, M. Murat Inceoglu’nun Kira Hukuku,
Ahmet Cemal Ruhi-Canan Ruhi’nin Tiirk Bor¢lar Kanunu ile Icra ve Iflas Kanunu
Hiikiimlerine Gore Kira Hukuku, Hasan Ayranci-Fahrettin Aral’in 6098 Sayili Tiirk
Borclar Kanunu'na Gére Hazirlanmis Bor¢lar Hukuku: Ozel Borg iliskileri, Cevdet
Yavuz-Faruk Acar-Burak Ozen’in Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Aydin
Zevkliler- K. Emre Gokyayla’nin Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Fikret Eren’in
Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Faruk Acar’m Kira Hukuku Serhi (TBK M.299-321),
Hayrunnisa Ozdemir editorliiginde Kira Hukuku Davalari ile M. Turgut Oz

editorliigiinde Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler yararlandigimiz baslica eserlerdendir.
Bu konuda yapilan Islam hukuku tez ¢alismalari ise sunlardir:

Kira sozlesmesi ile ilgili yapilan ilk ¢alisma 1982 yilinda Ali Bardakoglu tarafindan
“Islam Hukukunda ve Modern Hukukta Icdre Akdi Ozellikle Personel Istihdami” bashg
ile yazilmis doktora tezidir.! Bu calisma, ¢alismamiz gibi Tiirk Borglar Hukuku ile
mukayeseli bir caligmadir. Ancak Tiirk Bor¢lar Hukuku’nda 2012 yilindan itibaren 6098
sayil1 Tlirk Borg¢lar Kanunu yiiriirliikkte oldugu i¢in mukayese ettigimiz kanunda farklilik
vardir. Ote yandan bu ¢aligmada icare akdi, klasik kaynaklarda yer aldig1 gibi kira akdi
ve 1§ akdi kisimlarina ayrilarak ayrintili bir sekilde incelenmekle birlikte ¢alisma is akdi
izerine yogunlasmistir. Bizim ¢alismamizda ise is icaresi ¢alisma diginda birakilmis olup
gayrimenkul icaresi ¢esitlerinden konut kira sdzlesmesi hak ve sorumluluklar bakimindan

incelenmistir.

! Ali Bardakoglu, Islam Hukukunda ve Modern Hukukta Icdre Akdi Ozellikle Personel Istihdami
(Erzurum: Atatiirk Universitesi, Yayimlanmamis Doktora Tezi, 1982).
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Bir diger ¢alisma, 1995 yilinda Nazim Cinar tarafindan “Gayrimenkul Kiralarinin Islam
Hukuku Acisindan Degerlendirilmesi” bashig ile yazilmis yiiksek lisans tezidir.?
Calismada gayrimenkul kiralari, tam bir akit sistematigi icerisinde biitiin yonleriyle
incelenmis olup ¢alismanin bir boliimiinde gayrimenkul kiralar ile ilgili meselelere yer
verilmistir. Bizim ¢alismamizda ise gayrimenkul kirasi ¢esitlerinden sadece konut kira
sO0zlesmesi hak ve sorumluluklar bakimindan incelenmistir. Bununla birlikte bahsi gecen
tezde yer yer pozitif hukuk hiikiimlerine deginilmistir. Ancak ¢alismanin yapildig
donemde 818 sayili Borglar Kanunu ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun hiikiimleri uygulanmaktadir. Dolayisiyla mukayese ettigimiz kanunlar farklilik

olusturmaktadir.

1999 yilinda ise Mehmet Kava tarafindan “Islam Hukukunda Kira Sézlesmesi” bashg
ile yiiksek lisans tezi yazilmustir.® Bu ¢alismada kira sozlesmesi, is akdinden ayr1 bir
sekilde ele alinmistir. Ayrica kira s6zlesmesi biitiin yonleriyle incelendigi i¢in ¢alismanin
bir boliimiinde taraflarin yiikiimliiliiklerine de yer verilmistir. Bu sebeple ¢alismamizin
benzer yonleri olsa da bizim ¢alismamizda konut kira sézlesmesinden dogan hak ve

sorumluluklar pozitif hukuk ile mukayeseli bir sekilde incelenmistir.

2002 yilinda Nurullah Simsek tarafindan yazilan “Islam Bor¢lar Hukuku A¢isindan Adi
Kira ve Hasilat Kiras1” baslikli yiiksek lisans tezi bu konuda yapilan bir diger
calismadir.* Bu calisma da bizim calismamiz gibi Tiirk Bor¢lar Hukuku ile mukayeseli
bir ¢aligmadir. Ancak kanun degisikliginin yapildigi 2012 yili 6ncesine ait bir ¢alisma
oldugu i¢in karsilagtirdigimiz kanun hiikiimleri farklidir. Nitekim bu farklilik ¢aligmanin
konusunda da kendisini gostermistir. 818 sayili Borglar Kanunu’nda var olan adi kira-
hasilat kiras1 ayrimi Islam borglar hukuku agisindan ele alinmustir. Bizim ele aldigimiz
6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nda ise bu ayrim kaldirilmistir. Bununla birlikte
calismamizda yeni ayrimin bir ¢esidi olan konut kira sdzlesmesi haklar ve sorumluluklar

bakimindan incelenmistir.

Nazim Cmar, Gayrimenkul Kiralarimin Islam Hukuku Acisindan Degerlendirilmesi (Damsman: M.
Ozgii Aras, Konya: Selguk Universitesi, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, 1995).

Mehmet Kava, Islam Hukukunda Kira Sézlesmesi (Danisman: Hamdi Déndiiren, Bursa: Uludag
Universitesi, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, 1999).

Nurullah Simsek, Islam Bor¢lar Hukuku A¢isindan Adi Kira ve Hasilat Kiras: (Danisman: Murtaza
Kése, Erzurum: Atatiirk Universitesi, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2002).
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2011 yilinda ise Mehmet Sedik Kayar tarafindan “Islam Hukukunda Icdre Akdi” bashg
ile yiiksek lisans tezi yazilmistir.’ Calismada icire akdine dair genel bilgilere yer
verildikten sonra icare akdinin feshi dort mezhep agisindan incelenmistir. Son boliimde
ise literatiirde yer alan icare akdi 6rneklerine yer verilmistir. Dolayisiyla bu ¢alismada
icare akdi, biitlin ¢esitleri kapsayacak sekilde ve meseleler tizerinden agiklanmistir. Bizim
calismamizda ise icare akdi bashigi altinda yer alan konut kira s6zlesmesi haklar ve
sorumluluklar bakimindan incelenmistir. Ayrica ¢alismamizda Hanefi mezhebi
kaynaklar1 esas alinip gerektigi noktalarda diger mezheplerin goriislerine yer verilmistir.
Ancak bahsi gegen ¢alismanin bir béliimiinde konu, dért mezhep bakimindan ayrintili bir

sekilde agiklanmuistir.

2011 yilinda yazilmis bir diger calisma, Tuncay Tung tarafindan “Islam Hukuku
Acisindan Taginir Mallarin Kiralanmas:” baslikli yiiksek lisans tezidir.® Calismada, mal
kavrami ve kira akdi cesitli acilardan inceledikten sonra tasinir kira akdinin tiirleri
ayrintilt bir sekilde agiklanmistir. Bizim calismamizda ise bir diger mal cesidi
gayrimenkul/ tasinmaz mallardan konut kira sdzlesmesi ele alinmistir. Ayrica ¢alismamiz
Tiirk Borg¢lar Kanunu ile mukayeseli bir ¢alisma olup bahsi gecen ¢alismada Tiirk Borglar

Hukuku’na dair ¢ok fazla bilgiye yer verilmemistir.

Yapilan bu degerlendirmeler gostermektedir ki konut kira sdzlesmesinin taraflara taninan
haklar ve yiiklenen sorumluluklar bakimindan ele alinmis olmasi ve Tiirk Borglar
Hukuku’nda 2012 yilindan itibaren gecerli olan 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu
hiikiimleri ile mukayese edilen ilk caligma olmasi sebebiyle ¢alismamiz 6zgiin degere

sahiptir.

5 Mehmet Sedik Kayar, Islam Hukukunda Icire Akdi (Damsman: Abdulkerim Unalan, Diyarbakir: Dicle
Universitesi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2011).

Tuncay Tung, Islam Hukuku Acisindan Tasinir Mallarin Kiralanmas: (Damsman: Nuri Kahveci,
Kahramanmaras: Kahramanmaras Siit¢ii Imam Universitesi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,

2011).



BiRINCi BOLUM
ISLAM VE TURK BORCLAR HUKUKUNA GORE KiRA SOZLESMESINE
ILISKIN TEMEL BIiLGILER

Kira sdzlesmesi, toplumlarda eskiden beri var olan sozlesmelerden biridir. insanlar ¢esitli
ihtiyaglarini karsilamak amaciyla satin alma sézlesmesinin yaninda kira sézlesmesini de
yaygin bir sekilde kullanmiglardir. Bu sebeple hem eski hukuk sistemlerinde hem de

giinlimiiz hukuklarinda genis bir sekilde ele alinmaktadir.

Gilinlimiizde daha ¢ok kira uyusmazliklar1 ve artan kira fiyatlar1 dolayisiyla giindeme
gelen kira s6zlesmesinin ifade ettigi konut kirasinin yani sira toplumda uygulanan baska
kira sdzlesmeleri de mevcuttur. Isci, arazi, hayvan, tasit araclar1 ve elbise, tarim aletleri,
mutfak esyalar1 gibi tasinabilir esyalarin kullanilabilmesi icin de kira s6zlesmesi
yapilmaktadir. Her bir kira g¢esidinin Kurulma aninda, uygulanirken ve sona erdigi
durumlarda dikkat edilmesi gereken hususlar vardir. Bunlara 6nem verilmedigi takdirde
toplumda sorunlar ortaya ¢ikmakta ve her iki hukuktan da bu sorunlarin giderilmesi
beklenmektedir. Kira sozlesmesine dair ortaya ¢ikan sorunlarin temelinde taraflarin
sozlesmeden dogan hak ve sorumluluklart dogrultusunda hareket etmemesinin var
oldugunu diisiindiigiimiizden dolayr bu calismamizda Islam Hukukunda kira
sozlesmesinden dogan hak ve sorumluluklari tespit edip 6098 say1li Tiirk Borglar Kanunu

ile mukayese edilecektir.

Konut kira sozlesmesinden dogan hak ve sorumluluklari incelemeden oOnce kira
sozlesmesine iligkin temel bilgilere yer vermenin faydali olacagini diisiindiigiimiiz i¢in
bu béliimde Islam ve Tiirk bor¢lar hukukuna gore kira sdzlesmesinin tarifi ve mesruiyeti,
akitler nazariyesi agisindan tanitilmasi, ¢esitleri, ana unsurlari, sartlar1 ve diger akitlerle

iliskisi acgiklanacaktir.



1.1. Kira Sozlesmesinin Tarifi ve Mesruiyeti
1.1.1. Tarifi

Kira sozlesmesi, Islam hukuku’nda “muamelat” béliimiinde yer alan bir konu olup klasik
kaynaklarda “kitabu’l-icare””, “Kitabu’l-icarat”® basliklar1 altinda incelenmektedir.
Giiniimiiz islam Borglar Hukuku kaynaklarmin “akitler ” béliimiinde “Kira Akdi” ismiyle
yer almaktadir.® Pozitif hukukta ise 2012 yilindan itibaren 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun 299-378.maddeleri arasinda “Kira Sozlesmesi” bashigi altinda
aciklanmistir.® 2012 yilindan 6nce ise 1926 tarihli 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nun “kira”
bashgi altinda ve 1955 tarihli 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun
hiikiimlerine gore kira s6zlesmesi yapilmistir.?* Bu iki kanun 6098 sayil1 Tiirk Borglar

Kanunu ile yiiriirliikten kaldirilmistir.

Kira kelimesi sozliikte, “Bir konutun, bir miilkiin veya tasit gibi herhangi bir seyin belli
bir bedel karsiliginda, bir siire igin sahibi tarafindan baskasina verilmesi”** seklinde
aciklanmistir. Hukuk 1stilahinda ise “Bir egyamin/ tasinir veya tasinmaz maln
kullaniimasimin belli bir bedel karsiliginda baskasina birakilmasi amaciyla yapilan

sozlesme*® olarak ifade edilir.

Eba Bekir b. Mes“Gd el-Kasani, Beddiu’s-sandi fi tertibi’s-serdi’ (Beyrut: Daru’l-Kiitiibi’l-[lmiyye,

2003), 5/511; Hatib es-Sirbini, Mugni ’l-muhtic (Beyrut: Daru’l-ihyai’t-Tiirasi’l-Arabi, ts.), 3/410; Ebd

Bekr Alatiddin Muhammed b. Ahmed b. Ebi Ahmed es-Semerkandi, Tuhfetii '[-fukahd (Beyrut: Daru’l-

Kiitiibi’l-Ilmiyye, 1994), 2/347; Abdullah b. Mahmud el-Mevsili, el-Ihtiyar li-Ta lili’I-muhtar (Beyrut:

Cagr1 Yayinlari, 2007), 1/50; Muhammed Emin ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr ale’d-Diirrii’l-muhtdr

(Riyad: Daru Alemi’l-Kiitiib, 2003), 9/3; Damad Abdurrahman Gelibolulu Seyhizade, Mecmaii’l-enhur

fi serhi Miilteka’I-ebhur (Beyrut: Daru’l-Kiitiibi’l-Ilmiyye, 1998), 3/511; Molla Hiisrev, Diirerii’l-

hiikkam fi serhi Gureri’l-ahkam (Daru Thyai’1-Kiitiibi’l-Arabiyye, 1480), 2/225.

8 Ebi Bekr Semsii’l-eimme Muhammed b. Ebi Sehl Ahmed es-Serahsi, Kitdbii I-Mebsiit (Beyrut: Daru’l-
Ma’rife, 1993); Burhaneddin el-Merginani, el-Hiddye (Pakistan: Idaretii’l-Kuran ve’l-Ulumu’l-
Islamiyye, 1995); Ebu Muhammed Abdullah b. Ahmed Muhammed ibn Kudame, el-Mugni (Beyrut:
Daru’l-Fikr, 1985).

® Nuri Kahveci, Mukayeseli Islam Bor¢lar Hukuku (Sirketler Ilaveli) (Istanbul: Hikmetevi Yaymnlari,
2019), 194; Ali el-Hafif, Islam Hukukuna Gore Hukuki Islemler ve Hiikiimleri (Esya ve Borglar
Hukuku), ¢cev. Rahmi Yaran (Ankara: Tiirkiye Diyanet Vakfi Yaynlari, 2020), 513.

10 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu (6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu), 2 (11 Ocak 2011), md. 299-378;
Efrail Aydemir, Yeni Tiirk Bor¢lar Yasasina Gore Kira Hukuku (Ankara: Segkin Yaymcilik, 2014).
11818 Sayili Borclar Kanunu (818 Sayili Bor¢lar Kanunu), (22 Nisan 1926), md. 248-298; 6570 Say1li
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun (6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun), (01

Haziran 1955); Tuba Birinci Uzun, Tiirk Bor¢lar Kanunu (Ankara: Segkin Yayincilik, 2011), 352.

2 Giincel Tiirk¢e Sozliik, “Kira” (Tiirk Dil Kurumu) (Erisim 09 Mayis 2023); ilhan Ayverdi - Ahmet
Topaloglu, Kubbealt: Lugati Tiirk¢e Sézliik (Istanbul: Kubbealt, 2007), “Kira”, *; Seving Kogak -
Kadriye Alkan, Tiirk¢e Sozliik (Ankara: Kurtulus Basimevi, 1999), “Kira”, 2/812.

13 Selahattin Bagdatli, Hukuk Sozliigii (Istanbul: Derin Yayinlari, 2015), “Kira”, 332; Eyiip Sabri Yarmal

- Seleuk Alp, Hukuk Terimleri Sozliigii (Istanbul: Tiirkmen Kitabevi, 2017), “Kira”, 414.



Icare kelimesi ise sozliikte: “iicret, kira, kiraya vermek** anlamna gelir. Islam hukuku
1stilahinda ise “Cins ve miktar bakimindan belli olan bir menfaati belli bir bedel
karsihginda satmak™™® veya “Islam bor¢lar hukukunda menfaatin iicret karsihginda
temlik edilmesini konu alan, giintimiizde kira, is ve kismen de istiSna' akdine tekabiil eden
akid "*® olarak tanimlanir. Hanefiler, “Bir bedel karsiliginda menfaatler iizerine yapilan
bir akit”" ve “Malum bir menfaati malum bir bedel karsiliginda satmak™® olmak tizere

iki farkli tanim kullanmislardir. Mecelle’de de ikinci tanim tercih edilmistir.*®

Safiiler ise “Baskasina vermeye ve bagkasimin istifade edebilmesine miisait belli bir
menfaatin belli bir bedel mukabilinde verilmesi seklindeki akit”* seklinde ifade

etmislerdir.

Malikiler ise “Bir seyin miibah menfaatlerini bir bedel mukabilinde malum bir miiddet

miilk olarak vermek ’** olarak tanimlamislardir. Hanbelilere gore de bu sekildedir.?

Tiim bu tanimlar birbirine benzer olmakla birlikte ifade edis tarzlarinda bazi farkliliklar
vardir. “akit” ifadesi ile akdin kurulmasi i¢in gerekli olan “icap ve kabul”iin tam
olmasina; “satmaktir/ milk olarak vermektir” ifadesi ile de kira s6zlesmesinin “menfaatin
temliki” olmasina vurgu yapilmistir. “Menfaat” kavrami ile ayn {izerine temlikin
gerceklestigi hibe, bey', sadaka ve vasiyet akitleri; “bedel karsiliginda” kavrami ile de
temlikin menfaatin {izerine bedelsiz gergeklestigi akit olan ariyet akdi tanimin diginda

birakilmigtir. “Malum” ifadesi ile de iizerine sozlesmenin gergeklestigi menfaatin,

4 Sadi Ebu Ceyb, el-Kamusu’l-Fikhiyye (Dimask: Daru’l-Fikr, 1988), 13; Muhammed Amim el-

Miiceddidi el-Bereketi, et-Ta rifdtu I-fikhiyye (Beyrut: Daru’1-Kiitiibi’l-IImiyye, 2003), 11.

Omer Nasihi Bilmen, Hukiik-1 Islamiyye ve Istilahdt-1 Fikhiyye Kamusu (Istanbul: Bilmen Yayinevi,

ts.), 6/156; Mehmet Erdogan, Fikih ve Hukuk Terimleri Sézliigii (Istanbul: Ensar Nesriyat, 2019), 222.

16 Ali Bardakoglu, “icare”, TDV Islam Ansiklopedisi (Istanbul: Tiirkiye Diyanet Vakfi Yaymlar1, 2000),
21/379.

17 Serahsi, Kitdbii’l-Mebsiit, 1993, 15/74; Ebii’l-Hiiseyn Ahmed b. Ebi Bekr Muhammed b. Ahmed el-
Kudari, Muhtasaru’l-Kudiiri (Bursa: Emin Yayinlari, 2016), 111; Kéasani, Beddiu ’s-sandi, 2003, 5/511;
Merginani, el-Hiddye, 3/231; Heyet, el-Fetdva’l-Hindiyye (Ankara: Matbaatii’l-Kiibra el-Emiriyye,
1310), 4/400.

18 Mevsili, el—fhtiydr, 1/50; Tbn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/4-5; Seyhizade, Mecmaii’l-enhur fi serhi
Miilteka’l-ebhur, 3/368.

19 Ali Haydar Efendi, Diirerii’l-hiikkdm serhu Mecelleti’l-ahkdm (Istanbul: Diyanet Isleri Baskanlig,
2020), 1/md. 405.

2 Sirbini, Mugni’l-muhtdc, 3/410; Ebl SiicA‘ el-Isfahani, Gdyetii’l-ihtisdr (Istanbul: Semerkand
Yayinlari, 2018), 125.

2 Vehbe Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, cev. Heyet (Istanbul: Risale Yayinlari, 1994), 6/22; bk.
Abdurrahman Ceziri, Dért Mezhebe Gore Islam Fikhi, gev. Mehmet Keskin (istanbul: Cagr1 Yayinlari,
1992), 4/3472-3473.

22 {bn Kudame, el-Mugni, 5/251; Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/22.
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karsiliginda verilecek bedelin ve sdzlesmenin devam edecegi siirenin belirlenmesi

gerektigi de bu tanimlarda yer bulmustur.

Islam Hukuku kaynaklarinda bu tanimlarla ifade edilen icare akdi, sadece gayri menkul
ve menkul esyanin kullanimini konu edinen Kira akdini degil, insanin emeginin
kullanilmasini konu alan is akdini de igermektedir.? Bu iki farkli akdin ayni1 baslik altinda
incelenebiliyor olmasinin sebebi, iki akdin de konusunun menfaat olmasi ve taraflardan
birine menfaatin teslimini digerine de bedelini 6deme borcunu yiiklemesidir. Bu akitlerde
farkliliga sebep olan sey ise akitlerin gergeklestigi menfaatin kaynagidir. Soyle ki kira
akdinin konusu menkul veya gayrimenkul esya, kaynagi ise esyanin aynidir; is akdinin
konusu ise insanin emegi oldugu i¢in kaynagi da insandir. Bundan dolay1 icare akdinin
menfaatin kaynagi agisindan “ayn icaresi” ve “insan icaresi” olmak iizere iki gruba
ayrildigi sdylenebilir.?* Bu gruplandirmadaki ayn icaresi ise kiralanan aynin ¢esidine gore
gayrimenkul esyanin ayninin kiralanmasini konu edinen “gayrimenkul icaresi”, araba,
elbise, ev esyasi, cadir gibi tasinabilir esyalarin aynmin kiralanmasini igeren “ur(iz
icaresi” ve binmek veya yiikk yiiklemek igin Kiralanan hayvanlara dair meseleleri

aciklayan “hayvan icaresi” olmak {izere ii¢ baghga ayrilarak incelenir.?

Modern Hukukta ise TBK md. 299’a gore Kira sozlesmesi, “Kiraya verenin bir seyin
kullanilmasint veya kullanmayla birlikte ondan yararlanmilmasin kiraciya birakmay:,
kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi sozlesme "
seklinde ifade edilir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun “Ozel Borg Iliskileri” bashkli ikinci
kisminda yer alan Kira S6zlesmesi, “Genel Hiikiimler” in yer aldig: birinci ayirim, konut
ve ¢atili igyeri kiralarma ve bunlarla birlikte kullanimi kiraciya birakilan esyalara dair
hiikiimlerin yer aldig1 “Konut ve Catili Isyeri Kiralar” baghkli ikinci ayirim ve “Uriin
veren bir seyin veya hakkin kullanmilmasini ve iirtinlerin devsirilmesini bir bedel
karsihiginda kiractya birakmak suretiyle kurulan bir sézlegsme”? olarak tanimlanan,

tarimsal amagli tasinmazlar ile fabrika, otel, kaplica gibi isletme ve tesislere dair

2 Bardakoglu, “Icare”; Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/45.

24 Bardakoglu, “Icare”, 21/380; Hamdi Déndiiren, “Icare”, Samil Islam Ansiklopedisi (Istanbul: Samil
Yayinevi, 2018), 3/76.

2 Ali Haydar Efendi, Diirerii’I-hiikkém, c. 1, md. 522-561.

% 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu, md. 299.

2 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu, md. 357.
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hiikiimleri igeren “Uriin Kiras1” baslikli {iciincii bir ayirim yapilmak suretiyle ele

alimmugtir.”®

Bizim kira sdzlesmesini ele aldigimiz bu ¢alismamizda ise insan emegi iizerine yapilan
is akdi tamamen konu dis1 birakilmis olup, “Gayri menkul ve menkul esyanin kullanimini
ticret karsiliginda baskasina devretme sonucunu doguran bir akit”* olarak tanimlanan
kira akdi ise TBK’de kira sézlesmesinin birinci ve ikinci ayiriminda yer alan “genel
hiikiimler” ve “konut ve gatili isyeri kiralar1” basliklar1 altinda diizenlendigi kadariyla
konu edinilmistir. TBK’de aciklanan bir diger kira cesidi “iiriin kiras1” ve Islam
hukukunda ayn icaresinin alt bagliklarinda yer alan “hayvan icaresi” ve konut ve c¢atili
isyeri kira s6zlesmesi ile kullanimi kiraciya birakilan esyalar haricinde “ur(z icaresi” de

calisma disinda kalmustir.
1.1.2. Megruiyeti

Tiirk hukukunda sézlesmeler, temelini ve mesruiyetini 1982 Anayasasi’ndan almaktadir.
Nitekim Anayasa’nin 38 ve 48.madde hiikiimlerinde belirlenen s6zlesme 6zgiirliigii temel

ilkesine dayanarak kira sozlesmesi kurulabilmektedir.*
Islam hukukuna gére ise kira sdzlesmesi, Kitap, Siinnet ve icma ile sabittir.

Kur’an’da Hz. Msa (a.s.)’nin Hz. Suayp (a.s.) igin sekiz ya da on yil ¢galismasinin (Jal-w\)
fiiliyle ifade edilmesi ve bu calisma karsiliginda kizlarindan biriyle evlendirildiginin
anlatilmas®!, bir kiginin emeginden yararlanilabilecegini ve bunun da bir bedelinin
olabilecegini gostermektedir. Bu anlatilan durumda, kisinin emeginin belli bir siire, bir
bedel karsihiginda kiralandigi sabittir. Islam hukuk usfliine gore bizden onceki

timmetlerde sabit olan bir hiikmiin kaldirildigina dair delil olmadik¢a hiikkmiin gegerliligi

28 pk. Hasan Ayranci - Fahrettin Aral, 6098 Sayili Tiirk Bor¢clar Kanunu’na Gére Hazirlanmis Borglar
Hukuku: Ozel Borg iligkileri (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2012), 207-208; bk. Aydin Zevkliler - K.Emre
Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2020), 201-206.

2 Bardakoglu, “Icare”, 21/380-381.

30 O.Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt: V/1,1 (Ankara: Seckin Yaymcilik, 2019),
1/50.

31 Kasas:28/25-27.
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devam etmektedir.®?> Bu dogrultuda bu ayet kira sézlesmesinin mesruiyetini gosteren

delillerden sayilir.?

“Cocuklarinizi siitannelere emzirtmek isterseniz miinasip olan iicreti verdiginiz takdirde
sizin i¢in bir giinah yoktur.”® ayeti ile “(Bosandiginiz kadinlar) sizin hesabiniza
(¢cocugunuzu) emzirirlerse onlara karsiligini odeyin ve aranizda giizelce konusup
anlasin.”* ayetinde kadinlardan ¢ocugu emzirmek suretiyle faydalanilmasi halinde iicret
gerekecegi ve bunun igin siit anne kiralanabilecegi ifade edilmistir. Bu ayetler de kira

sO0zlesmesinin mesruiyetinin delillerinden kabul edilir.3®

Bu delillere baktigimizda, bahsi gegen ayetlerin daha ¢ok kira s6zlesmesinin bir ¢esidi
olan is¢i kiralama sozlesmesine delil olabilecegi, arastirmada esas aldigimiz konut
kiralama so6zlesmesinde ise dolayli yoldan delil oldugu aciktir. Bu dogrultuda kira
sOzlesmesinin Kur’an’a gére mesruiyetinin, tiim kira sozlesmelerinin temeli olan “bir
bedel karsiliginda menfaatten yararlanma”y1 igeren ayetlere dayandirildigi

goriilmektedir.

Hadis kaynaklarinda ise Peygamber Efendimiz (S.a.s.)’in zaten toplumda var olan
kiralama islemleri hususunda tamamen yasaklayici bir tutumu olmadigi, gerektigi
durumlarda diizenleme yoluna giderek ve bu sézlesmenin gerektirdigi sorumluluklar
hatirlatarak mesruiyet kazandirdig1 agiktir. “Ucret karsihigi calistirdiginiz kisinin iicretini
teri kurumadan veriniz’>" hadisi ile “Kim ki bir is¢i tutarsa ona iicretini bildirsin!
hadisi buna Ornektir.*® Burada kisinin tcretle ¢alistirabilecegi, emeginden
yararlanilmadan 6nce bedelin belirlenmesi gerektigi ve yararlanildig1 ilk anda da bedelin

verilmesi gerektigi ifade edilmistir. Bu hadislerde izah edilen durum, kira sdzlesmesinin

bir ¢esidi olan is¢i kiralama s6zlesmesidir ve kira s6zlesmesinin ana unsuru olan kira

32 Zekiyiiddin Saban, Islam Hukuk Ilminin Esaslar: (Usilii’lI-Fikh), ¢ev. ibrahim Kafi Dénmez (Ankara:
Tiirkiye Diyanet Vakfi Yayinlari, 2019), 280.

33 Serahsi, Kitdabii’'I-Mebsiit, 1993, 15/74; Kasani, Beddiu s-sandi, 2003, 5/512; Ibn Kudame, el-Mugni,
5/250.

% Bakara:2/233.

% Talak: 65/6.

% Mevsili, el-IThtiyar, 1/51; Sirbini, Mugni’l-muhtdc, 3/410; Tbn Kudame, el-Mugni, 5/250; Kad1 Ebu’l-
Velid Muhammed b. Ahmed b. Muhammed b. Riisd el-Hafid ibn Riisd, Biddyetii’l-miictehid ve
nihdyetii’l-muktesid (Beyrut: Daru’l-ibn Hazm, 2006), 575.

37 1bn Mace, Siinen-i Ibn Mdce (Daru’l Thya-il-Kiitiibi’l Arabiyye, ts.), 2/ Ruhtin: 2442.

38 Ebf Abdirrahman Ahmed b. Suayb b. Ali en-Nesai, es-Siinen-i Nesdr (el-Miictebd) (Halep: Mektebii’l-
Matbuati’l-islamiyye, 1986), 9/ Miizaraa: 3857.

% Merginani, el-Hiddye, 3/231; Sirbini, Mugni’l-muhtic, 3/411; Mevsili, el-Ihtiyar, 1/51; Serahsi,
Kitabii’l-Mebsiit, 1993, 15/74,76.
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bedelinin tespiti ve sozlesmeden dogan sorumluluklardan birisi olan “menfaatin bedelinin

verilmesi”ni barindirir.

Hz. Peygamber (s.a.s.)’in Hz. Ebl Bekir (r.a.) ile hicret ettigi esnada rehber kiralamasi*
ve hacamat yaptirip hacamat yapan kisiye iicretini vermesi** de kira sdzlesmesinin

mesruiyetini gosteren siinnet delillerinden kabul edilir.*?

Restlullah (s.a.5.)’in begendigi bir bahgenin sahibini sordugunda “O bahge benimdir, ben
onu kiraladim” diyen Rafi’ b. Hadic (r.a.)’e “Bahgeyi oradan ¢ikacak iiriin karsiliginda
kiralama!” cevabini vermesi de bir diger delildir.”* Burada yasaklanan, kira s6zlegsmesinin
kendisi degil, {icretin elde edilecek {iriin tizerinden 6denmesidir. Bu da Peygamber
Efendimiz (s.a.s.)’in kira sozlesmesini takriri stinnet ile de onayladigi anlamina

gelmektedir.*

Islam alimlerinin gogunlugu, kira sdzlesmesinin caizligi hususunda icma etmislerdir.
Yalniz Eba Bekir el-Esamm (6. 200/816) sozlesmeye konu olan seyin -menfaat- sdzlesme
aninda mevcut olmadig1 ve bunun da garara sebebiyet verdigi i¢in kira sdzlesmesinin caiz
olmadigimi sdylemistir. Bu durum, icmain gergeklesmedigi anlamina gelmemektedir.
Cinkii bu goriis icma gerceklestikten sonra ortaya cikmistir.** Bu sebeple Kira

sOzlesmesinin ilk donemden itibaren caiz kabul edildigini sdylemekte sakinca yoktur.

Baz1 Hanefi kaynaklarinda ise kira sdzlesmesinin kiyasa aykiri olarak insanlarin
ihtiyacindan dolay1 caiz kilindig: ifade edilmistir.*® Soyle ki kira sézlesmesinin konusu
menfaattir ve sdzlesme yapilirken mevcut degildir. S6zlesme esnasinda mevcut olmayan
seyin ise satig1 caiz degildir.”’ Kira sdzlesmesi de heniiz mevcut olmayan menfaatlerin
satis1 oldugu icin caiz kabul edilmemesi gerekir. Ama her insanin kendisine ev, araba,

arazi almasinin ve her isi yapabilmesinin zorlugundan yani insanlarin kira s6zlesmesine

40 Bedreddin el-Ayni, Umdetii’I-kari fi serhi Sahih-i Buhdri (Beyrut: Daru’l-Fikr, ts.), 12/80.

4 Ebl Abdillah Muhammed b. Ismail b. Ibrahim el-Cu‘fi Buhari, Sahih-i Buhdri (Dimask: Dar’u ibn
Kesir, 1993), 2/ icare: 18.

42 Ibn Kudame, el-Mugni, 5/250; bk. Sirbini, Mugni I-muhtdc, 3/510-511; Kasani, Beddiu’s-sandi, 2003,
5/514; Tbn Riisd, Biddyetii’I-miictehid, 575.

4 Ebii’l-Kasim Miisnidii’d-diinya Siileyman b. Ahmed b. Eyytb et-Taberani, el-Mu ‘cemii’I-kebir (Kahire:
Mektebetii Ibn Teymiyye, ts.), 263.

4 Serahsi, Kitabii'l-Mebsiit, 1993, 15/78; Kasani, Beddiu ’s-sandi, 2003, 5/514.

4 Mevsili, el-Thtiyar, 1/51; Kasani, Beddiu ’s-sandi, 2003, 5/515; Tbn Kudame, el-Mugni, 5/250; Ibn Riisd,
Bidayetii’l-miictehid, 575.

4 Merginani, el-Hiddye, 3/231; Mevsili, el-Ihtiyar, 1/50.

47 Ali Haydar Efendi, Diirerii’l-hiikkém, c. 1, md. 205.
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ihtiyaglarindan dolay1 caiz kabul edilmistir. Serahsi (6. 483/1090) ise bu diisiinceyi
reddederek sOyle izah etmistir: “Var olmayan seyin sdzlesmeye konu olmasinin caiz
olmamasi teslim giiclinlin zorlugundan dolayidir. S6zlesme gerceklestikten sonra ortaya
¢ikan teslim sorumlulugu daha menfaat olusmadigi icin yerine getirilemeyecektir. Bu
durumda kendisinin menfaatinden yararlanilacak olan ayni, menfaatin yerine koyarak
aynin teslimini menfaatin elde edilisi kabul etmek suretiyle bu zorluk ortadan kaldirilmig
olacaktir. Nitekim selem akdinde de buna benzer bir durum vardir. Bir diger yol ise kira
sozlesmenin kuruldugu ani, menfaatin ortaya ¢iktig1 an kabul etmektir. Akdin kuruldugu
esnada menfaat de elde edilebilir oldugundan dolayr mevcut olmayan bir seyin
sozlesmeye konu olmasi s6z konusu degildir. Bu durumda da kira sdzlesmesinin
mesruiyetini engelleyen bir durum yoktur.”*® Nitekim bu durum, Hanefiler ile diger ii¢
mezhebin mal tanimi farkliligindan kaynaklanmaktadir. Hanefiler, Mecelle’nin 126.
maddesinde de belirtildigi gibi mal kavramini, “insan tabiatinin meylettigi ve ihtiyag i¢in
biriktirilebilen/saklanabilen seyler*® olarak ifade etmektedir. Tanimda yer alan
biriktirilebilen/saklanabilen kayd ile fiziki varlig1 olmayan menfaatlerin kapsam disinda
birakilmas1 séz konusudur.®® Bu sebeple Hanefilere gore menfaatler mal kabul
edilmemektedir. Dolayisiyla tek baglarina degeri olmayip akde konu olduklarinda
miitekavvim mal niteligi kazanmaktadir. Ayrica Hanefiler oncesinde ma'dim olup
s0zlesme ile an be an ortaya ¢ikan menfaati hukuki islemlere konu olabilme noktasinda
aynlardan diisiik konumda saymislardir. Safii, Maliki ve Hanbeli mezhepleri ise
menfaatleri de ayn gibi mal kabul ederek hukuki islemler bakimindan ayn1 konumda
kabul etmektedir.®® Bu farkliligin ortaya ¢ikardigi diger hususlara ¢alismamizin ilgili

yerinde deginilmistir.

Kira sozlesmesinin, tiim bu kaynaklara dayanmakla birlikte insanlarin ihtiyaglarindan
dolay1 caiz kilindig1 agiktir.5? Insanlarm hepsinin ihtiyaci olabilecek her tiirlii menkul
veya gayrimenkul esyayr kendi miilkiyetinde bulundurmasi ¢ogu zaman imkansiz ve

anlamsiz bir durumdur. Séyle ki herkesin gittigi her yerde bir ev veya arazi sahibi olmast,

48 Serahsi, Kitdbii'l-Mebsiit, 1993, 15/74; Mevsili, el-Ihtiydr, 1/50.

4 Ali Haydar Efendi, Diirerii I-hiikkdam, c. 1, md. 126.

5 Hasan Hacak, “Mal”, TDV Islam Ansiklopedisi (Ankara: Tiirkiye Diyanet Vakfi Yaymlari, 2003),
27/466.

5! Hasan Hacak, “Menfaat”, TDV [slam Ansiklopedisi (Ankara: Tiirkiye Diyanet Vakfi Yayinlari, 2004),
29/133.

52 [sfahani, Gayetii'l-ihtisdar, 352; Ibn Kudame, el-Mugni, 5/250.
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omriinde nadiren ihtiya¢ duyacagi esyalar1 satin almasi rasyonel bir davranis degildir.
Toplumda evi, arabasi, arazisi olan kisiler var oldugu kadar bunlara sahip olmayan kisiler
de vardir. Bu sebeple evi, arabasi, arazisi olan bir kisi, bunlara ihtiyaci olan bir baska
kisiye esyasinin miilkiyeti kendisinde bulunmak ve esyasini belli bir siire sonunda geri
almak sartiyla kiraya vererek hem karsi tarafin ihtiyacini gidermesi hem de esyasinin
menfaatinden bir bedel elde etmesi daha makul bir uygulamadir. Bu islem yapilmadigi
takdirde baz1 kisilerin miilkiyetlerinde kullanilmayan menkul ve gayrimenkul esyalar
olmasia ragmen bu esyalara ihtiyaci olan diger kisilerin ihtiyacimi karsilama imkani
saglanmamig olacaktir. Bu durum da basta barinma sorunu olmak fiizere zamanla
toplumda sorunlara sebep olacaktir. Dolayisiyla Kira, insanlarin miilk edinmeden bir¢ok

ithtiyacini karsilama imkan1 verdigi i¢in vazgecilmez bir sdzlesme tiiriidiir.

Bu deliller ve toplumun ihtiyaci dogrultusunda mesruiyet kazanan kira sdzlesmesi, islam
hukuku kaynaklarinda “icare” basligi altinda incelenmistir.>®* Nitekim Tiirk Hukuku’nda
da 1839 Tanzimat Fermani’na kadar bu basliklarin yer aldig1 fikih kitaplari bagvuru
kaynagi olmustur.* Tanzimat doneminde ise ortaya ¢ikan kanunlagtirma hareketleri
sonucu olusturulan Mecelle’nin “Kitabu’l-icare” bolimiine gore uygulanmistir.> Bu
calisma Islam hukuku kanunlastirma hareketlerinin ilki, dolayisiyla kira sézlesmesinin de
ilk kanunlagtirma hareketidir.>® Mecelle, kira sdzlesmesinin uygulanmasi hususunda daha
Sonra yiriirliige giren ¢esitli nizamnamelerle>” desteklenerek cumhuriyet donemine kadar

gecerli olmustur.®®

53 Serahsi, Kitabii’'l-Mebsit, 1993, 15/74; Kasani, Beddiu’s-sandi, 2003, 5/511; Semerkandi, Tuhfetii’l-
fukahd, 2/347; Merginani, el-Hiddye, 3/231; Mevsili, el-Ihtiyar, 1/50; ibn Abidin, Reddii’'lI-muhtdr, 913;
el-Kudari, Muhtasaru’l-Kudiri, 111; Seyhizade, Mecmaii’l-enhur fi serhi Miilteka’l-ebhur, 3/511;
Molla Hiisrev, Diirer, 2/380; Ibn Kudame, el-Mugni, 5/250; Sirbini, Mugni’l-muhtdc, 3/410; Ibn Riisd,
Bidayetii’l-miictehid, 574.

5 Halil Cin - Ahmet Akgiindiiz, Tiirk Islam Hukuk Tarihi (Ozel Hukuk) (Istanbul: Timas Yayinlar1, 1990),
2/170; Hayreddin Karaman, Islam Hukuk Tarihi (Istanbul: iz Yayincilik, 2017), 262.

% Ali Haydar Efendi, Diirerii’l-hiikkam, c. 1, md. 404-611; Ahmet Akgiindiiz, Mukayeseli Islam ve
Osmanl Hukuku Kiilliyat: (Diyarbakir: Dicle Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaymlari, 1986), 431-433.

% Karaman, Islam Hukuk Tarihi, 303.

57 Osman Nuri Ergin, Mecelle-i Umiir-1 Belediyye (Istanbul: Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Kiiltiir Isleri

Daire Bagkanligi Yayinlari, 1995), 4/1888-1892.
Bu nizamnameler ise su sekildedir: 6 Saban 1284/1905'te 21 maddelik Kontrato Nizamnamesi
gayrimenkul kira sdzlesmeleri igin olusturulan bir ¢alismadir. 10 R.evvel 1291/1912'de ki 33 maddelik
Icar-1 Akar Nizamnamesi ile bir dnceki nizamname kaldirilmistir. 28 C.Evvel 1299/1920 tarihli 31
maddelik Icar-1 Akar Nizamnamesi ise, daha énceki nizamnameleri ilga etmistir. 18 R.Evvel 1332/1914
tarihli nizamname ile de bir 6nceki nizamnamenin bazi boliimleri kaldirilmastir.

% Ahmet Akgiindiiz, Karsilastirmali Mecelle-i Ahkdmi Adliyye (Mecelle Ta dilleri ve Gerekgeleri ile
Birlikte) (istanbul: Osmanli Arastirmalar1 Vakfi, 2017), 32; Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Bor¢lar
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Cumhuriyet déneminde ise ilk olarak 1926 yilinda Isvigre Borglar Kanunu'ndan terciime
edilerek kabul edilen ve aym yil yiriirlige giren 818 sayili Borglar Kanunu
uygulanmistir.>® Kira sézlesmesi bu kanunun “Akdin Muhtelif Nevileri” kisminda “adi
kira” ve “hasilat kiras1” boliimlerine ayrilarak diizenlenmistir.®® Daha sonra 1955 yilinda
yirilirlige giren kira sdzlesmelerine yonelik 6zel diizenlemelerin yapildig1 6570 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun ile birlikte uygulanmigtir.®* Bu iki kanun 2012
yilinda yiiriirliige giren 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu ile yiirtirliikten kaldirilmistir.
2012 yilindan beri uygulamada olan Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun bazi maddelerinde
tilkemizde son yillarda olusan yiiksek enflasyon oranlari sebebiyle ve kiracinin korunmasi
amactyla degisiklige ve simirlandirmaya gidilmistir. ilk olarak 17.01.2019 tarihli 7161
sayil1 Vergi Kanunlari ile Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun’un® 56.maddesi ile TBK 344.maddede yer alan “iiretici fiyat
endeksindeki artis (UFE)” ifadesi “tiiketici fiyat endeksi (TUFE)’ndeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim” seklinde degistirilmistir.** Bu degisiklik konut ve catil igyeri
kiralarinda gegerli olup yenilenen kira donemlerindeki kira bedellerinin belirlenmesi
hakkindadir. Yine ayn1 maddenin devaminda TBK 344. maddenin dordiincii fikrasinda
ifade edilen kira bedelinin yabanci1 para olarak karsilastirildigi ve bes yi1l gegmedikge kira
bedelinin degistirilemedigi sozlesmeler i¢in 1567 sayili Tiirk Parasinin Kiymetini

Koruma Hakkinda Kanun hiikiimlerinin sakli kalmasi sart1 getirilmistir.®®

Hukuku Genel Hiikiimler (Istanbul: Fakiilteler Matbaasi, 1976), 1/6-7; Cin - Akgiindiiz, Tiirk Islam
Hulkuk Tarihi (Ozel Hukuk), 2/171.
5 Karaman, Islam Hukuk Tarihi, 318; Cin - Akgiindiiz, Tiirk Islam Hukuk Tarihi (Ozel Hukuk), 2/180.
60 818 Sayili Borglar Kanunu, md. 248-298.
61 Canan Ruhi - Ahmet Cemal Ruhi, Tiirk Bor¢lar Kanunu ile Icra ve Iﬂas Kanunu Hiikiimlerine Gore
Kira Hukuku (Ankara: Seckin Yayincilik, 2024), 27.
62 Birinci Uzun, Tiirk Bor¢lar Kanunu, 351; ismail Kayar, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’'na Gére
Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler / Ozel Bor¢ Iliskileri (Ankara: Segkin Yayincilik, 2019), 32.
63 18 Ocak 2019 Tarihli ve 30659 Sayili Resmi Gazete
84 Mehmet Akgaal, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinde Artisa fliskin 7161 Sayili Kanun’la
Getirilen Degisikliklerin Degerlendirilmesi”, Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
12/1 (2022), 361-384; Seda Oktem Cevik, “Tiirk Borglar Kanunu M. 344 Uyarinca Kira Bedelinin
Belirlenmesine fliskin Temel Esaslarin Degerlendirilmesi”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi 24/1 (2022), 39-77; Ozlem Sar1 Fidan, “Konut ve Catil1 Isyeri Kiralarinda Kira Bedeli Artis
Oraninin Belirlenmesine Iliskin Simirlamalarin Degerlendirilmesi”, Yildirim Beyazit Hukuk Dergisi 1
(2023), 361.
Oktem Cevik, “Tiirk Borglar Kanunu M. 344 Uyarinca Kira Bedelinin Belirlenmesine iliskin Temel
Esaslarin Degerlendirilmesi”, 61-66.

65
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Yapilan bir diger diizenleme ise 08.06.2022 tarihli 7409 sayil1 Avukatlik Kanunu ile Tiirk
Borglar Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un® 4. maddesi ile TBK Gegici
madde 1’in eklenmesidir. Bu madde, yiiriirliige girdigi tarihten itibaren 01.07.2023(dahil)
tarthine kadar yapilan konut kira sozlesmelerinde kira artisini yiizde 25 oram ile

siirlandirmistir.?” Bu sinirlandirma yalnizca konut kiralari i¢in gegerlidir.

Kira sozlesmelerine dair yapilan bir diger diizenleme ise 28.03.2023 tarihli 7445 sayili
Icra ve Iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un®
37.maddesi ile kira iliskisinden kaynakli uyusmazliklarda dava sarti olarak arabulucuya
basvurulmus olmasmin kabul edilmesidir.® Soyle ki 6325 sayili Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’na eklenen bu madde ile 1 Eylil 2023
tarihinden itibaren TBK 344.maddenin tgiincii firkasina dayanarak dava agmak isteyen
kisiler mahkemeye basvurmadan 6nce arabulucuya bagvurmak zorundadir. Bu madde ile
kira sozlesmesinden kaynakli sorunlarla olusan mahkeme ylikiiniin hafifletilmesi ve

sonuca daha erken varilmas1 amaglanmaktadir.

Kira sozlesmelerine dair yapilan son diizenleme ise 14.07.2023 tarihli 7426 sayili
Kanun’un” 23. maddesi ile TBK Gegici madde 2’nin eklenmesidir. Bu madde ile daha
once Gegici madde 1 ile kabul edilen kira bedeli artiy oraninin yiizde 25 ile
sinirlandirilmasi 02.07.2023 tarihinden itibaren 01.07.2024 tarihi de dahil olmak iizere
uzatilmistir. Bununla birlikte ¢alismay1 yaptigimiz esnada gecici madde ile getirilen bu
sinirlandirma kaldirilmistir. Dolayisiyla 02.07.2024 tarihinden itibaren kira bedeli artis
oraninda tiiketici fiyat endeksi (TUFE)’ndeki on iki aylik ortalamalara gére degisim orani

gecerlidir.

6 11 Haziran 2022 Tarihli ve 31863 sayili Resmi Gazete

67 Muhammed Kiomers Ganbari, “Kira Artis Oranina Dair Gecici Maddeler ile Taraf Iradesi: Ozellikle
Arabuluculuk”, Ankara Hact Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 27/4 (2023), 214; Sar1
Fidan, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedeli Artis Orammin Belirlenmesine iliskin
Sinirlamalarin Degerlendirilmesi”, 368-372.

88 5 Nisan 2023 Tarihli ve 32154 sayili Resmi Gazete

89 Ganbari, “Kira Artis Oranina Dair Gecici Maddeler le Taraf fradesi”, 222-227.

0 6/2/2023 Tarihinde Meydana Gelen Depremlerin Yol Agtig1 Ekonomik Kayiplarin Telafisi I¢in Ek
Motorlu Tagitlar Vergisi Thdasi ile Bazi Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede
Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun 15 Temmuz 2023 tarihli 3249 sayili Resmi Gazete
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1.2. Akit Nazariyesi A¢isindan Kira Sozlesmesi ve Diger Akitlerle Tliskisi
1.2.1. Akit Nazariyesi A¢isindan Kira Sozlesmesi

Islam Borglar Hukuku kaynaklarinda yer alan akitlerin tasnifine gore kira sdzlesmesini
“icap ve kabul ile tamam olup gayesi menfaatin temliki olan kira sdzlesmesi, r1zai, ivazl
ve isimli akit 6zelliklerine sahiptir. Kiralanan seyin aslinda(rakabe) emanet; menfaatinde
tazmin akdi hiikiimleri gecerlidir. Yapilan bu akid iki tarafi da baglayici olmakla beraber
karsilikli anlasma ile fesh olunabilen bir s6zlesme” seklinde ifade etmek miimkiindiir.”

Bu ifade su sekilde agiklanabilir:

Bir akdin rizai olmasi; akdin kurulabilmesi i¢in nikah akdinde oldugu gibi herhangi bir
sekil sartinin bulunmayip taraflarin karsilikli rizalari ile akdin gegerli olabilmesidir.”? Kira
sozlesmesi de akitlerin ¢gogunlugu gibi bu 6zelligi barindirir.” Bu 6zellik Tiirk Borglar
Kanunu’nda “Sozlesmelerin gecerliligi, kanunda aksi ongoriilmedikge, hi¢bir sekle bagl
degildir.” (TBK md.12) seklinde ifade edilmistir. Bu sebeple TBK’de kural olarak “Sekil
serbestligi esastir” denilebilir.”* Her iki hukuk sisteminde de sekil serbestliginin varligi,
insan iligkilerinin devamlilig1 agisindan 6nemli bir noktadadir. Bununla birlikte taginmaz
kiralarinda, TBK 312.maddeye dayanarak kiracinin kiracilik hakkini tapuya serh ettirmek
istemesi halinde sekil sart1 devreye girer ve bu durumun yazili olarak resmi sicillere tescil

ettirilmesi gerekir.”

Ivazli akitlerde icap ve kabul, akde konu olan malin teslimi gerceklesmese bile akdin
kurulmus olmasi i¢in yeterlidir.”® Akdin kurulmasi i¢in akde konu olan malin tesliminin

gerektigi bagislama, ariyet, vedia, karz ve rehin akdinin yer aldig1 ayni akitler ise ayrica

"t Hayreddin Karaman, Mukayeseli Islam Hukuku (Istanbul: iz Yaymcilik, 2016), 2/59-65; Abdiirrezzak
Ahmed es-Senhiiri, Mesddirii’I-hak fi’l-fikhi l-Islami (Beyrut: Daru Thyai’t-Tiirasi’l-Arabi, ts.), 1/61-
63; Subhi b. Muhammed Receb el-Mahmesani, en-Nazariyyetii’l-imme [i’l-miicebdt ve’ l-ukiid
fi’sseriati’l-Islamiyye (Beyrut: Daru’l-Ilm, 1972), 1/270-275; Mustafa b. Ahmed b. Muhammed ez-
Zerka, el-Fikhu’I-Islami fi sevbihi’l-cedid (el-Medhalii’I-fikhiyyii’'I- ‘am ihraciin cedidiin bi-tatvirin fi’t-
tertibi ve t-tebvibi ve tiyaddt) (Dimagk: Daru’l-Kalem, 2003), 1/632-647.

2 Hayreddin Karaman, “Akid”, TDV Islim Ansiklopedisi (Istanbul: Tiirkiye Diyanet Vakfi Yaynlari,
1989), 2/252; Kahveci, Islam Borclar Hukuku, 140.

8 Zerka, el-Fikhu I-Islami fi sevbihi’l-cedid, 1/637; Karaman, Mukayeseli Islam Hukuku, 2/61; Orhan
Ceker, Islam Hukukunda Akitler (Konya: Tekin Kitabevi, 2019), 115.

™ Fikret Eren, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Hazirlanmis Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler

(Ankara: Yetkin, 2015), 225; Feyzioglu, Genel Hiikiimler, 1/364-365; Kenan Tungomag, Borglar

Hukuku (Genel Hiikiimler) (Istanbul: Fakiilteler Matbaas1, 1972), 1/150.

Esat Arsebiik, “Hususi Akit Tipleri Etrafinda Incelemeler”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi

Dergisi 6/1 (1949), 16; Tungcomag, Genel Hiikiimler, 1/153; Halit Calis, “Islam Bor¢lar Hukukunda

Akit Serbestisi ve Genel Olarak Smirlamalar1”, Dini Arastirmalar Dergisi 7/19 (2004), 285.

6 Karaman, “Akid”, 2/252; Kahveci, Islam Bor¢lar Hukuku, 140.
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akdin konusu olan seyin teslim-teselliimii ile akit tamam olur.”” Kira sdzlesmesi, ivazli
akitlerden oldugu i¢in taraflarin karsilikli ve birbirlerine uygun irade beyanlarini yerine
getirmeleri ile kurulmus sayilir. Akdin baglayici olmasi igin kiralananin teslim edilmesi
gerekmez. Bilakis kiralananin teslim sorumlulugu kurulan akit sonucunda kiraya verene
yiiklenir. Pozitif hukukta ise bu oOzellik rizai/real sozlesmeler bashigi altinda
diizenlenmekte olup kira sdzlesmesi de TBK’de hakim olan rizailik ilkesi dolayisiyla rizai

sozlesme kabul edilir.”®

Bir akdin isimli olmasi; konu ve gayelerine uygun ismi ve kanun tarafindan belirlenmis
asli hiikiimlerinin olmasini ifade eder.” Tarihsel siiregte tespit edilip islam hukuku
kaynaklarinda yer bulan biitiin akitler bu gruptandir.® Kira s6zlesmesi de satim akdinden
sonra toplumda yaygin olarak kullanilan sdzlesme tiirii oldugundan dolay1 Islam hukuku
kaynaklarinda genis bir yer bulmustur. Bu 6zellik modern hukukta ise isimli/kanunla
diizenlenmis akitler bashiginda belirtilmistir.®* Kira soézlesmesi TBK’nin 299 ila
378.maddelerinde diizenlenmistir. Bununla birlikte kanunla diizenlenmis sézlesmeler
basliginda yer alan sozlesmeler, amaclar1 ve igerikleri bakimindan cesitli gruplara
ayrilmistir. Miilkiyeti devretme, kullanma ve yararlanma, is gdrme amaci tasiyan
sozlesmeler, muhafaza, teminat, ortaklik s6zlesmeleri ve rizikolu sézlesmeler olmak
tizere yedi gruptur.®? Kira sozlesmesi ise kullanma ve yararlanma amaci giliden
sozlesmeler bashigi altinda diizenlenmektedir.®?® Islam hukuku kaynaklarinda ise bu

gruplandirma mali1 veya menfaati temlik, ortaklik, teminat, temsil ve koruma olmak iizere

1 Zerka, el-Fikhu I-Islami fi sevbihi’l-cedid, 1/632; Karaman, Mukayeseli Islam Hukuku, 2/60.

8 Eren, Genel Hiikiimler, 223; Feyzioglu, Genel Hiikiimler, 1/365; Mehmet Ayan, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler (Ankara: Seckin Yaymecilik, 2016), 157; Arsebiik, “Hususi Akit Tipleri Etrafinda
Incelemeler”, 16; Kemal Erdogan vd., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler — Ozel Hiikiimler (Ozel Borg
[liskileri) (Ankara: Segkin Yayincilik, 2022), 467.

" Karaman, “Akid”, 2/252; Kahveci, Islam Borclar Hukuku, 139.

80 Zerka, el-Fikhu'I-Islami fi sevbihi’l-cedid, 1/632; Senhiiri, Mesadirii’I-hak, 1/63; Karaman, Mukayeseli
Islam Hukuku, 2/59.

8L Eren, Genel Hiikiimler, 206; Feyzioglu, Genel Hiikiimler, 1/365; Feyzioglu, Genel Hiikiimler; M.Kemal
Oguzman - M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Istanbul, 2018), 1/46.

8 Kayar, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’'na Gore Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler / Ozel Borg
Iliskileri, 257-259; Turgut Akintiirk - Derya Ates Karaman, Bor¢lar Hukuku: Genel Hiikiimler-Ozel
Borg Iligkileri (Istanbul: Beta, 2012), 225-227; Saban Kayihan - Mustafa Unliitepe, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler (Ankara: Seckin Yayincilik, ts.), 87-88; Ayan, Genel Hiikiimler, 158-159; Oguzman -
Oz, Genel Hiikiimler, 1/46-47; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 27-29.

8 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 195-394; Ayranci - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri, 207-289; Dogan
Senyiiz, Bor¢lar Hukuku Genel ve Ozel Hiikiimler (Bursa: Ekin Yaymevi, 2016), 318-363.
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bes sekilde yapilmistir.®* Kira sdzlesmesi, satim, bagislama, vasiyet ve ariyet akitleri ile

birlikte mal1 veya menfaati temlik amaci tasiyan s6zlesmelerden kabul edilir.®®

Bir akdin ivazli olmasi, akdin taraflarinin birbirine kars1 edimde bulunmay1 gerektirmesi
anlamina gelmektedir.®® Kira sozlesmesi de kiraya verene kiralanan menkul veya
gayrimenkuliin teslimini ve buna karsilik kiraciya da kira bedelini 6deme yiikiimliligiini
dogurdugu i¢in ivazli akitler grubuna dahildir. Bu 6zellik kira s6zlesmesinin tanimlarinda

da yer bulan temel husustur.

Islam hukukuna gore kiralanan seyin aslinda (rakabe) emanet hiikiimleri, menfaati
hususunda ise tazmin hiikiimleri gegerlidir. Bu agidan Kira akdi, her iki grubu da igeren
cift vasifli akitlerdendir.®” Soyle ki; kira akdinden kiraciya teslim edilen sey (ayn), akdin
asil konusu olmadigindan aynda emanet hiikiimleri gecerli olup kiracinin elinde taksirsiz

zayi olmasi halinde tazmin yiikiimliiliigli gerekmez.®

Bir akdin iki taraf igin baglayic1 olmakla beraber karsilikli anlagsma ile fesh olunabilen bir
sOzlesme olmasi; taraflarin birbirlerine kars1 hem hak iddia edip hem sorumlu olmasina
yani birbirlerinin hem alacaklis1 hem borglusu olmasina sebep oldugu gibi sdzlesme
stiresi dolmadik¢a ve karsilikli olarak anlagsmadiklar1 siirece de istedikleri zaman bu
sOzlesmeyi iptal etmelerine mani olmaktadir.®® Taraflara kiralananin teslimi, kira
bedelinin 6denmesi, kiralananin bakim ve onarimi gibi hak ve sorumluluklar yiiklenmesi
ve sozlesmenin sona erme yollarindan birinin de karsilik riza yolu olmasi kira
sOzlesmesinin baglayicilik agisindan bu tiir sézlesmelerden oldugunu gostermektedir. Bu

ozellik pozitif hukukta edim iliskisine gore sdzlesme gesitleri bashigi altinda, iki tarafli

84 Karaman, Mukayeseli Islam Hukuku, 2/63-64; Karaman, “Akid”, 2/252.

8 Kahveci, Islam Bor¢lar Hukuku, 142-143; Orhan Ceker bu tasnifi miilkiyetin nakli, isin yapilmas,
giiven ve emniyet, hakkin kullanilmasi, ortaklik, istifade ve teberru' olmak tizere yedi sekilde yapmis
ve kira sozlesmesini akar icaresini miilkiyetin nakli; insan veya vasita icaresini ise igin yapilmasi
gayesini tasiyan sdzlesmeler bashiginda degerlendirmistir.Ceker, Islam Hukukunda Akitler, 114; Kira
sozlesmesinin "miilkiyetin temliki" sozlesmelerinden kabul edilmesini dogru bulmayip "kullanma
borcu doguran" sézlesmelerden kabul edilmesi gerektigi goriisii i¢in bk. Simsek, Islam Bor¢lar Hukuku
Acisindan Adi Kira ve Hasilat Kirast, 24.

8 Kahveci, Islam Bor¢lar Hukuku, 142; Karaman, Mukayeseli Islam Hukuku, 2/62; Senhtiri, Mesddirii’I-
hak, 1/61; Mahmesani, en-Nazariyyetii’l-dmm, 1/272.

87 Hamza Aktan, “Daman”, TDV Islam Ansiklopedisi (istanbul: Tiirkiye Diyanet Vakfi Yayinlari, 1993),
8/451; Karaman, Mukayeseli Islam Hukuku, 2/162-63.

8  Karaman, “Akid”, 2/252.

89 Karaman, “Akid”, 2/252; Ceker, Islam Hukukunda Akitler, 113; Kahveci, Islam Bor¢lar Hukuku, 141.

21



borg yiikleyen sozlesmeler ismiyle yer almaktadir.®® Calismamiz, kira sdzlesmesini bu

ozellikleri ¢ercevesinde ele alacaktir.
1.2.2. Diger Akitlerle Iligkisi

Kira s6zlesmesini tam olarak anlamak i¢in, yapilan tanimlar ve akit nazariyesindeki yeri

kadar diger akitlerle iliskisi de onem arz etmektedir.

Kira sozlesmesini, “menfaatin bir bedel karsiliginda satimi** seklinde tanimladigimizda
ana unsurlarimin “menfaat” ve bu menfaat karsiliginda 6denen “kira bedeli” oldugu
goriilecektir. Bu iki unsur kira s6zlesmesini diger akitlerden ayiran temel 6zelliktir. Kira
akdine en yakin goriilen akit aligveris (bey’) akdidir. Alisveris akdi, Islam hukuku
kaynaklarinda “malin bir bedel karsiliginda satimi” olarak ifade edilmekte; TBK’ de ise
“Saticimin, satilamn zilyetlik ve miilkiyetini alictya devretme, alicinin ise buna karsilik
bir bedel odeme borcunu iistlendigi sozlesme” (TBK md.209) seklinde tarif edilmektedir.
Buna gore her iki s6zlesmenin de ivazli/bedelli olmasi ve temlik gayesi tasimasi ortak
ozellikleridir. Birbirlerinden ayrildiklar1 en temel husus ise akdin konusu olup bey*
akdinin konusu ayn iken kira sozlesmesinin konusu ise menfaattir.®®* Bu husus Tiirk
Borglar Kanunu igin de gegerli olup satis s6zlesmesinde bir seyin zilyetlik ve miilkiyetin
devri borcu olusurken kira sdzlesmesinde kiralanan seyin sadece kullanilmasiin devri

s6z konusudur.®*

Iki akit arasindaki diger bir farklilik ise taraflarin elde ettigi miilkiyetin mahiyetine
iliskindir. Bey‘ akdinde tam miilkiyet hakki; kira sézlesmesinde ise eksik miilkiyet hakki
soz konusudur.®®> Bey‘ akdinde satis gergeklestikten sonra malin miilkiyeti tamamen
alictya gecmekte ve mal {izerinde her tiirlii tasarrufta bulunabilme salahiyetine sahip

olmaktadir. Ancak kira s6zlesmesinde kiralanan seyin ¢iplak miilkiyeti (rakabesi) kiraya

0 Feyzioglu, Genel Hiikiimler, 1/363; Oguzman - Oz, Genel Hiikiimler, 1/45; Eren, Genel Hiikiimler, 211;
Antalya, Genel Hiikiimler, 1/281; Erdogan vd., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler — Ozel Hiikiimler (Ozel
Borg Iliskileri), 96.

% Mevsili, el-Thtiydr, 1/50; Seyhizade, Mecmaii’l-enhur fi serhi Miilteka’I-ebhur, 3/511; Ceker, Islam
Hukukunda Akitler, 142.

%2 Mevsili, el-fhtiyar, 1/50; Ali Haydar Efendi, Diirerii’l-hiikkdm, 1/603.

% Ali Haydar Efendi, Diirerii’I-hiikkdm, 1/603; Mevsili, el-Ihtiyar, 1/50.

% Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (Ankara: Yetkin Yayinlar, ts.), 313.

% el-Hafif, Islam Hukukuna Gére Hukuki Islemler ve Hiikiimleri (Esya ve Bor¢lar Hukuku), 75-87.
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verende oldugu igin kirac1 ondan sadece yararlanma ve kullanma hakki elde etmekte ve

sozlesmenin bitiminde kiraya konu olan seyi Kiraya verene iade etmesi gerekmektedir.*

Diger bir farklilik ise bedelin 6denmemesinin feshe sebep olup olmamasidir. Bey*
akdinde bu durum feshe sebep olmazken kira sézlesmesinde feshe imkan tanimaktadir.®’
Bunun sebebi kira sdzlesmesinde akdin konusunun menfaat olmasi ve akit esnasinda
mevcut olmayip ve zamanla elde edilmesidir. Kira bedelinin 6denmedigi durumlarda ise
zamanla elde edilecek olan menfaat de teslim edilmemis kabul edileceginden dolayi fesih

imkan1 taninmaktadir.

Bir diger fark ise akde konu olan seyin durumudur. Kira s6zlesmesinde kiralanan seyin
kullanima hazir bir sekilde teslim edilmesi ve bunun devaminin saglanmasi miilk sahibine
ait bir sorumluluktur. Bey* akdinde ise boyle bir sorumluluk yoktur. Satilan mal oldugu
hal tizere teslim edilebilir ve bu teslim ile gerg¢eklesen miilkiyetin nakli ile sorumluluk

tamamlanmis olur.®®

Kira sézlesmesine yakin olan diger bir akit ise Islam hukuku kaynaklarinda “menfaatin
ivazsiz temliki”® seklinde tanimlanan; TBK’ de ise “Odiing verenin bir seyin karsiliksiz
olarak kullanilmasini odiing alana birakmayr ve odiing alanin da o seyi kullandiktan
sonra geri vermeyi tistlendigi sozlesme” (TBK md.379) olarak ifade edilen “ariyet”
akdidir. Her iki sozlesmede de akdin konusunun menfaatin temliki olmasi ve siire
dolduktan ya da kullanim bittikten sonra iade etmenin gerekliligi ortak Ozelliktir.
Birbirinden ayrildiklar1 temel nokta ise ariyet akdinin ivazsiz/teberru’ olusu; kira
sozlesmesinin ise ivazli olusudur. Ariyet akdinde elde edilen menfaatten dolay1 bir bedel

O0denmesi gerekmez. Bu husus Tiirk Borglar Kanunu’na gore de kullanim odiincii

sozlesmesi ile kira sdzlesmesinin ayrildig1 temel noktadir.1%°

Ayrica ariyet akdinde sdzlesmeye konu olan seyin kullanimi, bir baskasina bedelsiz

ariyet) devredilebilirken, bedelli (kira) olarak devri caiz degildir.*** Kira s6zlesmesinde
y g

% Hasan Hacak, “Milk”, TDV Islim Ansiklopedisi (Ankara: Tiirkiye Diyanet Vakfi Yaynlari, 2020),
30/63.

9 Karaman, “Akid”, 2/256.

% Arsebiik, “Hususi Akit Tipleri Etrafinda incelemeler”, 19-20.

9 el-Kudtri, Muhtasaru’l-Kudiri, 147, Ali Haydar Efendi, Diirerii’l-hiikkdm, 1/603; el-Hafif, Islam
Hukukuna Gore Hukuki Islemler ve Hiikiimleri (Esya ve Borclar Hukuku), 542; Ebl Bekr Semsii’l-
eimme Muhammed b. Ebi Sehl Ahmed es-Serahsi, Kitdbii’l-Mebsut (Beyrut: Daru’l-Ma’rife, 1993),
11/133.

100 Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 315.

101 pk. Serahsi, Kitdabii'I-Mebsit, 1993, 11/133-134,140.
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ise elde edilen menfaat bedel karsiliginda bir bagkasina devredilebilir. TBK 322. maddeye
gore de kiraci, kiralanani baskasina kiraya verebilecegi gibi kullanim hakkini da
devredebilir. Bu hiikiimden TBK md.322/I1 ile konut ve catili isyeri kiralar1 istisna
edilmistir. Dolayisiyla bu tiir kira sézlesmelerinde, kiralanan bagkalarina kiraya

verilemeyecegi gibi kullanim hakk1 da devredilemez.*®

Diger farklilik ise baglayicilik yoniindendir. Kira sdzlesmesi baglayici bir sézlesmedir ve
taraflar karsilikli olarak anlagmadiklar1 siirece sozlesme tek tarafli olarak akit sona
erdirelemez. Ariyet akdi ise baglayic1 olmayan teberru’ akitlerden oldugu igin 6diing
veren Kkisi akitten istedigi zaman vazge¢me hakkina sahiptir.’®®> Bununla birlikte ariyet
akdi ayni bir akittir ve akdin kurulmasi i¢in malin teslim edilmesi gerekir. Kira s6zlesmesi

ise r1zai akit olup akdin gegerli olmasi igin salt icap-kabul yeterlidir. ¢

Fikih kaynaklarinda; “Bir kisinin baska bir kisiye korumasi igin bir malini vermesi”**

seklinde tanimlanan; TBK’de ise saklama sozlesmeleri ismi ile “Saklayanin, saklatanin
kendisine biraktigr bir tasinirt giivenli bir yerde koruma altina almay: iistlendigi
sozlesme” (TBK md.561) olarak yer bulan “vedia” akdi kira s6zlesmesine yakin olan bir
diger akittir. Her ikisi i¢in ortak olan nokta aynin emanet hiikiimlerine tabi olmasidir.
Bununla birlikte kira sézlesmesinde kiralanan aynin menfaatinden yararlanilmakta
dolayisiyla kiralanan ayn kullanilabilmektedir. Vedia akdinde ise akde konu olan sey
kullanilamaz ve karsi tarafa sadece korunmasi i¢in verilmistir.’® Diger yandan vedia akdi
baglayici degildir. Taraflar istedikleri zaman s6zlesmeyi bozabilme imkanina sahiptir.*”’

Kira sozlesmesi ise iki taraf i¢in baglayici bir akittir.

Kira akdiyle mukayese edilebilecek bir baska akit tiirii de “istisna’” akdidir. Bu akit Islam
hukukunda; “Bir kimsenin belli bir bedel karsiliginda esya yaptirmak i¢in sanatkarla
anlasmast”**® seklinde tanimlanmaktadir. Yapilan akde gore yapilacak is ve malzemesi

sanatkardan olursa istisnd’ akdi; malzeme siparis verene ait olursa is sozlesmesi halini

102 hk. Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 267-268; bk. Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 328-
335.

103 Abdiilgani b. Talib el-Meydani, el-Liibdb fi serhi’l-Kitdb (Beyrut: Mektebetii’l-Ilmiyye, 1881), 2/202.

104 Karaman, Mukayeseli Islam Hukuku, 2/60; Kahveci, Islam Bor¢lar Hukuku, 140.

105 Meydani, el-Liibab, 2/186; Heyet, Tiirkiye Diyanet Vakfi imihali II (Islam ve Toplum) (Ankara: Tiirkiye
Diyanet Vakfi Yaynlari, 2016), 2/401; el-Hafif, Islam Hukukuna Gére Hukuki Islemler ve Hiikiimleri
(Esya ve Bor¢lar Hukuku), 547.

196 el-Hafif, Islam Hukukuna Gére Hukuki Islemler ve Hiikiimleri (Esya ve Bor¢lar Hukuku), 548.

107 Ceker, Islam Hukukunda Akitler, 214.

108 Ceker, Islam Hukukunda Akitler, 141.
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alir.’® Buradaki temel fark, akdin konusunda séz konusudur. Is sdzlesmesinde akdin
konusu emek dolayisiyla menfaat; istisna’ akdinde ise ayndir ve is ayna tabidir.*° Bu iki
akit TBK’de miistakil olarak diizenlenmektedir. Istisna’ akdi, “eser sozlesmesi (md. 470-
486); “is sozlesmesi” ise “hizmet sozlesmesi” (md.393-469) adiyla ayr1 ayri yer
bulmustur. Eser sozlesmesini, is gorme sozlesmelerinden ayiran temek fark ise eser
sozlesmesinde belirli bir sonucun/eserin borglanilmasi, is sézlesmelerinde ise belli bir

siire hizmetin bor¢lanilmasidir seklinde ifade edilmistir.***

Kira sozlesmesi ile karsilagtiracagimiz son akit ise arazi ve kisinin emegiyle ilgili olan
“miizdra’a” ve “miisakat” akitleridir. Miizara’a, bir tarafin arazisi diger tarafin emegi ile
katildig1 ve ¢ikacak tiriiniin belli bir oran iizerinden paylasildig: akittir. Miisakat ise bahge
sahibi ile bag-bahgeye bakip bunlar1 sulayacak emek sahibi arasinda yapilan ve elde
edilecek iiriinii belli bir oran iizerinden paylasmay1 konu alan akittir.*2 Bu iki akit islam
hukuku kaynaklarinda “sirket” basligi altinda incelenmekte ve tanimlarda ortaklik
ifadesi'® kullanilmaktadir. Ortaklik akitleri ile kira s6zlesmesinin ayrildigi nokta ise
kirac, kira bedelini 6dedikten sonra kiralanani istedigi gibi kullanir ve verdigi zarar1 6der.
Ortaklik akitlerinde ise kullanmada 6zen, menfaat ve zararda ortaklik s6z konusudur.***
Bu iki akdin teknik olarak sirket akdi olmadigini ve ¢ikan mahsuliin bir kisminin arazi
sahibine 6denmesinin kira bedeline benzemesinden dolay1 kira sdzlesmesinin arazi
kiralanmas1 kismina dahil oldugunu ifade edenler *** oldugu gibi bu akitlerin baglangicta
icare akdi sayilsa da sonugcta sirket akdi olma 6zelliginin daha agir bastigini soyleyenler
de vardir.*¢ Bu iki akit TBK’de incelendiginde ise kira sézlesmesinin alt basliklarindan

biri olan “iiriin kiras1” ayrimma denk diismektedir. Uriin kirasinin konusu tarimsal amacgl

109 Ali Haydar Efendi, Diirerii’I-hiikkdm, c. 1, md. 388; Hamdi Déndiiren, Delilleriyle Ticaret ve Iktisat
IImihali (Istanbul: Erkam Yayinlar1, 2016), 318; Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/160.

110 Bardakoglu, “Icare”, 21/380; Karaman, Mukayeseli Islam Hukuku, 2/162.

111 Ahmet Akman, “Islam Borglar Hukukunda Istisna” (Eser) Sézlesmesi (Tiirk Hukuku ile Mukayeseli)”,
The Journal of Social Science 3/5 (28 Subat 2019), 30-31; Sinan Sami Akkurt, “Tiirk Ozel Hukukunda
Is Sozlesmesi ile Eser Sozlesmesinden Kaynaklanan Baslica Yiikiimliilikkler ve Anilan Sézlesmelerin
Ayirt Edilmesi”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 10/2 (2008), 34.

Y2 Heyet, Ilmihal II, 2/389.

13 Bilmen, Hukuki Islimiyye ve Istilahi Fikhiyye Kamusu, 7/123,126; Hamdi Déndiiren, Delilleriyle
Ticaret ve Iktisat Ilmihali (Istanbul: Erkam Yayinlari, 2016), 450.

14 Kava, Islam Hukukunda Kira Sozlesmesi, 14.

15 Murtaza Kése, Islam Hukukunda Anonim Ortakliklar (Erzurum: Atatiirk Universitesi, Yayinlanmamis
Doktora Tezi, 1996), 113; Bardakoglu, Islam Hukukunda ve Modern Hukukta Icire Akdi, 11.

116 Bardakoglu, “Icare”, 21/380.
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bir tasinmaz oldugunda ve kira bedeli olarak da iiriinden elde edilecek belli bir oran

kararlastirildiginda bu durumdan s6z edilebilir.**
1.3. Kira Sozlesmesinin Cesitleri
1.3.1. Islam Hukukuna Gire Kira Sozlesmesinin Cesitleri

Kira s6zlesmesi, satim akdinden sonra en yaygin olan sézlesme tiiriidiir. Bu sebeple hem
Islam hukuku kaynaklarinda hem de Tiirk Hukukunda ayrintil1 bir sekilde ele alinmustir.
Bu calismada biz de kira sdzlesmesinin ¢esitleri basligi altinda kiralanan sey bakimindan
kira akdini siniflandirarak ele almaya c¢alisacagiz. Soyle ki; Islam hukukunda kira
sOzlesmesinin temelde iki ana ¢esidi vardir. Birincisi, menfaatin kaynaginin ayn oldugu
ve egyanin kullanimini konu edinen “ayn icaresi”; ikincisi ise menfaatin kaynaginin insan

oldugu ve insanin emeginin kullanilmasini ele alan “insan icaresi”dir.*!8

Ayn icéresi ise yine gruplara ayrilarak konut, diikkan, arazi gibi gayrimenkul esyanin
kullanimimi konu edinen “gayrimenkul icaresi”, elbise, tencere, ¢adir gibi tasinabilir
esyalarin kullanimin1 konu edinen “urGiz icaresi” ve binmek veya yiik yiiklemek i¢in
kiralanan hayvanlara dair meseleleri agiklayan “hayvan icaresi” olmak iizere ii¢ ayri
baslik altinda agiklanmustir.** Biz bu bashk altinda calismamiz disinda kalan kira

cesitlerine konu biitiinliigli olusturmas1 amaciyla kisaca yer verecegiz.
1.3.1.1. Ayn Icaresi
1.3.1.1.1. Gayrimenkul/Akar Icdresi

Kira s6zlesmesinin konusu hane/konut, isyeri/diikkan veya arazi/arsa oldugunda
“gayrimenkul/akar icaresi” ismini alir.® Aynin kiralanmasin1 konu edinen Kira
sozlesmesi gesitlerinden en yaygin olani bu tiir s6zlesmelerdir. Giinlimiizde de kira

sozlesmesi denildiginde genellikle bu sézlesmeler akla gelmektedir.

Gayrimenkul icéresinin gesitlerinden hane kiralanmasi1 ve diikkan kiralanmasi, Klasik
Islam hukuku kaynaklarinda genellikle birlikte ifade edilmistir. Bu durum modern

hukukta da kendini géstermis ve “konut ve ¢atili isyeri Kiralar1” bashgi altinda Kira

117 pk. Aydemir, Kira Hukuku, 30-33; Senyiiz, Genel ve Ozel Hiikiimler, 322.

118 Bardakoglu, “Icare”, 21/380; Déndiiren, “Icare”, 3/76.

19 Ali Haydar Efendi, Diirerii ’I-hiikkam, c. 1, md. 421; Bilmen, Istilahdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/197; Heyet,
el-Fetdva l-Hindiyye, 4/411; Celal Yildirim, Kaynaklariyla Islam Fikhi (Konya: Uysal Kitabevi, 2002),
3/1480; Ceziri, Dort Mezhebe Gore Islam Fikhi, 4/11702.

120 Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/197; Ali Haydar Efendi, Diirerii 'I-hiikkdm, c. 1, md. 421.
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sOzlesmesinin ikinci ayriminda diizenlenmistir. Gayrimenkul icaresinin bir diger ¢esidi
arazi kiralanmasi ise modern hukukta miistakil baslik olarak yer almayip TBK’de ii¢lincii
ayirimda diizenlenen {iriin kiras1 sdzlesmesinin sartlarini tasidigi durumlarda iiriin kiras1
hiikiimlerine gore; sartlar1 saglamadigi durumlarda ise genel hiikiimlere gore

aciklanmistir.

Bu tiir s6zlesmelerde var olan meseleleri inceleyecek olursak; ilk husus, kira sdzlesmesi
yapilirken kiralanan1 kimin kullanacagimmin ve ne i¢in kullanilacaginin belirtilmesi
durumudur. Konut ve diikkan kiralarinda kimin kullanacagi ve igerisinde ne yapilacagi
belirtilmese de s6zlesme caizdir.*** Konutlarin mesken amacinin yani sira depo olarak da
kullanilabilme ihtimali olmasina ragmen bu tiir s6zlesmelerin 6rfen mesken ihtiyacini
karsilama amaciyla yapildigi kabul edilerek istihsanen caiz goriilmiistir.’? Arazi
kiralanmasinda ise arazinin aga¢ dikmek, bina yapmak veya ziraat yapmak gibi ne i¢in
kiralandig1; bugday, arpa, yesillik gibi ne ekilecegi veya kisinin istedigini ekmek tizere
serbest birakildigi belirtilmedigi siirece sdzlesme fasit olur.'?* Bunun sebebi sézlesmenin
amaci farklilastiginda elde edilecek menfaatin de degismesidir. Ayrica araziye ekilen
tirlinlerin yapis1 ve kullanilan ilag/giibre sebebiyle araziye verdigi zarar birbirinden
farklidir. Bu durum ise sozlesmenin konusunda bilinmezlige ve karigikliga sebep
olmaktadir. Dolayisiyla arazi kiralarinda zirai olarak ne igin yapilacagi belirtilmis

olmalidir.

Incelenecek bir diger husus ise ne is igin kiralandig1 belirtilmeyen hane ve diikkan
kiralarinda kiralanan seylerin nasil kullanilacagidir. Bu sekilde mutlak ifade ile kurulan
sozlesmelerde kiraci, igerisinde oturmayip sadece esyasini koyabilecegi gibi kiralanana
zarar vermeyen her tiirlii isi de yapabilir.** Ciinkii esya koymak sozlesmede esas kabul
edilen oturmanin bir pargasi kabul edilir. Ayrica sdzlesme mutlak olarak yapildigi i¢in
yemek pisirmek, soba yakmak gibi her tiirlii isi kapsamaktadir. Bununla birlikte yapacagi

is, demircilik gibi binaya zarar verecekse sahibinin izni olmaksizin kendisi de yapamaz

121 Merginani, el-Hiddye, 3/235; el-Kudari, Muhtasaru’l-Kudiiri, 112; ibn Abidin, Reddii’lI-muhtdr, 9/37;
Ceziri, Dort Mezhebe Gore Islam Fikhi, 4/1726; Molla Hiisrev, Diirer, 2/228.

122 Bilmen, Istilghdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/197; Ali Haydar Efendi, Diirerii 'I-hiikkam, c. 1, md. 522,527.

123 Merginani, el-Hiddye, 3/243; el-Kudtri, Muhtasaru’I-Kudiri, 112; Mevsili, el-Ihtiyar, 1/52; Molla
Hiisrev, Diirer, 2/234; ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9139; Ceziri, Dért Mezhebe Gore Islam Fikhu,
4/1732; Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/49.

124 Mevsili, el-fhtiyar, 1/51; el-Kudari, Muhtasaru’I-Kudiiri, 112; ibn Abidin, Reddii 'I-muhtar, 9/37; Molla
Hisrev, Diirer, 2/228; Ali Haydar Efendi, Diirerti’l-hiikkam, c. 1, md. 528; Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye
Kamusu, 6/197; Yildirrm, Kaynaklariyla Islam Fikhi, 3/1481; Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/49.
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baskasina da yaptiramaz.'® Sozlesmenin mutlak olarak ifade edilmesi bu islerin
yapilabilmesini kapsamaz. Bu tiir islerin binaya zarar verecegi agiktir ve bu mutlaklik ile
kiralananin ve dolayisiyla kiraya verenin zarar gérmesine sebep olunamaz. Bu husustaki
temel kural “Binayt tahrip eden ve zarar veren hi¢bir sey kiraya verenin izni olmadan
yvapilamaz. Binaya zarar vermeyen her tiirlii sey de sozlesmede belirtilmese de kiract
tarafindan yapilabilir " seklinde ifade edilmistir. Arazinin belirli bir is i¢in kiralandig:
sozlesmelerde ise sozlesmeye konu olan isin verecegi zarara esit veya daha az zarar
verecek baska bir isin yapilabilmesine ragmen daha fazla zarar verecek is yapilamaz.'?’
Ciinkii Kiraya veren yaptig1 ilk sozlesme ile kiraya verdigi seyde belli bir zarara ugramay1
kabul etmistir. Dolayisiyla o zarara esit veya daha az zararli olan isin yapilmasini kiraya
veren engelleyemez. Diger yandan sdzlesmeyle ugranilan zarardan fazlasi da sdzlesmeye
dahil olmadig i¢in bu tiir islerin yapildig: takdirde zararin tazmin ettirilmesi gerekir. Bu
sebeple kiraci bugday ekmek i¢in kiraladigi arazide kokiiniin daha fazla olmasi ve
yetismek i¢in daha ¢ok su istemesinden dolay1 yonca gibi yesillikler yetistiremez.*?®
Ayrica gayrimenkul kiralarinda yol ve su hakki da s6zlesmeye dahildir.®® Ciinkii kira
sOozlesmesinden maksat sozlesmeye konu olan ev ve arazilerin menfaatinden
faydalanmaktir. Yol ve su hakki olmadigi durumlarda ise kiracinin bu menfaati elde
etmesi engellenmis olur ve kira sdzlesmesi gegerlilik kazanmaz. Bu sebeple bu haklar

sozlesmede belirtilmese de dahil edildigi kabul edilir.

Burada yer verilmesi gereken bir diger mesele ise ne i¢in kullanilacaginin belirtilmeden
mutlak bir ifade ile kiralanan bir evde kimlerin oturabilecegi meselesidir. Bu sekilde
kiralanan evlerde kisi kendisi oturabilecegi gibi kendisiyle birlikte bagkalarini da
oturtabilir.*® Ciinkii binaya asil zarar veren ¢ok kisinin kullanmasi degil binanin terk
edilmis olmasidir. Ayrica kullanan kisilerin degigsmesinin bu tiir yapilarin ugrayacagi

zararda farklilifa sebep olmadigi ve kisilerin kullanimi esnasinda binanin onarimi da

125 Merginani, el-Hiddye, 3/235; ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/38; Serahsi, Kitdbii’l-Mebsiit, 1993,
15/130; Ceziri, Dort Mezhebe Gore Islam Fikhi, 4/1728.

126 Tbn Abidin, Reddii 'I-muhtdr, 9/38.

127 Sevket Topal - Zahide Keskin, “Icare Akdinin Feshine Etkisi Acisindan Hanefilerde Zarar”,
Dinbilimleri Akademik Arastirma Dergisi 22/1 (2022), 374.

128 Merginani, el-Hiddye, 3/238; ibn Abidin, Reddii’I-muhtdr, 9/56; Molla Hiisrev, Diirer, 2/230.

129 Merginani, el-Hiddye, 3/243; Ibn Abidin, Reddii’I-muhtar, 9/39; Mevsili, el-Thtiyar, 1/52; Ceziri, Dért
Mezhebe Gore Islam Fikhi, 4/1732.

130 Serahsi, Kitdabii’lI-Mebsiit, 1993, 15/130; Mevsili, el-Ihtiyar, 1/51; el-Kudbri, Muhtasaru’I-Kudiri, 112;
ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/38,48.
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yapilabilecegi igin kiracinin yaninda baskasini da oturtmasinda sorun yoktur.*** Bununla
birlikte kirac1 kiralanan1 baskalarina 6diing verebilir veya kiralayabilir. Ciinkii konutun
kullanim1 oturan kisilerin degismesiyle degisikliSe ugramaz. Herkesin yapacagi
oturma/mesken iginin kiralanana verecegi zarar birbirine yakindir. Bu durum diikkan

kiralar1 i¢in de gegerli kabul edilir. 132

Bu husus Islam hukukunu Tiirk hukukundan ayiran noktalardan biridir. TBK 322/1.
maddede kiracinin kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol agmamak sartiyla
kiralanan1 bagkasina kiraya verebilecegi ve kiralananin kullanimini bir baskasina
devredebilecegi belirtilse de devaminda yer alan 322/I1. madde ile bu durumun konut ve
igyeri kiralarinda kiraya verenin yazili rizasit olmadik¢a gecerli olmadig1 eklenmistir.
Dolayisiyla Tiirk borg¢lar hukukunda konut ve ¢atili isyeri kiralar1 bakimindan kiralananin
kiraya verilmesi s6z konusu degildir. Ciinkii bu sézlesme ile elde edilen oturma hakki

sahsi haklardandir ve bagkasina devredilemez (TMK md.823).1%3

Bu konuda tizerinde durulmasi gereken bir diger husus ise arazi kiralama s6zlesmelerinde
kira sozlesmesi sona erdiginde arazide var olan zirai {iriin, bina veya agaclarin
durumudur. Arazi kiralarinda temel kural, sdzlesmenin siiresi bittiginde kiraci, arazi
tizerindekileri ortadan kaldirarak araziyi bos olarak teslim etmesidir.*** Bu kurala ragmen
s0z konusu araziye ekilen iirlinler yetismeden kira siiresi sona ererse kiraciya ektiklerini
ortadan kaldirmasi zorunlu tutulmaz ve tiriinler yetisene kadar ecr-i misl ile arazi iizerinde
kalmasi saglanabilir.**> Ciinkii bu {iriinlerin bir siire sonra yetisecegi muhakkaktir ve bu
durum dikkate alinmayip kiracinin iiriin elde edemeden zarara ugramasina sebep olmak
dogru degildir. Yine ayni sekilde s6z konusu arazide kiraci tarafindan bina yapilsa, agag
dikilse veya yonca gibi kokii toprakta kalip yapraklar siirekli yetigen tirlinler ekilse kiraya
veren bunlarin durumu hakkinda muhayyerdir. S6yle ki: Kiraya veren bunlarin arazide

kalmasina razi olabilir. Bu durumda arazinin miilkiyeti kiraya verene, bina veya agaglarin

131 fon Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/48; Meydani, el-Liibab, 2/91; Ali Haydar Efendi, Diirerii’I-hiikkdm, c.
1, md. 528.

132 Merginani, el-Hiddye, 3/236; Ali Haydar Efendi, Diirerii’I-hiikkam, c. 1, md. 528; Bilmen, Istildhdt-1
Fikhiyye Kamusu, 6/197; Mustafa el-Hinn vd., Biiyiik Safii Fikhi, ¢ev. Ali Arslan (Huzur Yayinevi,
2010), 3/250; Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/49.

183 Ayranci - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri, 267-268; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 328-335; bk.
Aydemir, Kira Hukuku, 52-58.

134 Merginani, el-Hiddye, 3/235; el-Kudari, Muhtasaru’l-Kudiiri, 112; ibn Abidin, Reddii’lI-muhtdr, 9/41;
Molla Hiisrev, Diirer, 2/228.

135 Meydani, el-Liibdb, 2/90; ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/45; Molla Hiisrev, Diirer, 2/228; Bilmen,
Istildhat-1 Fikhiyye Kamusu, 6/198.
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miilkiyeti ise kiraciya ait olmus olur. Bina ve agaglarda hakki olan arazi sahibi bu
hakkindan vazgegmis sayilir. Eger s6z konusu bina bu sekilde baskasina kiraya verilirse
arazinin ve binanin kiymetine gore kira bedeli paylastirilir. Diger yandan kiraya veren,
agac veya binalarin sokiiliip arazinin bos olarak teslim edilmesini isteyebilir. Ciinkii agac
ve binalarin arazide kalma siiresinin sonu yoktur. Bu tiir yapilarin siiresiz olarak arazide
kalmas1 ise miilk sahibi icin zarara doniisebilir. Dolayisiyla bunlarin ortadan
kaldirilmasini isteyebilir. Ortadan kaldirma isleminin araziye zarar vermesi halinde ise
kiracinin rizasi olmasa bile Kiraya veren bunlarin husumet/dava giiniindeki kiymetlerini
vererek kiraya veren kendi miilkiyetine gegirebilir. Verecegi bu kiymet arazinin
kiymetinden az veya ¢ok olsun bu durum degismez. Burada kiraya verenin, sokmek
suretiyle arazisinin ugrayacagi zarart sokmeden kiymetini vererek gidermesi soz

konusudur.3¢

Ayn icaresi baghiginda belirtilmesi gereken 6nemli bir husus da menfaatlerin kira bedeli
olarak kullanilip kullanilamayacagidir. Ancak bu husus, kira bedeli basligi altinda
ayrintilt bir sekilde incelenecegi i¢in burada kisaca yer verilecektir. Buna gore bir evi,
baska bir ev karsiliginda oturmak igin; bir araziyi baska bir araziyi kullanmak igin
kiralamak bu hususa drnektir. Bu sekilde yapilan kira sdzlesmeleri imam Malik ve Imam
Safii’ye gore caiz Hanefilere gore caiz degildir.*® Hanefiler, menfaatlerin birbirinden
farkli oldugu durumlarda kira bedeli olarak kullanilmasini caiz kabul etmislerdir.**
Dolayistyla bir evin, kiralanan bir arazinin kira bedeli olarak kiraya verilmesi

mumkindiir.

Gayrimenkul icaresiyle ilgili agiklanmasi gereken bir diger mesele de kira s6zlesmesiyle
taraflarin elde ettigi haklar ve kendilerine yiiklenen sorumluluklardir. Bu konu tezimizin

arastirma sorularindan oldugu icin agiklanmasi ilgili boliimlere birakilmastir.

186 Merginani, el-Hiddye, 3/235-236; Mevsili, el-Ihtiyar, 1/52; el-Kudtri, Muhtasaru’l-Kudiri, 112;
Meydani, el-Liibab, 2/90; ibn Abidin, Reddii’I-muhtdr, 9/41; Molla Hiisrev, Diirer, 2/228.

187 Serahsi, Kitabii’l-Mebsit, 1993, 15/139; Merginani, el-Hiddye, 3/243; Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye
Kamusu, 6/169; Ibn Riisd, Biddyetii’I-miictehid, 579; Tbn Kudame, el-Mugni, 5/255; Zuhayli, Islam
Fikhi Ansiklopedisi, 6/40.

138 Serahsi, Kitdbii’l-Mebsit, 1993, 15/140; Meydani, el-Liibab, 2/88; Molla Hiisrev, Diirer, 2/234; Ibn
Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/85.
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1.3.1.1.2. Tasinur/Uriiz Icdresi

Kira sozlesmesine konu olan ayn; elbise, tencere, ¢adir, silah gibi tasinabilen bir esya
oldugunda “tasiir icaresi” ismini alir ve bu tiir mal ve esyalarin belli bir bedel
karsiliginda belirli bir siire igin kiralanmasi s6z konusudur.’® Ciinkii bu tiir esyalarin
giymek, yemek pisirmek, barinmak gibi hususlarda menfaatleri mevcuttur ve bu
menfaatlerden yararlanmak i¢in kiralamak da toplumda adet haline gelmistir. Bu tiir
sozlesmeler kurulurken hangi esyanin kullanilacagi, kiralanani1 kimin kullanacagi veya
kimlere kullandiracagi belirlenmis olmalidir.**® Bunlarin tespit edilmemesi durumunda

sozlesmede belirsizlik meydana gelir ve sdzlesme gegersiz olur. Soyle ki:

Giiniimiizde daha ¢ok nisan, diiglin gibi organizasyonlarda kullanilan elbiselerin
kiralanmas1 durumunda, kisi bizzat kendisi i¢in kiraladiysa bu elbiseyi baskasinin
kullanmasina izin vermemelidir. Ciinkii elbiselerin kullanimi, giyen kisiye gore farklilik
gosterir ve bu sebeple elbise zarara ugrarsa tazmin gerekir.’*! Kisi nikah salonunda
giymek icin kiraladig1 elbiseyi salonda degil de evinde giyse veya hi¢ giymese yine de
ticret 6demesi gerekir.** Birinci durumda, elbise mekan fark etmeksizin giyildigi igin;
ikinci durumda ise elbisenin teslimi ile giyme imkanina sahip olundugu igin iicret
istenir.*** Bununla birlikte kiralanan elbiselerin insanlarin kullandig1 adet tizere giyildigi
kabul edilir. Bu kullanimdan dolay1 elbisede eskime meydana gelse de tazmin
gerekmez.*** Ciinkii kira sozlesmesinin konusu elbisenin giyilmesidir ve bu durum
olagandir. Ama kisi elbiseyi adet iizere giymeyip mesela giindiiz giyilecek elbiseyi gece
giyip uyursa ortaya ¢ikan zarar1 tazmin etmesi gerekir.*

Kira akdine konu olan bir diger taginir esya ise 6zellikle kamplarda kullanilan ¢adir ve

yol malzemeleridir. Cadirlarin yerini segmek, kaziklarini ¢akmak veya kurmak

konusunda kisiler farklilik gostereceginden dolayr ¢adirlarin kiralanmasini elbise ve

139 Ali Haydar Efendi, Diirerii’I-hiikkédm, c. 1, md. 534; Bilmen, Istiléhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/200.

140 y1ldirmm, Kaynaklariyla Islam Fikhi, 3/396; Serahsi, Kitdbii’l-Mebsiit, 1993, 15/166; Merginani, el-
Hidaye, 3/236; el-Kudtri, Muhtasaru’l-Kudiiri, 112; ibn Abidin, Reddii’I-muhtar, 9137.

141 Serahsi, Kitabii'I-Mebsiit, 1993, 15/166; Merginani, el-Hiddye, 3/236; el-Kudari, Muhtasaru’I-Kudiiri,
112; Mevsili, el-Thtiyar, 1/52; bn Abidin, Reddii’I-muhtér, 9/37; Molla Hiisrev, Diirer, 2/229; Yildirim,
Kaynaklariyla Islam Fikhi, 3/396.

142 Ali Haydar Efendi, Diirerii ’I-hiikkam, c. 1, md. 535; Bilmen, Istilahdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/200; Heyet,
el-Fetdva’l-Hindiyye, 4/466.

143 {bn Abidin, Reddii'I-muhtdr, 9/46; Serahsi, Kitdbii'l-Mebsiit, 1993, 15/166.

144 Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/201; Ceziri, Dort Mezhebe Gére Islam Fikhi, 4/11738.

145 Ceziri, Dort Mezhebe Gore Islam Fikhi, 4/1738; Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/201; Serahsi,
Kitabii’I-Mebsiit, 1993, 15/167.
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hayvan kirasina benzetenler olsa da ¢ cadirlar dinlenmek ve konaklamak amaciyla i¢inde
oturulan seylerden oldugu igin ev kirasina daha ¢ok benzemektedir.’*” Kirac1 ¢adiri
insanlarin kurdugu yerlerde kursa ve yine de glinesten veya yagmurdan zarar gorse kisinin
kusuru olmadig: siirece tazmin gerekmez.*® Yine ayni sekilde bina, yol vs. insasinda
kullanilan is makineleri, tarim i¢in kullanilan arag ve geregler ve savasta kullanilan savas
aletleri sozlesmede belirlenen kosullarda kullanilmasina ragmen zarar gorse hatta islevini
kaybetse bile tazmin gerekmez.**® Ciinkii bu aletlerin olagan kullanimi bellidir. Miilk
sahibi esyasii kiraya verdiginde bu kullanimdan dogacak zarar1 da kabul etmis sayilir.
Ayrica kira sozlesmesine konu olan seyler kiracinin elinde emanet hiikkmiindedir ve

kisinin kusuru olmadigi siirece tazmin edilmesi gerekmez.

Burada konu olabilecek bir diger husus ise tencere, koltuk, televizyon gibi ev esyalarinin
kiralanmasidir. Bu tiir esyalar kiralanirken kiralanacak esyanin tespit edilmesi
gerekmektedir.**® Ciinkii bu tiir esyalarin boyutlari, 6zellikleri, cinsi birbirinden farklidir

ve bunlar tespit edilmezse akdin konusunda belirsizlik olusur.

Bu baslik altinda incelenebilecek bir diger s6zlesme ise giiniimiizde daha ¢ok ulagim i¢in
kullanilmak tizere yapilan arag kiralama s6zlesmesidir. Burada kiginin bir yerden bir yere
gidebilmesi i¢in kara tasit araglarina bagvurmasi esastir ve bu araglar yapisi itibariyle
taginir esya Ozelligine sahiptir. Dolayisiyla bu sdzlesme, menfaatin gerceklestigi aracin
tasinir olmasindan dolay1 bu baslik altinda degerlendirilirse’* de biz Islam hukuku
kaynaklarinda bir diger kiralama ¢esidi olarak yer alan yiik yiiklemek ve binmek amaciyla
yapilan hayvan icaresi basgliginda degerlenmenin daha uygun olacagi kanaatindeyiz.
Ciinkii klasik kaynaklarda hayvan kiralama sozlesmesi igin gegerli olan hususlar

glinlimiizde daha ¢ok arag kiralama sézlesmelerinde karsimiza ¢ikmaktadir.

Tiim bu 6rneklere baktigimizda kendisinden yararlanilabilen, mubah ve kiralanmasi adet

olan taginir esyalarin belirlenen sartlart sagladigi siirece kiralanmasi gegerlidir.*>

148 jbn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/48; Molla Hiisrev, Diirer, 2/229; Heyet, el-Fetdva I-Hindiyye, 4/466.

147 Ebh Bekr Semsii’l-eimme Muhammed b. Ebi Sehl Ahmed es-Serahsi, Kitdbii 'I-Mebsiit (Beyrut: Daru’l-
Ma’rife, 1993), 16/25; Ceziri, Dort Mezhebe Gore Islam Fikhi, 4/1738; Tung, Islam Hukuku Agisindan
Tasnir Mallarin Kiralanmast, 52.

148 Ali Haydar Efendi, Diirerii’l-hiikkam, 1/534; Serahsi, Kitabii’l-Mebsit, 1993, 16/25.

149 y1ldirim, Kaynaklariyla Islam Fikhi, 3/1488; Ali Haydar Efendi, Diirerii’I-hiikkdam, c. 1, md. 534.

150 Ali Haydar Efendi, Diirerii’l-hiikkdm, c. 1, md. 534; Serahsi, Kitdbii'I-Mebsiit, 1993, 15/169.

151 Tung, Islam Hukuku Agisindan Tasinmr Mallarin Kiralanmast, 56-57.

152 gerahsi, Kitabu'I-Mebsut, 1993, 15/169; Daha genis inceleme i¢in bkz:Tung, Islam Hukuku A¢isindan
Tasinir Mallarin Kiralanmast.
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Giliniimiizde degisen ve gelisen tasinir esyalarin kiralanmasi noktasinda bu esas {izere

hareket etmek yerinde olacaktir.

Islam hukuku kaynaklarinda tasinir kiras1 baslhiginda agiklanan bu kiralama érneklerini
TBK’de inceledigimizde miistakil bir tasinir kirasi bash@inin  olmadigi, Kira
sOzlesmesinin taniminda herhangi bir sinirlama yoluna gidilmedigi i¢in genel hiikiimlerin
aciklandigi 299 ila 338.maddelerde gegen hususlarin tasinir (menkul) kiralari igin de

153

gegerli oldugu>® ve kanun maddeleri igerisinde taginir kirasi i¢in de ayrica belirtilmesi

gerekli goriilen noktalarda agikca ifade edildigi goriilmistiir. Soyle ki:

Kullanmaya ve yararlanmaya elverisli tasinir her tiirlii esyanin ve bulundugu yere sabit
olmayan tesislerin kiralanmasinda tasinir kirasindan soz edilebilir. Giiniimiizde bu sekilde
yapilan kira s6zlesmelerine ise masa, bilgisayar, ev esyast, elbise gibi her tiirlii esyalarin
kiralanmasi, hukuki olarak taginir mal kabul edildigi i¢in tasit araglarinin &zellikle
motorlu ve motorsuz kara tasit araglarinin kiralanmasi, gemi hari¢ deniz alt1 ve tstii
araglarmin kiralanmasi 6rnek verilebilir.*>* Tiim bu kiralama 6rneklerinin ortak 6zelligi
s6zlesmeye konu olan esyanin tasinir mal olmasidir. Bu tiir sdzlesmeler esas itibariyle
genel hiikiimlere tabi olmasina ragmen bazi kanun maddelerinde &zellikle

isimlendirilerek yer almistir.

Kira s6zlesmesinin sona ermesi boliimiinde kira s6zlesmesinin siiresinin belirsiz oldugu
durumlarda fesih bildirimi agiklanirken 329. maddede tasinir yapi kiralari, tasinmaz
kiralari ile birlikte ele alinmigtir. *** Burada ifade edilen taginir yapilar ise Tirk Medeni
Kanunu’nun 728. maddesine gore “Baskasinin arazisi iizerinde kalict olmasi
amaglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, cardak, baraka ve benzeri hafif yapilar” seklinde

aciklanmustir.

Yine ayni bolimde yer alan 330.maddede ise tasinir kiralarmin fesih bildirimi
aciklanmistir. 330/1. maddeye gore fesih bildiriminin {i¢ giin 6nceden yapilmasi gereken
taginir mallar ise konut ve gatili is yerleri kira s6zlesmesi ile kullanimi kiraciya birakilan

tasinir mallar disindaki tasinabilen tiim mallardir.’®® Islam hukuku kaynaklarinda

153 Ayranci - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri, 207; Senyiiz, Genel ve Ozel Hiikiimler, 321; Zevkliler - Gokyayla,
Ozel Bor¢ Iliskileri, 201.

154 Aydemir, Kira Hukuku, 18-19; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 201.

155 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 358; Aydemir, Kira Hukuku, 78.

16 Qlcay Gogiim, Kira Hukuku (Ankara: Adalet Yaymevi, 2022), 322.
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aciklanan elbiseler, ¢cadir ve yol malzemeleri, tarim arag ve geregleri ile silah aletleri gibi
taginir mallar bu madde kapsamina girmektedir. Devaminda yer alan 330/11. maddede ise
kiraya verenin mesleki faaliyeti geregi kiraya verdigi ve kiracinin da 6zel kullanimina
yarayan tasinir bir malin kiracisinin fesih bildirimi agiklanmistir. Buradaki esas nokta
taginir malin kiralanmasinin kiraya veren tarafindan tacir sifatiyla meslek olarak yapilmis
olmasi ve kiracinin da mesleki veya ticari faaliyeti i¢in degil kendi kullanim1 i¢in yapmis
olmasidir.”>” Giinlimiizde yapilan arag¢ kiralama sozlesmeleri bu kanun maddesi altinda

yer almaktadir.

Burada konu edilmesi gereken bir diger husus ise TBK md.339’a gore konut ve catili
isyeri sozlesmesi ile kullanimi kiraciya birakilan esyalarda genel hiikiimlerin degil konut
ve catili igyeri sozlesmesi hiikiimlerinin gegerli olmasidir.’® Buna gore gilinlimiizde
yapilan esyali ev kiralanmasina konu olan dolaplar, mobilyalar, mutfak ara¢ geregleri ile

isyerlerinde var olan vitrin ve raflar bu maddeye tabidir.
1.3.1.1.3. Hayvan Iciresi

Islam hukukunda ayn iizerine yapilan kira sézlesmelerinden birisi de hayvan kiralama
sozlesmeleridir. Sozlesmeye konu olan hayvanlarin yiik tasimak veya binmek amaciyla
Kiralanmasi caizdir.**® Bunlarin yani sira hayvanlar, tarim sektoriinde oldugu gibi bir isin

yapilmast amaciyla da sdzlesmeye konu olabilirler.*¢

Bu tiir s6zlesmelerin de diger kira sozlesmeleri gibi gegerli olabilmesi igin belirsizligin
olmamasi; taginacak esyanin veya binecek kisinin, kullanilacak hayvanin, kullanim

stiresinin veya kullanilacak mesafenin belirlenmis olmasi gerekir. Soyle ki:

Hayvan kiralama s6zlesmelerinde hayvani belirlemeden mutlak bir ifade ile sézlesme

yapilamaz.*** Ciinkii hayvanlar birbirinden farkli 6zelliklere sahiptir ve sagladiklar

57 Daha genis bilgi bkz: Hakki Mert Dogu, “Mesleki Faaliyet Geregi Kiraya Verilen ve Kiracinin Ozel

Kullanimina Yarayan Tasmir Esyalara {liskin Kira Sozlesmesi”, Istanbul Medipol Universitesi Hukuk
Faliiltesi Dergisi 8/2 (2021), 521-533.

158 Nihat Yavuz, Yeni TBK, HMK, IIK ve Istinafa Gore Kira Hukuku (Ankara: Adalet, 2021), 546-547;
Daha genis bilgi i¢in bkz: Emel Badur, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kullanimi Kiraciya Birakilan
Esya”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi 27 (2016), 155-180.

159 Serahsi, Kitabii'I-Mebsiit, 1993, 15/170; Merginani, el-Hiddye, 3/236; el-Kudari, Muhtasaru’I-Kudiiri,
112; ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/45; Molla Hiisrev, Diirer, 2/228; Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye
Kamusu, 6/201; Heyet, el-Fetava’l-Hindiyye, 4/487; Ali Haydar Efendi, Diirerii’l-hiikkdm, c. 1, md.
538; Ceziri, Dort Mezhebe Gore Islam Fikhi, 411733.

160 Serahsi, Kitabii'I-Mebsiit, 1993, 15/183; Ibn Abidin, Reddii I-muhtdr, 9/47.

181 Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/202.
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menfaatler de farklilik gosterir. Dolayisiyla bilinmezligin ortadan kalkmasi i¢in s6zlesme
kurulurken hayvanin tespit edilmesi s6zlesmenin sartlarindandir. Bununla birlikte hayvan
kiralayan kisi (miikari) ile hayvan sec¢ilmeden sadece gidilecek yer belirlenerek yapilan
kira s6zlesmesi de gegerlidir.’®® Burada akdin konusu hayvan degil esyalarin tasinmasidir.
Dolayisiyla bu tasima esnasinda miikarinin verdigi hayvan Olse veya hastalansa o
esyalarin bagka bir hayvan ile de olsa belirlenen yere taginmasi gerekir. Clinkii anlasma
belirli bir hayvan {izerinden degil yiikiin taginmasi iizerinden yapilmistir ve bu yiik
belirlenen yere ulasmazsa sdzlesme tamamlanmamis sayilir. Ote yandan gidilecek yer
belirlenirken karisikliga mahal vermeyecek sekilde kesinlestirilmesi gerekir.'®® Ciinkii
genis alanlarda gidilebilecek bir¢ok nokta mevcuttur ve bu noktalarin mesafesi
birbirinden farklidir. Bununla birlikte hayvandan elde edilecek menfaat de uzakliga gére

degiseceginden dolay1 gidilecek mesafe agik bir sekilde ifade edilmelidir.

Ayrica sOzlesme yapilirken yapilacak is, gidilecek yer veya yiik yiiklenecek siire
belirlendiyse belirlenen yerden baska yere ve daha ilerisine gidilemez, baska bir is
yapamaz veya daha uzun siire kullanilamaz. Ciinkii belirtilen isin bitmesiyle, belirlenen
yere ulagmak suretiyle veya siirenin dolmasiyla s6zlesmeden elde edilecek menfaat

saglanmigtir. Daha ilerisi veya daha fazlasi sézlesmeye konu degildir.***

Binmek amaciyla yapilan hayvan kiralama sozlesmelerinde sozlesme, binecek kisi
belirlenmeden mutlak bir ifade ile yapildiginda kisinin kendisi de binebilir baskasin1 da
bindirebilir. Ancak hayvana kim binerse sézlesme o kisi lizerinden yapilmis kabul edilir
ve bagkasi binemez veya bindirilemez.’*> Bunun sebebi biniciligin kisiye gore
degismesiyle hayvana verecegi zararin da degismesidir. Dolayisiyla hayvana ilk binen
kisi artik o s6zlesmenin tarafi haline gelmektedir ve yapilan sézlesme ile o kisinin

hayvana verecegi zarar iistlenilmistir.'*® Ayrica binmek amaciyla kiralanan hayvana yiik

162 Ali Haydar Efendi, Diirerii’l-hiikkdm, c. 1, md. 540; Bilmen, Istilahdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/201.

163 Ali Haydar Efendi, Diirerii’l-hiikkdm, c. 1, md. 542; Serahsi, Kitdbii'I-Mebsiit, 1993, 15/171.

164 Ali Haydar Efendi, Diirerii’l-hiikkdm, c. 1, md. 545; Bilmen, Ist:lghdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/203; Tbn
Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/51.

165 e|-Kudari, Muhtasaru’I-Kudiiri, 112; ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/47; Molla Hiisrev, Diirer, 2/228;
Heyet, el-Fetdva’l-Hindiyye, 4/487.

166 Merginani, el-Hiddye, 3/236; Meydani, el-Liibdb, 2/90; ibn Abidin, Reddii I-muhtdr, 9/47; Mevsili, el-
fhtiydr, 1/53; Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/204; Ali Haydar Efendi, Diirerii’l-hiikkdm, c. 1,
md. 549; Ceziri, Dért Mezhebe Gore Islam Fikhi, 4/1733; Serahsi, Kitdbii'I-Mebsiit, 1993, 15/170.
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yiikletilemez. Fakat yiik yiiklemek icin kiralanan hayvana binilebilir. Ciinkii binmek de

yiik tagimak gibidir. Bu durumda s6zlesmenin yapilis amacina aykirt bir durum yoktur.’

Cesidi ve miktar1 belirli bir yiikii tasimak amaciyla kiralanan hayvana, o yiikiin verecegi
zarara esit veya daha az zararli baska bir ¢esit yiikk yiiklenebilir ama daha fazlasi
yiklenemez. Elli kilo bugday tasimak igin anlasilan hayvana elli kilo arpa
yiiklenebilmesine ragmen elli kilo pamuk tasimak i¢in anlasilan hayvana elli kilo demir
yiiklenememesi bunun o6rnegidir. Ciinkii demirin hayvana verecegi zarar pamugun
verecegi zarardan fazladir. Arpanin hayvana verecegi zarar ise bugdaydan daha azdir.*®®
Belirlenen yere kadar yiik tasimak veya binilmek i¢in bir hayvan kararlastirilsa ve 0
hayvan da yola ¢ikmadan ya da yolda telef olsa sozlesme gegersiz olur. Ciinkii
s6zlesmeye konu olan hayvan ortadan kalkmistir. Hayvan telef olmayip hastalansa kisi
ister hayvanin iyilesmesini bekler isterse sozlesmeyi fesheder. Fakat yiikiin yerine
ulastirilmast igin -yeni bir sézlesme yapmadan- baska bir hayvan isteyemez. Ciinkii
sOzlesme belirli bir hayvan lizerine kurulmustur ve o hayvan kullanilarak sdzlesmenin

tamamlanmasi gerekir.®

Hayvan kirasina konu olan hayvanlarin kullanilma amaglarindan bir digeri ise erkek
hayvanlarin damizlik olarak kullanilmak iizere kiralanmasidir. Bu islemin karsiliginda
ticret alinmasi caiz degildir.*”° Bu goriisiin dayanagi ise Hz. Peygamber (S.a.S.)’den gelen
bu islemi neyheden hadislerdir.*’”* Bunun yani sira yapilan bu s6zlesmede iicret, hayvanin
menisi karsihiginda verilecektir. Meni ise degeri olmayan bir seydir ve bunlarin konu
edildigi s6zlesmeler gegersiz kabul edilir.’> Bu sebeple erkek hayvanin bu amagla kiraya
verilmesi caiz goriilmemistir. Imam Malik ise bu durumu diger menfaatlere kiyas ederek

sayist belli olan disiler i¢in kiralanmasinin caiz oldugu goriisiine sahiptir. Ancak burada

187 Bilmen, Istuldhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/204; ibn Abidin, Reddii’lI-muhtdr, 9/45-46; Heyet, el-Fetdva I-
Hindiyye, 4/490.

168 Mevsili, el-fhtiyar, 1/53; el-Kudtri, Muhtasaru’I-Kudiiri, 112; Merginani, el-Hidaye, 3/236; Meydani,
el-Liibab, 2/91; Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kdmusu, 6/205; ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/48; Molla
Hiisrev, Diirer, 2/229; Heyet, el-Fetdva’I-Hindiyye, 4/490; Ceziri, Dort Mezhebe Gére Islam Fikhi,
4/1734.

169 Bilmen, Istilghdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/202; Ali Haydar Efendi, Diirerii l-hiikkam, c. 1, md. 539.

10 el-Kudari, Muhtasaru’l-Kudiri, 115; Serahsi, Kitdabii’l-Mebsiit, 1993, 15/83; Merginani, el-Hiddye,
3/240; Mevsili, el-Thtiyar, 1/60; Tbn Riisd, Biddyetii’l-miictehid, 578; Molla Hiisrev, Diirer, 2/233; Ibn
Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/75; ibn Kudame, el-Mugni, 5/319; Yildinim, Kaynaklariyla Islam Fikhi,
3/371.

11 Ebi Abdirrahmin Ahmed b. Suayb en-Nesai, es-Siinen-i Nesdi (Halep: Mektebii’l-Matbuati’l-
Islamiyye, 1986), 7/Buy(’:94; ibn Mace, Siinen-i Ibn Mdce, 2/ Ticaret:2160.

172 Serahsi, Kitdbii’I-Mebsit, 1993, 15/83; Ibn Kudame, el-Mugni, 5/320.
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kiyasin hadise tercih edilmesi sz konusu oldugu i¢in zayif gériilmiistiir.”® Ote yandan

bu islemin iicret alinmadan yapilmasinda sakinca yoktur.}™

Hayvan kirasin1 TBK’de aradigimizda ise kira sézlesmesinin tiglincii ayriminda agiklanan
{iriin kirasmin alt bashig1 olarak, 376-378. maddelerde aciklandig1 gériilmektedir. Uriin
kiras1 olarak kabul edilen hayvan kirasindan bahsedebilmek i¢in bazi sartlarin
gerceklesmis olmasi gerekmektedir.!”® Kira sdzlesmesine konu olan hayvanlar bu sartlar
tasimadiginda ise genel kira hiikiimleri veya tarimsal amagli {iriin kiras1 hiikiimleri
uygulanir. Dolayistyla hayvanin kira sézlesmesine konu olmasi modern hukukta da

bir¢ok acidan incelenmistir.
1.3.1.2. insan / Is Icaresi

Islam hukuku kaynaklarinda icare baslig1 altinda agiklanan kira sézlesmesinin ikinci ana
cesidi ise Mecelle’de “Icare-i Ademi”® bashgiyla yer alan is/insan icaresidir. Bu
sozlesmede menfaatin kaynagi insan olup insanin emeginin kiralanmasi s6z konusu
oldugu igin is icaresi, klasik Islam hukuku kaynaklarinda “icare” bashg: altinda ayn
icaresi ile birlikte yer almistir. 1ki kira s6zlesmesi ¢esidinin de konusu menfaat olmasina
ragmen sozlesmelerin isleyis ve sonuglar: bakimindan farkli olmasi, zamanla kira akdi ve

is akdi olarak iki ayr1 baslik altinda incelenmesine yol agmustir.

Is akdi pozitif hukukta 4857 sayili Is Kanunu'”’ ve Tiirk Borglar Kanunu nun altinci
boliimiinde yer alan “hizmet s6zlesmeleri”” maddelerinde ag¢iklanmistir.'”® Buna gore Tiirk
Hukuku’nda is sozlesmeleri, hukukun “is hukuku” alt dalinda, kira s6zlesmelerinden

bagimsiz olarak izah edilmektedir.

Calismamizin konusu konut kira sozlesmesi olmasina ragmen konu biitiinliigi
olusturmasi amaciyla is sdzlesmelerine kisaca yer verecegiz. Nitekim is sozlesmeleri, her
iki hukuk sistemi i¢in de basli basina bir ¢alisma alan1 olup bu konuda mukayeseli

calismalar da yapilmistir.'”

1738 Tbn Riisd, Biddyetii'I-miictehid, 578.

174 Mevsili, el-fhtiyar, 1/60.

175 pk. Aydemir, Kira Hukuku, 34-36.

176 pk. Ali Haydar Efendi, Diirerii’l-hiikkdm, c. 1, md. 562-581.

11722 May1s 2003 tarihli ve 25134 sayili Resmi Gazete

178 pk. Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 447-485.

179 Bardakoglu, Islam Hukukunda ve Modern Hukukta Icdre Akdi; Mehmet Aykanat, “Mecelle’de Is
Sozlesmesi”, Akademik Bakis Uluslararast Hakemli Sosyal Bilimler Dergisi 47 (2015), 53-62; Murat

37



Is icéresi, is¢inin iicret karsiliginda belli bir siire ¢alismasi veya belli bir isi gérmesi
tizerine kurulan akittir.*®® Dolayistyla is icéresini sdzlesmenin konusu bakimindan siire
tizerine kurulan ve hizmet/amel iizerine kurulan is sézlesmeleri olmak {izere iki gruba
ayirmak miimkiindiir.*®* Siire lizerine kurulan sozlesmelere, belirli bir tamircinin ii¢ giin
stireyle ¢aligtirilmasi; hizmet/amel iizerine kurulan s6zlesmelere ise bozuk olan bir aletin

tamircinin isyerine gotiiriilerek yaptirilmasi 6rnek verilebilir.

Is icaresinde emegi sézlesmeye konu olan taraf, “is¢i” veya “ecir”; olusan emegi bir bedel
karsiliginda elde eden taraf ise “isveren” veya “miistecir” adim1 almaktadir.’®? Burada
is¢inin sahsinin sdzlesmeye taraf olmasinin yaninda emegi de sdzlesmenin konusunu
olusturmaktadir. Dolayisiyla is¢iye “kendini kiraya veren kimse”®* denilmektedir.
Bununla birlikte is¢i, s6zlesmeye konu olan igin mahiyeti sebebiyle "ecir-i has" ve "ecir-

1 miisterek" olarak iki gruba ayrilmaktadir.

Iscinin belli bir siire icerisinde tek bir isverenin emri altinda ¢alismasini konu edinen
sozlesmelerde isciye “ecir-i has” denilmektedir.® Dolayisiyla isci, isverene belirli bir
stire bagimlidir. Bu siire icerisinde sadece o kisinin belli bir igini yapmak {izere sdzlesme
yaptigindan dolay1 baskalarinin islerini kabul edemez ve isi bagkasina da yaptiramaz.*®
Isci o siire boyunca hazir bulundugu miiddet¢e calismasa da iicreti hak eder.’®® Bu tiir
iscilere devlet veya 6zel bir sirkette aylik su kadar maas almak tizere s6zlesme yapan Kisi,
belli bir siire calismasi icin kiralanan coban, asc1 veya sofdr drnek olabilir. Is¢inin belli

bir isi yapmak Tlzere tutuldugu soézlesmelerde ise isciye “ecir-i  miisterek”

denilmektedir.’® Burada isin yerine getirilmesi esas oldugu i¢in isi yapmak iizere

Sen, “Cumhuriyet Onceki Tiirk Hukukunda Hizmet Akdine Genel Bakis”, Atatiirk Universitesi
Erzincan Hukuk Fakiiltesi Dergisi 4/1-2 (2000), 523-546; Ayhan Ak, “Pozitif Hukuktaki Asgari Ucret
Uygulamasinin islam Hukuku Baglaminda Analizi”, [lahiyat Tetkikleri Dergisi 44 (2015), 273-301.

180 Bardakoglu, “Icare”, 21/384; Ali Haydar Efendi, Diirerii I-hiikkdm, c. 1, md. 562.

181 Bardakoglu, “Icare”, 21/384.

182 Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/157.

183 Ali Haydar Efendi, Diirerii’I-hiikkdm, c. 1, md. 413; Bilmen, Istiléhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/157.

184 el-Hinn vd., Biiyiik Safii Fikhi, 3/252; Meydani, el-Liibdb, 2/94; Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi,
6/52; el-Hafif, Islam Hukukuna Gére Hukuki Islemler ve Hiikiimleri (Egya ve Bor¢lar Hukuku), 520.

185 Merginani, el-Hiddye, 3/245; Mevsili, el-Thtiyar, 1/54; Ceziri, Dort Mezhebe Gore Islam Fikhi, 411763;
ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/24; Serahsi, Kitabii'l-Mebsiit, 1993, 15/80.

186 e|-Kudtri, Muhtasaru’l-Kudiri, 113; Merginani, el-Hiddye, 3/245; Mevsili, el-Ihtiyar, 1/54; Tbn
Abidin, Reddii’l-muhtar, 9/95; Yildirim, Kaynaklaryla Islam Fikhi, 3/388; el-Hafif, Islam Hukukuna
Gére Hukuki Islemler ve Hiikiimleri (Esya ve Bor¢lar Hukuku), 520.

187 el-Hinn vd., Biiyiik Safii Fikhi, 3/252; el-Hafif, Islam Hukukuna Gére Hukuki Islemler ve Hiikiimleri
(Esya ve Bor¢lar Hukuku), 519.
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belirlenmis bir is¢i yoktur. Kisi kendisi yapabildigi gibi yardimcisina da yaptirabilir.*®®
Ayrica is¢inin iicretinin isi yapacag siireyle de dogrudan bir baglantis1 yoktur. Isci, isin
yapilacagi siire boyunca baska kisilerin islerini de yapabilir.’® Bu tiir isciler ticretlerini
islerini bitirdiklerinde hak ederler.**® Bunlara terziler, bagimsiz calisan avukatlar,
doktorlar, miithendisler 6rnek verilebilir. Eger bu kisiler sadece belli bir kisinin isinde

calismak tizere s6zlesme yaparsa ecir-i has olarak kabul edilirler.

TBK 393. maddeye gore is sozlesmesi, “ig¢cinin isverene bagimli olarak belirli veya
belirli olmayan siireyle is gérmeyi ve isverenin de ona zamana veya yapilan ise gore ticret
odemeyi tistlendigi sozlesme” olarak ifade edilmistir. Buna gore pozitif hukukta yer alan
is sdzlesmesi, Islam hukukunda siire ile yapilan is sdzlesmesine; isci kelimesi ise Islam

hukukunda “ecir-1 has” kavramiyla ifade edilen is¢i ¢esidine karsilik gelmektedir.**

Klasik Islam hukuku kaynaklarinda is icaresine dahil olabilecek kiralamalar ve bunlardan
olusan fer’i meseleler ayrintili bir sekilde incelenmistir. Bunlardan bazilari siit annenin'®?,
terzinin'*®, boyacinin®*, hacamatginin®® kiralanmasidir. Ayrica bu tiir sdzlesmelerde
menfaatin kaynagi insan oldugu ve sozlesmenin sonunda bir eser ortaya ¢iktig1 igin
taraflarin ihtilaf ettigi meseleler’®® ve iscilerin tazmin yiikiimliilikleri de ayrintili bir

sekilde agiklanmistir.*” Bunlara ek olarak ezan okuma, imamet, Kur’an 6gretme gibi

188 o|-Kudiri, Muhtasaru’l-Kudiiri, 116; Merginani, el-Hiddye, 3/244; ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/24.

189 Mevsili, el-fhtiyar, 1/53; Ceziri, Dért Mezhebe Gére Islam Fikhi, 4/1762; Zuhayli, Islam Fikhi
Ansiklopedisi, 6/52; Serahsi, Kitdbii’l-Mebsit, 1993, 15/80.

190 el-Kudari, Muhtasaru’I-Kudiri, 113; Merginani, el-Hiddye, 3/244; Molla Hiisrev, Diirer, 2/234; el-
Hafif, Islam Hukukuna Gore Hukuki Islemler ve Hiikiimleri (Esya ve Bor¢lar Hukuku), 520.

191 jstar Urhanoglu, “Mecelle’ye Gore icare-i Ademi ve Taraflar”, Hacettepe Hukuk Fakiiltesi Dergisi
11/2 (2021), 761,767.

192 pk. Serahsi, Kitdbii’l-Mebsiit, 1993, 15/118-130; el-Kudri, Muhtasaru’'I-Kudiiri, 116; Merginani, el-
Hiddye, 3/241; Mevsili, el-Ihtiyar, 1/59; bk. Molla Hiisrev, Diirer, 2/232-233; bk. ibn Abidin, Reddsi’I-
muhtdr, 9/72-75; Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/52; Ceziri, Dort Mezhebe Gore Islam Fikhi,
4/1737; Yildirim, Kaynaklariyla Islam Fikhi, 3/402.

193 o|-Kudiri, Muhtasaru’I-Kudiri, 114-115.

194 Merginani, el-Hiddye, 3/233.

195 pk. Serahsi, Kitabii’l-Mebsiit, 1993, 15/83-84; ibn Riisd, Biddyetii’l-miictehid, 578-579; Meydani, el-
Liibdb, 2/100; Merginani, el-Hiddye, 3/239; Mevsili, el-Ihtiydr, 1/60; Molla Hiisrev, Diirer, 2/232; ibn
Abidin, Reddii’I-muhtdr, 9172; Ceziri, Dért Mezhebe Gore Islam Fikhi, 4/1742.

196 e|-Kudtri, Muhtasaru’l-Kudiri, 116; Merginani, el-Hiddye, 3/238; Merginani, el-Hiddye, 3/249; Tbn
Riisd, Biddyetii’l-miictehid, 585; bk. Mevsili, el-Ihtiyir, 1/60-61; bk. ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr,
9/102-104; Yildirim, Kaynaklariyla Islam Fikhi, 3/406-407; Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/63.

197 bk. Merginani, el-Hiddye, 3/244-245; bk. Serahsi, Kitdbii'I-Mebsiit, 1993, 15/80-82; bk. Mevsuli, el-
fhtiydr, 1/53-54; el-Kudiri, Muhtasaru’l-Kudiiri, 113; bk. ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/89-90; bk.
Ceziri, Dért Mezhebe Gore Islam Fikhi, 4/1762-1771; Yildirim, Kaynaklariyla Islam Fikhu, 3/406; bk.
Zuhayli, Islam Fikii Ansiklopedisi, 6/52-56.
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ibadet tiirlinden olan isler icin ig¢i kiralanmasi'®® ve agit yakmak, adam oldiirmek gibi
yapan kisiyi giinaha sevk eden isler i¢in is¢i kiralanmasi1**® da kaynaklarda sahih olmayan
kira s6zlesmeleri olarak yer almistir. Dolayisiyla is icaresine dair bir¢ok husus, klasik

Islam hukuku kaynaklarinda ayrintil1 bir sekilde incelenmistir denilebilir.
1.3.2. Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Kira Sozlesmesinin Cesitleri

Kira sozlesmesi, Tirk Borglar Kanunu’nun 299 ila 378. maddeleri arasinda {i¢ ayirim
yapilarak diizenlenmistir. Birinci ayirimda kira sozlesmesinin genel hiikiimlerine yer
verilmistir (TBK md.299-338). Ikinci aymrimda konut ve catili isyeri kiralarina dair
hususlar agiklanmustir. (TBK md.339-356). Uciincii ayirimda ise iiriin kiras1 ve hayvan
kirast yer almistir (TBK md.357-378). Dolayisiyla Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda kira
sozlesmesinin iki 6zel ¢esidi bulunmaktadir. Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiralananin
niteligi, tiriin kirasinda ise kiralananin isletme yiikiimliligii ile elde edilecek olan iiriin
esas almmustir. Ikinci ve iigiincii aymrimda yer almayan hususlarda genel kira
hiikiimlerinin gegerli olmasi kira s6zlesmesinin temel kuralidir. Bu sebeple birinci
ayirimda belirlenen genel hiikiimler, kanunda agiklanan iki 6zel gesit de dahil olmak iizere

biitiin kira s6zlesmeleri igin gegerlidir.

Tiirk Borglar Kanunu’na gore kira sozlesmesi siireli sozlesmelerden oldugu ve belirli
veya belirsiz bir siire ile yapilabildigi i¢in (TBK md.300) kira s6zlesmesinin “belirli siireli
kira s6zlesmesi” ve “belirsiz siireli kira s6zlesmesi” olmak iizere iki ¢esidi de vardir. Bu
farklilik kira so6zlesmesinin sona ermesi durumunda etkisini gostermektedir.?®
Kararlastirilan siirenin dolmasiyla beraber herhangi bir bildirim olmaksizin s6zlesmenin
sona erdigi durumlarda belirli siireli kira s6zlesmesinden bahsedilir. (TBK md.300).
Belirsiz siireli kira sozlesmesinde ise akdin sona erecegi siire belirlenmemistir.
Dolayisiyla sozlesme yasal donemlerine ve fesih bildirim siirelerine uyularak fesh edilir

(TBK md.328).%°* Bu maddeler genel kira sdzlesmeleri i¢in gegerli olmakla birlikte konut

198 fbn Riisd, Biddyetii’l-miictehid, 577-578; Meydani, el-Liibdb, 2/100; Merginani, el-Hiddye, 3/240;
Mevsili, el-Thtiydr, 1/59; Molla Hiisrev, Diirer, 2/233.

19 Meydani, el-Liibab, 2/100; Merginani, el-Hiddye, 3/240; Mevsili, el-Ihtiydr, 1/60; Molla Hiisrev, Diirer,
2/233; Tbn Abidfn, Reddii’lI-muhtdr, 9/75.

20 Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 218; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 207; Aydemir, Kira
Hukuku, 74.

201 pk, Aydemir, Kira Hukuku, 73-77; bk. Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 219-221.

40



ve catil igyeri kiralari i¢in 6zel olarak yer verilen hususlar ¢calismamizin ilgili yerlerinde

aciklanacaktir.
1.3.2.1. Konut ve Catih isyeri Kirasi

Tiirk Borglar Kanunu’nda 6zel olarak diizenlenen kira sozlesmesi ¢esitlerinden ilki, 339
ila 356. maddeler arasinda agiklanan konut ve gatili igyeri kiralaridir. Yapilan bu ayirimda
kiralananin kullanim amact esas alinmigtir.*®? Bu sebeple sézlesmeye konu olan seyin
konut ve ¢atil1 igyeri kiras1 hiikiimlerine gore degerlendirilebilmesi igin ilk olarak konut

veya catilt igyeri 0zelliklerini tasiyor olmasi gerekmektedir.

Insanlarin yasamlarm siirdiirdiigii, icerisinde uyumak, dinlenmek gibi ihtiyaglarimi
giderdigi ve dis etkenlerden korundugu mekanlar “konut” olarak kabul edilir.?® Bu tiir
yapilarin esyali-esyasiz olmasi, liikks- asgari diizeyde oda sayisinin bulunmasi gibi
degisebilen ozellikleri konut olma niteligini etkilemez.?** Burada dnemli olan husus,

yapinin kullanim amacidir.

Kisilerin her tiirlii ticaret, sanayi, tarim ve mesleki alanlarda faaliyetlerini ytiriittiikleri
yerler ise “igyeri” olarak kabul edilir.?®® Biiro, magaza, atolye, muayenehane kiralari buna
ornektir. Isyerinin “catili” olarak nitelenmesinden maksat, yapmin beton ve kiremit gibi
bir malzemeyle kapatilmis olmasi degil iistiiniin korunmal1 ve siirekli kullanima elverisli
sekilde ortiilii olmasidir. Dolayistyla gatili ifadesiyle “Gstii ortiilii” bir yapinin anlagilmasi
gerekir.2°¢ Bu sebeple odun/ komiir depolari, hayvan pazarlari gibi etrafi duvarla gevrili
olmasina ragmen tstii agik yapilarin kiralanmasinda konut ve isyeri kiralar1 degil genel
kira hiikiimleri gegerlidir. Ayrica isyeri kavraminin catili (iistii ortiilil) ifadesiyle nitelenip
catisiz yapilarin uygulama disinda birakilmasi elestirilmis ve bu tiir ayrima gerek

olmadig ifade edilmistir.?*’

202 Aydemir, Kira Hukuku, 23; Herdem Belen, “Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kira Sézlesmesi Tiirleri ile
Genel Hiikiimler Uyarinca Kiraya Verenin Borglarma Iliskin Degerlendirmeler”, Istanbul Barosu
Dergisi 87/2013/3 (2013), 109.

203 Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 222; Aydemir, Kira Hukuku, 24; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢
[liskileri, 211.

24 Emre Gokyayla, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinin Uygulama Alam (TBK md.339)”, Yasar
Universitesi E-Dergisi 8/0zel (2013), 1218.

205 Aydemir, Kira Hukuku, 25; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg lliskileri, 211.

206 Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 221; Aydemir, Kira Hukuku, 26.

207 Gokyayla, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinin Uygulama Alam (TBK md.339)”, 1221.
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Konut ve c¢atili isyeri Ozelliklerine sahip olmasina ragmen yazlik, pansiyon gibi
taginmazlar, niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilendigi i¢in 6 ay ve daha kisa siireli
kiralanmalar1 halinde konut ve catili igyeri kiralar1 hiikiimleri uygulanmaz. Ancak gecici
kullanima 6zgiilenmis olan bu tiir tasinmazlarin 6 aydan daha uzun siireli kiralanmasi
halinde konut ve catili igyeri kiralar1 hiikiimleri gegerli olur (TBK md.399).2%® Ayrica
gecici kullanima 6zgiilenme niteligine sahip olmayan bir taginmaz, 6 ay veya daha kisa
stireli kiralansa bile bu tiir yapilarda siire fark etmeksizin konut ve ¢atili isyeri hiikiimleri
gecerli olur.’® Burada oncelikle dikkat edilmesi gereken husus, tasinmazin niteligidir.

Taginmazin gegici kullanima 6zgiilendigi durumlarda kisinin Kiralama siiresi etkilidir.

Konut ve ¢atili igyeri kiralarmna iliskin hiikiimler, kira sozlesmesi ile kullanimi kiraciya
birakilan esyalar hakkinda da gegerlidir (TBK md.339). Burada esyanin taginir-taginmaz
niteligi belirtilmedigi i¢in gerekli sartlar1 tasiyan her tiirlii egsya hakkinda gecerlidir. Konut
icin beyaz esya, mobilya, mutfak esyasi; isyeri i¢in raf, ofis malzemesi gibi taginir egyalar
ve depo, garaj gibi tasinmaz esyalar buna 6rnektir.?’° Bu esyalarin kullanimin konut ve
catilt igyeri kira sozlesmesi vasitasiyla kiractya birakilmig olmasi ve baglantili sézlesme
sayllmayacak sekilde sozlesmeye konu olmast sarttir.?** Giiniimiizde “esyali kiralama”

olarak ifade edilen kiralarda bu madde esas alinir.?*?

Ayrica kamu kurum ve kuruluslarinin, konut ve catil isyeri kiralar1 sézlesmelerine kiraya
veren veya kiraci olarak taraf oldugu sézlesmelerde de konut ve gatili igyeri kiralar
hiikiimleri uygulanir. (TBK md.339/11). Bu maddeye gore kamu kurum ve kuruluslari,
s6zlesmenin siiresi doldugunda Devlet ihale Kanununa gore degil TBK’de sayilan
tahliye nedenlerinden birine dayanarak kiralananin tahliyesini isteyebilecektir.?*
Dolayisiyla konut ve ¢atili igyeri kiralarinda esas olan kiracinin kiraya verene karsi
korunmasi, kamu kurum ve kuruluslarinin sézlesmeye taraf olmasi halinde de

isletilmistir.

208 pk. Senyiiz, Genel ve Ozel Hiikiimler, 323-324.

209 Mustafa Ozdogan - Tuba Oymak, “Konut Ve Catili isyeri Kiralar1 Kapsami1 Ve Uygulama Alani1”,
Istanbul Barosu Dergisi 88/2014/2 (2014), 62.

210 M.Murat inceoglu, Kira Hukuku (istanbul: On Iki Levha Yaymcilik, 2014), 1/11.

211 Badur, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kullanimi Kiraciya Birakilan Esya”, 157-164.

212 Aydemir, Kira Hukuku, 28.

213 Detayl bilgi i¢in bk. Mustafa Cahit Giinel, “Kamu Kurum ve Kuruluslarmmn Taraf Oldugu Konut ve
Catili Isyeri Kiralarma Uygulanacak Hukuk (TBK m. 339/f. I1)”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Mecmuast 72/1 (2014), 831-850; Aydemir, Kira Hukuku, 307-337.
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Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda sézlesmenin kurulmasi ya da devam etmesi, kiracinin
yararina olmaksizin, kira sozlesmesiyle dogrudan iliskisi olmayan bir bor¢ altina
girmesine baglanmissa, kirayla baglantili s6zlesme gegersiz sayilir (TBK md.340). Buna
gore yapilan sozlesmenin yasak kapsamindaki baglantili  sozlesme olarak
degerlendirilebilmesi i¢in s6zlesmenin konut ve catil igyeri kirasiyla ilgili olmasi, konut
ve catili igyeri kira sdzlesmesinin kurulmasinin bu sozlesmeye baglanmis olmasi,
kiralananin kullanimiyla dogrudan iliskisi olmamasi ve bu s6zlesmede kiracinin yararinin

bulunmamasi gerekmektedir.**

Kiraya verenin, kira sézlesmesinin kurulabilmesi ic¢in
kiraciya onceki kiracinin biraktigi esyalar1 satin alma zorunlulugu getirmesi baglantili
sozlesme Ornegidir ve bu sozlesme gecersizdir. Bu madde, kiraya verenin ihtiyag
sebebiyle yaptig1 kira sdzlesmesi dolayistyla kiraciy1 baska borg altina girmesine karsi

koruma amaciyla konulmustur.**

Tiirk Borglar Kanunu’nun 343 ila 346. maddeleri arasinda konut ve ¢atili isyeri kiralarinin
kira bedelinde uygulanacak hiikiimler, 347 ila 356. maddeleri arasinda ise konut ve gatili
isyeri kiralarinda s6zlesmenin sona ermesine dair hiikiimler agiklanmigtir. Tezimizin ilgili

yerlerinde bu maddeler agiklanacaktir.
1.3.2.2. Uriin Kiras

Tirk Borglar Kanunu’nda yer alan bir diger kira sozlesmesi ¢esidi ise 357 ila 375.
maddeler arasinda agiklanan tiriin kirasidir. TBK 357.maddede “kiraya verenin, kiractya,
tiriin veren bir seyin veya hakkin kullanilmasini ve iiriinlerin devsirilmesini bedel
karsihiginda birakmayr iistlendigi sozlesme” seklinde tanimlanmistir. Buna gore bu tiir
sozlesmelerde iiriin veren bir malin veya hakkin kullanilmak veya isletilmek {izere kiraya

verilmesi s0z konusudur.

Uriin kirasmin konusu iiriin veren tagmnir veya tasinmaz mal, ticari isletme veya hak
olabilir.?*® Tarla, ciftlik, otel, lokanta, maden ocagi ve patent hakkinin kiraya verilmesi

buna Ornektir. Bunlarin konu oldugu sézlesmelerin {iriin kiras1 olarak kabul edilebilmesi

214 Detayh bilgi i¢in bk. M.Murat Inceoglu - Ece Bas, “Kira Hukukunda Baglantili Sozlesme Yapma
Yasag1”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuas: 70/2 (2012), 166-175; bk. Ozdogan - Oymak,
“Konut Ve Catili igyeri Kiralari Kapsami Ve Uygulama Alan1”, 63-65; bk. Zevkliler - Gékyayla, Ozel
Borg Iliskileri, 226-227.

215 Senyiiz, Genel ve Ozel Hiikiimler, 324; bK. Ayranc1 - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 223-224.

216 Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri (Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitiisii yayinlar1, 1974), 1/303; Mustafa Kirnuzi, A¢iklamali I¢tihatli Kira Hukuku (Ankara: Bilge,
2013), 26; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 202.
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i¢in kiralananin kiraciya iiriin vermeye hazir donanimli bir sekilde teslim edilmis olmasi
gerekir (TBK md.360).?*” Bu sebeple bos bir sekilde kiraya verilen bir yer lokanta olarak
kullanilsa da s6zlesmenin basinda kullanilmaya ve isletilmeye hazir, ddsenmis bir halde
teslim edilmedigi i¢in {irlin kirasindan bahsedilemez. Ayrica kiracinin, {iriin elde etmek
amaciyla kiraladig1 seyin isletme ylkiimliliginii tistlenmis ve kira bedelini de bu
yiikiimliiliik karsiliginda vermis olmasi gerekir.?*® Kiracinin bu yiikiimliiliigii, kiralanani
sozlesmede belirtilen amacina uygun ve iyi bir sekilde isletme ve {iriin vermeye elverisli
bir sekilde bulundurma yiikiimliiliigiinii de barindirmaktadir (TBK md.364).2*° Bir bina
otel olarak kullanilmak tiizere kiralandiysa genel kira sozlesmesi; isletilme zorunlulugu
ile bir otel kiralandiysa {irlin kira sdzlesmesi hiikiimleri gegerli olur. Dolayisiyla genel
kira s6zlesmesinde kiralananin sadece kullanim hakki kiraciya birakilirken iirlin kirasinda
kiralananin kullanilmasiyla birlikte isletilmesi ve iirlinlerinin toplanmasi da kiraciya

brrakilmistir.??°

Uriin kirasinin séz konusu oldugu lokanta, plaj, kahvehane gibi isletmelerde uygulandig1
gibi kira bedeli, bir miktar para olarak belirlenebilir. Bunun yani sira devsirilecek iiriiniin

bir kismi1 veya belli bir oran1 da kararlastirilabilir.?*

Ortakeilik, marabacilik, yaricilik da
denilen bu sekildeki kira s6zlesmesi “iiriine katilmali kira” (TBK md.357/11) olarak
isimlendirilmektedir. Bu sekilde yapilan kira sozlesmeleri kendisinden iiriin elde edilen
tasinmazlarla ilgilidir. Tarladan elde edilecek tiriinlerin belli bir kismiin kira bedeli
olarak tarla sahibine verilmesi buna 6rnektir. Kira bedeli olarak kabul edilecek oran,
sozlesme yapilirken kararlastirilmadiysa yerel adete gore belirlenir (TBK md.357/11).
Uriine katilmali kirada kiraya veren, elde edilecek iiriiniin bir kismin1 Kira bedeli olarak

alacagi i¢in Uiriin kirasindan elde edilecek iriine kiraci ile birlikte ortak olmaktadir. Diger

yandan bu sekilde yapilan kira sdzlesmesi {iriiniin elde edilmesine baglidir.??? Dolayistyla

27 Aydemir, Kira Hukuku, 31.

218 Senyiiz, Genel ve Ozel Hiikiimler, 322.

219 Senyiiz, Genel ve Ozel Hiikiimler, 321; bk. H. Sena Akkisla - Ipek Saglam, “Uriin Kira Sézlesmesinde
Kiracin Kullanma ve Isletme Yikiimliliigi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastrmalart Dergisi 28/2 (2022), 1047-1053.

20 Aydemir, Kira Hukuku, 31; bk. Kirmiz1, Kira Hukuku, 26-27; Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
[liskileri, 1/306; Belen, “Tiirk Borclar Kanunu’nda Kira Sézlesmesi Tiirleri ile Genel Hiikiimler
Uyarinca Kiraya Verenin Borglarina liskin Degerlendirmeler”, 110.

221 Senyiiz, Genel ve Ozel Hiikiimler, 322; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 205.

222 Aydemir, Kira Hukuku, 33.
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dogal afet gibi herhangi bir nedenle hig iiriin elde edilmemisse taraflar zarara birlikte

katlanmak zorundadir. Her iki taraf da kararlastirdiklar1 oranlar1 birbirinden isteyemez.

Uriin kiras1, kira sdzlesmesinin 6zel bir ¢esidi oldugundan dolay1 bu sdzlesmeyi iceren
maddelerde {irtin kirasina iliskin 6zel bir hiikiim bulunmadik¢a yapilan sozlesme
hakkinda Tirk Borglar Kanunu’'nun 299 ila 338. maddelerinde agiklanan Kira

sOzlesmesinin genel hiikiimleri uygulanir (TBK md.358).

Uriin kirasinda taraflara yiiklenen hak ve sorumluluklar TBK 359 ila 366.maddeleri
arasinda, sona ermesi halinde taraflara yiiklenen hak ve sorumluluklar ise TBK 367 ila
375. maddeleri arasinda diizenlenmistir. Bu hususlar ¢alismamizin kapsami disinda

kaldig1 i¢in burada yer verilmeyecektir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun {iriin kiras1 ayiriminda yer bulan bir diger kira ¢esidi ise 376-
378.maddelerde aciklanan hayvan kirasidir. Kira sézlesmesine konu olan hayvanin {iriin
kiras1 olarak degerlendirilebilmesi i¢in bazi sartlari tagimasi gerekir. Soyle ki: TBK 376.
maddeye gore kiralanan hayvan; koyun, kegi, inek, deve gibi gevis getirici hayvanlardan
olmalidir.?®> Bunlarin disindaki kiimes hayvanlari, at, esek gibi hayvanlar kiralandiginda
ise genel hiikiimler veya tarimsal amagli triin kiras1 hiikiimleri uygulanir. Yine bu
hayvanlar tarimsal bir tasinmaz ile baglantili olmadan kira s6zlesmesine konu
olmalidir.?** Tarla ve bahgelerle birlikte i¢inde hayvanlarin da oldugu ciftlik kiralansa
burada baskin olan s6zlesme isletme kirast oldugu i¢in ¢iftligin i¢cinde bulunan hayvanlar
sozlesmeye ayrica konu olmazlar. Dolayisiyla bahsi gecen hayvanlarin {iriin kirasina
konu olabilmesi i¢in miistakil olarak kiralanmis olmasi gerekir. Eger aksine sozlesme
veya yerel adet yoksa hayvan kirasi ile kiralanan hayvandan elde edilen iiriinlerin tamami
kiraciya aittir (TBK md.376). Ayrica kiraci, Kiralanan hayvanlara iyi bakmakla,
beslenmesini saglamakla ve kira bedeli olarak belli bir miktar para veya hayvandan elde

edilecek iiriinden belli bir pay vermekle yiikiimliidiir (TBK md.376/11)%%,
1.4. Konut Kira Sozlesmesinin Unsurlar1 ve Sartlari

Islam hukuku kaynaklarinda kira sdzlesmesinin riikiinleri bashginda incelenen bu

hususlarin tespit edilmesi noktasinda mezhepler arasinda farklilik vardir. Soyle ki:

23 Yavuz, Kira Hukuku, 1092; Aydemir, Kira Hukuku, 35.
224 Aydemir, Kira Hukuku, 35; Yavuz, Kira Hukuku, 1092.
225 Yavuz, Kira Hukuku, 1093.
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Hanefiler’e gore kira sdzlesmesinin riikknii sadece icap-kabuldiir. Cogunluk mezheplere
gore ise irade beyaninin yani sira taraflar, kira bedeli ve menfaat de riikiin kabul edilir.??®
Biz ¢alismamizda ¢ogunlugun goriisiinii esas alip sozlesmenin ana unsurlarini dort

kisimda inceleyecegiz.

Bu hususta, tiim mezheplerin ittifak ettigi nokta ise kira sdozlesmesinin sahih olabilmesi
i¢in s6zlesmeye konu olan menfaatin ve kira bedelinin belirlenmis olmasidir.?*” S6zlesme
kurulurken bu sarta dikkat edilmedigi durumlarda sdzlesmenin konusu belirsiz olacaktir.
Bu belirsizlik menfaatin teslimine imkan vermeyecegi i¢in sdzlesmeden beklenen amag
elde edilemeyecektir. Bu durumda sézlesme gergeklesmemis olacaktir. Diger yandan,
kira bedelini isteme hakki ve kira bedelini 6deme sorumlulugu kira sézlesmesinin
taraflara yiikledigi hak ve sorumluluklardan oldugu i¢in bu noktadaki belirsizlik taraflar
arasinda karigikliga sebep olacaktir. Bu ise sdzlesmenin sithhatine engeldir. Dolayisiyla

so0zlesme kurulurken bu sartin yerine getirilmesi 6nem arzetmektedir.

Pozitif hukukta ise bu hususlar, kira sozlesmesinin unsurlart baslhigiyla taraflarin
anlagsmasi, akde konu olan seyin kullanilmasmin devri, kira bedeli olmak {izere ig

kisimda incelenmistir.?*®
1.4.1. Taraflar

Kira s6zlesmesinin unsurlarindan ilki taraflardir. Kira sézlesmesinde, s6zlesmeye konu

olan seyin menfaatini bir bedel karsiliginda kars1 tarafa kullandiran kisiye

) e n P NT

“Micir”, “dcir”,

P NY]

mikri” veya “kiraya veren”, “kiralayan’; bedelini vermek
karsiliginda karsi tarafin menfaatini kullanan kisiye de “miiste ’cir”, “miikteri” veya

“kiraci” denilmektedir.?®

226 K asani, Beddiu s-sandi, 2003, 5/516; ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/6; Sirbini, Mugni’l-muhtdc, 3/411;
Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/21; [sfahani, Gayetii’l-ihtisar, 352; Heyet, el-Fetdva’l-Hindiyye,
4/409.

221 fbn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/7; Mevsili, el-Ihtiydr, 1/51; ibn Riisd, Biddyetii'l-miictehid, 579; el-
Kudtri, Muhtasaru’l-Kudiri, 111; Isfahani, Gdyetii’l-ihtisdar, 352; Ceziri, Dért Mezhebe Gore Islam
Fikhi, 4/1701.

228 pk. Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 211-214; bk. Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg fliskileri, 220-
230; bk. Cevdet Yavuz vd., Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (Istanbul: Beta, 2014), 373-384.

229 Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/156-157; Ali Haydar Efendi, Diirerii’I-hiikkdm, c. 1, md. 409-
410; el-Hafif, Islam Hukukuna Gére Hukuki Islemler ve Hiikiimleri (Esya ve Bor¢lar Hukuku), 513;
Aydemir, Kira Hukuku, 39; Gogtim, Kira Hukuku, 41.
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Tiim s6zlesmelerde oldugu gibi kira sdzlesmesinde de sdzlesmeyi yapan kisilerin olmasi
gerekir. Ayrica kira s6zlesmesi iki tarafa da borg yiikleyen sdzlesmelerden oldugu igin

s0z konusu taraflarin 6zelliklerinin tespit edilmesi olduk¢a 6nemlidir.

Islam hukukuna gore kira sdzlesmesinde taraflarin akill1 ve miimeyyiz olmasi gerekir. Bu
sebeple delinin ve akli ermeyen kii¢iikk ¢ocugun yaptigi sozlesme gecerli degildir.?*
Yapilan bu soézlesme ile taraflar yarar veya zarar elde edecegi i¢in sdzlesmeyi yapan
kisinin bunu ayirt edebilme giiciine sahip olmas1 beklenir. Dolayisiyla taraflarda bulGg
sartt degil temyiz sarti aranir. Miimeyyiz kiiciglin kira sozlesmesine taraf oldugu
durumlarda ise kendisine izin verilmisse s6zlesme gegerli kabul edilir. Eger tasarruflar
kisitlandiysa velisinin izni ile gegerlilik kazanir. Bu goriis Hanefi mezhebi igin
gecerlidir.®* Safii ve Hanbelilere gore ise s6zlesme yapilabilmesi i¢in miikellefiyet sarti

arandigindan dolay1 taraflarin balig olmasi gerekir.?2

Pozitif hukukta ise, ayirt etme (temyiz) giiciine sahip ve kisith olmayan ergin kisi Kira
sOzlesmesinin tarafi olabilir (TMK md.9). 18 yasin1 dolduran ergin kisinin sdzlesmeye
taraf olabilmesi i¢in kisitlilik halinin bulunmamasi gerekir (TMK md.11). Bununla
birlikte temyiz giiciine sahip kiigiigiin ve kisitlilik hali bulunan ergin kisinin s6zlesmeye
taraf oldugu durumlarda yasal temsilcinin (vasi veya velinin) rizast olmadan sézlesme
gegerli olmaz (TMK md.16). Buna ek olarak vesayet altindaki kisinin bir y1l veya daha
uzun siireli tirlin kiras1 ve ti¢ yil veya daha uzun siireli taginmaz kirast sdzlesmesi yaptigi
durumlarda yasal temsilcilerinin rizasi1 yaninda vesayet makami olan sulh hakiminin de

izni gerekir (TMK md.462/V1).>

Ayrica eslerden her biri digerinin onay1 olmadan evlilikleri adina kira sézlesmesine taraf
olamaz (TMK md.188). Bunun sebebi ise kira s6zlesmesi evliligin siirekli ihtiyaglarindan
kabul edilmedigi i¢in sozlesme yapilirken eslerden ikisinin de onaymin gerekmesidir.
Ancak hakli sebeplerin oldugu ve hakimin ese yetki verdigi durumlarda (TMK md. 188/1)

eslerden birisi evlilik birligi igerisinde birlikte kullanmak {izere soézlesmeye taraf

230 Kasani, Beddiu s-sandi, 2003, 5/524; Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/167; Heyet, el-Fetdva I-
Hindiyye, 4/410; Yildirim, Kaynaklariyla Islam Fikhi, 3/1483; Ceziri, Dért Mezhebe Gére Islam Fikh,
4/1707.

21 Heyet, el-Fetdva’l-Hindiyye, 4/410; Déndiiren, Ticaret ve Iktisat Ilmihali, 520; bk. Ceziri, Dért
Mezhebe Gore Islam Fikhi, 4123-24.

232 el-Hinn vd., Biiyiik Safii Fikhi, 3/239; Ceziri, Dort Mezhebe Gére Islam Fikhi, 4124.

233 7evkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 176; Kirmiz1, Kira Hukuku, 38.
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olabilir.2* Bu durumda kiralanan, ikisinin onayiyla kiralanmis gibi aile konutu kabul
edilir. Dolayisiyla “eslerden biri, diger esin acik rizasi bulunmadik¢a, aile konutu kabul
edilen bu kira sozlesmesini feshedemez, aile konutunu devredemez veya aile konutu
tizerindeki haklari simirlayamaz (TMK md.194).” Ayrica “sozlesmeye taraf olmayan

diger es kiraya verene yapacagi bildirimle sozlesmeye taraf olup esiyle miiteselsilen

sorumlu olabilir (TMK md.194/1V).”

Kira s6zlesmesinde taraflara iligskin bir diger husus ise miisterek miilkiyet ile sahip oldugu
malin1 kiraya veren tarafin durumudur. Soyle ki: Bir mal iizerindeki miilkiyet tek kiginin
olabilecegi gibi birden ¢ok kisinin de olabilir. Islam hukukunda bu sekildeki mallara
“miisa’” denilmektedir. Ortaklarin hisseleri, miisa’ maldaki belirli bir kisim degildir.
Buradaki her sey, hisseleri oraninda tiim ortaklara aittir.”* Bu sebeple ortaklarin

sOzlesmeye taraf olmalarinda farklilik vardir.

Ortaklardan birisi kendi hissesini, diger bir ortagina kiraya verebilir. Ortaklar menfaatten
kendi hissesi oraninca faydalanabildiginden kiraci olan ortak, yaptigi sdzlesme ile kendi
hissesine ek olarak ortaginin menfaatinden faydalanma imkani elde etmis olur. Bu durum

kira sdzlesmesinin amacina uygun oldugu i¢in burada ihtilaf yoktur.?

Ihtilaf edilen nokta ise ortaklardan birinin kendi hissesini yabanci birisine kiraya
vermesidir. EbGi Hanife’ye gore hisseli malin bu sekilde kiralanmasi caiz degildir.?*’
Ortak malda bagkalarinin da hissesi oldugu i¢in Kiraya veren kiralananin teslimini tek
basina gerceklestiremez. Bu durumda kiraci bu maldan tam anlamiyla menfaat elde
edemedigi i¢in kira sdzlesmesinin amaci gerceklesmis olmaz. Imam Malik ile imam
Safii’ye gore ise caizdir.?®® Ciinkii hisseli malda ortaklarin kendi hissesinden yararlandigi
gibi kirac1 da ortak olarak bu maldan yararlanabilir. Ortagin kirac1 veya mal sahibi

olmasinda fark yoktur.?*

234 7evkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 196-197; Ayranci - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri, 216; Kirmizi,
Kira Hukuku, 38-39.

235 Ali Haydar Efendi, Diirerii’l-hiikkdm, c. 1, md. 138; Hasan Hacak, “Miisa*”, TDV Isldim Ansiklopedisi
(istanbul: Tiirkiye Diyanet Vakfi Yayinlari, 2006).

238 Merginani, el-Hiddye, 3/240; ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/65.

27 Kasani, Beddiu’s-sandi, 2003, 5/540; Merginani, el-Hiddye, 3/240; ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/65.

28 {bn Kudame, el-Mugni, 5/321; ibn Riisd, Biddyetii'I-miictehid, 580; Serahsi, Kitdbii’l-Mebsit, 1993,
15/145; Y1ldirim, Kaynaklariyla Islam Fikhi, 3/390.

2% Detayli bilgi igin bk. Mazin Misbah Sabbah, “islam Hukukunda Sayi Malin Kiralanmasi1”, gev. Esra
Giilengiil, MANAS Sosyal Arastirmalar Dergisi 7/3 (2018), 319-343.
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Bu husus Pozitif hukukta “Birlikte Miilkiyet” bashgi altinda “Payli Miilkiyet” ve
“Elbirligi Miilkiyeti” olmak tizere ikili ayrimda incelenmistir. Payl miilkiyette ortaklar,
boliinmiis halde olmayan bir seyin tamamina belirli paylarla maliktir (TMK md.688).
Elbirligi miilkiyetinde ise “ortaklarin belirlenmis paylart olmaywp her birinin hakka,
ortakliga giren mallarin tamamina yaygindir (TMK md.701/11).” Birlikte miilkiyet ile

sahibi olunan mallarin kiralanmasina baktigimizda ise:

Payl1 miilkiyette ortaklar, sahibi olduklar1 mali birlikte kiraya verebilirler. Kiraya verme,
TMK md.691/I’de belirtilen 6nemli idari islerden sayildigi i¢in pay ve paydas
¢ogunlugunun saglanmisg olmasi gerekir. Bu cogunluk saglanarak kira sozlesmesi
yapildiginda ise boliinmesi miimkiin olmayan bor¢ (TBK md.85) olustugu icin kiraya

verenler kiractya karsi birlikte sorumlu olurlar.?*

Elbirligi miilkiyette ise sdzlesme yapilabilmesi i¢cin maliklerin hepsinin oybirligi veya
birinin yapmasi i¢in hepsinin rizast gerekir (TMK md.702/I1). Maliklerden birisi

digerlerinin rizas1 olmadan onlarin adina sdzlesme yaparsa sozlesme gegerli olmaz.?*

Ozetle sdzlesmenin gegerli olabilmesi igin gereken sartlar saglandig: siirece birlikte

miilkiyet sahibi olanlar kira s6zlesmesine taraf olabilirler.

Burada yer verilmesi gereken bir diger husus ise kiraya verenin malik disinda birisi olmasi
durumudur. Kira sézlesmesinde malik, malini kiraya verebilecegi gibi kirac1 da gerekli
sartlar saglandiginda kiraladig1 seyi kiraya verebilir. Cilinkii o seyin menfaati kiracinin
miilkiyetindedir ve bu miilkiyetinde istedigi tasarruflarda bulunabilir. Kiraladig1 seye
zarar vermemek sartiyla onu baskasina kiraya vermek veya kullandirmak bu
tasarruflardandir. Bu durum her iki hukukta da kabul gérmesine ragmen gegerli olduklari
kira sdzlesmesi cesitlerinde farklilik vardir. Séyle ki: Islam hukukuna gore, kisilerin
degismesinin kiralananda degisiklige sebep olmadig kira sézlesmelerinde kiraci,
sahibinin izni olmasa da kiraladigi seyi baskasina kiraya verebilir.?** Evlerin ve

diikkanlarin kirac1 tarafindan bir bagkasina kiraya verilmesi buna 6rnektir. Bu yapilarin

240 7evkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iigkileri, 198-199; Ayranci - Aral, Ozel Bor¢ liskileri, 215; bk.
Aydemir, Kira Hukuku, 42-46; Kirmiz1, Kira Hukuku, 43; Go¢iim, Kira Hukuku, 41.

241 Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 216; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 199; Kirmizi, Kira
Hukuku, 45; Aydemir, Kira Hukuku, 47; Gogtim, Kira Hukuku, 41.

242 Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/225; Merginani, el-Hiddye, 3/236; el-Hinn vd., Biiyiik Safii
Fikhi, 3/250; Ali Haydar Efendi, Diirerii’l-hiikkdm, c. 1, md. 528; Zuhayli, Islam Fikh Ansiklopedisi,
6/49.
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kiralanma amaci mesken ve is gérme herkes i¢in aynidir ve bunu gerceklestiren kisilerin
degismesiyle farklilik olusmaz. Dolayisiyla ev ve diikkan kiralarinda kiraci kiralanani bir
baskasina kiralayabilir. Bununla birlikte eger bu kiralama akde konu olan seyde
degisiklige sebep olacak mahiyette ise sahibinin izni gerekir. 2 Elbiselerin ve binmek
tizere kiralanan hayvanlarin durumu buna 6rnektir. Burada kisilerin degismesi kiralanan

seyin ugradig1 zararda farkliliga sebep olur.

Bu husus, Tiirk Borglar Kanunu’nun 322.maddesinde “alt kira ve kullanim hakkinin
devri” kenar basligi altinda diizenlenmistir. Buna gore genel kira sozlesmelerinde
“Kiraci, kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol agmamak kosuluyla, kiralanani
tamamen veya kismen bagkasina kiraya verebilecegi gibi, kullanim hakkini da baskasina
devredebilir.” (TBK md.322/1). Bu maddenin devaminda (TBK 322/11) ise konut ve ¢atili
igyeri kiralarinda, kiracinin kiralanan1 kiraya verebilmesi ve kullanim hakkini
devredebilmesi kiraya verenin yazili rizasina baglanmistir.** Genel kira sdzlesmelerinde
kisi intifa hakkina sahiptir ve bu hak baskasina devredilebilir (TMK md.806/1). Konut ve
catil1 igyeri kiralarinda ise oturma hakki elde edilir ve bu hak kisinin sahsiyla sinirli olup
baskasina devredilemez ve miras yoluyla da baskasina intikal etmez (TMK md.823). Bu
sebeple bu hak kisinin ihtiyaglari dogrultusunda kiraladigi binada ev halki ve ailesiyle
birlikte oturmasina imkan saglamasina ragmen (TMK md.824) baskasina kiraya vermeye
ve kullanim hakkini devretmeye imkan vermemektedir.?** Ayrica iiriin kirasinda da kiraci,
kiralanani kiraya verenin rizas1 olmadan bagkasina kiraya veremez ve kullanim ve isletme
hakkini da devredemez (TBK md.366/11).2*¢ Dolayisiyla alt kira ve kullanim hakkinin
devrinden s6z edebilmek icin kira sézlesmesinin, konut ve ¢atili isyeri disindaki tasinmaz

s0zlesmesi ve taginir mal sdzlesmesi olmasi gerekmektedir.

Kira sozlesmesinin taraflariyla ilgili bir diger mesele, kira sdzlesmesi yapildiktan sonra
taraflarin degismesidir. Islam hukukuna gére kiraya verenin kira sézlesmesine konu olan

malin1 satmast durumunda bu satisin gegerli oldugunu ve kira sozlesmesini sona

243 Bilmen, Istilhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/226.

244 pk. Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 267-268; bk. Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 328-
335; bk. Aydemir, Kira Hukuku, 52-60; bk. Kirmiz1, Kira Hukuku, 229-261; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku,
223-225; Murat Dogan, “Kira Sozlesmesi”, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, ed. M. Turgut Oz (Ankara:
Seckin Yayincilik, 2023), 236-236.

245 7evkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 197; Kirmiz1, Kira Hukuku, 39.

246 pk. Aydemir, Kira Hukuku, 58-59.
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247

erdirecegini savunan bazi fakihler=*’ olsa da satisin kira sdzlesmesini ve kiracinin

kiralanani kullanma hakkin1 etkilemedigi yoniindeki goriis daha fazla kabul gormiistiir.24

Pozitif hukukta ise bu husus, TBK md.310’da “Kiralananin el degistirmesi” ve TBK
md.323’de “Kira iliskisinin devri” basliginda diizenlenmistir. Kiralananin el degistirmesi,
kiralananin s6zlesme yapildiktan sonra satim, trampa veya bagislama s6zlesmesi gibi bir
sebeple malikin degismesidir.**® Bu sekilde degisen yeni malik, kira s6zlesmesinin tarafi
kabul edilir. Burada kiralananin devri s6z konusu oldugu i¢in sd6zlesme de devredilmistir.
Boylece kira siiresi, kira bedeli gibi hususlar ayni1 kalarak kiracinin bu degisimden zarara
ugramasi engellenmistir. Yeni malik de degisimden sonra gegerli olmak iizere kira
sozlesmesinden dogan hak ve sorumluluklar kiraya veren sifatiyla elde etmis olur.?>° Bu
baslik, 6098 sayili Kanun’da kiracinin yeni malike karsi korunmasi amaciyla énceki
kanundan tam tersi degisiklik yapilarak yer almigtir.?* Kira iliskisinin devri ise kiracinin
tarafi oldugu s6zlesmeyi bir baskasina devretmesidir. Burada kiracinin degisimi sz
konusudur ve kira iliskisi devredilen kisi, kirac1 sifatiyla sézlesmeye taraf olur. Onceki
kiract ise kiraya verene karsi sorumluluklarindan kurtulur (TBK md.323/11). Bunun
istisnasi ise igyeri kiralaridir. Bu tiir sdzlesmelerde kira iliskisi devredildikten sonra da
kiraci, “kira sozlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki yil siireyle devralanla birlikte
miiteselsilen sorumlu olur.” (TBK md.323/I11). Tiim bunlarin yapilabilmesi igin kiraya
verenin yazili rizast olmasi gerekir. (TBK md.323/1). Diger yandan “Kiraya veren, isyeri
kiralarinda hakli sebep olmadik¢a bu rizayt vermekten ka¢inamaz.” (TBK md.323).

Dolayisiyla kira iligkisinin devrinin isyeri kiralar1 igin ayr1 bir 6nemi vardir. 22
1.4.2. irade Beyam

Kira sozlesmesinin unsurlarindan biri de taraflarin sdzlesme yapmaya yonelik irade

beyanidir. Bu unsur Hanefi mezhebine gore kira sozlesmesinin tek riikni diger

247 Y1ldirim, Kaynaklariyla Islam Fikhi, 3/397-398.

28 pk. Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/226-227; Ceker, Islam Hukukunda Akitler, 73; Bardakoglu,
“Icare”, 21/383; Ibn Kudame, el-Mugni, 5/273; Sirbini, Mugni’l-muhtdc, 3/452; el-Hinn vd., Biiyiik Safii
Fikhi, 3/255.

249 7evkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 290-291; Aydemir, Kira Hukuku, 49.

250 7evkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 290-296.

21 Metin ikizler, “Kiralananm Satilmas1 Durumunda Alicinin Saticiya Kars1 Haklar1”, Gazi Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 20/2 (2016).

252 7evKliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 335-336; Aydemir, Kira Hukuku, 60-64.

51



mezheplere gore de riikiinlerden biridir.?*® Dolayisiyla tiim mezheplere gore sézlesmeden

s0z edilebilmesi igin taraflarin icap-kabuliinii ger¢eklestirmeleri gerekir.

Icap-kabulii ifade eden sozlerin iradeyi kesin olarak ifade edebilmesi i¢in mazi kalipla
ortaya konulmas1 gerektigi klasik fikih kitaplarinda yaygin bir sekilde ifade edilse de
glinlimiizde taraflarin s6zlesme yapmaya yonelik kesin iradelerini belirttigi siirece her

24 Buradaki esas kaide taraflarin

tiirlii kalip ve seklin gegerli olacagi ifade edilmektedir.
bu beyanlarini kendi rizalar1 ile yapmasidir. Zira taraflarin rizasi diger sozlesmelerde
oldugu gibi kira sozlesmesinde de 6nemli bir noktadir.>** S6zlesme yapilirken taraflarin
sozlesmeye rizasinin  bulunmadigi agik¢a belli oldugu durumlarda icap-kabul

gerceklesmis olmasina ragmen s6zlesme kurulmus sayilmaz.

Icap-kabul sdzlii ifadenin yani sira yazi, mektup, dilsizin bilinen isareti ile sozlii ifade
yerine gegen davranislar »*° yoluyla da agiklanabilir.*®” Bu dogrultuda kira sdzlesmesinde

icap-kabuliin taraflarin rizasini gosterecek herhangi bir yol ile kurulmasi miimkiindiir.

Bir diger agidan icap-kabul birbiriyle baglantili olmalidir. iradenin ilk agiklanis1 olan
icaptan sonra kabul i¢in arada sozlesme ilgili olmayan bir fasila olmamalidir.*® Bu
durumda kisinin icaptan vazgegctigi diistiniiliir. Kabulii yapan kisi, icabin agiklandig1 kisi
olmalidir. Aksi takdirde taraflar arasinda kurulan sozlesmeden bahsedilemez. Ayrica
beyanlar da birbirine uyumlu olmalidir.?®® Icabn iki y1l siire ile ev kiralamaya yénelik,
kabuliin ise bir yil siire ile olmasi halinde, irade beyanlar1 birbiriyle uyumlu olmadig igin

taraflarin rizas1 olmadig diisiiniilerek s6zlesmenin kurulmasindan s6z edilemez.

Kira s6zlesmesinin bu unsuru pozitif hukukta “Taraflarin anlagsmasi” basligi altinda
incelenmis olup Islam hukukuna benzer 6zelliklere sahiptir. Sdyle ki: Pozitif hukuka gore
de kira sozlesmesinden bahsedebilmek i¢in taraflarin, bir bedel karsiliginda kiralananin

kullanilmasinin devri konusunda anlasarak irade beyanlarimi karsilikli ve birbirine uygun

253 fon Abidin, Reddii’l-muhtdr, 917; Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/163; Heyet, el-Fetdval-
Hindiyye, 4/409; el-Hinn vd., Biiyiik Safii Fikhi, 3/239; [sfahani, Gayetii’l-ihtisar, 352; Ceziri, Dort
Mezhebe Gére Islam Fikhi, 4/1700-1705; Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/21.

2% Bardakoglu, “Icare”, 21/381.

255 Ceziri, Dért Mezhebe Gore Islam Fikhi, 4/1707; Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/25.

25 bn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 916; Heyet, el-Fetdva I-Hindiyye, 4/409; Ceziri, Dort Mezhebe Gére Islam
Fikhi, 4/11702; el-Hinn vd., Biiyiik Safii Fikhi, 3/240.

57 Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/163; bk. Ceker, Islam Hukukunda Akitler, 41-48.

28 Heyet, el-Fetdva’l-Hindiyye, 4/410; el-Hinn vd., Biiyiik Safii Fikhi, 3/240.

259 Heyet, el-Fetdva’l-Hindiyye, 4/410; el-Hinn vd., Biiyiik Safii Fikhi, 3/240; Ceker, Islam Hukukunda
Akitler, 48.
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ifade etmesi gerekir.?*® Taraflarin bu noktalarda anlasamadigi durumlarda ise sozlesme
kurulmus sayilmaz. Bu unsur TBK 1.md.’de “Sézlesme, taraflarin iradelerini karsilikl
ve birbirine uygun olarak agiklamalariyla kurulur.” seklinde ifade edilmistir. Kira
sozlesmesinin gegerli olabilmesi igin sekil sarti aranmamaktadir (TBK md.12).2¢
Dolayisiyla taraflar s6zlesmeyi sozlii yapabilecekleri gibi yazili sekilde de yapabilirler.22
Uygulamada olan onceden hazirlanmis metinlerin ilgili yerleri doldurularak sézlesme
yapilmas1 ise kira sozlesmesinin gegerliligi icin degil varliginin ispatt ig¢in
kullanilmaktadir.®* Ayrica taraflar irade beyanini acgik veya ortiilii sekilde ifade
edebildigi icin (TBK md.1/11) taraflarin bu iradeyi gosteren fiil ve davraniglarla yapilmasi

miumkiindiir.?%
1.4.3. Akdin Konusu / Menfaat

Kira s6zlesmesinin ana unsurlarindan bir digeri ise sdzlesmenin konusu olan menfaattir.
Taraflar ve irade beyani biitiin sézlesmeler i¢in gerekli olmasina ragmen menfaat ve
karsihiginda verilen kira bedeli kira sozlesmesini diger sozlesmelerden ayiran

unsurlardandir.

Kira sozlesmesinde sozlesmeye konu olan menfaat, pozitif hukukta “bir seyin
kullanilmas1” ve “kullanmakla birlikte yararlanilmasi” (TBK md.299) seklinde ifade
edilmistir.®*> Menfaatin kiralanmasi, baz1 Hanefl kaynaklarinda sézlesmenin kurulma
esnasinda mevcut olmadigi kabul edilerek ma'dimun satisina benzetilmistir. Bunun ise
Mecelle’de yer alan “mevcut olmayan seyin satisi batildir” (md.205) maddesine kiyasla
caiz olmamasina ragmen insanlarin kira s6zlesmesinden elde edecekleri menfaate ihtiyac
duymalarindan dolay1 caizdir demisglerdir.?®® Basta Serahsi’nin (6. 483/1090) Kitabii’l-
Mebsiit’u olmak iizere baz1 Hanefi kaynaklarinda bu hususa cevap verilmistir. Soyle ki;
kira sozlesmesinde, s6zlesmenin kurulma anini menfaatin elde edildigi zaman kabul

ettigimizde sozlesme de an be an kuruldugu icin menfaatin mevcut olmama durumu

260 Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 211; bK. Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 321-322; Zevkliler
- Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 222.

%61 Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 211; Senyiiz, Genel ve Ozel Hiikiimler, 319; Aydemir, Kira Hukuku,
265; Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 323.

262 Aydemir, Kira Hukuku, 66; Gogiim, Kira Hukuku, 29; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 223.

263 Goeiim, Kira Hukuku, 29; Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 323.

%64 Even, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 323; Kirmiz1, Kira Hukuku, 30.

265 Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 1/11.

266 Mevsili, el-Ihtiyar, 1/50; Merginani, el-Hiddye, 3/231.
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ortadan kalkmis olacaktir. Boylece mevcut olmayanin sdzlesmeye konu olamamasinin
sebebi olan teslim edebilme imkanimin olmamasi durumu ortadan kalkmis olacaktir.
Ayrica icap ve kabuliin olusabilmesi i¢in sdzlesmeye konu olan menfaat ayn ile
irtibatlandirilarak aynin teslimi menfaatin teslimi kabul edilmistir.?’ Ote yandan
Hanefilerdeki bu farkli goriisiin kira bedelinin 6denme zamaninin tespitinde, kiralananin
yiiksek fiyata baskasina kiralanmasi durumunda ve kira sézlesmesinin Sona ermesi

noktasinda ihtilafa sebep oldugu ifade edilmistir.?®®

Kira sodzlesmesinin konusu menfaat olmakla birlikte menfaatin elde edildigi kaynak
degisiklik gostermektedir. Bu sebeple Islam hukuku kaynaklarinda kira sdzlesmesi,
menfaatin kaynagi bakimindan yukarida da ifade ettigimiz gibi “ayn icaresi” ve “insan
icaresi” gruplarina ayrilarak incelenmistir.?®® Bu durum kira sdzlesmesinin ¢esitlerinin

olusmasina imkan tanimistir.

Bu baglik altinda agiklanmasi gereken bir diger husus ise tiim mezheplerin ittifakiyla Kira
sOzlesmesinin sihhat sartlarindan olan, menfaatin taraflar arasinda tartismaya Sebep
olmayacak sekilde bilinir olmasi sartidir.?”° Kira sdzlesmesinin konusu menfaat oldugu
icin kiracinin karsiliginda bedel 6deyecegi, kiraya verenin de kiraciya teslim edecegi
menfaatin sdzlesme kurulmadan belirlenmis olmasi gerekir. Menfaatin belirlenmesi ise
cesitli yollarla miimkiindiir. Bunlardan ilki yapilacak isin veya kiralanacak esyanin
belirtilmesidir.?”* Terziye dikmesi i¢in elbise gotiirmek, tasmacak yiikii belirterek hayvan
kiralamak buna drnektir. Burada elbisenin kendisi ile yapilacak isin 6zellikleri, belirli yiik
ile de tasimanin miktar1 belirli hale gelmektedir. Kiralama siiresinin belirtilmis olmas1 da

sO0zlesmedeki menfaatin bilinmezligini ortadan kaldirir.?”2 Evde su kadar siire oturacagim,

%7 Merginani, el-Hiddye, 3/231; Meydani, el-Liibdb, 2/88; Serahsi, Kitdbii 'I-Mebsiit, 1993, 15/74; Mevsili,
el-fhtiyar, 1/50; el-Hafif, Islam Hukukuna Gére Hukuki Islemler ve Hiikiimleri (Esya ve Borclar
Hukuku), 514; ibn Abidin, Reddii’I-muhtdr, 9/7.

268 Yunus Araz, “Islam Hukuku Acisindan Menfaat ve Menfaat Icerikli Bazi Tasarruflar”, [lahiyat
Tetkikleri Dergisi 81-129 (Subat 2016), 109.

269 Teorik arka plami acisindan bk. Unal Yerlikaya, “Hanefi Hukuk Diisiincesinde Hukuki Diizenlemelere
Etkisi Bakimindan icare Akdinin Konusunu Tespit Sorunu”, Siileyman Demirel Universitesi Ilahiyat
Fakiiltesi Dergisi 40 (Ocak 2018), 250-267.

20 fbn Riisd, Biddyetii'l-miictehid, 579; Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/25; ibn Abidin, Reddii’l-
muhtdr, 9/7; el-Kudari, Muhtasaru’l-Kudiiri, 111; el-Hafif, Islam Hukukuna Gére Hukuki Islemler ve
Hiikiimleri (Esya ve Bor¢lar Hukuku), 514; Ceker, Islam Hukukunda Akitler, 58.

211 fbn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/13; el-Kudtri, Muhtasaru’l-Kudiri, 111; Merginani, el-Hiddye, 3/232;
Mevsili, el-Thtiydr, 1/51; Isfahani, Gdyetii I-ihtisar, 351; Tbon Kudame, el-Mugni, 5/253; Molla Hiisrev,
Diirer, 21226; Ceziri, Dért Mezhebe Gore Islam Fikhi, 4/1712; Ceker, Islam Hukukunda Akitler, 59.

212 fbn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/8; el-Kudari, Muhtasaru’l-Kudiri, 111; Meydani, el-Liibab, 2/88;
Serahsi, Kitdbii’l-Mebsit, 1993, 15/75; Merginani, el-Hiddye, 3/232; Mevsili, el-Ihtiyar, 1/51; Molla
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arazide su kadar vakit ekim yapacagim denilmesi buna o6rnektir. Burada s6zlesme belli
bir siire ile yapildig1 igin o siire igerisinde elde edilecek menfaat de belirlenmistir.
Belirtilen siirenin uzun veya kisa olmasinin bu duruma etkisi yoktur. Ayrica hayvan
kiralarinda gidilecek mesafenin sdylenmesi de siirenin tayini gibi kabul edilip o mesafede
elde edilecek menfaatteki bilinmezligi ortadan kaldirmaktadir.?”® Diger bir yol ise isaret
ile belirlemektir.?”* Yiik tasimak i¢in insan kiralanmasi durumunda tasinacak yiikii
gostererek sozlesme yapmak buna 6rnektir. Burada kisinin tagiyacagi yiik isaret edilerek

menfaat belirlenmistir.

Burada agiklanmas1 gereken bir diger husus ise Klasik Islam hukuku kaynaklarina gére
menfaatin s6zlesmeye konu olabilmesi i¢in tagimasi gereken 6zelliklerin neler oldugudur.

Bunlar ise su sekildedir:

Menfaat, ser’an ve hakikaten elde edilebilir olmalidir.?”* Buna gore is igin kiralanan
kisinin isi yapabilme imkaninin olmamasindan dolay1 hayizli kadinin mescidi siipiirmesi
icin kiralanmasi, sdzlesmenin yapilis amacinin elde edilemeyeceginden dolayi ziraat icin
uygun olmayan arazinin ziraat yapmak i¢in kiralanmasi, Ebli Hanife’ye gore, hisseli
malin {izerinde diger ortaklarin da hakki oldugundan tam anlamiyla teslim
gerceklesmeyecegi i¢in bu tiir mallarin ortaklarin disinda yabanci birine kiralanmasi caiz
degildir. Biitlin bu kiralama 6rneklerinde s6zlesmeye konu olan menfaatin elde edilme ve
teslim edilme imkam1 yoktur. Menfaatin elde edilememe durumunda ise Kkira
sO0zlesmesinden s0z edilemez. Ayrica damizlik olarak kullanmak iizere erkek hayvanin,
egitilmis kopek ve egitilmis doganin avcilik icin kiralanmasi da bu sart sebebiyle caiz
degildir.”® Ciinkli bu hayvanlardan elde edilecek menfaate kisinin kendi imkanlariyla

ulagsmas1 miimkiin degildir.?”’

Hiisrev, Diirer, 2/226; ibn Kudame, el-Mugni, 5/253; Isfahani, Gadyetii’l-ihtisar, 351; Ceziri, Dort
Mezhebe Gére Islam Fikhi, 4/1711; bk. Zuhayli, Islam Fikiu Ansiklopedisi, 6/26-27; Ceker, Islam
Hukukunda Akitler, 59.

23 bn Riisd, Bidayetii’l-miictehid, 579; el-Kudtri, Muhtasaru’l-Kudiiri, 111; Serahsi, Kitdbii’'l-Mebsiit,
1993, 15/77; bk. Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/49-50; ibn Abidin, Reddii’l-muhtar, 9/13.

214 fbn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/13; el-Kudtri, Muhtasaru’l-Kudiri, 111; Merginani, el-Hiddye, 3/232;
Mevsili, el-Thtiydr, 1/51; Ceziri, Dort Mezhebe Gore Islam Fikhi, 4/1712; Molla Hiisrev, Diirer, 2/226.

215 zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/30-31; Ceziri, Dért Mezhebe Gére Islam Fikhi, 4/1707; Bilmen,
Istldhdt-1 Fikhiyye Kdmusu, 6/169; el-Hinn vd., Biiyiik Safii Fikhi, 3/241-242; el-Hafif, Islam
Hukukuna Gore Hukuki Islemler ve Hiikiimleri (Esya ve Bor¢lar Hukuku), 516.

216 e|-Kudari, Muhtasaru 'I-Kudiiri, 115; Ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/75.

211 Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/31-32; Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/170; ibn Riisd,
Bidayetii’l-miictehid, 578; Mevsili, el-Ihtiydr, 1/60.
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Menfaat, ser’an mubah olmalidir.”’® Buna gore evin, hayvanlarin ve isgilerin
kiralanmasindan elde edilecek menfaat bu sarta 6rnek olmasina ragmen bunlarin haram
fiil islemek amaciyla kiralanmasi caiz degildir. Dolayisiyla bu sarta gére menfaatin kisiyi
giinah sayilan islere sevk etmemesi gerekir.”® Oliilere aglamak igin kadinlarin
sebebi ise kira sozlesmesinde sozlesmenin gegerli olabilmesi i¢in s6z konusu isin
yapilmis olmasi gerekir. Bahsi gecen islerin yapilmasi Islam hukukuna gére caiz olmadigi

i¢in bunlarin kira sézlesmesine konu olmasi da caiz degildir.*°

Sozlesmeden elde edilecek menfaatin, mutat olan ve maksat olarak gozetilen bir sey
olmasi ve insanlar arasinda bunun yapilagelen bir sey olmast gerekir.”®* Buna gore,
gblgesinden faydalanmak iizere aga¢ kiralamak, binmek i¢in degil de yularindan ¢ekip
gotiirmek i¢in hayvan kiralamak, gosteris i¢in ev kiralamak, siislemek i¢in elbise veya
kumas kiralamak caiz degildir. Ciinkii bunlar, bu mallarin kiralanmasindan kastedilen
menfaatlerden degildir.?? Bu sebeple elbise, giyilmek; hayvan, yiik tasimak veya binmek;

ev, oturmak icin kiralandiginda caiz olur.

Ayrica kiralananin bir seyin aynini tiikketmek iizere kiraya konu olmasi caiz degildir.??
Bir hayvani binmek i¢in kiralamak caiz iken bir s1g1r veya koyunu yliniinden ve siitiinden
faydalanmak tizere; bir bahgeyi ziraat i¢in kiralamak caiz iken meyvelerini yemek tizere
kiralamak caiz degildir. Cilinkii bu durumlarda menfaat aynin tiiketilmesiyle elde
edilecektir. Kira sozlesmesinde ise kiralanandan menfaat elde edildikten sonra kiraya

verene iade edilmesi gerektigi icin bu durum kira sézlesmesine aykiridir.

Menfaatin kaynaginin insan oldugu sdzlesmelerde ise menfaatin tasimasi gereken

ozelliklere yukaridakilere ek olarak iki 6zellik daha eklenmektedir. Soyle ki:

28 bk. Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/32-33; Ibn Riisd, Biddyetii'I-miictehid, 575; el-Hafif, Islam
Hukukuna Gore Hukuki Islemler ve Hiikiimleri (Esya ve Bor¢lar Hukuku), 514.

219 Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/173; Yildinim, Kaynaklariyla Islam Fikhz, 3/1483.

280 Mevsili, el-Thtiyar, 1/60; Merginani, el-Hiddye, 3/240; el-Kudori, Muhtasaru’I-Kudiiri, 115; Meydani,
el-Liibab, 2/100; Ceziri, Dort Mezhebe Gore Islam Fikhi, 4/1738.

281 zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/36; Arsebiik, “Hususi Akit Tipleri Etrafinda Incelemeler”, §;
Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kdamusu, 6/171; el-Hinn vd., Biiyiik Safii Fikhi, 3/240-241; Ceziri, Dort
Mezhebe Géore Islam Fikhi, 4/1701.

282 jbn Abidin, Reddii’I-muhtdr, 9146.

283 Yildirim, Kaynaklariyla Islam Fikhi, 3/1479; ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/86; el-Hinn vd., Biiyiik
Safii Fikhi, 3/1243; Ceziri, Dért Mezhebe Gére Islam Fikhi, 411713,
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Yapilan is, kira sozlesmesinden Once is¢i i¢in farz veya vacip olmamalidir.?®* Ciinkii bu
tiir isleri kisinin kendisinin yapmasi1 gerektigi i¢in yaptigimin karsiliginda iicret hak
edilmez. Bu sebeple namaz, orug, hac, Kur’an okutmak, imamet gibi isler icin isci
kiralamas1 gecgerli olmaz. Buradaki kural ibadet niteligindeki hi¢bir is igin isci
kiralanmasinin caiz olmamasidir.®®> Bu kural daha sonra sonraki dénemlerde ulema
tarafindan tartistlmis ve Miisliimanlarin bu isleri yapacak ve 0&gretecek kimse

bulamamalarindan dolay1 cevaz verilmistir. %

Ayrica is¢inin yaptigi isten faydalanmamast gerekir.”®” Aksi takdirde kisi kendisi igin
calismis olmaktadir. Buradaki kural ise is¢inin calistigt seyden ficretini aldig
sozlesmelerin gecerli olmamasidir.?®® Bir kisinin tasiyacagi yiyecegin bir miktari
karsiliginda hayvan kiralamasi, dokunacak ipin yaris1 karsiligindan ipin dokunmasi buna
ornektir. Burada kiraya veren, sdzlesmenin basinda iicreti teslim etme giicline sahip
degildir. Ciinkii licret, is¢inin yapacagi isten elde edilecektir ve heniliz mevcut degildir.
Diger yandan bagkasinin giiciiyle elde edilecek iicrete, kiraya verenin teslim giicline sahip

oldugu sdylenemez.?® Dolayisiyla bu tiir sozlesmeler gecerli degildir.

Tiirk Borglar Kanunu’na gore ise kira sdzlesmesinin konusu, tasinir veya tasinmaz bir
mal ya da hak olabilir.?° Elbise, otomobil, bilgisayar kiralanmasi taginir kirasina; konutun
veya igyerinin kiralanmasi1 taginmaz kirasina 6rnektir. Haklarin kiralanmasi ise tiriin kirasi
olup ticari isletme hakkinin veya patent hakkinin kiralanmasi buna 6rnektir. Hayvanlar
ise kira sozlesmesine konu olmakla birlikte baz1 durumlarda genel kira hiikiimlerine bazi

durumlarda ise uriin kirast hiikkiimlerine tabidir.?**

284 1bn Riisd, Biddyetii'I-miictehid, 575; Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/33-35; Ceziri, Dort Mezhebe
Gore Islam Fikhi, 4/1707; el-Hinn vd., Biiyiik Safii Fikhi, 3/242; Bilmen, Istilahdt-1 Fikhiyye Kamusu,
6/173.

285 Merginani, el-Hiddye, 3/240; ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/76; Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu,
6/173; Ceziri, Dort Mezhebe Gore Islam Fikhi, 4/1739.

286 Merginani, el-Hiddye, 3/240; Mevsili, el-Ihtiydr, 1/60; bk. ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/76-78; ibn
Riisd, Biddyetii’I-miictehid, 577-578; Molla Hiisrev, Diirer, 2/233; Yildirim, Kaynaklariyla Islam Fikhi,
3/1483-1484; Ceziri, Dort Mezhebe Gore Islam Fikhi, 4/11730.

287 zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/35-36; Yildirim, Kaynaklariyla Islam Fikhi, 3/403.

288 fbn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/79; Molla Hiisrev, Diirer, 2/233; Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi,
6/36.

289 Merginani, el-Hiddye, 3/240; Mevsili, el-Ihtiyar, 1/60.

290 pk. Aydemir, Kira Hukuku, 17-19; Géciim, Kira Hukuku, 38; bk. Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler,
315-316; Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 211; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 228;
Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 1/9.

291 Aydemir, Kira Hukuku, 19.
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Genel kira hiikiimlerinin uygulandigi sozlesmelerde, konut ve catili igyeri kira
sozlesmelerinde kiralanan seyin sadece kullanma hakkinin devri s6z konusudur. Uriin
kirasinda ise kullanim hakkinin devriyle birlikte isletme yiikiimliliglii de kiraciya
devredilir.?? Ayrica kira sdzlesmesi gegici siire ile yapildigi i¢in bu devredilen haklar da
gecici stire ile elde edilmis sayilir. S6zlesmenin sona ermesi halinde kiralananin kiraya
verene iade edilmesi gerekir.® Elektrik ve dogalgaz gibi tiiketilecek nesnelerin kira

sO0zlesmesine konu olmamasi bu sebepledir.?**

1.4.4. Kira Bedeli

Kira s6zlesmesinin unsurlarindan bir digeri ise kiracinin kira sozlesmesi ile elde ettigi
menfaate karsilik kiraya verene 6demesi gereken bedeldir. Bu bedele “kira”, “iicret” veya
“kira bedeli” denilmektedir.2% Islam hukukunda kira sézlesmesinin sahih olabilmesi igin
kira bedelinin taraflar arasinda tartisma yaratmayacak sekilde bilinir olmas1 gerekir.?®
Zira bu sozlesme ile kiraci kira bedelini 6deme yiikiimliiliigiinii tistlenecek; kiraya veren
ise Kira bedelini isteme hakki elde edecektir. Bu sebeple kira bedelinde olusacak

belirsizlik engellenmeye ¢alisilmistir. Bu husus mezheplerin ittifak ettigi  kira

sO0zlesmesinin sihhat sartlarindandir.?®’

Pozitif hukuka gore de kira sozlesmesi ivazli sozlesmelerden oldugu igin kiracinin
kiralanan1 kullanmas1 karsiliginda bir bedel 6demesi gerekir.?® Bu bedelin igerisine
kiralananin asil kira parasi ile birlikte “yan giderler” olarak ifade edilen ortak gider, yakit,
elektrik ve su parasi dahildir. Zira kira bedeli ddeme borcu hiikiimlerinin agiklandigi TBK
md.314 ve md.315te yan giderler kira bedeli ile birlikte yer almustir.?®® Ancak bu
maddelerde yan giderlerin kira bedelinden ayr1 bir sekilde ifade edilmesinden dolay1 kira

bedeli kapsamina dahil olmadig1 goriisiinde olanlar da vardir.>®

292 Even, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 318; Aydemir, Kira Hukuku, 31; bk. Kirmiz1, Kira Hukuku, 26-
27; Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 1/306.

293 Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 212; Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 1/11.

294 Aydemir, Kira Hukuku, 17; inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 1/10.

2% Bilmen, Istilahdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/156; Aydemir, Kira Hukuku, 85.

2% fbn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/7; ibn Kudame, el-Mugni, 5/255; Mevsili, el-fhtiydr, 1/57; bk. el-Hinn
vd., Biiyiik Safii Fikhi, 3/246-247; Serahsi, Kitdbii’l-Mebsiit, 1993, 15/75.

27 Tbn Kudame, el-Mugni, 5/255; Tbn Riisd, Biddayetii’I-miictehid, 579.

2% Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 212; Gogiim, Kira Hukuku, 52; Zevkliler - Goékyayla, Ozel Bor¢
Iliskileri, 229; Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 1/12.

29 Gogiim, Kira Hukuku, 52; Aydemir, Kira Hukuku, 87; bk. Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri,
266-268.

30 Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 1/14.
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Bu baslik altinda kira bedeli olarak belirlenebilecek seyler incelenecek olup kira bedelinin
O0deme zamani ve yerine dair hususlar kiracinin kira bedelini 6deme sorumlulugu
bashiginda; kira bedelinin belirlenmesi ve 6ddenmemesine iliskin hususlar ise kiraya

verenin kira bedelini isteme hakk1 baglig1 altinda incelenmistir.

Her iki hukuk sistemine gore de kira bedelinin belli bir miktar para olarak
kararlastirilmas1 miimkiindiir. Islam hukukuna gére sdzlesme yapilan yerde kendisiyle
muamele yapilan birden ¢ok para cinsi olmas1 halinde paranin miktari ile birlikte cinsinin
de belirtilmesi gerekir.> Tirk hukukunda ise kira bedeli olarak Tiirk lirast
belirlenebilecegi gibi yabanci iilke parasi da belirlenebilir (TBK md.99/1-11).3°2 Konut
kira sozlesmesinde kira bedelinin yabanci iilke parasi olarak kararlastirilmast TBK
344.madde hiikmiinde diizenlenmistir. Buna gore ilgili fikrada 20/2/1930 tarihli ve 1567
sayili Tirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun hiikiimleri gegerli olmak
sartryla kira bedelinin yabanci para ile belirlenebilecegi ancak belirlenen kira bedelinde
bes y1l boyunca degisiklik yapilamayacagi belirtilmistir. Taraflar s6zlesmede kira bedeli
artis oranini kararlastirsalar bile bu oran bes yil sonra gegerli olacaktir. Bununla birlikte
bes yil dolmamasina ragmen dovizde asir1 ve dngoriilemeyen dalgalanmalar olmasi gibi
durumlarda TBK 138.madde hiikmiinde belirtilen “Asir1 ifa gli¢liigii” hiikiimlerinin
gecerli oldugu belirtilmistir (TBK md.344/son). Ancak 1567 sayili Tiirk Parasinin
Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun’un 1.maddesinin verdigi yetki ile yayimlanan 85
say1li Cumhurbaskani Karar®® dogrultusunda 12.09.2018 tarihinden itibaren konut kira
sozlesmelerinde yabanci para birimi belirlenmesi yasaklanmistir.3%* Bu karar, TBK
344.maddenin 1V. fikrasini yiiriirlikten kaldirmamakla birlikte gecerli oldugu siire
boyunca hiikmiin uygulanmasina imkan tanimamaktadir.3®® Bu sebeple giiniimiizde Tiirk
hukukuna gore kira bedelinin para olarak kararlastirilmasi yalnizca Tiirk lirasi cinsinden

mumkindiir.

301 Ceziri, Dort Mezhebe Gore Islam Fikhi, 4/393; ibn Abidin, Reddii I-muhtdr, 9I7.

32 Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 320; Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 213; bk. Aydemir, Kira
Hukuku, 85-87; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 229; inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 1/13.

303 Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasima Dair Karar (Tiirk
Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar), (12 Eyliil
2018).

304 Umut Yeniocak, Kira Bedelinin Belirlenmesi Kira Tespit ve Kira Uyarlama Davalar: (Ankara: Seckin
Yaymcilik, 2023), 59; Oktem Cevik, “Tiirk Borclar Kanunu M. 344 Uyarinca Kira Bedelinin
Belirlenmesine iliskin Temel Esaslarin Degerlendirilmesi”, 61; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg
[liskileri, 229,259.

35 Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 302.
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Islam hukukuna gore kira bedeli hayvan, ticaret esyas1 ve misli mallardan belirlenebilir.
Hayvanin kira bedeli olarak kabul edilmesi i¢in hayvanin belirlenmis ve aynen verilecek
olmasi gerekir.3% Elbise, kumas, kap gibi ticaret esyalar1 da 6deme zamani, niteligi ve
miktar1 belirtildiginde kira bedeli olarak kararlastirilabilir.®%” Bununla birlikte miktarinin
ve niteliginin belirtildigi 6lciilen, sayilan ve tartilan seyler de kira bedeli olabilir.3%®
Ciinkii bunlarin satim akdinde semen olarak kullanilmasi caizdir. Kira sdzlesmesinin
satim akdine benzemesinden ve kira bedelinin de satilan bir malin karsilig1 gibi menfaatin
karsiliginda verilen bir bedel olmasindan dolayr bu tiir seyler kira bedeli olarak
verilebilir3® Bu husus “alisveriste bedel (semen) olmasi uygun olan seyler kira
sozlesmesinde kira bedeli (iicret) olabilir” seklinde ifade edilmistir.®'° Tiirk hukukuna
gore ise Islam hukuku ile benzer sekilde kira bedelinin para disinda mal veya hizmet
olarak belirlenmesi miimkiindiir.3!* Bu durumda kira s6zlesmesi karma sozlesme niteligi

kazanir.

Bununla birlikte Islam hukukuna gore alisveriste bedel olmasi uygun olmayan
menfaatler, kira sozlesmesinde bedel olarak kararlastirilabilir.3*?> Bu husus mezhepler
arasinda goriis farkliligina sebep olmustur. Soyle ki: Hanefi mezhebine gore kira bedeli
olacak menfaatin cinsinin, sodzlesmeye konu olan menfaatin cinsinden farkli olmasi
gerekir.33 Diger mezheplere gore ise cinsleri aym veya farkli olsun menfaat karsiliginda
menfaat kiralamak caizdir.3'* imam Safii bu goriisiinii, menfaatleri ayn gibi kabul ederek,
aynlarm birbiriyle degistirildigi gibi menfaatlerin de birbiriyle degistirilebilecegi

diistincesine dayandlrmlstlr.315 Hanefilere gore ise sozlesmeye konu olan menfaat,

306 Serahsi, Kitdbii'I-Mebsiit, 1993, 15/137; Mevsili, el-ihtiydr, 1/51; ibn Abidin, Reddii’I-muhtar, 917.

37 bn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/7; Y1ldirim, Kaynaklaryla Islam Fikhi, 3/393.

308 Serahsi, Kitdbii'l-Mebsiit, 1993, 15/137; Mevsili, el-fhtiydr, 1/51; ibn Abidin, Reddii’I-muhtar, 917.

39 fbn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/6; Merginani, el-Hiddye, 3/231; Merginani, el-Hiddye, 3/231; ibn
Kudame, el-Mugni, 5/255; Serahsi, Kitabii’l-Mebsiit, 1993, 15/137; Meydani, el-Libdb, 2/88.

810 Serahsi, Kitabii'I-Mebsiit, 1993, 15/137; Mevsili, el-fhtiydr, 1/51; el-Kudari, Muhtasaru’l-Kudiri, 111;
ibn Abidin, Reddii’lI-muhtdr, 9/5; ibn Kudame, el-Mugni, 5/255.

311 Eren, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 320; Ayranci - Aral, Ozel Borg¢ Iliskileri, 213; bk. Aydemir, Kira
Hukuku, 85-87; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 229; 1nceog1u, Kira Hukuku, 2014, 1/13;
Sadece para ile ddenebilecegi goriisii i¢in bk. Genger Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, Kira Hukuku
Davalari, ed. Hayrunnisa Ozdemir (Ankara: Seckin Yayncilik, 2023), 99; Gogiim, Kira Hukuku, 133.

312 Mevsili, el-Ihtiyar, 1/51; ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/6; Meydani, el-Liibdb, 2/88.

313 Serahsi, Kitabii’l-Mebsit, 1993, 15/139; Merginani, el-Hiddye, 3/243; Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye
Kamusu, 6/196; Mevsili, el-Ihtiyar, 1/51; Ton Abidin, Reddsi’l-muhtar, 9/6; ibn Kudame, el-Mugni,
5/255; Meydani, el-Liibab, 2/88; bk. Molla Hiisrev, Diirer, 2/234-235.

314 Serahsi, Kitdabii'l-Mebsiit, 1993, 15/139; Ibn Riisd, Biddyetii’l-miictehid, 579; ibn Kudame, el-Mugni,
5/255.

315 Serahsi, Kitabii'l-Mebsiit, 1993, 15/140; Merginani, el-Hiddye, 3/1243.
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sozlesme sirasinda mevcut olmadigr icin ayni cinsler veresiye olarak birbiriyle
degistirilecektir. Bu da ayni cinsler arasinda vadeli degisim sayilacagi i¢in haram kabul
edilmistir. Bununla birlikte kira sézlesmesi ihtiya¢ nedeniyle caiz olan bir sdzlesmedir.
Kisiler menfaatlere ihtiyag duydugu oranda bu sézlesmeye basvurmaktadir. Burada ise
kisi kullanma imkanina sahip oldugu evi kira bedeli olarak kararlastirdiginda, yaptigi
sozlesmeden Once de ihtiyacini karsilayacak eve sahiptir demektir. Ancak menfaatlerin
cinsinin farkli oldugu, kisinin evini kiraya vermesine karsilik araziyi kullandigi
durumlarda ise kisi miilkiyetinde bulunan menfaati ihtiyaci olan bagka bir menfaatle

degistirmis olur.”®!® Bu durum kira s6zlesmesinin amacina uygundur.

316 Merginani, el-Hiddye, 3/243; Serahsi, Kitabii'l-Mebsiit, 1993, 15/140.
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IKiNCi BOLUM
KONUT KIiRA SOZLESMESI SURECINDE TARAFLARIN HAK VE
SORUMLULUKLARI

2.1. Taraflarin Sorumluluklari
2.1.1. Kiraya Verenin Sorumluluklari
2.1.1.1. Konutun Teslimi

Kira sozlesmesi ile kiraya verene yiiklenen sorumluluklarindan ilki, konutun kiraciya
teslim edilmesidir.?*” Kira sézlesmesi rizai s6zlesmelerden olup icap-kabul ile sozlesme
kurulmus olmasina ragmen kiraya verene bu sorumlulugun yiiklenmesinin sebebi
sozlesmenin konusu olan menfaatin ancak ayn ile elde edilebilir olmasidir. Dolayisiyla
konutu teslim sorumlulugu, kira sozlesmesinde menfaati elde etmenin zorunlu

sonucudur.3®

Konutun teslimi, Mecelle’de “kiraya verenin, kiralanan seyi kendisinden istifade
edilmesini engelleyen bir durumu olmadig1 halde kiraciya izin ve ruhsat vermesi”
seklinde ifade edilmistir.**® Buna goére bu sorumlulugun yerine getirilmesi i¢in konutun,
kullaniimaya elverisli bir sekilde ve kiracinin konutu kullanmasini engelleyen bir durumu

olmadig halde teslim edilmesi gerekmektedir.

Konutun kullanilmaya elverisli bir sekilde teslim edilmis olmasi, kiracinin sézlesmeye
konu olan menfaati elde etme imkanina sahip olmas1 demektir.3?° S6zlesmenin yiiriirlilk

kazanabilmesi i¢in evin taginmaya uygun bos bir halde teslim edilmesi buna 6rnektir.3?

Islam hukukuna gére bu sorumlulugun yerine getirilmis olmasi i¢in konutun sézlesmenin

amacina uygun kullanimin1 gergeklestirecek unsurlarinin da eksiksiz bir halde teslim

317 Bardakoglu, “Icare”, 21/382.

818 Karaman, Mukayeseli Islam Hukuku, 2/63; Meydani, el-Liibdb, 2/104.
319 Ali Haydar Efendi, Diirerii’l-hiikkdm, c. 1, md. 582.

30 jbn Abidin, Reddii'l-muhtdr, 9/17.

321 Ali Haydar Efendi, Diirerii’l-hiikkdm, c. 1, md. 584.
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edilmesi gerekir.3?> Konut kira sozlesmesi i¢in mutfak ve kanalizasyon giderlerinin,
elektrik tesisatinin désenmis olmasi buna ornektir. Bunlar mesken ihtiyacina dahil onlar
unsurlardir. Kisi mesken amaciyla kiraladigi yapida oturup uyuyabilir, yemek pisirip
yiyebilir, tuvalet ihtiyacin1 gidebilir, tv-tablet gibi elektrikli araglar kullanabilir.
Dolayisiyla konutta bunlar1 yapma imkanini saglayan unsurlarinin eksik olmasi halinde
teslim tam anlamiyla gergeklesmis sayilmaz. Ayrica konutun kullanilmasi i¢in gerekli
olan bazi boliimlerin kullaniminin da konut ile birlikte kiraciya birakilmasi gerekir.?*
Garaj, esya deposu, odun-komiirliik buna 6rnektir. Bu yapilarin tesliminin eksik olmasi
sozlesmeyi gecersiz kilmamasma ragmen konuttan tam anlamiyla yararlanmak igin
bunlarin da teslimi gerekir. Bu kapsamda nelerin teslim edilmesi gerektigi 6rfile bilinir.?**
Buna gore kiigiik yerlerde garaj dnemli ihtiya¢ degilken biiyiiksehirlerde tercih sebebi
olabilir. Diger yandan yakit i¢in odun-kémiir kullanilan yerlerde odun-kémiirliigiin eksik

olmasi1 konutun 1sinma amaciyla kullanilmasinda eksiklige sebep olabilir.

Konutun teslim edilmis olmasi i¢in kullanmaya elverisli bir sekilde bulunmasinin yani
sira kiracinin konuttan yararlanma imkani elde etmesi gerekir. Bu da kilitli yapilarin
anahtarinin teslimiyle miimkiindiir. Bu sebeple konut kiralarinda kiraya veren kiraciya
konutun anahtarin1 teslim etmedik¢e konutun teslimi ger¢eklesmis olmaz.3>* Ayrica
anahtar teslim edildikten sonra kirac1 o anahtar1 kaybetse de teslim gergeklestigi i¢in kira
bedelini 6demesi gerekir. Ancak anahtar teslim edilmesine ragmen verilen anahtar kapiy1

agmiyorsa konutu kullanma imkani olusmadigi i¢in kira bedeli gerekmez.32

Islam hukukuna gore kira sozlesmesinde konutun tesliminin bir diger yonii ise konutun
kiracinin faydalanmasini engelleyen durumlardan uzak bir sekilde teslim edilmesi
gerekliligidir.?”” Buna gore biitiin boliimleri tamamlanmis, bos bir halde bulunan evin
anahtar1 kiraciya teslim edilmesine ragmen Onceki kiracidan kalan bor¢lar nedeniyle
kiracinin elektrik-su-dogalgaz aboneliginin engellendigi durumda kiraya veren bu borcu

O0deyip sorunu gidermelidir. Aksi takdirde kiracinin kiraladigi seyden faydalanmasi

82 Kava, Islam Hukukunda Kira Sozlesmesi, 57; Heyet, “icare”, Mevsii ‘atii’l-fikhiyye el-Kuveytiyye
(Kuveyt: Kuveyt Vakiflar ve Din Isleri Bakanligi, 2002 1980), 1/268.

823 Kava, Islam Hukukunda Kira Sozlesmesi, 57; Bardakoglu, Islam Hukukunda ve Modern Hukukta Icdre
Akdi, 78.

324 Bilmen, Istilhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/198.

325 Tbn Kudame, el-Mugni, 5/265; Tbn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/18; Sirbini, Mugni’l-muhtdc, 3/1432.

326 bn Abidin, Reddii’l-muhtar, 9/18; Ali Haydar Efendi, Diirerii 'I-hiikkam, c. 1, md. 582.

327 Heyet, el-Fetdva’l-Hindiyye, 4/411; ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/14; Mevsiatii’I-Fikhi’l-Islami
(Kahire: Misir Vakiflar Bakanlhig1 Islami Isler Yiiksek Meclisi, 1993), 2/277.
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siirlandirildig igin teslim gergeklesmis olmaz. Konutun tesliminin bu yonii kiraya
verene “konutun bakim ve onarimi”, “konutun dgiinci kisilere karst korunumu”
sorumluluklarini yiiklemistir. Dolayisiyla kiraya veren, bu sorumluluklar1 da yerine
getirmesi halinde konutun teslimini tam anlamiyla ger¢eklestirmis ve kira bedelini isteme
hakki elde etmis olacaktir. Ote yandan kira sozlesmesi siirekli bor¢ doguran
sozlesmelerden oldugu i¢in kiraya verenin bu sorumlulugu sézlesme boyunca devam
etmektedir. Dolayisiyla kiraya veren, kullanmaya elverisli bir sekilde teslim ettigi
konutun teslim aninda kullanilmasini engelleyen durumlarini ortadan kaldirmakla

sorumlu oldugu gibi sézlesme boyunca da bu halde bulundurmakla yiikiimliidiir.3?

Konutun teslim zaman taraflarin kira bedelini 6deme zamani i¢in yaptiklari anlasmaya
gore degismektedir. Buna gore kira bedelinin pesin 6denmesi kararlastirilmadiysa
konutun sézlesmenin yapildigi esnada teslim edilmesi gerekir. Eger kira bedelinin pesin
O0denmesi kararlagtirildiysa teslim, kira bedelinin 6denmesinden hemen sonra
gerceklesir.3?® Burada dikkat edilmesi gereken husus her iki durumda da konutun
tesliminin, sézlesmenin yapildig1 esnada gergeklesmis olmasidir. ikinci durumda kira
bedelinin konuttan menfaat elde edilmeden 6denmesi kararlastirildigi igin konutun

tesliminden Once kiraciya kira bedelini 6deme sorumlulugu yiiklenmistir.

Konutun teslimi sorumlulugu, Tiirk Borglar Kanunu’nda da kiraya verene yiiklenmistir.
Bu sorumluluk, TBK 301. maddede ‘“teslim borcu” kenar bashg: ile “Kiraya veren,
kiralanani kararlastirilan tarihte, sozlesmede amaclanan kullanima elverisli bir durumda

330 geklinde

teslim etmek ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir
yer almigtir. Buna goére kira sozlesmesinde kiraya verene yiiklenen teslim
sorumlulugunun iki yonii mevcuttur. Konutun teslimi, sdzlesmenin amacina uygun olarak
kullanmaya elverisli bir sekilde olmalidir. Diger yonden ise kiraya veren, sdzlesme
siiresince konutu kullanmaya elverisli bir sekilde bulundurmakla yilkiimlidiir.?**

Teslimin bu sekilde ger¢eklesmedigi durumlarda ise kiraya verenin bir diger sorumlulugu

328 bn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/14; Bardakoglu, “Icare”, 21/382.

329 Heyet, el-Fetdva’lI-Hindiyye, 4/411.

330 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu, md. 301.

331 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 191; Gogiim, Kira Hukuku, 85; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri,
271; Kirmiz1, Kira Hukuku, 85; Ayranc - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri, 225; bk. Dogan, “Kira Sozlesmesi”,
203-204.

64



olan “kiralanamin ayiplarindan sorumlulugu” (TBK md.304) hiikiimleri s6z konusu

olmaktadir.3*?

TBK 301.maddeye gore konutun kararlastirilan tarihte teslimi zorunludur.®** Kira
bedelinin pesin 6denmesi kararlastirilmis olsa bile kiraya veren konutu teslim etmedikge
kiracinin kira bedelini 6deme sorumlulugu muaccele doniismez. Ciinkii TBK md.97’ye
gore kiraya verenin konutu teslim sorumlulugunu, kiracinin kira bedelini 6deme

334

sorumlulugundan dnce yerine getirmis olmasi gerekir.*** Dolayisiyla kira s6zlesmesiyle

taraflara yiiklenen hak ve sorumluluklarin ilki kiraya verene yiiklenen konutun teslimidir.

Konutun teslimi sorumlulugu, niteligi itibariyle parga borglarindan (TBK md.89/I1)
oldugu igin teslimin, s6zlesmenin kuruldugu esnada konutun bulundugu yerde yerine
getirilmesi gerekir.3* Konutun tesliminin gergeklesmis olmasi igin sekli teslim gerekli
olmayip fiili teslim yeterlidir. TMK md.977’ye gore konutun anahtarinin teslimi taginmaz
kiralarinda fiili teslim kabul edilmektedir.>** Bu sebeple konut kira sézlesmelerinde
kiraya verenin teslim sorumlulugunu yerine getirebilmesi igin kiraciya konutun anahtarini
teslim etmelidir. Diger yandan konutun teslim edilmis olmasi i¢in anahtarin verilmesi ile
birlikte konutun kullanmaya elverigli bir sekilde olmasi gerekir. Konut kira

sozlesmelerinde konutun taginilmaya hazir bir halde teslimi buna 6rnektir.?*’

Ayrica 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu 6.maddeye gore konut gibi bagimsiz bdliimlerin
kira sdzlesmesine konu olmasi halinde komiirliik, garaj, Su deposu ve asansor, bahge gibi
ortak yerlerin de kullaniminin kiractya birakilmasi gerekir.>*® Dolayisiyla bu yerleri
kullanmaya miimkiin kilan anahtarlarinin teslim edilmesi veya kullanma imkaninin elde

edilmesiyle konutun teslimi gergeklesmis olur.

332 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 191; Géciim, Kira Hukuku, 85; Ayranci - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri, 225;
Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”, 58.

333 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 191; Kirmizi, Kira Hukuku, 85; Aydemir, Kira Hukuku, 102.

33 Kirmizi, Kira Hukuku, 85; Ayranci - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri, 225; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg
Iliskileri, 271; bk. Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 1/76-77.

335 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 191; Kirmizi, Kira Hukuku, 85; ZevKkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri,
272; Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 53; Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 1/76.

336 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 191; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 272; Kirmizi, Kira Hukuku,
90; Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 1/75.

337 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 191; bk. Kirmiz1, Kira Hukuku, 88-89; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢
Iliskileri, 272; Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 52; Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 204.

338 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iligkileri, 273; Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 225; Ozdemir, “Kira
Sézlesmesi”, 52; Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 1/75.
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TBK 301.maddeye gore konutun tesliminin ikinci hususu, kiraya verenin sdzlesme
stiresince konutu kullanim amacina uygun bir sekilde bulundurma sorumlulugudur. Bu
sorumluluk, kira sozlesmesinin siirekli edimli sodzlesmelerden olmasinin dogal
sonucudur. Kiracinin sézlesme siiresi boyunca konuttan menfaat elde etme imkanina
sahip olmas1 gerektigi i¢in kiraya veren de konutu sdzlesme siiresi boyunca bu sekilde
bulundurmakla yiikiimliidiir. Bu sebeple kiraya veren konutun kullanimin1 engelleyen ve

kisitlayan durumlari ortadan kaldirmalidir.?*

Tiim bunlarla birlikte kira sdzlesmesi teslim ile degil anlagma ile kuruldugu i¢in Kiralanan
sey, teslim edilmese de sozlesmenin varligi devam eder. Bu durumda TBK md.117’ye
gbre “bor¢lunun temerriidii” hiikiimleri uygulanir. Buna gore kiraci temerriide diisen
kiraya verene karst TBK md.123’e gore teslimi gerceklestirecek uygun siire verebilir veya
hakimden isteyebilir. Bununla birlikte TBK md.125°te aciklanan seg¢imlik haklarindan
teslimin gerceklesmesini, teslimin gecikmesinin tazminatini veya sdzlesmeden dénme
hakkini kullanabilir.3*® Ancak kiraya verenin konutun teslimi sorumlulugu hi¢ veya geregi
gibi yerine getirmemesi halinde TBK md.112’e gore kiraya veren kiracinin bundan dogan
zararin1  gidermekle yikiimlidir. Ayrica konutun teslimi  kiraya verenden
kaynaklanmayan sebeplerle imkansizlasirsa kiraya verenin teslim sorumlulugu ortadan

kalkmis olur (TBK md.136).3*

Kiraya verenin konutun teslimi sorumluluguna ragmen kiracinin konutu teslim alma
sorumlulugu yoktur. Kiraci, sozlesme yapildiktan sonra konutu teslim almasi igin
zorlanamayacagi gibi s6zlesme ile kiraciya konutu kullanma imkani elde ettigi i¢in kira
bedelini 6deme sorumlulugu yiiklenmis olur.*** Bu sebeple kiraci s6zlesme yapildiktan
sonra konutu kullanmasa veya sinirh sekilde kullansa ya da anahtar1 birakildig1 yerden

hic teslim almasa da kira bedelini 6demesi gerekir (TBK md.324).

339 Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 226; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 192; Gég¢iim, Kira Hukuku, 89; bk.
Kirmizi, Kira Hukuku, 90-91; Aydemir, Kira Hukuku, 103; Kiralananin kullanimi engelleyen ve
sinirlayan durum &rnekleri igin bk. Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 58-59.

340 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 192; Kirmizi, Kira Hukuku, 86; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri,
272; Goégiim, Kira Hukuku, 86; Ayranci - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri, 225; bk. Ozdemir, “Kira
Sozlesmesi”, 56-57.

341 Ayranci - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri, 225; Kirmizi, Kira Hukuku, 87; Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”, 54;
Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 1/81.

342 7evkliler - Gokyayla, Ozel Borg¢ Iliskileri, 273; Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 53; Dogan, “Kira
Sézlesmesi”, 204; bk. Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 1/75-76.
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Kiraya verenin konutun teslimi sorumlulugunun agiklandigt TBK 301.maddenin
devaminda ise agiklanan bu hiikmiin konut ve catili igyeri kiralarinda kiraci aleyhine
degistirilemeyecegi ve diger kira sdzlesmelerinde ise kiraci aleyhine genel islem kosullar

yoluyla bu hitkkme aykir1 diizenleme yapilamayacagi belirtilmistir (TBK md.301).34
2.1.1.2. Konutun Bakimi ve Onarimi

Kira sozlesmesinde kiraya verene yliklenen sorumluluklardan bir digeri konutun bakimi
ve onarimidir.?** Bu sorumluluk, konutun kullanmaya elverisli bir sekilde teslimi
sorumlulugundan olusmustur. Bununla birlikte konutu kullanmaya elverisli bir sekilde
bulundurma sorumlulugu sézlesme siiresi boyunca devam ettigi i¢in konutun bakimi ve

onarimi da kira sozlesmesi siiresince kiraya verenin sorumlulugundadir.

Islam hukukuna gére konut kira sdzlesmesinde kiraya veren, konuttan elde edilecek
menfaati engelleyen seyleri ortadan kaldirmakla yiikiimlidiir.>* Catinin kiremitlerini
aktarmak, zarar goren duvari onarmak, evin tesisatlarinda olusan sorunlari ¢6zmek bu
duruma oOrnektir.3*¢ Ancak konutun menfaatiyle dogrudan alakali olmayip konutun
kullanilmasiyla ortaya ¢ikan olumsuzluklari giderme veya giizellestirilmesi ile alakali
olan bakim ve onarimdan sorumlu degildir. S6zlesme siiresince evin temizligini yapmak,

duvarlarin1 boyamak buna ornektir.

Kiraya veren hem konutun bakimi ve onarimi hem de konutun teslimi sorumlulugunu tam
olarak yerine getirebilmek i¢in konutun gereken bakimini yapmali ve eksikliklerini
gidermelidir. Aksi takdirde kirac1 konutta bulunan kusur sebebiyle kira s6zlesmesini
feshedebilme imkani elde eder.>*” Bu biitiin mezhepler igin gecerlidir.>*® Kiraya veren bu
sorumlulugu yerine getirmesi hususunda zorlanamayacagi i¢in ve bu eksikliklerin devami
halinde kiracinin menfaatinde azalma veya hi¢ elde edememe durumu olusacagindan

kiraciya bu hak taninmustir.

343 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 192; Kirnuzi, Kira Hukuku, 92; Aydemir, Kira Hukuku, 103; Dogan, “Kira
So6zlesmesi”, 204.

344 Bardakoglu, “Icare”, 21/382.

345 Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/198; Mevsili, el-IThtiyar, 1/62.

346 Serahsi, Kitdbii'l-Mebsiit, 1993, 15/144; ibn Kudame, el-Mugni, 5/265; Zuhayli, Islam Fikhi
Ansiklopedisi, 6/50.

347 Serahsi, Kitabii’l-Mebsiit, 1993, 15/144; Mevsili, el-Ihtiydr, 1/62; Merginani, el-Hiddye, 3/249; Tbn
Kudame, el-Mugni, 5/265; Bilmen, Isuldhdt-1 Fikhiyye Kdamusu, 6/198; Zuhayli, Islam Fikhi
Ansiklopedisi, 6/40.

348 {bn Kudame, el-Mugni, 5/265.
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Ayrica kiraya veren, kendi sorumlulugunda olan seyleri yapmasi igin Kiraciy1 zorlayamaz.
Konutun milkiyeti kendisine ait oldugu ve bakim ve onarim da malikin sorumlulugunda
oldugu i¢in Kiracinin bu tiir islerde sorumlulugu yoktur.3*° Genel kural bu olmakla birlikte
fukahaya gore Kiraci kiraya verenin izniyle konutta olusan bazi eksiklikleri giderebilir.
Kiracinin kiraya verenin izniyle giderdigi bu ecksikliklerin masrafin1 6deyecek taraf
belirlenmediyse; yapilan bakim ve onarim, konutun menfaatiyle alakali diizenlemeyi
iceren ve esas itibariyle kiraya verenin sorumlulugunda olan seyler ise bu masrafi kiraya
veren oder veya kira bedelinden disiiriir. Bu durum yapilan islemlerden o6nce
konusulmasa da boyledir.3° Kiraya veren, verdigi izin ile kiracinin yaptig1 islemleri kendi
adina yapmasina imkan tammustir. Ancak kiracinin yaptigi degisiklikler, konutun
kullanilmasi ile alakali olmayip daha ¢ok kendi kullanimiyla alakali ise bu masraflarin
odenmesini Kiraya verenden isteyemez. Ayrica kiraci konutun bakim ve onarimini kiraya
verenin izni olmadan kendiliginden yaparsa kiraya veren bu tiir masraflardan sorumlu
degildir. Kiract kendisinden istenilmeyen bir seyi yaptigi icin degisiklikler teberru’

sayilir.®!

Tim bu hususlar, sézlesme yapildiktan sonra konutta olusan eksikliklerle alakalidir.
Nitekim Islam hukuku kaynaklarmda kiraya verenin konutun bakimi ve onarimini
yapmadigt veya yapilmasina izin vermedigi durumlarda kiracinin sodzlesmeyi
feshedebilme hakki mevcuttur. Ancak konut, kira sdzlesmesine eksiklikleriyle birlikte
konu oldugu halde s6zlesme yapilirsa kiract bu duruma razi oldugundan konutun bakimi
ve onarimi sorumlulugunun yerine getirilmemesi ile olusan fesih hakki kendisine

taninmaz.3*?

Konutun bakimi ve onarimi baglig1 altinda ele aldigimiz konutun bakiminin yapilmasi ve
eksikliklerinin giderilmesi sorumlulugu Tiirk Borglar Kanunu’nun birgok maddesinde yer
almistir. Buna gore, bakim ve onarim Kenar baslikli miistakil bir kanun maddesi
olmamakla birlikte TBK’nin 304 ila 308 maddeleri arasinda diizenlenen “Kiraya verenin

kiralananmin  ayiplarindan  sorumlulugu”, TBK 320-321.maddelerinde agiklanan

349 Serahsi, Kitdbii'I-Mebsiit, 1993, 15/144; Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/50.

30 Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/199; bn Abidin, Reddii’I-muhtdr, 9160.

31 pk. Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/50-51; Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/198.

352 Serahsi, Kitdbii’I-Mebsit, 1993, 15/144; Ibn Kudame, el-Mugni, 5/265; Mevsili, el-Ihtiyar, 1/62.
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“Kiralananda yenilik ve degisiklik yapiimasi” ve TBK 303.maddede belirtilen “Yan

giderlere katlanma sorumlulugu” bu hususta degerlendirilebilecek maddelerdendir.

Tiirk hukukuna gore de konut kira sézlesmesinde konutun kullanmaya elverisli ve
kiracinin kullanmasini engelleyen seylerden uzak bir sekilde teslim edilmesi (TBK
md.301) gerekmekle birlikte konutun, “sozlesme ile amaglanan kullanima uygunlugunu
tamamen veya kismen ortadan kaldiran ya da énemli olgiide giiclestiren eksiklik veya
bozukluk hali =5 olarak ifade edilen ayipli bir sekilde teslimi veya sonradan ayipli hale
gelmesi miimkiindiir. Bu durumda kiraya veren TBK 304.madde ile kiraciya karsi
sorumlu oldugu ig¢in konutta bulunan ayiplar1 gidermelidir. Kiraya verenin bu
sorumlulugunu yerine getirmedigi durumlarda konutun kullanmaya elverisli bir sekilde
teslimi ve bulundurulmasi sorumlulugu da tam olarak yerine getirilmis olmadig: i¢in
kiraciya bazi haklar taninmigtir. Bu husus TBK 304 ila 308.maddeleri arasinda “kiraya

verenin kiralananin ayiplarindan sorumlulugu’ kenar bashiginda diizenlenmistir.

Konut kira sozlesmesinde kiraya verene bu sorumlulugun yiiklenmesi icin konutta
kullanim elverisliligini etkileyen ayibin mevcut olmasi gerekir. Bu ayip sozlesmenin
basinda bulunsa veya devaminda olugsa da kiraya verenin sorumlulugundadir (TBK
md.304-305).%4 Ayrica kiraya verenin kusuru olmasa drnegin konutun pencereleri firtina
sebebiyle kirilsa yine de kiraya veren sorumlu olur.®*® Burada kiracinin konutu kullanma
elverisliliginin azalmas1 veya ortadan kalkmasi durumu mevcuttur ve kiraya veren bu
durumu ortadan kaldirmalidir. Bununla birlikte konutta sonradan ortaya ¢ikan ayip,
kiracinin konutu 6zenle kullanma sorumluluguna aykiri davranmast sonucu olustuysa
kiraya verenin sorumlulugu ortadan kalkar.®*® Ayni sekilde, kiracimin sdzlesmenin
baginda bildigi ayiplardan da kiraya veren sorumlu degildir. Ciinkii kiracinin konutu bu
357

ayiplar ile kabul ettigi ve ayipl ifadan dogan haklarindan feragat ettigi kabul edilir.

Diger yonden bu sorumluluk, kiraya verene yiiklenen konutu teslim sorumlulugunun

38 Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 60; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 195; Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 206;
Géeiim, Kira Hukuku, 88; Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 226; Kirmizi, Kira Hukuku, 96.

34 Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 209; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 196; Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”, 60;
Kirmizi, Kira Hukuku, 96.

35 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 276; Ayranci - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri, 234.

36 Goeiim, Kira Hukuku, 88; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 197; Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 66; bk. Dogan,

“Kira Sdzlesmesi”, 209-210; Aydemir, Kira Hukuku, 110; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg¢ Iliskileri,

276; bk. Ayranci - Aral, Ozel Borg [liskileri, 227-228; Kirmizi, Kira Hukuku, 97.

Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”, 66,67; Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 209; Ayranci - Aral, Ozel Bor¢

Iliskileri, 228; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 196; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 278.
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(TBK md.301) uzantis1 oldugu ve bu madde hiikiimlerinin konut kiralar1 bakimindan
kirac1 aleyhine degistirilemeyecegi belirtildigi i¢in (TBK md.301) kiralananin ayiptan
sorumlulugu hiikiimleri kiraya veren agisindan emredici niteliktedir. Taraflar aksine

anlasma yaparak sorumlulugu kiraciya yiikleyemezler.>®

Konutun ayipli olmasi halinde kiraciya da kiraya verene ayiplari gecikmeksizin bildirme
sorumlulugu yiiklenmistir (TBK md.318). Eger kirac1 bu ayiplari bildirmezse ayiplari
kabul etmenin yami sira konutta olusacak zararlardan sorumlulugu da kabul etmis

sayilir.3%

Kiralananin ayiptan sorumlulugu hiikiimlerini incelemeden once olusabilecek ayip
cesitlerini tanitmak yerinde olacaktir. Buna gore; maddi ayip, konutun kendisinde var
olan ve sozlesmedeki amacma uygun sekilde kullanilmasini engelleyen veya elde
edilecek faydayi azaltan olumsuzluklardir. Konutun duvarlarinda ¢atlak veya rutubet
olmasi, tesisatin su sizdirmasi, kapilarinin veya pencerelerinin kirik olmasi 6rnek
verilebilir.2® Maddi ayip konutun tamaminda olabilecegi gibi bir boliimiinde de olabilir.
Buna gore konut kira sdzlesmesinde bir odanin asir1 rutubetli olmast durumunda da kiraya
veren bundan sorumludur. Hukuki ayip ise konutun kullanilmasinin kamu hukukundan
kaynaklanan sebeplerle sinirlandirilmast halidir. Konut kira soézlesmelerinde konutun
oturma ruhsatinin bulunmamasi bu duruma &rnektir.*®* Manevi ayip, kiraciyr rahatsiz
edecek durumlarin olmasidir. Kiraya veren veya yakinlarmin kiraciy1 siirekli rahatsiz
etmesi, konutta konutun kullanimini etkileyecek sekilde giiriilti, pis koku olmasi buna

%2 Ayrica kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun agiklandigi kanun

ornektir.
maddelerinde ise kullanmay: etkileme derecesine gore 6nemli ve dnemli olmayan ayip

ayrimi yapilmistir.3®® Kanun’da bu Kavramlarm tanimi yapilmamakla birlikte hiikiim bu

38 pk. Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 196-197; Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 210; Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”,
68,89; Ayranci - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri, 229.

39 pk. Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 69-70; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 197; bk. Ayranci - Aral, Ozel Bor¢
[liskileri, 229-230; Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 211; bk. Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 277-
278.

30 Ornekler i¢in Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 196; Aydemir, Kira Hukuku, 107; Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”,
61; Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 207; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg¢ Iliskileri, 274; Ayranci - Aral,
Ozel Bor¢ Iliskileri, 227.

31 Ozdemir, “Kira Soézlesmesi”, 304; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 196; Dogan, “Kira S6zlesmesi”, 207;
Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 275; Ayranci - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri, 227.

32 Ornekler igin Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 196; Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 207; Ozdemir, “Kira
Sézlesmesi”, 66; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 274; Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri,
227.

363 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 194; bk. Aydemir, Kira Hukuku, 107-108.
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dogrultuda koyulmustur. Onemli ayip, kiralananin soézlesmedeki amaca uygun
kullanilmasii ortadan kaldiran veya 6nemli derecede azaltan ayip halidir.3®* Bu tiirden
ayiba elektrik ve su tesisatinin kullanilamamasi, dogalgaz sistemli konuta hattin
dosenmemesi, catinin su almasi, ¢ok fazla giiriilti olma ve rahatsiz edilme 6rnek
verilebilir. Diger yonden, giderilmesi masrafli ve zor olan ayiplar énemli ay1p sayilir.>®°
Onemli olmayan ay1p ise, kiralananin kullanilmasin1 kisitlamakla birlikte biiyiik dlgiide
engellemeyen, azaltmayan kusur halidir.3%® Elektrik tesisatin1 ¢alismasi ama sik ariza
vermesi, lavabo muslugunun bozulmasi, pencerclerinde ¢atlak olmasi, parkelerin

kabarmasi 0rnek verilebilir.

Konutta bulunan ayip hali konutun teslim aninda mevcut olabilecegi gibi (TBK md.304)
teslimden sonra (TBK md.305) da olusabilir. Kiraya veren her iki durumda da ayiplardan
dolay kiraciya karsi sorumlu oldugu i¢in kanun maddeleri bu husus dikkate alinarak

diizenlenmistir.

Konutun 6nemli ayiplarla teslimi halinde kiraciya iki segenekli hak taninmistir. Buna gore
kiraci ya borglunun temerriidiine iliskin hiikiimlerine (TBK md.117-126) ya da
kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesinden dogan sorumluluguna iliskin
hiikiimlerine (TBK md.305-308) basvurabilir (TBK md.304/1). Kira sézlesmesi siirekli
edimli sozlesmelerden olmakla birlikte konutun teslim aninda 6nemli derecede ayipli
olmasi dolayisiyla kiraci, konutu teslim almadigi ve ifa da baslamadigi i¢in ilk segenek
olarak bor¢lunun temerriidii ile ilgili se¢imlik haklarini kullanabilir (TBK md.125).%% Bu
maddeye gore kiraci, borcun aynen ifasim1 ve bu gecikme sebebiyle de tazminat
O6denmesini isteyebilir. Bununla birlikte bu hakkindan vazgegtigini bildirerek borcun ifa
edilmemesinden dogan zararin giderilmesini veya sozlesmeden donerek, sdzlesmenin
hiikiimsiiz kalmasindan dogan zararin giderilmesini talep edebilir (TBK md.125).38
Kiracinin bagvurabilecegi ikinci segenek ise TBK 305.maddede belirtilen kiralananin

sonradan ayipli hale gelmesinden dogan sorumluluk hiikiimlerine basvurmaktir. Buna

34 Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 208; Aydemir, Kira Hukuku, 108; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 194; Ozdemir,
“Kira Sozlesmesi”, 63; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 276.

365 Dogan, “Kira Sdzlesmesi”, 208.

366 Aydemir, Kira Hukuku, 108; Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 208; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 194; Ozdemir,
“Kira Sozlesmesi”, 64; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 276.

367 Aydemir, Kira Hukuku, 109; Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”, 73.

368 Aydemir, Kira Hukuku, 109; ZevKliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 288; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku,
194; Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”, 74; bk. Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 212-213; bk. Ayranci - Aral, Ozel
Bor¢ Iliskileri, 231-232.
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gore kiraci; kiraya verenden ayiplarin giderilmesini, kira bedelinden indirim yapilmasini,
zararin giderilmesini isteyebilir. Konutta bulunan ayip 6nemli oldugu i¢in sézlesmeyi

fesih hakki da bulunur (TBK 305/11).3%°

Konutta teslim edilmeden 6nce 6nemli olmayan ayiplar bulunmasi halinde kiraci, konutu
bu haliyle teslim alarak sadece kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden dogan
sorumluluk hiikiimlerine basvurabilir (TBK 304/II). Kiracinin konutu teslim almas1 onun

haklarindan feragat ettigi anlamma gelmez.3"°

Dolayisiyla kiracinin ayiplarin
giderilmesini, kira bedelinden indirim yapilmasini ve zararinin giderilmesini isteme hakki
ayni1 sekilde mevcut olup konuttaki ayip onemli nitelikte olmadigr igin fesih hakki
yoktur.3"* Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 305.maddesinde belirtilen bu segimlik haklar, TBK

306 ila 308.maddelerinde ayr1 ayr1 diizenlenmistir.

Konut kira sozlesmesinde konut, teslim esnasinda ayipli olmamakla birlikte sonradan
ayipl hale gelebilir. Bu durumda, kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden dogan
sorumluluk hiikiimleri gecerli olur (TBK md.305-308). Kiracinin sonradan olusan ayiptan
dolay1 haklarini kullanabilmesi i¢in bu ayiplara kendisinin sebebiyet vermemis olmasi ve
kusurunun bulunmamasi gerekir.®’> Konutta olusan ayibin 6nemli veya énemli olmayan
ay1p olmasi se¢imlik haklarinda s6zlesmeyi fesih hakkinin olup olmamasinda 6nem tagir.
Buna gore konutta sonradan olusan ayip 6nemli sayilabilecek nitelikte ise kiracinin diger

secimlik haklariyla birlikte sézlesmeyi feshetme hakki da bulunur.®”3

TBK 306.maddeye gore konut kira sdzlesmesinde kiraci, ilk olarak kiraya verenden
ayibin giderilmesini istemelidir. Kiracinin bunu talep etmesiyle birlikte kiraya verene
ayib1 giderme sorumlulugu yiiklendigi i¢in bu talep hakki diger secimlik haklarin 6n sarti
gibidir.3"* Bu sorumlulugun yerine getirilmesi icin kiraya verene uygun bir siire
taminmalidir.3”® On giinde bitecek bir is i¢in bes giin siire vermek veya yirmi giin siire

istemek dogru degildir.

39 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 195; Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 74; Dogan, “Kira Sdzlesmesi”, 213.

370 Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 77.

371 Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 213; Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”, 77; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 195.

372 Aydemir, Kira Hukuku, 110.

373 Aydemir, Kira Hukuku, 111; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 198.

374 Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 78; Gociim, Kira Hukuku, 90; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 198; Zevkliler -
Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 280.

375 Aydemir, Kira Hukuku, 111; bk. Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 211-212; Ayranci - Aral, Ozel Bor¢
Iliskileri, 234; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 199; bk. Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg¢ Iliskileri, 280-281.
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Belirlenen siirede kiraya verenin ayib1 gidermemesi durumunda kiract, kiraya veren adina
ayibt giderebilir ve yaptigi harcamalar1 kiraya verenden isteyebilecegi gibi kira
bedelinden yaptig1 harcama kadar kesinti yapabilir (TBK md.306).3"® Kiracinin kiraya
veren adma giderebilecegi ayip Onemli olmayan ayiptir. Bunu giderebilmesi igin
hakimden izin almasi veya kiraya verenin onayina ihtiya¢ yoktur. Ancak 6nemli ayip
durumunda kiracinin hakimden izin istemesi gerekir.3’” Ayrica TBK 306.maddede ayibin
giderilmemesi halinde kiracinin konutu ayipsiz bir benzeri ile degistirilmesini isteme
hakki mevcut olmakla birlikte konut kiralar1 agisindan kiraya verenin bu imkana sahip
olmasi ¢ogunlukla miimkiin olmadig1 i¢in konut kiralarinda kiracinin bu hakkini
kullanmasina ¢ok fazla rastlanamaz.®’8 Diger yonden, kiracinin ay1bin giderilmesini talep
etmesi halinde kiraya verene ayibi gidermek yerine ayipsiz bir benzeriyle degistirme
hakki (TBK md.306/I) taninmakla birlikte bu hakkin yerine getirilmesi her zaman

miimkiin degildir.3"®

TBK 307.maddeye gore konutun kullanma elverisliliginin azaldig1 veya ortadan kalktig1
durumlarda kiracinin yararlanabilecegi bir diger hak ise kira bedelinden indirim
yapilmasini istemektir. Kiraci, sonradan meydana gelen ayibin konutun kullanimini
etkileyecek boyutta olmasi halinde kiraya verenin ayibi Ogrenmesinden bu ayibi
gidermesine kadar gecen siire i¢in kira bedeliyle orantili olarak indirim yapilmasini
isteyebilir.3® Kira bedelinde indirim uygulanabilmesi icin kiracinin bunu istemesi
gerektiginden dolay1 eger kiract bunu talep etmezse kiraya verenin kira bedelinin

tamaminin ddenmesini isteme hakki devam eder.38!

TBK 308.maddeye gore kiracinin bir diger se¢imlik hakki zararin giderilmesini isteme
hakkidir. Kiraya veren, olusan zarar hususunda kendisinin kusuru olmadigini
kanitlamadig1r siirece konutun ayipli olmasindan dogan zararlar kendisinin

sorumlulugundadir. Buna gore kiraci, konuttaki ayibin konutu kullanmasini azaltmasi

376 Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 90; Aydemir, Kira Hukuku, 112; bk. Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢
liskileri, 280-282; Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 235; bk. Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 198-200;
Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 82.

877 Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 235.

378 pk. Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 200-201; bk. Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 86-87; bk. Ayranci - Aral,
Ozel Bor¢ Iliskileri, 236-237.

879 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 201; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 286.

380 pk. Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 84-85; Gogiim, Kira Hukuku, 90; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢
[liskileri, 284; Aydemir, Kira Hukuku, 112; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 202; Ayranc1 - Aral, Ozel Bor¢
Tliskileri, 238.

381 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 202; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 284.
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sebebiyle ugradig1 zararm giderilmesini kiraya verenden isteyebilir.*®2 Kiracinin bu
hakkin1 kullanmasi diger secimlik haklarini kullanmasini engellemedigi (TBK md.305)

icin kirac1 diger se¢imlik haklarini kullanmakla birlikte tazminat da isteyebilir.3*

Tiirk Borglar Kanunu’nda konut kira s6zlesmesinde konutta sonradan meydana gelen
ayibin onemli nitelikte olmasi halinde kiracinin yukarida acikladigimiz haklarina ek
olarak sozlesmeyi fesih hakki da mevcuttur (TBK 305/11). Konuttaki ayip, konutun
kullanma elverisliligini ortadan kaldirir veya kullanimin1 biiyiik 6l¢iide engellerse kiraci
bu ayibin varligini kiraya verene bildirmelidir. Eger kiraya veren ayibin giderilmesi i¢in
kendisine taninan uygun siire igerisinde bu ayib1 gidermezse kiraci bu hakkini kullanarak
sozlesmeyi feshedebilir.®* Diger yonden konutun énemli ayiplar ile teslim edilmesi
sebebiyle kiracinin bagvurabilecegi diger secenek olan bor¢lunun temerridii
hiikiimlerindeki se¢imlik haklarindan biri de s6zlesmeden dénmedir (TBK md.125).
Dolayisiyla konuttaki ayibin 6nemli olmasi halinde kiracinin sézlesmeyi sona erdirme
hakki her iki secenek igin de mevcuttur.®® Kiracinin kira sdzlesmesiyle elde ettigi
kullanma hakkinda 6nemli derecede eksiklik olmasina ragmen kira sézlesmesini devam
ettirme zorunlulugu hali taraflar arasinda dengesizlige sebep olacagi icin kiraciya bu hak

tanimnmistir.

Bu baglik altinda yer verilmesi gereken bir diger husus ise konutta yenilik ve degisiklik
yapilmasidir. Yenilik, “Bir seyin eskisinin ve yetersiz olanimin yerine yeterlisinin
konulmast"; degisiklik ise “Elverigsiz halde olan bir nesnenin elverigli bir hale

’

getirilmesi” seklinde tarif edilmekle birlikte Tiirk borglar hukukunda ikisi de ayni
anlamda kullanilmaktadir.® Kira s6zlesmesinde yenilik, konutun degerinin korunmast;

degisiklik ise konutun degerinin artirillmasi amaciyla yapilabilir. Bununla birlikte her iki

382 Aydemir, Kira Hukuku, 113; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 202; Zevkliler - Gékyayla, Ozel Borg¢ Iliskileri,
287.

383 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 202; bk. Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 88-89; Ayranci - Aral, Ozel Bor¢
[liskileri, 239.

384 Aydemir, Kira Hukuku, 114; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 200; Ayranc1 - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri, 237,
bk. Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 81-82; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 285.

385 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 195; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 284; Kirmizi, Kira Hukuku,
100.

386 Aydemir, Kira Hukuku, 125; Kirmizi, Kira Hukuku, 221; Yenilik ve degisiklik kavrami tanimlari i¢in
bk. Ahmet Tiirkmen, “Kiraci Tarafindan Kiralananda Yenilik ve Degisiklik Yapilmasi (TBK md.321)”,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 62/1 (2013), 204-205.
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islem de konutun kullaniminin iyilestirilmesi ve degistirilmesi igin yapilmaktadir.>’” Kap1
ve pencerelerin degistirilmesi, mutfak dolaplarinin yenilenmesi buna 6rnek verilebilir.
Ayrica kiraya vereninin ayiptan sorumlulugu (TBK md.304-308) ve kiracinin da konutun
temizlik ve bakim sorumlulugu (TBK md.317) dolayisiyla yaptig1 faaliyetler konutta

yenilik ve degisiklik yapilmas1 kapsamina dahil degildir.3®®

Kira sozlesmesinde yenilik ve degisiklik yapma yetkisi kural olarak kiraya verene aittir.
Ancak kiracinin da simirli bir sekilde konutta yenilik ve degisiklik yapmasi
miimkiindiir.>* Bununla birlikte kiraya verenin bu yetkiyi kullanabilmesi i¢in yapacagi
yenilik ve degisikliklerin, kiracinin katlanabilecegi boyutta ve kira sdzlesmesini sona
erdirilmesini gerektirmeyecek sekilde olmasi gerekir (TBK md.320).3%° Bu islem,
yeniden inga ve imar gibi kiracinin katlanamayacagi boyutta ise kiraya veren ancak
yasada kendisine taninan hak ile (TBK md.350/I1) kira s6zlesmesini sona erdirdikten
sonra bu islemi yapabilir. Dolayisiyla hem sozlesmenin devamini saglama hem de
kiracty1 koruma amaciyla kiraya verenin konutta yenilik ve degisiklik yapmasi sinirlt
tutulmustur.3®! Gerekli sartlar1 tagtyan yenilik ve degisiklikleri yapmasi halinde kiracinin
menfaatini gozetmek kiraya verenin sorumlulugundadir (TBK md.320).3%2 Konut
kiralarinda yenilik ve degisiklik i¢in yaz aylarimin tercih edilmesi, ¢alisma giin ve
saatlerine dikkat edilmesi uygun olur. Bununla birlikte kiraya verenin yenilik ve
degisiklik yapabilmesi igin kiracinin rizasin1 almasi gerekmez.3%® Ancak kiraci, kiraya
verenin yaptig1 yenilik ve degisiklik dolayisiyla zarara ugrarsa bu zararin giderilmesini,
faaliyetlerin kisitliligi dolayisiyla kullanim hakkinda eksiklik yasarsa kira bedelinden
indirim yapilmasini isteyebilir.3** Diger yonden yenilik ve degisiklik sebebiyle konutun

degerinin artmasi1 durumunda kira bedelinin durumuna dair kanunda diizenleme

387 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 220; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 324; bk. Aydemir, Kira
Hukuku, 125-126.

38 Ayrmtili bilgi icin bkz Tiirkmen, “Kiraci Tarafindan Kiralananda Yenilik ve Degisiklik Yapilmasi
(TBK md.321)”, 225-228.

389 Aydemir, Kira Hukuku, 125; Kirmizi, Kira Hukuku, 222.

390 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg lliskileri, 324; Aydemir, Kira Hukuku, 126; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku,
221; bk. Kirmizi, Kira Hukuku, 221-222.

391 Aydemir, Kira Hukuku, 127.

392 Aydemir, Kira Hukuku, 127; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 221; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri,
325.

39 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 221; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 325.

394 Aydemir, Kira Hukuku, 127; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 325; bk. Kirmiz1, Kira Hukuku,
222-223.
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olmamakla birlikte kiraya verenin bu deger artis1 sebebiyle kira bedelinin arttirilmasini

isteyemeyecegi belirtilmigtir.3%

Kiracinin konutta yapabilecegi yenilik ve degisiklikler ise ¢ok daha siirlidir. Buna gore,
kirac1 konutta ancak kiraya verenin yazili rizasiyla yenilik ve degisiklik yapabilir (TBK
md.321/1). Kiraci bu yenilik ve degisiklikleri daha ¢ok kendi yararna konutun daha
elverisli bir sekilde kullan1lmas1 amaciyla yapar.® Bununla birlikte kiraya verenin yazili
rizast bulunmadan veya rizanin kapsamini asarak yenilik ve degisiklik yapmasi
durumunda kirac1 s6zlesmeye aykirilik dolayisiyla olusan zarardan ve konutun eski
halinde teslim edilmesinden sorumlu olur (TBK md.334). Ayrica kiraya veren konutta
yenilik ve degisiklik yapilmasina riza gosterirse konutun eski halinde geri verilmesini
isteyemez (TBK md.321/1l). Verilen bu riza kiracinin bu sorumlulugunu ortadan

kaldirir.3¥7

Kiracinin kiraya verenden aldigi yazili riza ile yaptigi yenilik ve degisiklikler konutta
deger artisina sebep olarak kiraya veren agisindan sebepsiz zenginlesme, kiract agisindan
ise gider kayb1 ortaya ¢ikmis olabilir. Bu durumda, ancak taraflarin yapacagi yazili bir
anlasma ile kiraci deger artisinin karsihigini isteyebilir. Aksi halde kiraci, konutta olusan

deger artiginin karsiligini isteyemez (TBK md.321/111).3%

Konutu sézlesme siiresince kullanmaya elverisli bir sekilde bulundurma sorumlulugu
dolayisiyla kiraya verene yiiklenen bir diger sorumluluk ise yan giderlere katlanmadir.
TBK 303.maddeye gore kiraya veren, konutun kullanimi ile baglantili olarak yapilan
harcamalardan sorumludur. Bu harcamalar1 kendisinin yapmasi veya ii¢lincii kisi

tarafindan yapilmis olmasi sorumlulugu degistirmez.

Tirk Borglar Kanunu’nda yan gider kavraminin tanimi yapilmamakla birlikte birgok
maddede giderden sorumluluk hitkmii mevcuttur. Buna gére TBK 317.madde ile konutun
olagan kullanim1 i¢in gerekli temizlik ve bakim giderleri sorumlulugu kiraciya

yiiklenmistir. Dolayisiyla bu giderler disinda kalan konutun kullanmaya elverisli bir

395 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 325; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 221; Aydemir, Kira Hukuku,
127.

3% pk. Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 325-326; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 221; Kirmizi, Kira
Hukuku, 222.

397 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 222; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 327; Kirmizi, Kira Hukuku,
225; bk. Aydemir, Kira Hukuku, 128-129.

3% pk. Aydemir, Kira Hukuku, 129-130; bk. Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 222-223; bk. Zevkliler - Gékyayla,
Ozel Bor¢ Iliskileri, 327-328.
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sekilde bulundurulmasi igin yapilan masraflar yan gider kabul edilir.**® Onarim ve
degisiklikler konutun biinyesinde kalacagi i¢in bu tiir masraflara kiraya veren
katlanmalidir.*®® Merkezi 1s1nma, merkezi sicak su veya soguk su, giivenlik giderleri,
bahge diizenleme giderleri, asansoér tamir giderleri, ¢atinin onarilmasi ve binanin

1 masraflar1 yan gider 6rnegi olarak ifade edilmistir.*°? Bu sorumlulugun yer

boyanma
aldigt TBK 303.madde hiikmii, kira sozlesmesine dair genel hiikiimlerden olmakla
birlikte TBK 341.madde hiikmii, bu hususta konut ve ¢atil1 isyeri kiralar1 ag¢isindan 6zel
hiikkiim niteligindedir. Buna goére kiracimin konutu kullanimi sirasinda yararlandigi
elektrik, internet, bireysel 1sinma veya soguk su hizmetlerinin masraflart kullanim gideri
kabul edilir ve kiracinin sorumlulugundadir.®®® Ortaya ¢ikan gidere kiraci sebep oldugu
ve masraf da konutun kullanimiyla dogrudan ilgili olmayip kiracinin konutu kullanmasi
sirasinda olustugu i¢in bu giderler kiraya verenin sorumlulugunda olan yan gider
kapsamina dahil degildir. Ancak bunun disinda kalan, kiracinin bunlar1 kullanabilmesi
icin gerekli olan tesisat ve kurulum masraflar1 gibi giderler yan gider kavramina
dahildir.*** Dolayisiyla internet ag tesisatmin kurulum masrafi kiraya verenin; kiracinin

bu tesisat iizerinden internete erisim saglamasi durumunda olusan harcama bedeli

kiracinin sorumlulugundadir.

Ayrica, TBK 314.madde hiikmiinde kiracinin kira bedelinin yani sira ile yan giderleri
o6deme sorumlulugu oldugu belirtildigi i¢in TBK 303.maddenin emredici nitelikte olup
olmadig: tartigilmistir.*%® Buna gére TBK 314.madde hiikmiiyle yan giderlere katlanma
sorumlulugu kiracitya da yiiklenebildigi i¢in kiraya veren agisindan emredici nitelikte

olmadig: belirtilmistir.*%®® Diger yonden emredici nitelikte olmayan kanun maddelerinde

399 7evkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 297; Kirmizi, Kira Hukuku, 95; Yan gider tanimlari igin bk.
Zafer Kahraman, “Kira Sozlesmelerinde Yan Gider Kavrami ve Hukuki Sonuglar” (Tirk Kira
Hukukunda Giincel Gelismeler Sempozyumu, Istanbul: Legal Yaymncilik, ts.), 60-61; bk. Giilce Yiice,
Kira Sozlegmesinde Yan Gider (Ankara: Seckin Yayincilik, 2020), 14-15.

400 Aydemir, Kira Hukuku, 92.

401 Aksi yonde goriis Yavuz, Kira Hukuku, 121; inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 1/94.

492 Kirmuzi, Kira Hukuku, 95; Ayranci - Aral, Ozel Borg¢ Iliskileri, 244; bk. Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”,
97-98; Yavuz, Kira Hukuku, 120; Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 1/91.

403 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 193; TBK 341.maddede belirtilen kullanim giderini yan gider kabul ederek
konut ve ¢atil1 isyeri kiralarinda yan giderlere katlanma sorumlulugunu kiractya yiikleyen goriis i¢in
Yavuz, Kira Hukuku, 115.

404 Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 98; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 297; bk. Yavuz, Kira
Hukuku, 115-116.

405 TBK 303.madde hiikmiiniin emredici olup olmadigina yonelik goriisler igin bk. Yiice, Kira
Sozlesmesinde Yan Gider, 37-40; bk. Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 1/104-107.

406 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 193; Kirmiz1, Kira Hukuku, 96; Yiice, Kira Sozlesmesinde Yan Gider, 40;
Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 1/105.
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var olan “sozlesmede aksi ongoriilmedikge” ibaresinin yasa tasarisinda mevcut iken daha
sonra ¢ikartilmis olmasi kanun koyucunun bu maddeyi emredici nitelikte kilma amaci

tasidigim ifade eden goriis de mevcuttur. 4%’
2.1.1.3. Konutun Uciincii Kisilere Karsi Korunumu

Kira sozlesmesi ile kiraya verene yiiklenen bir diger sorumluluk ise konutun figiincii
kisilere kars1 korunmasidir.*®® Bu sorumluluk, kiraya verenin temel sorumlulugu olan
konutu so6zlesme siiresi boyunca kullanmaya elverisli bir sekilde bulundurma
sorumlulugu dolayisiyla kiraya verene yiiklenmistir. Nitekim ti¢iincii kisilerin konuta
yapacag1 miidahale ve konut tizerindeki hak talebi, kiracinin kira sézlesmesi ile elde ettigi
konutu kullanma hakkinin smirlandirilmasina veya ortadan kaldirilmasina sebep

olmaktadir.

Kira s6zlesmesi bakimindan tigiincii kisi, kiraci ve kiraya veren sifati ile s6zlesmeye taraf
olmayip konutta hak iddia eden diger kisiler olarak ifade edilebilir. Dolayisiyla fukahaya
gore kiraya verenin tim bu kisilere karst konutu ve kiracinin haklarini koruma

sorumlulugu bulunmaktadir.

Ugiincii kisi, konut iizerinde miilkiyet iddiasinda bulunarak kiracinin tahliyesini
isteyebilir. Zira miilkiyet hakki ti¢lincii kisiye, konutta bizzat oturma, konutu baskasina
kiraya ve 6diing verme veya satma imkani tanityacaktir. Yine ayni sekilde tigiincii kisi,
konutun kendisine emanet veya rehin verildigini iddia ederek kiracinin konutu
kullanmasin1 engellemeye calisabilir. Ote yandan iiciincii kisinin konutun kiracidan énce
kendisine kiralandigin1 iddia etmesi de konutun kullanilmasini engelleyen bir
durumdur.*®® Ciinkii kira sdzlesmesi iki tarafi da baglayici bir sézlesme oldugu ve gerekli
sartlar ve durumlar olusmadik¢a s6zlesme sona ermedigi i¢in bir baska anlagma ile kiraci
konumunda olan tigiincii kisinin kira s6zlesmesi ile elde ettigi haklari devam ettigi kabul
edilir. Ugiincii kisinin iddia ettigi tiim bu haklarin muhatabu kiraya verendir. Séyle ki: bu
iddialarin aragtirilmasi, ¢éztime kavusturulmasi ve kiracinin ugradigi hak kaybinin

giderilmesi kiraya verenin sorumlulugundadir.

407 K ahraman, “Kira Sézlesmelerinde Yan Gider Kavram1 ve Hukuki Sonuglar1”, 60; Kanun maddesinin
emredici nitelikte oldugu ve tiim yan giderlerden kiracinin sorumlu tutulamayacagi goriisii Yavuz, Kira
Hukuku, 114,122.

48 Kava, Islam Hukukunda Kira Sozlesmesi, 60; Bardakoglu, Islam Hukukunda ve Modern Hukukta Icére
Akdi, 78.

409 Kava, Islam Hukukunda Kira Sozlesmesi, 61.
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Klasik islam hukuku kaynaklarina gére iiciincii kisinin bahsi gecen hak iddialart
sebebiyle kiralanan konutu gasp etmesi halinde kiracinin konutu kullanma imkani ortadan
kalktig1 icin kira bedelini 6deme sorumlulugu da ortadan kalkmis olur.**® Nitekim bu
sorumluluk, konutun teslim edilip kullanma imkani elde etmesi sebebiyle kiraciya
yiiklenmistir. Ote yandan bu gaspimn bir siireligine mevcut oldugu daha sonra konutun
kiraciya teslim edildigi durumda ise kira bedelini 6deme sorumlulugu gegen siire igin
kalkmis olup kira s6zlesmesi ayn1 sekilde devam eder.*'! Dolayisiyla kira s6zlesmesinin
an be an kuruldugu goriisiine dayanarak gaspin sadece gegen siire i¢in gegerli oldugu ve
konutu kullanma imkaninin geri verilmesi ile kira s6zlesmesinin kalan siire agisindan
gecerliligini korudugu kabul edilmistir. Burada 6nemli olan bir diger husus ise gasbin
kira sdzlesmesinin feshine etkisidir. Gasp sebebiyle kira sdzlesmesinin kendiliginden fesh
olacag1 goriisiiniin*? yam sira kiracinin sozlesmeyi feshedebilme hakki bulunmakla
birlikte s6zlesmeyi bir siire daha devam ettirme veya gasiptan ecri misl talep etme gibi
muhayyerlik hakkinin oldugu gériisii de mevcuttur.*® Ayrica, konutun iigiincii kisilere
kars1 korunmasi sorumlulugu kiraya verene yiiklendigi i¢in kiracit konutu gasp edenden

kurtarmak icin harcamada bulunmak zorunda degildir.***

Kiraya verene yiiklenen bu sorumlulugun Klasik Islam hukuku kaynaklarinda iigiincii
kisiler bakimindan ele alinmis olmasi kiraya verenin sahsinin kira sézlesmesi boyunca
konuta istedigi miidahaleyi yapabilme imkanmin oldugu anlamina gelmemektedir.
Nitekim kiraya verenin bu dogrultudaki sahsi sorumlulugu konutu teslim sorumlulugu ile
kendisine yiiklenmistir. Bu sebeple kiraya verenin konutu kullanmaya hazir bulundurma
sorumlulugu ile birlikte konutun kullanilmasinin engellenmesine sebebiyet vermeme
sorumlulugu da vardir. Bununla birlikte kiraya verenin ¢ocuklari, anne ve babasi gibi
yakinlarinin yapti§1 miidahaleler de kiraya verenin yapmasi gibi kabul edilir.*'® Kiraya
verenin davraniglarinin konutun kullanilmasina engel olmasi durumunda da kiracinin kira

s0zlesmesini sona erdirme hakki vardir. Zira kiraci kira sozlesmesi ile kendisine taninan

40 e|-Kudbri, Muhtasaru’l-Kudiri, 117; Mevsili, el-Thtiydr, 1/55; Serahsi, Kitabii’I-Mebsiit, 1993, 15/137.

4“1 Merginani, el-Hiddye, 3/232; Ibrahim b. Muhammed el-Halebi, Miilteka’l-ebhur (Beyrut: Daru’l-
Kiitiibi’I-ilmiyye, 1998), 3/515.

412 “infisah” ifadesinin kullanim: igin bk.el-Merginani, el-Hiddye, 3/232; el-Meydani, el-Liibab, 2/104;
"batil" ifadesinin kullanimi igin bk. Mevsili, el-/htiyar, 1/55; Aksi yénde, "miinfesih olmadig1" goriisii
icin bk. Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kdmusu, 6/187.

413 Tbn Kudame, el-Mugni, 5/264; Heyet, “Icare”, 1/269.

414 Bilmen, Istilahdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/187; Ali Haydar Efendi, Diirerii’'I-hiikkdam, c. 1, md. 478.

415 Kava, Islam Hukukunda Kira Sozlesmesi, 60.
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hakkini elde edememistir. Ancak kira s6zlesmesini sona erdirmeyip ugradig1 hak kaybi
miktarimnca kira bedelinden indirim yapabilir.*!® Kiraya verenin konut kira sézlesmesinde
bir odasini kiraciya kullandirmamasi halinde kiracinin kira bedelini bu durumu dikkate
alarak 6demesi bu hususta ornektir. Kiraya verene yiiklenen bu sorumlulukta kiracinin
konutu kullanmasiin engellenmesi ve sinirlandirilmasi esas alindigi i¢in buna kimin

sebebiyet verdigi dikkate alinmaksizin kiractya muhayyerlik hakki taninmigtir.

Konutun tigiincii kisilere karsi korunmasi sorumlulugu, Tiirk Borglar Kanunu’nun 309 ila
312.maddeleri arasinda “Uciincii kiginin ileri siirdiigii haklar sebebiyle sorumluluk”
kenar baslhigi ile diizenlenmis olup ayni sekilde kiraya verenin sorumluluguna
birakilmistir.

TBK 309.maddede tigiincii kisinin, kiracinin konutu kullanma hakkiyla bagdagmayan ve
kira sozlesmesi kurulurken mevcut olan hakkini iddia etmesi durumu diizenlenmistir.*!’
Buna gore tigiincii kiginin, konutta miilkiyet, oturma, gegit veya komsuluk hukukundan
dogan bir hak iddiasinda bulunabilecegi belirtilmistir.**® Zira bu haklar kiracinin konutu
kullanmasini etkileyecek niteliktedir. Ayrica kiracinin konut iizerinde tigiincii kisinin
hakki oldugunu bilmemesi gerektigi de ifade edilmistir.**® Ancak kiraya verenin
sorumlulugu, tiglincii kiginin bu hakkini dava yoluyla talep ettigi durumda ve kiracinin bu
davayi kiraya verene bildirmesi ile ortaya ¢ikmaktadir.*?° Dolayistyla kiraya veren davay1
iistlenmek zorunda oldugu icin davaya iliskin giderler de kendisine aittir.*** Bununla
birlikte kiracinin bu hak iddias1 sebebiyle ugradig: zararlari1 gidermek de kiraya verenin
sorumlulugundadir. Dava siiresi boyunca konutun sézlesmeye uygun kullanilamamasi ve

dava sonucunun kiracinin zararina olacak sekilde sonuglanmasi durumu buna &rnektir.*?2

Kiraya verene yiiklenen bu sorumluluk kusur esasina dayanmamakla birlikte zapt

dolayisiyla  kiracinin  ugradigi  zararlarin  giderilmesi  kusur  sorumluluguna

416 Ali Haydar Efendi, Diirerii 'I-hiikkam, c. 1, md. 516.

47 Ayranci - Aral, Ozel Borg liskileri, 239; ZevKliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 289; Kirmizi, Kira
Hukuku, 112; Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 91; Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 215; Ruhi - Ruhi, Kira
Hukuku, 203.

418 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 203; Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 91; Ayranci - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri,
239; Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 215; Kirmizi, Kira Hukuku, 112.

419 Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 91.

420 Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 240; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 204; Dogan, “Kira Sozlesmesi”,
216; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 289; bk. Ozdemir, “Kira S6zlesmesi”, 91-92.

421 Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 92; Kirmizi, Kira Hukuku, 113.

422 7evkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 284,289; Ayranci - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri, 240; Ozdemir,
“Kira Sozlesmesi”, 91.
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dayanmaktadir.*?® Kiraya veren ancak kusuru olmadiim ispat ettigi durumda zarari
giderme sorumlulugundan kurtulmus olur. Ayrica bu madde hiikmiiniin, nispi emredici

nitelikte oldugu igin kiraci aleyhine degistirilemeyecegi belirtilmistir.*>*

TBK’nin 310 ve 311.maddelerinde ise tiglincii kisinin, kira sozlesmesi kurulduktan sonra
istiin hak sahibi olmasi durumlar1 diizenlenmistir. Buna gore konutun miilkiyetinin
herhangi bir sebeple el degistirmesi Ve tigiincii kiginin kiraciy1 etkileyecek sekilde konut
tizerinde smirli ayni hak elde etmesi halinde {igiincii kisi kira s6zlesmesinin tarafi kabul
edilir ve kiraya verenin kira sdzlesmesinden dogan hak ve sorumluluklar ileriye doniik
olarak kendisine gecmis olur.*”® Dolayisiyla bahsi gecen haklarin kiracinin kira

sozlesmesi ile elde ettigi konutu kullanma hakkina etkisi engellenmis olur.

TBK 310.maddede yer alan kiralananin el degistirmesi, kiraya veren tarafindan konutun
miilkiyetinin satim, trampa, bagislama gibi sebeplerle {iglincii kisiye devredilmesi ile
gerceklesebilir. Bununla birlikte konutun icra ve iflas yoluyla satilmasi durumunda da bu
hiikiimler gegerlidir.*?® Ugiincii kisinin elde ettigi miilkiyet hakki {istiin haklardan oldugu
icin kiractya kars1 da ileri siirlilebileceginden dolay1 yeni malikin kiraya veren yerine
gectigi ve Onceki kira sozlesmesi ile kararlastirilan hususlarin  gegerli oldugu
belirtilmistir.*?’ Bunun i¢in yeni malikin kira sézlesmesinden haberdar olma zorunlulugu
da bulunmamaktadir.*?® Ote yandan bu hiikiim ile 818 sayili eski Borglar Kanunu’nun
254.maddesi ile kabul edilen “satim kiray: bozar” kural terk edilmistir.*?® Bununla
birlikte konut kira sozlesmelerinde tigiincii kisinin sahip oldugu miilkiyet hakki igin de
diizenleme yapilmistir. Buna gore liglincii kisiye TBK 351.madde hiikkmiine dayanarak

gereksinim davasi yoluyla da kira sdzlesmesini sona erdirme hakki taninmugtir. Zira genel

423 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 203,204; Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”, 91,93; Ayranc1 - Aral, Ozel Borg
liskileri, 240; Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 216.

424 Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 91.

425 Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 240,241; bk. Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 290-291;
Dogan, “Kira S6zlesmesi”, 217; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 204.

428 Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 94; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 290; Ayranci - Aral, Ozel
Borg Iliskileri, 240; Kirmiz1, Kira Hukuku, 121.

427 7evkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 291; bk. Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 204-205; Kirmizi, Kira

Hukuku, 123.

Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 217; Hayrunnisa Ozdemir, “Kiralananin Devri ve Kira Sozlesmesinin

Durumu”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 62/1 (2013), 150.

429 zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 290; Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 241; Aydemir, Kira
Hukuku, 120.

428
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kira sdzlesmelerinde tigiincii kisi, ancak kiraya veren bakimindan gecerli olan sona erme

yollarindan biriyle kira sézlesmesini sona erdirme imkanina sahiptir.*

TBK 311.maddede yer alan ayni haklar ise intifa, {ist, oturma gibi haklar olup miilkiyet
kadar {istlin olmasa da elde edilmesi halinde kiracinin hakkini etkileyecek niteliktedir. Bu
durumda da tgiincii kiginin miilkiyet hakki elde etmesine kiyas edilerek Kira
sOzlesmesinin tarafi olarak sézlesmeyi devam ettirme ya da gereksinim davasi (TBK
md.351) agarak konutu kendisinin kullanmasini talep edebilme hakki tanmmistir.*3!
Kanun metninde de TBK 311.madde hiikmiiniin TBK 310.madde hiikiimlerine kiyas

edilecegi belirtilmistir.

TBK 312.maddede ise kiracinin kiracilik hakkinin tapu siciline serh edilmesinin
kararlastirilabilecegi belirtilmistir. Bu madde hiikmii taginmaz kiralar1 i¢in gegerli olup
kirac1 ve kiraya veren arasinda yapilacak anlagsma, kira sozlesmesinin igerisinde yer
alabilecegi gibi miistakil serh anlagmasi yapilarak da belirtilebilir. Burada énemli olan
husus, taraflarin ikisinin de rizasinin olmasi ve kira sdzlesmesinden bagimsiz bir sekilde
kararlastirilmis olmasidir.**? Yapilan bu anlasma ile kiracinin kira sozlesmesi ile elde
ettigi haklari, sonraki maliklerin gereksinim sebebiyle acacagi davalara (TBK md.351)
karst korunmus olur.**® Nitekim sozlesmede kararlastirilan siire boyunca kiracinin

konuttan ¢ikartilmasit miimkiin degildir.

TBK 310.maddede bahsi ge¢en miilkiyetin nakli yollarindan biri olan konutun satilmasi
hiikmiinii Islam hukuku agisindan da ayrica incelemek yerinde olacaktir. Sdyle ki: Kira
sozlesmesi devam ederken konutun baskasina satilmasi durumunda yeni malik kendi
miilkiyetinde istedigi tasarrufta bulunabilecegi igin kiracinin konutu kullanma hakkini
ortadan kaldirabilir. Bu durumda kiraci, siiresi devam eden kira sézlesmesi ile elde ettigi
hakkin1 kaybetmis olacaktir. Aksi durumda ise malikin miilkiyetindeki tasarruflart
smirlandirilmis olacaktir. Dolayisiyla bu durum hem Islam hukukunda hem de Tiirk

Borglar Kanunu’nda diizenlenmistir.

430 7Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 291.

431 Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 95; Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 219; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 205;
Kirmizi, Kira Hukuku, 125; Aydemir, Kira Hukuku, 121.

432 Gogiim, Kira Hukuku, 124; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 205; Kirmizi, Kira Hukuku, 126,128.

433 Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 244; Gogiim, Kira Hukuku, 123; bk. Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku,
205-206; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iligkileri, 292; Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 220; Kirmizi, Kira
Hukuku, 127; Aydemir, Kira Hukuku, 125.
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Islam hukukunda, Kira s6zlesmesi devam ederken konutun satilmas: durumunda Kira
sOzlesmesinin bu satistan etkilenmedigi ve kiracinin sézlesme siiresi sona erene kadar
konutu kullanmaya devam edebilecegi goriisii hakimdir. Bunun sebebi ise kiracinin Kira
sOzlesmesi ile elde ettigi “milkii’I-menfaa” ile ifade edilen konutu kullanma hakkinin ayni
bir hak kabul edilip herkese kars1 ileri siiriilebilir olmasidir.*** Ote yandan satisin kiraya

veren ile miisteri/yeni malik bakimindan gegerliliginde ise goriis ayrilig1 mevcuttur.

Hanefller’e gore satigin yiirlirliige girmesi kiracinin iznine baglanmistir. Nitekim kiraci
bu satisa onay verdiginde sézlesme feshedileceginden konutu da teslim etmesi gerekir.
Kiracinin onay vermedigi durumda ise miisteri, kira s6zlesmesinin siiresinin sona erip
konutun kendisine teslim edilmesini bekler.**® Ancak kira sozlesmesinden haberdar
edilmeden satisin yapildigr durumda konutun tesliminin gecikmesi sebebiyle satisi
feshetme hakki da mevcuttur. Ayrica bu goriisiin neticesinden olarak, satis yuriirlige

girmedigi i¢in konutun miilkiyeti de kiraya verende kalmaya devam eder.

Diger mezheplere gore ise satis, kiraya veren ile miisteri agisindan gegerlidir. Kira
sozlesmesinin varligi konutun satisina engel degildir. Dolayistyla yapilan satim iglemi ile
kiraya verene ait olan konutun miilkiyeti, miisteriye gegmistir. Ancak konutun menfaati
daha 6nceden kiraciya devredildigi i¢cin miisteri, kira siiresi sona ermeden kiraciya ait olan
menfaati elde edemeyecektir.**® Bu sebeple miisteri, kullanim hakkini icermeyen bir

miilkiyet elde etmis olur.

Hanefiler disindaki diger goriis, satisin gegerli olmasina ragmen kira sozlesmesini
etkilemedigi i¢in 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda hakim olan goriisle benzer gibi
goriinse de sistematik farklilik bulundugu tespit edilmistir.**” Soyle ki: Islam hukukunda
ayn-menfaat ayrimindan dolayi kiraya verenin konutun aynini miisteriye, menfaatini ise
kiraciya sattig1 kabul edilir. Bu yiizden kiraya veren, satigsa ragmen kira bedelini almaya

devam eder. TBK’de ise satis ile kira sozlesmesinin devri gerceklestigi i¢in miisteri kiraya

434 pk. Mehmet Yusa Ozmen - Hasan Hacak, “Islam Hukukunda Kiracinin Kira Sézlesmesi Kapsamindaki
Hakkinin Hukuki Niteligine Dair Bir Iinceleme”, ATABE Dini Arastirmalar Dergisi 9 (2023), 104-105;
Mustafi b. Ahmed b. Muhammed ez-Zerka, el-Fikhu’l-Islami fi sevbihi’l-cedid (el-Medhal ild
nazariyyeti’l-iltizam fi’I-fikhi’l-Islami) (Dimask: Daru’l-Kalem, 1999), 3/45.

435 Tbn Kudame, el-Mugni, 5/274; Ceker, Islam Hukukunda Akitler, 73.

436 el-Hinn vd., Biiyiik Safii Fikhi, 3/255; Ibn Kudame, el-Mugni, 5/273; Sirbini, Mugni’l-muhtdc, 3/452.

47 pk. Ozmen - Hacak, “Islam Hukukunda Kiracinin Kira Sézlesmesi Kapsamindaki Hakkinin Hukuki
Niteligine Dair Bir Inceleme”, 107-108.
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veren sifat1 ile sozlesmeye taraf olur ve kiraya verenin sézlesme ile baglantis1 ortadan

kalkar. Dolayisiyla satigin kiraya veren bakimimdan sonucunda farklilik mevcuttur.
2.1.1.4. Konutun Kira Gelirinden Zekdt ve Vergi Yiikiimliiliigii

Kira s6zlesmesi ile kiraya verene yiiklenen sorumluluklardan biri de konutun Kira
gelirinden zekat verilmesidir. Bu sorumluluk, kira sdzlesmesinin kurulmasi veya
yuritiilmesi ile iligkili ve kiracinin elde ettigi hak sebebiyle yiiklenilmis olmamasina
ragmen Kiraya veren, zekatini verecegi mali kira s6zlesmesi ile elde ettigi i¢in burada yer

almustir.

Islam Hukuku’na gore daire, ev gibi oturmak amaciyla satin alinan veya yaptirilan yapilar
asli ihtiyaglardan kabul edildigi i¢in zekata tabi degildir.**® Bununla birlikte bu yapilar
almip satilarak ticaret malina donistiiriiliir ve tizerinden bir kameri y1l gecerse zekat
hiikiimleri gegerli olur.*® Bu hususta genel kural bu sekildedir. Gliniimiizde ise ev, daire
gibi yapilar kiralama yolu ile gelir kaynagi haline doniistiigii igin artici olma 6zelligi

kazanmistir. Dolayisiyla kira gelirlerinden zekat verilmesi gerektigi muhakkaktir.**

Ote yandan, ortaya ¢ikan bu yeni gelir kaynaginin sadece geliri mi yoksa sermayesi ile
birlikte mi zekata tabi oldugu ve paranin mi, ticaret malinin m1 zekatina tabi oldugu da
tartismalara konu olmustur.*** Buna gore, kira gelirinin paranin zekatina tabi oldugu ve
elde edilen gelir nisap miktarina ulasip tizerinden bir kameri y1l gegince %2.5 oraninda
zekat1 verilecegi goriisii ortaya ¢ikmustir.*2 [slim Fikih Akademisi’nin 22-28 Aralik 1985
tarihli ikinci donem toplantisinda alinan karar ve Diyanet Isleri Baskanligi Din Isleri
Yiiksek Kurulu’nun goriisii de bu yondedir.*** Diger bir goriis ise sadece kira gelirinin

zekata tabi oldugu ve arazinin zekatina kiyas edilerek %5 veya %10 oraninda zekati

438 Mehmet Erkal, “Zekat”, TDV Islim Ansiklopedisi (Istanbul: Tiirkiye Diyanet Vakfi Yaymlari, 2013),
44/203.

439 Ebh Bekr Semsii’l-eimme Muhammed b. Ebi Sehl Ahmed es-Serahsi, Kitdbii’I-Mebsiit (Beyrut: Daru’l-
Ma'’rife, 1993), 2/198.

440 Erkal, “Zekat”, 44/203.

441 pk. Hact Mehmet Giinay, “Mal Varhigi Kavrami ve Yeni Gelir Kalemlerinin Zekat1”, Zekdtla Ilgili
Giincel Problemler (Tarihte ve Giiniimiizde Zekat Uygulamalar1 Milletlerarasi Tartismali {lmi Toplants,
Istanbul: Ensar Nesriyat, 2016), 597-598; bk. Ibrahim Pacaci, Giiniimiiz Ekonomik Sartlarina Gére
Zekdta Tabi Mallar (Nisap ve Zekdit Oranlary) (Ankara: Ayrint1 Basin Yaym, 2015), 147-153.

42 Ahmed Fehmi Eba Siinne, Akademik-Us, “Akarm (Gayr1 Menkuller) Kirasinin Zekat1 ve Farziyyeti”,
cev. Yusuf Balta, Akademik-Us Artvin Coruh Universitesi Ilahiyat Arastirmalar: Dergisi 412 (2020),
79; Giinay, “Mal Varligi Kavrami ve Yeni Gelir Kalemlerinin Zekat1”, 597.

43 Pacac, Zekdta Tabi Mallar, 144; Diyanet Isleri Baskanlig1, Din Isleri Yiiksek Kurulu Fetvalar (Ankara:
Diyanet Isleri Baskanlig1 Yayinlari, 2018), 239; Kararlar ve Tavsiyeler (1985-1989), ¢ev. Hasan Hacak
- Bilal Aybakan (istanbul: Islam Konferansi Teskilat1 islam Fikth Akademisi, 1995), md. 2.
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verilecegi goriisiidiir.*** Burada zekati verilecek kira gelirinde yillanma ve nisap aranmaz.
Son donem alimlerinden Muhammed Ebi Zehra, Abdulvehhab Hallaf, Abdurrahman

Hasan, Yusuf Karadavi, Vehbe Zuhayli ve Hayreddin Karaman da bu goriistedir.**

Tim bu tartismalar ve caligmalar gostermektedir ki kiraya veren, elde ettigi kira bedeli

gerekli sartlar1 tasidiginda zekatini vermekle yiikiimlidiir.

Bu hususu pozitif hukukta inceledigimizde ise konutla iliskili vergi ve benzeri
yiikiimliiliikler karsimiza ¢ikmaktadir. Tiirk Borglar Kanunu’nun 302.maddesine gore
konutla ilgili zorunlu sigorta, vergi ve benzeri yiikiimliiliiklere katlanmak kiraya verenin
sorumlulugundadir.**® Bununla birlikte bu sorumluluk, kiraciya karsi bir bor¢ olmayip
kamusal bir yiikiimliiliik oldugu i¢in yerine getirilmediginde kiraciya kars1 sézlesme ihlali

yapilmis olmaz.*"

Bu hususta genel kural bu sekilde olmakla birlikte bu hiikiim emredici nitelikte olmadig1
icin taraflar bu durumun aksini kararlastirabilir veya kanun sebebiyle bu tiir
yiiklimliiliikler kiractya yiiklenebilir.**® Buna 6rnek 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu
miikerrer md.44’e gore “Cevre temizlik vergisinin miikellefi, binalari kullananlardwr.”
ifadesidir. Bu maddeye gore konutu kullanan kisi kiraci olursa kullandig1 konutun ¢evre
temizlik vergisini 6demek zorundadir.**® Dolayisiyla TBK 302.madde ile kiraya verenin
sorumlulugunda olmasi gereken ¢evre ve temizlik vergisinin sorumlulugu bu kanun ile
kiractya da yiliklenmistir. Bununla birlikte konut kira sozlesmelerinde aksi
kararlagtirilmadik¢a emlak vergisi ve zorunlu deprem sigortasi kiraya verenin

sorumlulugundadir.**°

444 Emrullah Dumlu, Ticaret Mallarinin Zekat: (Istanbul: Ragbet Yaymlari, 2012), 183; bk. Pacac1, Zekdta
Tabi Mallar, 148-149.

45 Giinay, “Mal Varlig1 Kavrami ve Yeni Gelir Kalemlerinin Zekat1”, 598; Pagaci, Zekdta Tabi Mallar,
151; Dumlu, Ticaret Mallarimnin Zekati, 183; bk. Hayreddin Karaman, Hayatimizdaki Islam (Istanbul:
iz Yayincilik, 2012), 2/124-126.

46 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 192; Kirmizi, Kira Hukuku, 93; Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 205.

47 Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 1/84.

448 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 192; Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 95; Kirmizi, Kira Hukuku, 93; inceoglu,
Kira Hukuku, 2014, 1/85; Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 205.

49 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 193; Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”, 96; Kirmizi, Kira Hukuku, 93; Zevkliler
- Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 296; Ayranci - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri, 244; Aydemir, Kira Hukuku,
89; bk. Aydemir, Kira Hukuku, 94-95; Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 1/86; Dogan, “Kira Sozlesmesi”,
205.

40 pk. Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 192-193; Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”, 96,97; Zevkliler - Gokyayla, Ozel
Borg Iliskileri, 296; Ayranc1 - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri, 244; Kirmizi, Kira Hukuku, 93; Aydemir, Kira
Hukuku, 89; Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 1/86; Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 205.
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Taraflarin TBK 302.maddenin aksine sdzlesme yapmasi durumunda vergi yiikiimliisii
degismeyecek olup kiraya veren Odedigi bedeli kiracidan isteyebilme imkani elde
edecektir. Kiracinin bu sorumlulugu iistlenmesine ragmen yerine getirmemesi ise tahliye
sebebi degildir. Her ne kadar TBK 315.maddede kiracinin kendi sorumlulugunda olan
yan giderleri 6deme borcunda temerriide diismesinin fesih sebebi oldugu belirtilse de

vergiler yan gider olarak kabul edilmemistir.***

Burada yer verilmesi gereken bir diger husus, kiraya verenin elde ettigi kira bedeli
dolayistyla 6deyecegi gelir vergisidir. Bu vergi bu hiikmiin kapsaminda olmayip 193
sayil1 Gelir Vergisi Kanunu’na gore gayrimenkul sermaye iratlarindan kabul edildigi i¢in
(GVK md.70-74) kiraya verene yiiklenmistir.*> Bu sorumlulugun TBK 302.madde ile
kiraya verene yiiklenmemesi TBK 346.maddenin uygulanmasinda etkisini gosterir. TBK
346.maddeye gore konut ve gatili isyeri kiralarinda, kiraciya kira bedeli ve yan gider
haricinde 6deme sorumlulugu getirilmesi yasak olmasina ragmen TBK 302.maddeye gore
kamusal yiikiimliilikler taraflarin anlagsmasiyla kiracinin sorumluluguna gecebilir.
Dolayisiyla TBK 302.madde TBK 346.maddenin istisnasidir. Ancak kira geliri vergisi
TBK 302.maddede bahsi gecen vergilerden olmayip TBK 346.maddede yasaklanan diger

O6demelerden sayildigi i¢in sadece kiraya verenin sorumlulugundadir.**?

2.1.2. Kiracinin Sorumluluklar:

2.1.2.1. Kira Bedelini Odeme

Kira sézlesmesi ile kiraciya yiiklenen sorumluluklardan ilki kira bedelini ddemektir.*>

Kiraci yaptigi s6zlesme ile konutu kullanma hakkinin karsiliginda kiraya verene bedel
O0demelidir. Bu husus kira s6zlesmesinin temel esaslarindan biridir. Nitekim sozlesme
yapilirken kira bedelinin belirlenmis veya belirlenebilir olmasi islam hukukuna gére Kira
sOzlesmesinin sihhat sartlarindandir.**> Tiirk Borglar Kanunu’nda ise Kira s6zlesmesinin
tanimimin yapildigit TBK 299.maddede bu noktaya vurgu yapilmanin yani sira kiracinin

borglar1 baglig altinda 313 ila 315.maddeler arasinda diizenlenmistir.

451 Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”, 96; bk. Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 1/85-86.

452 Gogiim, Kira Hukuku, 87; Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 1/88.

453 Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 1/85,88.

454 Bardakoglu, “Icare”, 21/382; Heyet, “Icare”, 1/270.

455 ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/7; ibn Kudame, el-Mugni, 5/255; Mevsili, el-Ihtiyar, 1/57; bk. el-Hinn
vd., Biyiik Safii Fikhi, 3/246-247; Serahsi, Kitdbii'l-Mebsit, 1993, 15/75; ibn Riisd, Bidayetii'l-
miictehid, 579.
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Her iki hukuk sisteminde kabul edilen akit serbestligi prensibi dolayisiyla taraflar, kira
bedeli 6deme zamani ve yerini kendileri belirleyebilir.**® Buna goére kiracinin kira
bedelini 6deme sorumlulugunu yerine getirecegi mekan olarak kiralanan konut,
s0zlesmenin yapildig1 yer veya kiraya verenin yerlesim yeri kararlastirilabilir. Bununla
birlikte giinlimiizde kira bedelinin banka hesab1 iizerinden kiraya verene ulastirilmasi da
yaygin bir durumdur. Ancak kira bedelini 6deme sorumlulugu kiractya yiiklendigi i¢in
banka hesab1 iizerinden bedelin ulastirilmasi noktasinda olusabilecek gecikme ve
sorunlardan kiraci sorumludur. Yine aymi sekilde kiraciya yiiklenen bu sorumluluk
dolayistyla gonderim masraflarina veya yanlis hesaba gonderme gibi durumlarda ortaya
cikacak maliyetlere de kiract katlanmalidir. Dolayisiyla kiraya verene vaktinde

ulastirilacak tam kira bedeli miktarinin sorumlulugu kiraciya aittir.

Tiirk borglar hukukuna gore kira bedelinin 6deme yerinin belirlenmedigi durumda Tiirk
Borglar Kanunu’nun 89.maddesi uygulanir. Buna gore kira bedeli 6deme sorumlulugu,
genellikle para borglarindan oldugu i¢in kira bedelinin kiraya verenin 6deme zamanindaki
yerlesim yerinde verilmesi veya yerlesim yerine masrafi ve sorumlulugu kendinden
olmak iizere posta havalesi ile ulastirilmasi gerekir.**” islam hukukuna gére ise kira
bedeli, kiraya verenle karsilagildigi yerde de verilebilir. Tagima kiilfetinin bulundugu
durumlarda oldugu gibi so6zlesme yapilirken O6deme yerinin belirlenmis olmasi

gerekmez.*8

Kira bedelinin 6denecegi zamanin taraflarca belirlenmemesi halinde kiracinin bu
sorumlulugunu yerine getirecegi vakit hususunda Islam hukuku mezhepleri arasinda
goriis ayrilign mevcuttur. Eb( Hanife ve Imam Malik’e gore kira sdzlesmesinde menfaat,
an be an elde edildigi ve heniiz menfaat elde edilmeden bedel denmesi gerekmedigi igin
kira bedelinin s6zlesmenin yapildig1 esnada ddenmesi gerekmez.**® Dolayisiyla kiract,

kira bedelini konuttan menfaat elde ettigi oranda tedricen verebilir. Eger kira bedelinin

458 fbn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/13; ibn Riisd, Biddyetii'I-Miictehid, 7/581; ibn Abidin, Reddii I-muhtdr,
9/13; Ebu’l Hiiseyn Ahmed el-Kuduri, el-Muhtasar, 114; Serahsi, Kitdbii’[-Mebstit, 1993, 15/108; el-
Merginani, el-Hiddye, 3/232; Mevsili, el-Ihtiyar, 1/55.

457 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 209; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 307; Goglim, Kira Hukuku,
53,132; Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 101-102; Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 223; Ayranci - Aral, Ozel
Borg Iliskileri, 251; Kirmiz1, Kira Hukuku, 149; bk. Aydemir, Kira Hukuku, 98-99.

458 Serahsi, Kitdbii’I-Mebsit, 1993, 15/114; Ali Haydar Efendi, Diirerii’I-hiikkam, 1/465; Bilmen, Istilahat-
1 Fikhiyye Kdmusu, 6/184.

459 Ebu’l Hiiseyn Ahmed el-Kuduri, el-Muhtasar, 114; Ibn Riisd, Biddyetii’I-Miictehid, 7/581; ibn Kudame,
el-Mugni, 5/256.
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pesin verilmesi sart kosulduysa veya pesin verilmesini gerektiren bir durum mevcutsa, o
zaman pesin verilmelidir. Yine ayni sekilde kiraci kira bedelini pesin vermek isterse kabul
edilir.*®° imam Safii’ye gore ise kira bedeli sozlesme ile hak edildiginden s6zlesmenin
yapildig1 esnada 6denmesi gerekir.*®! Diger yandan taraflar kira bedelinin aylik olarak
O0denmesi hususunda anlagip aym basinda mi1 sonunda mi G&denecegine dair kayit
belirtmedilerse kiraci, konutu bir ay kullandiktan sonra kira bedelini 6deyebilir, pesin
O0demesi i¢in zorlanmaz. Zira kiracinin kira bedelini ayin basinda 6demesi gerekseydi bu
durumun soézlesme yapilirken kira bedelinin pesin verilecegi seklinde belirtilmis olmasi

gerekirdi.*?

Tiirk Borglar Kanunu’nda ise kira bedeli 6deme yerinin aksine 314.maddede kira bedeli
O6deme zamani 6zel olarak diizenlenmistir. Buna gore taraflarin kira bedelinin 6deme
zamanini kararlastirmadigi ve bu hususta uygulanabilecek yerel adetin olmadigi durumda
kirac1 kira bedelini her ayin sonunda ve en gec kira siiresinin bitiminde 6demekle
yiikiimliidiir (TBK md.314). Bununla birlikte kira bedeli, tek seferde pesin 6denebilecegi
gibi giiniimiizde yaygin olan aylik 6deme gibi donemsel olarak da 6denebilir. Bu hususta
taraflarin karar1 esas alinir.*®® Bu sebeple uygulamada var olan kira bedelinin her aym
basinda pesin 6denmesinin kararlastirilmasi bu madde hiikkmiine gére miimkiindiir. Buna
karar verilmesi halinde ise 6demenin her ayin ii¢iincii giiniine kadar yapilmasi gerektigine

dair yerlesik i¢tihat mevcuttur.*%

Islam hukukuna gére kiraciya kira bedelini 6deme sorumlulugu yiiklenebilmesi igin
kiraya verenin teslim sorumlulugunu yerine getirip konutu kullanmaya elverigli bir
sekilde kiraciya birakmis olmasi gerekir. Yine aymi sekilde kiraci, konutu kullanma
imkanina sahip olmasina ragmen kullanmasa bile kira bedelini demelidir.*®® Ciinkii kira

sozlesmesinde menfaatin teslimi ancak konutun teslimi ile miimkiindiir. Bu sebeple konut

460 fbn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/13; ibn Riisd, Biddyetii’I-miictehid, 581; ibn Abidin, Reddii’l-muhtar,
9/13; el-Kudtiri, Muhtasaru’l-Kudiri, 114; Serahsi, Kitdbii’l-Mebsit, 1993, 15/108; Merginani, el-
Hidaye, 3/232; Mevsili, el-Ihtiyar, 1/55.

461 [sfahani, Gdyetii'l-ihtisar, 351; Tbn Riisd, Biddyetii’l-miictehid, 581; Tbn Kudame, el-Mugni, 5/256;
Serahsi, Kitdbii’l-Mebsiit, 1993, 15/108; Merginani, el-Hiddye, 3/232.

42 Yildirim, Kaynaklariyla Islam Fikhi, 3/394.

463 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 208; Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”, 103; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢
[liskileri, 309.

464 Ayranci - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri, 251; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 310; Kirmiz1, Kira
Hukuku, 148.

485 {bn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/15; el-Kudari, Muhtasaru’I-Kudiiri, 116; Merginani, el-Hiddye, 3/232;
Sirbini, Mugni’l-muhtdc, 3/449.
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teslim edildiginde iicret hak edilmis olur. Ote yandan kira s6zlesmesi devam ederken
konutun gasp edilerek kiracinin konutu kullanma imkaninin ortadan kaldirildigi durumda
kirac1 kira bedelini 6demek zorunda degildir.*®® Dolayisiyla islam hukukunda kira
bedelini 6deme sorumlulugunun konutu kullanma imkaninin elde edilmesi ile kiraciya
yiiklendigi sOylenebilir. Tiirk Borglar Kanunu’nda ise bu husus 324.maddede belirtilmis
olup kiraci, konutu kullanmasa veya sinirli bir sekilde kullansa da kira bedelini 6demekle
yukiimlidiir. Ancak elektrik, su gibi tiikketime bagli giderlerin 6deme sorumlulugunun
kiraya verene ait oldugu durumda kiraci bunlar1 kullanmadigi i¢in kiraya verenin
Odeyecegi gider azalmig olacaktir. Dolayisiyla kiracinin konutu kullanmamasi sebebiyle
kiraya verenin Odemekten kurtuldugu giderler kira bedelinden indirilmelidir (TBK

md.324).467

Kiraci kira bedelini kiraya verene 6deyebilecegi gibi kiraya verenin belirledigi vekile
0dediginde de sorumlulugunu yerine getirmis olur. Bunun yani sira s6zlesme yapilirken
kefilin kira bedelini 6deme sorumlulugunun giivencesi olarak belirlendigi durumda
Kiraya veren, 6denme vakti gelen Kira bedelinin 6denmesini kefilden ister ve kefil de
Oderse kiracinin kiraya verene karsi olan kira bedelini 6deme sorumlulugu yerine
getirilmis olur. Ancak kefil, 6dedigi kira bedelini kiracidan isteyebildigi i¢in kiracinin

kefile kars1 kira bedeli miktarinca 6deme yapma sorumlulugu ortaya ¢ikmis olur.*®

Burada yer verilmesi gereken bir diger husus ise kiracinin kira bedelini 6deme
sorumlulugunun yani sira gerektigi durumlarda 6demek zorunda oldugu yan giderlerdir.
Yan giderlere katlanma sorumlulugu TBK 303.madde ile kiraya verenin sorumluluguna
birakilmig olmasina ragmen kiracinin sorumlulugunun agiklandigi TBK 314 ve
315.madde hiikiimlerinde yan giderlere katlanan tarafin kiraci olabilecegi de ifade
edilmistir. Bu sebeple taraflarin, konutun kullanimiyla ilgili olarak yapilan yan giderlere
katlanma sorumlulugunun kiraciya ait oldugu noktasinda anlagmaya vardigi durumda
kiraci kira bedelini 6deme sorumlulugu ile birlikte yan giderleri 6deme sorumlulugunu

da yerine getirmekle yiikiimliidiir.*%®

46 Merginani, el-Hiddye, 3/232; bk. ibn Abidin, Reddii’l-muhtar, 9/15-16; Mevsili, el-Ihtiydr, 1/55; el-
Kudari, Muhtasaru’l-Kudiiri, 117; Serahsi, Kitabii’[-Mebsiit, 1993, 15/137.

467 Zzevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 337; Gogiim, Kira Hukuku, 133.

468 Serahsi, Kitabii’l-Mebsit, 1993, 15/116.

49 Aydemir, Kira Hukuku, 95.
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Tiirk Borglar Kanunu’nda konut kira sézlesmesinde kira bedeli ve yan gideri 6deme
sorumlulugunun yani sira kiraciya yiiklenen bir diger 6deme sorumlulugu ise kullanma
giderleridir. Bu husus TBK 341.madde ile belirtilmistir. Buna gore bu sorumlulugun
kiraya verene ait olduguna dair yerel adet veya taraflarin anlasmasi yoksa kiraci, 1sitma,
aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine katlanmakla yiikiimliidiir. Kanun metninde
“kullanim gideri” ifadesinin tanimi yapilmamakla birlikte kullanim gideri ornekleri
verildikten sonra “gibi” ifadesi kullanildigi i¢in konutun kiralanma amacina uygun
kullanimiyla baglantili olan diger giderler bu kapsamda degerlendirilmistir.*”® Burada
onemli olan husus, kullanma gideri olarak kabul edilebilecek seylerin kiracinin konutu
bizzat kullanmas1 sirasinda ortaya ¢ikan giderler olmasidir.*’! Zira yan gider, kiraya
verenin veya tgilincii kisinin konutun kullanimiyla ilgili yaptigi giderler olarak ifade
edildigi icin kullanma giderleri yan gider kabul edilemez.*’? Dolayisiyla 1sitma sisteminin
désenme gideri yan gider olarak kiraya verenin; bu sistemin kira sdzlesmesi siiresince
kullanilmast ile olusan 1sinma gideri kullanma gideri olarak kiracinin sorumlulugundadir.
Ayrica kullanma giderini 6deme sorumlulugu kiraya veren ile yapilan kira
sOzlesmesinden degil hizmet saglayicilarla yapilan anlagsma dolayisiyla kiraciya

yiiklenmigtir.4"3

Tiirk Borglar Kanunu’nda kira bedeli 6deme sorumlulugu ile birlikte kiraciya yiiklenen
yan giderleri ve kullanma giderleri 6deme sorumluluguna dair Islam hukuku
hiikiimlerinde 6zel diizenleme bulunmamaktadir. Ancak bu konuda yapilan ¢alismada
sorumlulukla ilgili genel prensipler dogrultusunda kiracinin ortak giderlerden sorumlu

olabilecegi belirtilmigtir.*"*

Tirk Borglar Kanunu’na gore kira bedelini 6deme sorumlulugu dolayisiyla kiraciya
yiiklenebilecek bir diger sorumluluk ise giivence verme sorumlulugudur. Bu sorumluluk

kira sozlesmesi ile zorunlu olarak kiraciya yiiklenen sorumluluklardan olmayip kiraya

470 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 437.

471 Aydemir, Kira Hukuku, 94; Zevkliler - Goékyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 311; Ozdemir, “Kira
Sozlesmesi”, 98; Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 221.

472 Yiice, Kira Sozlesmesinde Yan Gider, 55; Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 98; Dogan, “Kira S6zlesmesi”,
221; Kiracmin yan giderden sorumlulugu olmadigi, bahsi gecen maddelerde yan gider ifadesiyle
kullanma giderinin kastedildigi goriisii i¢in bk. Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 311; Goglim,
Kira Hukuku, 514.

473 Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 98.

474 pk. Nuri Kahveci, “Islam Hukuku Agisindan Konut Kiracisinin Sorumluluklari”, KSU Ilahiyat Fakiiltesi
Dergisi 9 (2007), 91-92.
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verenin talep etmesi halinde ortaya ¢ikmaktadir.*”® Séyle ki: kira sézlesmesinde konutun
zarar gormesi veya kiracinin kira bedelini 6deme sorumlulugunu yerine getirmemesi riski
bulundugu i¢in kiraya veren bu risk karsiliginda giivence isteyebilme hakkina sahiptir.
Bu hak, kefil belirleme®’®, rehin alma ve depozito olarak ifade edilen parasal talep ile
saglanabilir.*’” Dolayisiyla kiraya verenin bunlardan birini istemesi halinde kirac1 yerine
getirmekle sorumludur. Uygulamada daha ¢ok depozito verilmesi kararlastirildigi ve bu
esnada genellikle kiracinin zayifligindan yararlanildigi i¢in TBK’nin 342.maddesinde bu

hususa iligskin kurallar belirlenmistir.

Konut kira sézlesmesinde kiracinin glivence verme sorumlulugu, {i¢ aylik kira bedeli
miktari ile sinirlandirilmistir (TBK md.342). Kiraya veren daha azini isteyebilecegi gibi
daha fazlasini isteme hakki yoktur.*’® Giivence olarak para veya kiymetli evrak
verilmesinin kararlastirildigi durumda ise bedelin saklanma kosulu da madde hiikmdi ile
belirlenmistir. Buna gore verilen giivence kiraya verenin elinde kalmayip para ise vadeli
bir tasarruf hesabina yatirilmali, kiymetli evrak ise bankaya depo edilmelidir. Ayrica
kiracinin sézlesme siiresince kiraya verenin onayi olmaksizin bu bedelleri bulunduklari
yerden ¢ekme hakki bulunmamaktadir. Nitekim banka, iki tarafin rizasiyla, icra takibinin
kesinlesmesiyle veya mahkeme kararina dayanarak giivence bedelini geri verebilir (TBK
md.342/11).4”° Ote yandan bu madde hiikmiiniin mutlak emredici nitelikte oldugu ve
taraflarin burada belirtilenin aksine anlasma yapamayacag: belirtilmistir.*®° Kira
sOzlesmesinin sona ermesi halinde, kiracinin 6denmemis kira bedeli yoksa ve konutta da
zarar olusmadiysa kiraci giivence bedelini geri isteme hakk1 elde eder.*8! Ancak kiracinin

bu hakkini kullanabilmesi i¢in kiraya verenin sdzlesme sona erdikten sonra ii¢ ay

475 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 438; Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 285.

476 TBK’nin 582.maddesi ile belirlenebilen kefilin, kira sézlesmesi bakimindan ayrintili incelenmesi i¢in
bk. Alpaslan Akartepe, “Kira Sozlesmesinden Dogan Borglarin Kefalet S6zlesmesi ile Teminat Altina
Alinmas1”, Kira Hukuku Davalari, ed. Hayrunnisa Ozdemir (Ankara: Seckin Yayincilik, 2023), 231-
360; bk. Aydemir, Kira Hukuku, 240-242.

477 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 438; Aydemir, Kira Hukuku, 236; Dogan, “Kira S6zlesmesi”, 286.

478 Aydemir, Kira Hukuku, 238; Kirmizi, Kira Hukuku, 349; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iligkileri,
322; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 438; Dogan, “Kira S6zlesmesi”, 286,287.

479 Aydemir, Kira Hukuku, 238; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 439; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri,
323; bk. Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 288-290.

480 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 322; Kirmizi, Kira Hukuku, 351; Dogan, “Kira Sozlesmesi”,
287.

481 Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 287.
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icerisinde bankaya yazili bildirimde bulunmamasi gerekir (TBK md.342/111). Boyle bir

durum olusmadig takdirde banka giivenceyi kiractya geri vermek zorundadir.*82

Giliniimiizde uygulanan ve Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda 6zel hiikmii bulunan konut kira
sozlesmelerinde kiraya verenin depozito almasi; toplumda giiven duygusunun azalmasi,
bu hususta suiistimal ihtimalinin agik olmasi ve kiralama islemlerinin sektor haline
doniismesi sebebiyle Din Isleri Yiiksek Kurulu tarafindan caiz goriilmiistiir.*®® Ote
yandan kira bedelini 6deme sorumlulugu ve kira bedelini isteme hakki kira s6zlesmesinin
temel sonuglarindan oldugu igin Islam hukukuna gore de kiraya verenin kira bedeli

alacagin1 mali veya sahsi bir teminata baglamasinda sakinca yoktur.*8*

2.1.2.2. Konutu Sozlesmenin Gerektirdigi Bigimde Kullanma

Kira s6zlesmesinde kiracinin sorumluluklarindan biri de konutu s6zlesmenin gerektirdigi
sekilde kullanmaktir.®> Bu sorumluluk dolayisiyla kiraci, konutu amacina uygun ve
Ozenli kullanma, konutun kullanimi ile iliskili olan temizlik ve bakimini yapma ve
konutta yapacagi yenilik ve degisiklikler hususunda kiraya verenden izin alma
sorumlulugu tstlenmistir. Kiraci tim bu sorumluluklar1 yerine getirdiginde konutu

so0zlesmenin gerektirdigi sekilde kullanmis sayilacaktir.

Islam hukukuna gére kiraci, konutu amacina uygun bir sekilde kullanmalidir. Konut kira
sozlesmelerinde belirli bir amag belirtilmese de 6rfen mesken ihtiyacinin giderilmesi
amaciyla yapildigi kabul edildiginden dolayi kiract bu amaca uygun hareket etmelidir.*®
Kiraci, konutta mesken amacinin gerektirdigi yemek pisirmek, oturmak, camasir bulagik
yikamak gibi her tiirlii isi yapabilmekle birlikte konuta zarar veren ve komsulari rahatsiz
eden isleri yapamaz.*®” Bunlar klasik fikih kaynaklarinda demircilik, degirmencilik,
camagircilik olarak ifade edilmistir. Dolayisiyla kiraci, konutu normali asan ve
sozlesmede kararlastirilan amactan daha fazla zarar verecek bir sekilde kullanamaz.*®®

Ayrica kiraci, konutu hi¢ kullanmayip bos biraksa da konutu amacina uygun bir sekilde

482 Aydemir, Kira Hukuku, 239.

483 12.07.2017 tarihli Din Isleri Yiiksek Kurulu kararma gore Diyanet Isleri Baskanlig, Din Isleri Yiiksek
Kurulu Fetvalar, 499.

484 Bardakoglu, “Icare”, 21/382.

85 Bardakoglu, “Icare”, 21/382; Heyet, “Icare”, 1/270.

488 Bilmen, Istilahdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/197; Merginani, el-Hiddye, 3/235; Meydani, el-Liibab, 2/89; ibn
Abidin, Reddii’l-muhtér, 9/37; Molla Hiisrev, Diirer, 2/228; Ceziri, Dort Mezhebe Gére Islam Fikhu,
4/1726.

487 Bilmen, Istilahdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/197.

488 Kava, Islam Hukukunda Kira Sozlesmesi, 65.

92



kullanmis sayilir. Ciinkii kiract konutu kullanmamakla konuta belirtilen amagtan daha
fazla zarar vermis olamaz. Bununla birlikte iglerin konuta verdikleri zararlarin orani 6rf
ile belirlenir.*® Nitekim kiracinin kirsal bir bolgede bulunan konutta yapabilecegi isler ile

sehirde bulunan konutta yapabilecegi igler birbirinden farklidir.

Kiracinin konutu kiraya verenin izninin disina ¢ikmadan ve herkesin kullandig: sekilde
kullanmasma ragmen konut zarara ugrarsa kiract bundan sorumlu degildir. Konut
kiracinin elinde emanet hiikmiinde oldugundan dolay:r kusuru ve kasdi bulunmayan
zararlarda tazmin etmesi gerekmez.*® Bu duruma, kiracinin sobay1 olmasi gerektigi gibi
yakmasina ragmen evde yangin ¢ikmasi drnek verilebilir. Konut kira sdzlesmelerinde
evin i¢cinde soba yakmak kiracinin yapabilecegi islerden oldugu ve burada kiracinin
kusuru bulunmadigindan kiract yanan yerin zararimi kiraya verene 0demek zorunda
degildir. Diger yonden kiraci sobay1 olmasi gerektiginden fazla yakar da yangin ¢ikarsa
olusan zarar1 6demelidir. Ciinkii kiraci kira s6zlesmesine dahil olan sobanin kullaniminin
smirint astigindan dolay1 kusurludur. Dolayisiyla kiract konutu 6zenli kullanmali ve
yangin, sel gibi konuta ve komsulara zarar verecek seylerden korumalidir. Ote yandan bu
konuda yapilan caligmada kiracinin, apartmanda veya konutun etrafinda bulunan
komsularla iyi ge¢inme, orfe uygun komsuluk iliskisinde bulunma sorumlulugu da
oldugu belirtilmis olup kiracinin bunlara dikkat etmedigi durumda 6ncesinde uyarilarak

kiraya verenin fesih hakki oldugu ifade edilmistir.*

Fukahaya gore kiract, kira s6zlesmesi boyunca konutun kullanimu ile alakali olan temizlik
ve bakim iglerinden sorumludur. Esas itibariyle konutun bakimi ve onarimi kiraya verenin
sorumlulugunda olmakla birlikte kiraci kendi fiiliyle olusturdugu eksiklik ve bozukluklar
gidermeli veya masraflarini tistlenmelidir.*? Bu husus klasik fikih kaynaklarinda konutta
biriken toprak, ¢op ve kiillerin temizlenmesi seklinde ifade edilmistir. Buna gore kiraci
sozlesmeye konu olan konutun temizligini de yapmalidir.**®* Bunlar kiracinin kullanmasi
sonucu olustugu ve konutun menfaati ile dogrudan alakali olmadigi igin kiraya verenin

sorumlulugunda degildir. Yerinden ¢ikan elektrik diigmelerinin takilmasi, kap1 ve

49 Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/198.

490 Ali Haydar Efendi, Diirerii’I-hiikkam, c. 1, md. 600,601; Tbn Riisd, Biddyetii'I-miictehid, 583; Isfahani,
Gayetii’l-ihtisdr, 351.

491 pk. Kahveci, “Islam Hukuku Ag¢isindan Konut Kiracisinin Sorumluluklari”, 89-90.

492 Bardakoglu, “Icare”, 21/382.

4% fbn Riisd, Bidayetii’l-miictehid, 582; Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kdmusu, 6/199; Mevsili, el-jhtiydr,
1/62; Serahsi, Kitdbii’l-Mebsiit, 1993, 15/141.
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pencere kulplarmin tamir edilmesi buna Ornektir. Bu islerin sorumlulugu kiraciya
yiiklendigi i¢in konutun iadesi esnasinda bu tiir eksikliklerin ve bozukluklarin giderilmis
olmasi gerekir. Ayrica kiracinin kullanimiyla olusmasina ragmen lagim ve bulasik gukuru
gibi bir yerde toplanan ve ylizeye ¢cikmayan seylerin temizligi istihsanen kiraya verenin
sorumlulugunda kabul edilmistir.*** Dolayisiyla kiracidan bunlar1 gidermesi beklenmez.

Eger giderirse teberru’ sayilir ve masrafini kiraya verenden isteyemez.*%

Kira sozlesmesinde kiraci, konutu teslim edildigi sekilde kullanmalidir. Kiraci, tarafi
oldugu sozlesme ile konutu kiraya verenin teslim ettigi hal tizere kullanma imkani elde
etmistir. Bununla birlikte kiraci, sdzlesme sona erdiginde konutu kiraya verene iade
edecegi i¢in konut, s6zlesme siiresi boyunca teslim edildigi hal tizere kalmalidir. Kira
sozlesmesinde genel kural bu olmakla birlikte kiraci kiraya verenin izni ile konutta yenilik
ve degisiklik yapabilir. Odaya yeni bir pencere agmak veya fazla olan pencereyi
kapatmak, ev icerisinde yeni bir boliim olusturmak buna Ornektir. Bu tiir degisiklikler
konutun ayni ile alakali oldugu i¢in ancak kiraya verenin izni 6l¢iisiinde yapilabilir.
Ayrica kiract sozlesme sona erdiginde sokmek sarti ile konuta zarar vermeyen
degisiklikler yapabilir. Bu durum kiracinin konuttan faydalanabilmesi igin gerekli
olmakla birlikte sdzlesme sonunda ortadan kaldirilacagi ve konutta s6zlesmeye aykiri
olarak zarar olusmadigi igin kiraya verenin iznine gerek yoktur. Duvara pano, raf monte
etmek, banyoya havalandirma taktirmak buna ornektir. Bununla birlikte kiraya veren,
sozlesme esnasinda kiracitya yapip yapamayacagi degisiklik ve yenilikleri belirttiyse
kirac1 bunlara uymak zorundadir. Kira sdzlesmesi taraflarin anlagsmasi ile kuruldugu i¢in

kiraci, s6zlesmeyi onaylayarak kiraya verenin bu sartlarini kabul etmis sayilir.

Islam hukukunda kira sdzlesmesiyle kiraciya yiiklenen tiim sorumluluklarin yani sira
kiraci, konutu kiraya verdigi lgiincii kisinin de sozlesmenin gerektirdigi bigimde
kullanmasindan sorumludur.*® Séyle ki; konut kira sdzlesmesinde konutun kullanimi
kigilerin farklilasmasiyla degismedigi igin kiraci konutu bir baskasina kiraya verebilir.
Bunun i¢in kiraya verenin iznine gerek yoktur. Ancak alt kirac1 olarak ifade edilen tiglincii

kisinin konutu amacina uygun ve Ozenli kullanmamasi veya bakimini yapmamasi

4% Serahsi, Kitdbii’'I-Mebsiit, 1993, 15/142,144.

4% ibn Abidin, Reddii’l-muhtdar, 9/110; Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/50; Bilmen, Istildhdt-1
Fikhiyye Kamusu, 6/199.

49 Kava, Islam Hukukunda Kira Sozlesmesi, 67.
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sebebiyle konutta olusan zararlarin giderilmesi kiracinin sorumlulugundadir. Ciinkii
kiraya veren ile alt kirac1 arasinda bir iligski olmadig1 i¢in kiraya veren zararint gidermesi

hususunda ancak karsilikli anlasma yaptig1 kiraciya bagvurabilir.

Tiirk Borglar Kanunu’na gore de kiracinin konutu kira sdzlesmesinin gerektirdigi sekilde
kullanma sorumlulugu vardir. Bu sorumluluk, kiracinin konutu kullanma hakkini tarafi
oldugu kira sozlesmesi ile elde etmesi ve s6zlesmesinin sona ermesi halinde kiraya verene
iade etme sorumlulugu bulunmasi sebebiyle kiraciya yiiklenmistir. Dolayisiyla kiraci Kira
sOzlesmesi ile elde ettigi konutu kullanma hakkindan yararlanirken bazi sorumluluklar
da yerine getirmelidir. Bu sorumluluklar TBK’nin 316 ila 319. maddeleri arasinda
diizenlenmis olup konutu sézlesmeye uygun olarak 6zenle kullanma, komsulara saygi
gosterme, temizlik ve bakim giderlerini tistlenme, ayiplar1 kiraya verene bildirme ve
bunlarin giderilmesine katlanma, konutun gosterilmesine izin verme seklinde ifade

edilmistir.

Tirk Borglar Kanunu’na gore kiracinin konutun kullanimu ile ilgili ilk sorumlulugu
konutu sozlesmeye uygun olarak 6zenle kullanmaktir (TBK md.316). Bu sorumluluk
dolayisiyla kiraci konutu, sézlesmede belirtilen amacina uygun kullanmanin®’ yani1 sira
olagan kullanim sekliyle kullanmali, konutun zarar gormesine ve deger kaybina
ugramasina sebep olacak seylerden korumalidir.*® Konut kira sdézlesmelerinde konut
icerisinde havai figsek iiretilmesi, kiracinin kusuru ile konutta yangin ¢ikmasi veya su
basmast bu sorumlulugunun ihlal edildigi anlamma gelmektedir.*® Bununla birlikte
kiracinin konutu kullanimi ile olusan olagan yipranma ve eskimelerden sorumlu olmadigi

da TBK 334.madde ile belirtilmistir.

Kiracinin konutun seklinde, gériiniimiinde yenilik ve degisiklik yapmast ancak kiraya
verenin yazili rizasi ile miimkiin oldugu i¢in kiraci kiraya verenin rizasi olmadan konutta

yenilik ve degisiklik yaparsa konutu 6zenle kullanma sorumluluguna aykiri davranmis

497 Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 229; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 215; Kirmizi, Kira Hukuku, 190; Yargitay
karalarma gore amag dis1 kullanim drnekleri icin bK. Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 246-247 .bk.
Ayranc1 - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri, 246-247.

4% Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 216; Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”, 105; Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 228;
Ayranci - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri, 245; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 312; Kirmizi, Kira
Hukuku, 190; Aydemir, Kira Hukuku, 115.

49 Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 105; Aydemir, Kira Hukuku, 115.
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sayilir.>® Ayrica konutu ahlaka aykiri fiilleri islemek igin kullanarak kotii ad almasina

sebep olmak da bu sorumlulugun ihlalini olusturur.>®

TBK 316.maddeye gore kiraci, konutun bulundugu tasinmazda oturan Kkisiler ile
komsulara gerekli saygi gostermelidir. Kiraciya yiiklenen bu sorumluluk, kiracinin
toplumda birlikte yasadigi kisiler dolayistyla uymasi gereken kurallar ifade etmektedir.
Buna gore kiraci, komsularini rahatsiz edecek tutum ve davranislardan kaginmali ve
kisilik haklarina saygi duymalidir. Komsulara hakaret etmek veya fiziksel saldirida
bulunmak, hosgorii sinirin1 asacak sekilde konutta giiriiltii, toz, duman ¢ikartmak
komsular1 tehdit etmek bu sorumlulugun ihlalini olusturur.*®> Ayrica kiracinin, ¢atiya
anten takilmasini engellemesi gibi komsularin ortak alanlar1 kullanmasina kars1 ¢ikmasi

ve komsularin malvarligina zarar vermesi de bu kapsamda degerlendirilir.>%

Kiracinin sayg1 gostermesi gereken kimseler ilgili maddede “komsular” ve “kiralananin
bulundugu taginmazda oturan kisiler” seklinde belirtilmistir. Baz1 aragtirmacilar komsu
ifadesinin sadece ayni binada oturan kisileri degil genis anlamda yan binada oturan
kisileri de kapsayacak sekilde anlasilmasi gerektigini ifade etmistir.>** Diger yonden bu
ifadenin genis sekilde anlasilmasi kiracinin sorumlulugunu agirlastiracagindan dolay1 dar
anlamda anlasilmas1 gerektigi yoniinde bir baska goriis de mevcuttur.>*> Ancak bu madde
ile kiracinin konutu kullanirken etrafindaki kimseleri etkilememesi amaglandig1 igin

genis anlamiyla kabul edilmesi yerinde olacaktir.

Kiralananin bulundugu taginmazda oturan kisiler ifadesi ile de ayn1 tasinmazda bulunan
diger daireleri kullanan kisiler ve ayn1 dairede bulunan diger kiracilar kastedilmistir. Buna
gore bir konutu ti¢ 6grenci kiraladiysa her bir kiraci i¢in de TBK 316.maddenin hiikiimleri

gegcerlidir.>%

500 Aydemir, Kira Hukuku, 133; Kirnuzi, Kira Hukuku, 190; Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 228; Ayranci -
Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri, 245; Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 106.

501 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 216; Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 228; Ayranci - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri,
247; Kirmizi, Kira Hukuku, 190.

502 pk. Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 107-108; Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 229; Aydemir, Kira Hukuku,
116; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 216; Kirmizi, Kira Hukuku, 191; Yargitay kararlarina gére bu maddenin
ihlali 6rnekleri igin bk.Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 248; bk. Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢
[liskileri, 314-315.

503 Aydemir, Kira Hukuku, 116; Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”, 107.

54 Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”, 107; bk. Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 228-229.

505 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 216.

56 pk. Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 107-108.
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Konut kira sézlesmelerinde kiract TBK 316.maddede belirtilen sorumluluklara aykir
davrandiginda kiraya veren gerekli bildirimde bulunarak s6zlesmeyi feshedebilir. Buna
gore kiraya veren, kiraciya ihlal ettigi sorumlulugu agik¢a belirten ve en az otuz giin
vererek bunun giderilmesini isteyen yazili bir bildirimde bulunur. Eger bu siire igerisinde
aykirilik giderilmezse kira sozlesmesi feshedilebilir (TBK 316/11). Bununla birlikte
kiracinin kasten konuta agir bir zarar vermesi, kiracinin aykiri davraniginin komsular ve
ayni taginmazda bulunan kisiler bakimindan ¢ekilmez olmasi veya kiraciya verilecek
siirenin yararsiz olacaginin anlagilmasi durumunda kiraya veren oOnceden ihtarda

bulunmaksizin yazili bir bildirimle s6zlesmeyi hemen feshedebilir (TBK md.316/111).>%

Tirk Borglar Kanunu’nun 316.maddesi emredici nitelikte olup Ozenle kullanma ve
komsulara saygi gosterme kiracinin sorumlulugundadir. Bu madde aksine, kiracinin bu
tir sorumluluklar1 bulunmadigi veya bu tir sorumluluklarin kiraya verenin

sorumlulugunda oldugu yoniinde yapilan anlagsmalar gegersizdir.>%

Tiirk Borglar Kanunu’na gore kiracinin konutu s6zlesmenin gerektirdigi sekilde kullanma
sorumlulugu dolayisiyla yerine getirmesi gereken bir diger sorumluluk ise konutun
temizliginin ve bakiminin yapilmasi veya masraflarinin Gistlenilmesidir. Konutun genel
anlamda bakimi kiraya verene yiiklenilmis olmasina ragmen konutun olagan kullanimdan

kaynaklanan temizlik ve bakim giderleri kiracinin sorumlugundadir (TBK md.317).5%

Buna gore kiracinin sorumlugunda olan “bakim giderleri” ile 6nemli sayilamayacak
derece kiigiik, basit bakim ve tamirat giderleri kastedilmistir.>*®* Ampuliin patlamasi, kap1
kolunun bozulmasi, muslugun su sizdirmast buna 6rnek verilebilir. Ayrica kiracinin
kiigiik tamirat gerektiren isleri yapma sorumlulugu olmayip dilerse sizdiran muslukla,
bozuk kap1 kolu ile konutu kullanmaya devam edebilecegi de belirtilmistir.>** “Temizlik
giderleri” ifadesi ile de aym sekilde olagan kullanimla olusan kiigiik temizlik giderleri

kastedilmistir.®*? Konutun toz, yag gibi kirlerinin giderilmesi, pencere ve kapilarin

%7 Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 229; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 217; Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 108;
Ayranc1 - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 250; bk. ZevKliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 313-314; bk.
Kirmizi, Kira Hukuku, 191-192; bk. Aydemir, Kira Hukuku, 117-118.

508 (Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 105.

509 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 218; Dogan, “Kira S6zlesmesi”, 228.

510 Ayranci - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri, 248; Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 108; Dogan, “Kira Sozlesmesi”,
228.

511 Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 110.

512 Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 228; Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”, 108; Ayranci - Aral, Ozel Borg¢ Iliskileri,
248.
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temizliginin yapilmasi bu kapsamda degerlendirilebilir.’** Kiractya yiiklenen temizlik
sorumlulugu ayn1 zamanda konutun 6zenle kullanilmasi sorumlulugu ile alakalidir. Bu
sebeple kiracinin konutu 6zenle kullanma sorumlulugunu yerine getirmis olmasi i¢in

konutun temizligini de yapmasi gerekir.>**

TBK 317.madde kapsaminda degerlendirilebilecek kiiciik temizlik, bakim ve tamir
masraflarinin neler oldugu hususunda yerel adete bakilmasi gerektigine aynt maddenin

devaminda isaret edilmistir.>*

Kiraciya yiiklenen bir diger sorumluluk ise TBK 318.maddede aciklanan, kendisinin
sorumlulugunda olmayan ayiplar1 kiraya verene gecikmeden bildirme sorumlulugudur.
Bu sorumluluk ile kiraya verenin bu ayiplar1 zamaninda gidermesi veya ayiplar

dolayistyla olusacak olumsuz durumlara karsi 6nlem almasini saglama amaglanmigtir.>

Kiracinin kiraya verene bildirme sorumlulugu kapsaminda bulanan ayiplarin ne tiir
ayiplar oldugu kanunda belirtilmemekle birlikte her bir ayip c¢esidi, soézlesmenin
baglangicinda veya sonrasinda da olugsa kiraya verene bildirilmesi gerekir.>*” Yapilacak
bildirimde herhangi bir sekil sart1 bulunmadigi i¢in s6z1ii yapilabildigi gibi SMS, e-posta
veya noter kanali ile de yapilmasi miimkiindiir.>®® Ancak ispat yoOniinden zorluk
yasanmamasi i¢in yazili yapilmasi daha uygundur.>*® Bununla birlikte kiraci, kendisinin
sorumlulugunda olan kiigiik, 6nemsiz ayiplari ve kiraya verenin bildigi ayiplar1 Kiraya
verene bildirmek zorunda degildir. Kiraya verene haber vermeden de kiigiik ayiplar

giderebilir.>*

Kiraci, kendisinin gidermesi gereken ayiplarin disindaki, kiraya verene bildirmek
zorunda oldugu 6nemli ayiplar1 gecikmeden bildirmelidir. Kiracinin bu tiir ayiplari

bildirmemesi veya ge¢ bildirmesi durumunda zararin gogalmasina sebep oldugu i¢in bu

513 Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 228.

514 Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”, 108; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 245; Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 228;
Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 317.

515 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 218; Dogan, “Kira S6zlesmesi”, 228; Ayranci - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri,
248; Kirmizi, Kira Hukuku, 113.

516 Goeiim, Kira Hukuku, 149; Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”, 110; Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 248;
Kirmizi, Kira Hukuku, 214,

517 Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 110; Kirmizi, Kira Hukuku, 215.

518 Kirmizi, Kira Hukuku, 215; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 218; Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”, 111.

519 Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 111.

520 Kirmiz1, Kira Hukuku, 214; Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 111.
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ihmal dolayisiyla olusacak zararlardan sorumludur (TBK md.318).52* Bununla birlikte
kiracinin ayiplan kiraya verene bildirmemesi bu ayiplara razi oldugu anlamina geldigi

icin kiraci ayiptan dogan haklarindan vazgegmis sayilir.>*?

Kiracinin, kiraya verene konutun ayiplarini bildirme sorumlulugunun yani sira bu
ayiplarin giderilmesine veya zararlarin Onlenmesine yonelik caligmalara katlanma
sorumlulugu da vardir (TBK md.319/I). Bu sorumluluk sebebiyle kiraci, ¢alismalarin
yapilmasimin gercek anlamda zorunlu olmasi halinde ayiplarin veya ayip dolayisiyla
olusan zararin giderilmesine izin vermelidir. Bununla birlikte kiraci, konutun bakimu,
satis1 veya sonraki kiralamalar i¢in zorunlu oldugu dl¢iide, kiraya verenin veya onun
belirledigi tigiincii kisinin konutu gezip gormesine miisaade etmelidir (TBK md.319/11).5
Burada bakim ve onarimin acil ve konutu gostermenin zorunlu olmasi gerekir.** Bu

madde emredici nitelikte olup kiraya verenin lehine koyulmustur.>>

Kiractya TBK 319/I-II maddeleri kiralananin ayiplarinin giderilmesine ve gezip
goriilmesine katlanma sorumlulugu yiliklenmekle birlikte TBK 319/III maddesi ile de
kiraya verene ¢aligmalar1 ve konutun gériilecegini uygun bir siire 6nce kiraciya bildirme
ve bunlarin yapildig1 sirada kiracinin yararlarini goz Oniinde tutma sorumlulugu
yiiklenmistir. Dolayisiyla kiracinin bu sorumlulugunu yerine getirebilmesi icin kiraya
verenin uygun bir siire dnceden bildirmesi ve bu siirecte giivenligini saglamasi, sagligini
korumasi gibi yararlarini gozetmesi gerekir.®® Ayrica kiracinin konutun ayiplarinin
giderilmesine ve gezilip goriilmesine izin vermesi, kira bedelinin indirilmesi ve zararinin
giderilmesine iligkin haklarindan feragat ettigi anlamina gelmez. Dolayistyla kiract TBK
md.319/IV hikkmiince konutun tamir ve bakiminin uzun siirmesi ve konuttan yararlanma
imkanmnin kisitlanmas: halinde kira bedelinde indirim yapilmasint ve zararin

giderilmesini isteyebilir ancak fesih hakki taninmamistir.>?’

521 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 218; Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”, 111; Gogiim, Kira Hukuku, 149; bk.
Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 229-230; Ayranc1 - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 250; Zevkliler - Gokyayla,
Ozel Bor¢ Iliskileri, 317; bk. Kirmizi, Kira Hukuku, 214-215.

52 Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 111; Gociim, Kira Hukuku, 149.

523 pk. Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 111-112; Gociim, Kira Hukuku, 160; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 219;
bk. Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 230-231; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 315.

524 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 219; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg¢ Iliskileri, 315; Acil olma bakimmdan
aksi yonde goriis i¢in Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”, 112.

525 (Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 112; Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 230,231.

526 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 220; Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 113; Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 231;
Ayranci - Aral, Ozel Borg¢ Iliskileri, 249; ZevKliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 316.

527 Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”, 113; Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 230,232; Kirmiz1, Kira Hukuku, 219.
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2.1.2.3. Konutu fade Etme

Konut kira sozlesmesinde kiraciya yiiklenen sorumluluklardan biri de konutu iade
etmedir.>?® Bu sorumluluk kiraya verenin konutun teslimi sorumlulugunun sonucunda

olusmustur. Kiraci teslim aldig1 konutu s6zlesme sonunda kiraya verene iade etmelidir.

Her iki hukuk sisteminde de kira sdzlesmesinin kurulus sartlar1 agisindan sézlesme siiresi
hususunda sinirlama yoluna gidilmemekle birlikte kira sozlesmesi siireli
sozlesmelerdendir. Bu sebeple yapilan sozlesme ile kiraya veren, konutun menfaatini
belli bir siire i¢in kiractya devretmektedir. Bu siire sona erdiginde ise kiraci konutu kiraya
verene geri vermekle yiikiimliidiir.>?® Ayrica konutun ¢iplak miilkiyeti kiraya verene ait
olup kiractya sadece kullanma ve yararlanma hakki tanindigi i¢in kira sdzlesmenin sona
ermesi halinde kiraci konutu miilkiyet sahibine iade etmelidir. Kira sozlesmesi,
sO0zlesmenin feshi, sdzlesmeyi sona erdiren sebeplerden birinin varligi veya belirlenen
stirenin dolmasi gibi yollarin herhangi biriyle de sona erse bu sorumlulukta degisiklik

olmaz.53®

Islam hukukuna gore kiraci, konutu nasil teslim aldrysa o halde iade etmelidir. Ciinkii bu
sorumluluk kiraci i¢in bir ¢esit konutun teslimidir. Bu nedenle konutun teslim edilmesine
dair hususlar kiraciya yiiklenen konutun iade edilmesi sorumlulugunda da gecerlidir.
Kiraci kira stiresi boyunca kullandig1 konutu, s6zlesmenin bitiminde kullanmaya elverigli
ve kullanilmasini engelleyen durumlardan uzak bir sekilde kiraya verene iade etmelidir.
Eger konut ile birlikte baz1 boliimlerin de kullanimi kiraciya birakildiysa bu boliimler de
ayni sekilde geri verilmelidir. Nasil ki bunlar teslim edilmeden konuttan tam fayda
saglanamiyorsa bu boliimlerin kullanimi kiraya verene birakilmadan da iade sorumlulugu
tam olarak yerine getirilmis olmaz. Dolayisiyla iadenin ger¢eklesmesi i¢in, konutun ve
dahil olan boliimlerin bosaltilmis ve anahtarlarinin kiraya verene teslim edilmis olmasi
gerekir.>3! Bunlar yerine getirildiginde kiracinin konuttan menfaat elde etme imkani

ortadan kalkmis olacaktir.

528 Heyet, “Icare”, 1/270.

529 Ceker, Islam Hukukunda Akitler, 63; Aydemir, Kira Hukuku, 105; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢
liskileri, 318.

530 Kava, Islam Hukukunda Kira Sozlesmesi, 68.

581 Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/51; Dondiiren, “Icare”, 3/77.

100



Islam hukuku kaynaklarinda iade sorumlulugu agisindan konutun teslim alindig1 halde
iade edilmesi gerektigi ifade edilse de kira sdzlesmesinin amaci kullanma ve faydalanma
oldugu igin bu amag¢ gerceklesirken konutta yipranma ve asinmalarin olusmasi
muhtemeldir. Konutun bu sekilde iade edildigi durumlarda da kiracinin iade sorumlulugu
yerine getirilmis olur. Clinkii bu aginma ve yipranmalar konutun olagan kullanimiyla
olusan seylerdir.>3? Kiraya veren yaptigi sozlesme ile konutta olusacak bu degisimleri
istlenmistir. Bununla birlikte kiracinin kusuru veya hor kullanmasi ile konutta zarar
meydana geldiyse kiracinin bu zarar1 gidermesi istenir.3® Mutfak dolaplarinin
menteselerinin olagan kullanimla gevsemesi ilk duruma; dolap kapaklarinin yerinden

sOkiilmesi ise ikinci duruma Ornektir.

Kira s6zlesmesinde konutun teslim edildigi halde kullanilmasi esas olmakla birlikte kiraci
Kiraya verenin izniyle konutta bazi degisikler yapabilir. Duvar kirma veya yeni duvar
orme, odalar1 genisletme, kap1 ekleme veya kapiyr kaldirma gibi degisiklikler buna
ornektir. Fukahaya gore kiraci, izinle yaptigi bu tiir degisikleri kira sdzlesmesinin sona
ermesi durumunda eski haline getirmek zorunda degildir. Bu sebeple konutu bulundugu
hal {izere iade ettigi durumda da sorumlulugunu yerine getirmis olur. Bununla birlikte
kiraci, konuta zarar vermeyen degisiklikleri iade etmeden once sokmelidir.>** Sokme
esnasinda konutta olusacak tahribat1 yine kirac1 gidermelidir. Bu tiir degisikliklere duvara
ayna, elbise askilifi monte etmek; mutfaga aspirator, odaya klima taktirmak ornek
verilebilir. Bunlar kiracinin kullanimiyla alakali oldugu i¢in iade esnasinda konutta
bulunmasi, konut bos bir sekilde olmadigi i¢in, iade sorumlulugunun tam olarak yerine
getirilmemesine sebep olmaktadir. Ayrica kiracinin iade esnasinda sokebilecegi sey,
sokiildiigiinde konuta zarar vermemeli ve mal niteligini tagimaya devam etmelidir.>
Dolayisiyla kiract konutta yaptigi boya ve sivalari iade esnasinda sokemez. Konut bu hal

uzere iade edilmelidir.

Tiirk Borglar Kanunu’na gore de kiracinin kira sdzlesmesinin sona ermesi halinde konutu
kiraya verene iade sorumlulugu vardir (TBK md.334/l). Pozitif hukuka gore de kiracinin

konutu kullanma hakki belirli bir siire ile elde edildigi i¢in bu siire sona erdiginde dogal

532 Bilmen, IstilGhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/199.

533 Ali Haydar Efendi, Diirerii’l-hiikkdm, c. 1, md. 601,603.

534 Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/198.

535 pk. Bilmen, Istilahdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/198-199; Serahsi, Kitabii’l-Mebsiit, 1993, 15/143.
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olarak konutu geri verme sorumlulugu olusur.®*® Bu sorumlulugun yerine getirilmis
olmasi igin konutun teslimi sorumlulugunda oldugu gibi konutun anahtarinin kiraya
verene iade edilmesi gerekir. Boylece geri verme sorumlulugu fiili teslim (TMK md.977)

ile yerine getirilmis olur.>’

Konutun iade sorumlulugunun agiklandig1 “Kiralananin geri verilmesi” kenar bagligi ile
TBK 334.maddeye gore kiraci, kiralanani teslim aldigi hal iizere iade etmelidir.>*® Eger
konut, icerisinde esyalari ile birlikte kiralandiysa bunlar i¢in de hiikiim aynidir.>* Ayrica
kiraci, konutu sdzlesmeye uygun kullanmasina ragmen konutta meydana gelen eskime ve
bozulmalardan sorumlu degildir (TBK md.334/1). Bu eskime ve bozulmalar Kkira
sOzlesmesinin muhtemel sonucu oldugundan dolayi kiraci, konutu bu halde de iade etse
konutu teslim aldig1 hal lizere geri verdigi kabul edilir.>*® Kanun maddesinin devaminda
ise kiracinin sadece sozlesmeye aykir1 kullanmasindan dolay1 olusacak zarardan sorumlu
oldugu ve bunun disinda yukarida ifade edilen eskime ve bozulmalardan sorumlu
oldugunu veya hor kullanma sonucu olusan zararlardan sorumlu olmadigini taahhiit eden
gibi anlagsmalarin gegersiz oldugu ifade edilmistir (TBK md.334/I11). Dolayistyla kiracinin
konutu geri vermesi halinde sorumlu oldugu zararlar sebebiyle ddeyecegi tazminat, kanun

maddeleri ile kesin hiikkme baglanmistir.

Kiraci, konutta ancak kiraya verenin yazili rizasiyla yenilik ve degisiklik yapabildigi i¢in
kiraya verenin bu izni vermesi halinde kiracinin konutu teslim edildigi hal {izere iade etme
sorumlulugu yoktur. Ciinkii kiraya verenin yazili rizas1 konutu eski durumunda geri alma
hakkin1 ortadan kaldirr (TBK md.321/11).>* Bununla birlikte yazili olarak
kararlastirilmasi halinde kiracinin konutu yaptigi bu yenilik ve degisiklikleri ortadan
kaldirmis bir sekilde iade etmesi de istenebilir (TBK md.321/11).5*# Diger yonden

5% (zdemir, “Kira Sozlesmesi”, 113; Aydemir, Kira Hukuku, 104; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢
[liskileri, 317; Kirmiz1, Kira Hukuku, 310; Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 265.

587 Aydemir, Kira Hukuku, 104; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 318; Kirmizi, Kira Hukuku,
311; Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 270.

538 (Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”, 114; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 363; Gé¢iim, Kira Hukuku, 161; Aydemir,

Kira Hukuku, 105; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 318; Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 267.

Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 114; Aziz Erman Bayram, “Kira S6zlesmesinde Kiracinin Kiralanani Geri

Verme Borcu”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 21/4 (2017), 140.

50 Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 114; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 363; Gociim, Kira Hukuku, 161; bk.
Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 318-319; Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 268.

51 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 222; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ liskileri, 327; Aydemir, Kira Hukuku,
128; Kirmizi, Kira Hukuku, 225; Dogan, “Kira S6zlesmesi”, 236,268.

%42 Aydemir, Kira Hukuku, 129; Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 237.
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kiracinin kiraya verenin izni olmadan konutta yenilik ve degisiklik yapmasi durumunda
konutu eski hali {izere iade etmesi gerekir. Bu durumda sokiillip alinabilecek olanlart
isterse alabilir. Eger sokiilemeyen nitelikte ise yaptiklar1 dolayisiyla tazminat
isteyememekle birlikte kiraya verenin eski haline getirme masrafimm da Odemesi

gerekebilir.>*

Son olarak, konutun teslim edildigi hal iizere iade edilmedigini ve olusan zararlarin
sozlesmeye aykir1 kullanimdan dolayr olustugunu tespit etmek kiraya verenin
sorumlulugundadir (TBK md.335).>* Dolayisiyla kiraci, konutun iadesi esnasinda kiraya
verenin belirledigi veya teslim alma esnasinda olagan incelemeyle belirleyemeyip daha
sonra tespit ettigi ve kendisine yazili olarak ve hemen bildirdigi eksiklik ve ayiplarin
giderilmesinden sorumludur (TBK md.335). Bu kanun maddesi emredici nitelikte olup

s6zlesmede bu hiikme aykir1 olarak kiraci aleyhinde diizenleme yapilamaz.>*

Kanun maddesinde yer alan “hemen” kavrami, “isin niteligine>**/hayatin olagan akisina®¥’

uygun bir siire”, “diiriistlik kuralina gére makul bir siire”>*® gseklinde agiklanmakla
birlikte, inceleme i¢gin iadeden sonra en fazla bir iki giinliik siireyi, bildirim agisindan ise
ogrendikten sonra en fazla bir giinliik siireyi ifade ettigi>*® de belirtilmistir. Dolayisiyla
Kiraya veren bu siire igerisinde yazili bildirimde bulunmamasi halinde buna iliskin
tazminat hakkini1 kaybetmis olacaktir. Ayrica kiraya veren konutu gézden gecirip tespit
etmezse veya tespit ettigini de gereken siirede yazili olarak kiraciya bildirmezse kiraci
olusan zararlarin sorumlulugundan kurtulmus ve konutu iade etme sorumlulugunu yerine

getirmis olur.>>°

Burada yer verilmesi gereken bir diger husus ise kira sdzlesmesi sona ermeden kiracinin
konutu iade etmesi durumudur. Konutu iade etme sorumlulugu, kira s6zlesmesi sona
erdikten sonra kiraciya yiiklenmekle birlikte kiraci, s6zlesmenin siiresi dolmadan veya

fesih donemine uymaksizin konutu iade edebilir. Bu durumun gerektirdigi sorumluluklar

543 Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 238,268.

544 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 364; Aydemir, Kira Hukuku, 106; Kirmiz1, Kira Hukuku, 328; Dogan, “Kira
Sézlesmesi”, 271; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 319.

55 Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 116.

546 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg¢ Iliskileri, 319.

57 Kirmizi, Kira Hukuku, 329.

548 Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 272; Dursun, “Kiralananin Geri Verilmesi Kapsamimda Kiraya Verenin
Gozden Gegirme ve Kiraciya Bildirme Kiilfetleri”, 423.

549 Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 116.

550 Aydemir, Kira Hukuku, 106; Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 116; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 364.
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TBK 325.maddede diizenlenmistir. Buna gore kiraci konutu iade etse bile s6zlesme sona
ermeden bunu gergeklestirdigi i¢in kendisinin kira sozlesmesi ile yiiklendigi
sorumluluklar bir siire daha devam eder. Bu siire, “kiralananin benzer kosullarla kiraya
verilebilecegi makul bir siire” (TBK md.325) seklinde belirtilmistir. Burada 6nemli olan
nokta, konutun fiilen kiralanmas: degil kiralanabilecek siirenin gegmesidir. Siire
doldugunda ise kira sozlesmesi kendiliginden sona ermis olur.>®* Makul siirenin
belirlenmesinde konutun 6zellikleri ve bulundugu konumu dikkate alinmalidir.>®? Bu
sayede konutun ii¢ ayda yeniden kiraya verebilecegi durumda yeni kiracinin alt1 ay
boyunca bulunamayacagi durum gibi hareket edilmesinin oniine gecilmis olur. Ayrica
bu hiikiim nispi emredici nitelikte oldugu i¢in makul siire sona erse de kiracinin
sorumlulugunun devam edecegine dair yapilan sdzlesme gegersizdir.>®® Ote yandan
Kiracinin bu siire dolmadan kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, deme giiciine
sahip ve kira iliskisini devralmaya hazir yeni bir kiract bulmasi halinde de kira s6zlesmesi
ile tistlendigi sorumluluklar1 sona ermis olur. Kiracinin buldugu yeni kiracinin 6deme
giicline sahip olmasi1 sarti, kiraya verenin hakkini goézetmekle birlikte kiracinin
sorumlulugunun kalkmasi i¢in makul siirenin dolmasinin beklenmemesi ise kiraciya yarar
saglamaktadir.>® Bunun yani sira kiraya verenin makul siire icerisinde konutu baskasia
kiraya vermesi veya satmasi ya da kendisinin kullanmaya baslamasi halinde de kiracinin
sorumluluklar1 sona ermis olur.>®® Bununla birlikte konutun iade edilmesi sebebiyle
kiraya verenin 0demesi kararlastirilan tiiketim giderlerinden kurtulmasi s6z konusu
olabilir. Ayrica kiraya veren konutu bu siire boyunca depo gibi baska sekillerde
kullanabilir. Dolayisiyla kiraya verenin yarar sagladigi bu durumlarin ortaya ¢ikmasi

halinde kira bedelinden bu yararlar indirilerek talep edilmelidir (TBK md.325/11).5%®

1 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 227; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 338; Dogan, “Kira
Sozlesmesi”, 225; Kirmizi, Kira Hukuku, 273.

52 Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 226; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 337.

5% Dogan, “Kira Sdzlesmesi”, 225.

5% Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 339; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 227; Dogan, ‘“Kira
So6zlesmesi”, 227.

5% Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 226.

56 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 227; Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 227; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢
liskileri, 339.
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2.2. Taraflarin Haklari

2.2.1. Kiraya Verenin Haklar

Kira sozlesmesi ile kiraya verene taninan haklardan ilki kira bedelini isteme hakkidir.>’

Her iki hukuk sistemine gore de kiraya veren, konutun kullanilmasmi bir bedel
karsihiginda kiractya biraktigi icin Kendisine bu hak taninmigtir. Tiirk Borglar
Kanunu’nun 313 ila 315.maddeleri arasinda diizenlenen kiracinin kira bedelini 6deme
sorumlulugu, kiraya verenin kira bedelini isteme hakki dolayisiyla kiraciya yiiklenmistir.
Nitekim kira sozlesmesi, iki tarafa da borg yiikleyen sézlesmelerden olup bir tarafin

hakki, diger taraf i¢in sorumluluk olugturmaktadir.

Islam hukukuna gore kiraya veren, kiracinin konutu kullanmasi karsiliginda kira bedelini
her giin isteyebilecegi gibi aylik veya yillik olarak da isteme hakkina sahiptir. Bununla
birlikte sézlesme yapilirken taraflar, vakit hususunda anlastilarsa kira bedelini isteme ve
ddeme noktasinda anlastiklar1 vakte riayet edilmesi gerekir.>®® Bu sebeple aymn sonunda
O0denmesi kararlastirilan kira bedelini kiraya verenin ayin basinda isteme hakki yoktur.
Bununla birlikte kiraya verenin kira bedelinin 6denmesini isteyebilecegi yer ve zaman
hususunda kiracinin kira bedelinin 6deme sorumlulugu basligi altinda ele aldigimiz

aciklamalar gecerlidir.

Her iki hukuk sisteminde mevcut olan akit serbestisi prensibi (TBK md.26) dolayisiyla
taraflar baslangic kira bedelini kendileri belirleyebilme hakkina sahiptir. Burada 6nemli
olan husus taraflarin rizalari ile bedeli onaylamis olmalaridir.®® Bununla birlikte
sOzlesme siiresi boyunca kiraya verenin kira bedelini istedigi gibi artirma; kiracinin ise
kira bedelini tek tarafli olarak indirme hakk: yoktur. S6zlesme kurulurken belirledikleri
bedel sézlesme siiresince gecerlidir. Ancak taraflarin rizasi ile kira bedelinde degisiklik

yapilmasinda sakinca yoktur.%®® Ayni sekilde kiracinin, sézlesme siiresi devam ederken

57 Bardakoglu, “Icare”, 21/382.

558 fbn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/19; Mevsili, el-Ihtiydr, 1/55; bk. Merginani, el-Hiddye, 3/232-233; el-
Kudtri, Muhtasaru’l-Kudiri, 114; Y1ldirim, Kaynaklariyla Islam Fikhz, 3/394.

59 Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 100; Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 220; Hiiseyin Karayaka, Islam Bor¢lar
Hukukunda Akit Hiirriyeti (Istanbul: Kitap Diinyas1, 2022), 47*; Abdurrahman Hagkal1, “Islam Hukuku
Acisindan Akit Serbestisi Prensibi”, Dini Arastirmalar Dergisi 5/13 (2002), 123; Bu hususun mezhepler
dogrultusunda degerlendirilmesi i¢in bk.Ali Bardakoglu, “Islam Hukukunda Akit Hiirriyeti ve Akdi
Sartlar Agisindan Bu Hiirriyetin Simir1”, Erciyes Universitesi lahiyat Fakiiltesi Dergisi 1/1 (1983), 9-
29.

50 pk. Yildirim, Kaynaklariyla Islam Fikhi, 3/390-391; Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 220; Ozdemir, “Kira
Sozlesmesi”, 100.
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kira bedelinin artirilmasini istemesi; kiraya verenin ise kira bedelinde indirim yapmay1
teklif etmesi durumunda bunlarin kabul edilmesinde de sakinca yoktur. Zira kiraci, kendi
kendine sorumlulugunun miktarini artirmis; kiraya veren ise elde ettigi hakkindan

azaltma yoluna gitmistir.

Islam hukukuna gére yenilenen kira donemi icin kiraya verenin kira bedelini artirma
hakki mevcut olup taraflar yeni bir bedel iizerinden sézlesmelerine devam edebilirler.%®!
Nitekim enflasyonun yiiksek seyrettigi donemlerde deger kaybeden Kira bedeli sebebiyle
kiraya verenin zarara ugramasi ka¢inilmazdir. Diger yandan aymi yiiksek enflasyon
oranina kiract da maruz kaldigr ve dogrudan bu durumun sebebi olmadig igin artis
oranindaki asir1 yiikkselme sebebiyle kiracinin zarar gérmesi muhakkaktir. Bu sebeple
Islam hukuku genel ilkeleri dogrultusunda kira bedeli artis oraninda her iki tarafin hakkini

gozetmek amaciyla dengeli bir diizenleme yapilmas1 gerekir.>®2

Tiirk hukukuna gore de taraflar baslangi¢ kira bedelini kendileri belirleyebildigi gibi
yenilenen kira doneminin kira bedeli miktarini ve artig oranini da belirleyebilme hakkina
sahiptir. Zira kira s6zlesmesinin uzun siireli ve belirsiz siireli oldugu durumda 6rnegin
kira yilinin dordiincii yilinda {i¢ y1l 6nceki kira bedelinin 6denmesi kiraya verenin hak
kaybina sebep olacaktir. Ote yandan sdzlesmede zayif tarafta olan kiracinin ihtiyacindan
dolay1 kiraya verenin talep ettigi her tiirlii artis oranin1 kabul etme durumunda olmasi s6z
konusu da olabilmektedir. Bu sebeple konut kira s6zlesmesinde taraflarin yenilenen kira
doneminin kira bedeli artis oranini belirleme serbestligi, TBK nin 344. madde hiikkmii ile

sinirlandirimistir. 563

Bu dogrultuda TBK 344. madde ile kira bedeli artis oraninda, bir 6nceki kira yilinin
tiikketici fiyat endeksindeki (TUFE) on iki aylik ortalamalara gore degisim orani esas
alinmistir. Buna gore, taraflarin sézlesme yaparken kira bedeli artis oranini belirledigi
durumda bu oran, TUFE’deki on iki aylik ortalamalara gére degisim oranmi gegmedigi
siirece gecerlidir. Ancak belirlenen oranin fazla oldugu durumda TUFE’deki degisim

orant uygulanacaktir. Bu kural, bir yi1ldan uzun stireli kira s6zlesmelerinde de gegerlidir
(TBK md.344/1).

%1 Muhammed Cucak, “Degisen Kosullara Gore Kira Bedelinin Degismesinin Fikih Agisindan
Degerlendirilmesi”, Islam Hukuku Arastirmalart Dergisi 34 (2019), 226.

52 Bardakoglu, “Icare”, 21/382.

%63 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 442; Dogan, “Kira S6zlesmesi”, 291.
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Taraflarin s6zlesmede kira bedeli artig orani ile ilgili herhangi bir belirlemenin yapmadigi
durumda ise kira bedeli mahkeme tarafindan belirlenebilir. Hakimin belirleyecegi
bedelde de ayni sekilde bir 6nceki kira yilinin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oranin1 gegmeme sartt mevcuttur. Ayrica hakim, yeni kira
bedelini belirlerken konutun durumunu dikkate alip hakkaniyete gore belirlemelidir
(TBK 344/11).5%

Konut kira s6zlesmelerinde yenilenen kira bedeli artis oraninin belirlenmesinde TBK
344. madde hiikmii gegerli olmakla birlikte kovid-19 pandemisiyle derinlesen ekonomik
kriz ve beraberindeki yiiksek enflasyon oranlar1 sebebiyle iilkemizde ortaya ¢ikan konut
krizine ¢6ziim olmasi amaciyla kira bedeli artig oranina dair gegici madde hiikmii kabul
edilmistir.>®® Bu madde ile yenilenen kira bedeli artis oranina, bir dnceki kira yilina ait
kira bedelinin %25 oranini1 ge¢meme sart1 getirilmistir. Bununla birlikte TUFE’deki
degisim orant %25’in altinda ise degisim orani; %25’in {istlinde ise %25 iist sinirinin
gecerli oldugu belirtilmistir. Yapilan bu gegici degisiklik, mahkemenin belirledigi kira
bedeli artis oraninda da gecerlidir. Bunu 6rnek iizerinden agiklayacak olursak: Ug yil
stireli yapilan kira sdzlesmesinde ilk yil i¢in 8000 lira belirlendiginde ikinci y1l i¢in kira
bedeli, artis oranindaki %25 st sinir dolayisiyla 10000 liray1 gegemeyecektir. Ancak
TUFE’deki 2024 yili nisan ay1 igin on iki aylik ortalamalara gére degisim orani1 olan
%59.64 esas alinmis olsaydi bu miktar, 12771 lira olacakti. Dolayisiyla bu madde
hiikmiiniin glinlimiiz ekonomik sartlarinda kiraciy1 korudugu aciktir. Ancak bu sinirlama

02.07.2024 tarihi itibariyle gecerliligini yitirmistir.

TBK md. 344/111 hitkmiinde ise kira sdzlesmesinin bes yildan uzun siireli yapildig1 veya
bes yildan sonra yenilendigi durumda kira bedelinin belirlenmesi hususu ele alinmistir.
Buna gore bes y1l dolduktan sonra yenilenen kira déneminde ve bundan sonraki her bes
yilin sonunda, yeni kira yilinin kira bedeli miktar1 hakim tarafindan belirlenebilir.
Bununla birlikte hakim bu belirlemeyi yaparken tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oranini, konutun durumunu ve emsal kira bedellerini goz

oniinde tutarak hakkaniyete uygun hareket etmelidir. Ancak TUFE’deki degisim oranu iist

564 Ayrintili bilgi i¢in bk. Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 294-297; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 442; bk.
Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 255-257.

565 08.06.2022 tarihli ve 7409 sayili Kanunun 4.madde ile 01.07.2023 tarihine kadar gegerli olmak iizere
kabul edilen kira bedeli artis oraninda bir dnceki kira yilina ait kira bedelinin %25ini gegmeme sarti,
05.07.2023 tarihli ve 7455 sayili Kanunun 23.maddesi ile 01.07.2024 tarihine kadar uzatilmstir.
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siir olmadigi i¢in emsal kira bedellerinin ve konutun durumunun bu orandan daha
yiiksek kira bedelini gerektirdigi durumda bu miktar dikkate alinir. Bu sebeple emsal
konutun yeni bir kira sozlesmesine konu olmasi halindeki rayi¢ degerinin dikkate
alinacag belirtilmistir.>®® Buna gore her bes yilda bir kira bedelinin giincellenerek, giiniin
sartlarina uygun hale getirilmesine imkan taninmistir. Ayrica taraflarin kira bedeli artig
oranina dair yaptigi anlasmaya bakilmaksizin bu hiikiim gegerlidir. Uygulamada sik¢a
karsilagilan, daha ¢ok taraflarin belirledigi kira bedeli miktarinin ve artis oraninin emsal
kira bedellerinden diisiik kaldigi durumda agilan “kira tespit davasi”nin dayanagi bu
madde hiikmiidiir. Mahkeme yolu ile belirlenen bu kira bedeli miktarindan sonra
yenilenen kira doneminin kira bedeli ise TBK 344. maddenin I ve II. fikra hiikiimlerindeki
TUFE’deki degisim oram {iist sinirt dikkate almarak belirlenebilecegi belirtilse de
uygulamada olan gecici madde hiikmii dogrultusunda %25 artis oraninin dikkate alinmasi
gerekir.®®” Ancak calismay1 yaptigimiz esnada gegici madde hiikmiiniin siiresi doldugu

icin bu hususta sadece TBK 344.madde hiikiimleri gegerlidir.

Kira bedelinin belirlenmesinde mahkeme yoluna basvurulmasina dair hususlar ise TBK
345.maddede agiklanmistir. Buna gore taraflar, kira bedelinin belirlenmesine iligkin
davay1 her zaman acabilirler (TBK md.345/1). Mahkemenin belirledigi bu miktar, kural
olarak bir sonraki kira y1l1 igin gecerli olur.®® Bununla birlikte mahkemenin belirledigi
miktarin gegerli olacagi zaman noktasinda da diizenleme yapilmistir. SOyle ki: S6zlesme
metninde yeni kira doneminde kira bedelinin artirilacagina dair bir ifadenin olmasi
halinde, yeni kira doneminin sonuna kadar agilacak davada mahkemenin belirledigi
miktar donemin baslangicindan itibaren gecerli kabul edilir (TBK md.345/111).
Dolayisiyla kiracidan geriye dogru eksik kira bedeli istenebilir. Ayrica mahkemenin
sonuglanmasi diger yenilenen kira yilina da sarksa onceki kira yili igerisinde gereken
sartlar dogrultusunda dava acildig1 i¢in bu durum gegerlidir. S6zlesmede yenilenen kira
doneminin kira bedeline dair aciklamanin yer almadigi durumda ise davanin yeni
donemin baslangicindan en geg otuz giin dnceki bir tarihte agilmasi halinde mahkemenin
belirledigi miktar yeni donem igin gegerli olur. Ayrica Kiraya verenin sdzlesme siiresi

icinde kira bedelinin artirilacagina iliskin kiraciya yazil bildirimde bulunulmasi sartiyla

%6 pk. Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 444-445; Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 297.
57 Ganbari, “Kira Artis Oranina Dair Gegici Maddeler ile Taraf Iradesi”, 220.
%8 Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 304.

108



yeni kira doneminin sonuna kadar agilan davada belirlenen kira bedeli de yeni donemin
baslangicindan itibaren gegerli sayilir (TBK md.345/11). Aksi takdirde belirlenen miktar

bir sonraki kira y1l1 i¢in baglayicilik kazanir.%%°

Taraflarin kira bedelinin belirlenmesi noktasinda dava yoluna bagvurmalar1 halinde bu
madde hiikiimleri gecerli olmakla birlikte kira sodzlesmesine dair uyusmazliklarin
mahkemeleri ¢ok fazla mesgul etmesi ve davalarin sonuglanmasinin uzun siirmesi
sebebiyle 28.03.2023 tarihinde kabul edilen 7445 sayili Kanun’un®° 37.maddesi ile
01.09.2023 tarihinden itibaren kira iliskinden kaynaklanan uyusmazliklarda arabuluculuk
sartt getirilmistir. Dolayisiyla taraflarin mahkemeye basvurmadan 6nce uyusmazligin

giderilmesi noktasinda arabulucuya bagvurmalar1 gerekmektedir.>"*

Diger yonden kiraya verenin kira bedelini isteme hakki ile birlikte kira bedelinde artis
yapabilme imkan1 TBK 343.madde ile miimkiin kilinmigtir. Buna gére sozlesme siiresi
boyunca kiraci aleyhine degisiklik yapilamayacagi kuralinin istisnasi kira bedelinin
belirlenmesidir. Dolayisiyla kiraci, s6zlesme yapilirken belirledikleri kira bedelinden ¢cok
daha fazla kira bedeli miktar1 6deme sorumlulugu altina girmis olsa da bu durum kira

sozlesmesinin yapisindan kaynaklanmaktadir.>"?

Tiirk borglar hukukunda yer alan kira bedeli artis oraninin TUFE orami gibi degisen
kosullara gére belirlenmesi Islam hukuku acisindan da gesitli calismalara konu edilmistir.
Mecmau’l-Fikhi’l-Islami, Racihi Bankasi Ser’i Heyeti gibi fetva kurumlari bu sekildeki
belirlemenin caiz olduguna karar vermislerdir®’®. Bununla birlikte bu hususta yapilan
caligmada, bu tiir belirlemelerin amacinin digerini aldatmak ve haksiz kazang elde etmek
olmadigi; gostergenin ise toplum tarafindan kabul goéren ve ¢ok esnek olmayan

gostergelerden oldugu siirece Islam hukukunda da caiz oldugu ifade edilmistir.>’*

569 Ayrimtil bilgi icin bk. Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 346-347.

570 05.04.2023 tarihli ve 32154 say1li Resmi Gazete, icra ve iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun

571 Ayrintil bilgi icin bk. Yeniocak, Kira Bedelinin Belirlenmesi Kira Tespit ve Kira Uyarlama Davalari,
149-154.

572 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 440; Dogan, “Kira S6zlesmesi”, 291.

573 “Mecmau’l-Fikhi’l-Islami’nin (9/12) 115 Sayili Karar1”, https://iifa-aifi.org/ar/2074.html (28.09 2000);
“Racihi Bankas1 Ser’l Heyeti’nin 650 sayili karar1”, https://www.alrajhibank.com.sa/About-alrajhi-
bank/Shariah-Group (13.01 2005).

57 Cucak, “Degisen Kosullara Gore Kira Bedelinin Degismesinin Fikih Agisindan Degerlendirilmesi”,
334.
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Agikladigimiz sekilde belirlenen kira bedelinin 6denme zamani gelmis olmasina ragmen
kiracinin bu sorumlulugunu yerine getirmedigi durumda Kiraya verene TBK 315.madde
ile fesih hakki taninmistir. Buna gore kiraya veren kiraciya yazili olarak en az otuz giin
stire verip bu siire igerisinde 6deme yapmazsa sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir.
Burada 6nemli olan nokta kiracinin konutu kullanma imkanina sahip olmakla birlikte kira
bedelinin 6deme zamani gelmis olmasina ragmen bu sorumlulugunu yerine
getirmemesidir.>” Ayrica yazili olarak yapilma zorunlulugu olan bildirimde, 6denmeyen
bedel veya yan giderin donemi ve miktari, en az otuz giin olmak sartiyla kiraciya
taninacak siire Ve bu siirenin sonunda sézlesmenin feshedilecegi acik ve anlasilir bir

bigimde ifade edilmelidir.>’®

Kiraciya yapilacak bildirimi kiraya veren veya yetkili temsilcisi yapabilecegi gibi
bildirim de kiraciya veya yetkili temsilcisine yapilabilir. Bildirimin kiractya ulagmis
olmasi yeterli goriiliip igerigini 6grenmesinin sart olmadigi belirtilmistir. Ayrica TBK
349.madde hiikkmiine gore aile konutunda kiracinin kiraya verene yaptigi bildirimle kira
sOzlesmesinin tarafi olmasi halinde kiraya veren, kira bedelinin 6denmemesi durumunda

yapacag1 bildirimi her iki ese ayr1 ayr1 yapmalidir.®’’

Kirac1 kendisine taninan siire igerisinde kira bedelini veya yan gideri 0deme
sorumlulugunu yerine getirmezse kira sdzlesmesi olaganiistii fesih ile sona ermis olur.>’®
Kiracinin, bildirim tzerine belirtilen siirede 6deme sorumlulugunu yerine getirdigi
durumda ise kiraya verenin fesih hakki ortadan kalkar. Bununla birlikte bu bildirim, TBK

md. 352/1I’de belirtilen bir yazil ihtar kabul edilir.%"

Islam hukukuna gére konut kira sdzlesmesinde Kiraya veren, kira bedelini isteme
hakkinin yan1 sira kira bedeli alacagini giivence altina alma hakkina da sahiptir.>®° Buna
gore konutu hapsetme, kefil belirleme ve kiracinin malini rehin alma yoluyla bu hakkini
kullanabilir. Soyle ki: Kefil, asilin sorumlulugunu {istlendigi i¢in kiraya verenin kira

bedelini kefilden de istemesi miumkiindiir. Kefilin kira bedelini 6demesi halinde ise

575 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 210; Ozdemir, “Kira Soézlesmesi”, 104; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢
[liskileri, 300; Kirmizi, Kira Hukuku, 161.

576 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 302; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 212.

577 pk. Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 211-212.

578 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 213; Ozdemir, “Kira Sozlesmesi”, 104.

579 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 300; Kirmizi, Kira Hukuku, 165; bk. Ozdemir, “Kira
Soézlesmesi”, 103-104.

580 Bardakoglu, “Icare”, 21/382.
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kiracinin sorumlulugunda olan kira bedelini 6deme sorumlulugu yerine getirilmis olur.’%!
Diger yandan kira bedelinin pesin 6denmesi kararlastirilmis olmasina ragmen kiracinin
kira bedelini 6demedigi durumda kiraya veren konutu elinde tutup Kkiraciya
kullandirmayabilir. Zira, yaptiklar1 sézlesme ile kiracinin kira bedelini pesin olarak
Odedikten sonra konutu kullanma hakki elde edecegi hususunda anlagmaya varmislardir.
Ayrica kiraya verenin, 0denmeyen kira bedeli miktarinca kiracinin rehnedilebilme
ozelliklerine sahip esyalarindan rehin almasinda sakinca yoktur.>®? Dolayisiyla kiraya
verenin hak sahibi oldugu bedel, kiraciya yiiklenen kira bedelini 6deme sorumlulugu ile

birlikte belirtilen bu yollarla da giivence altina alinmis olur.

Bu durum Tiirk borglar hukuku igin de gegerli olup Tiirk Borglar Kanunu’nun 336 ila
338. maddeleri arasinda kiraya verenin hapis hakki hiikkiimlerine, 342.maddesinde ise

kiracinin giivence verme sorumlulugu hiikiimlerine yer verilmistir.

TBK 342.maddede diizenlenen kiraya verenin kiracidan talep edecegi glivence verme
sorumlulugu calismamizin kiracinin kira bedelini 6deme sorumlulugu basligi altinda

incelenmistir.

TBK’nin 336 ila 338. madde hiikiimlerinde ise kira bedelinin 6denmemesi durumunda
kiraya verene konutta bulunan tasmirlar {izerinde hapis hakki taninmaktadir. Kiraya
verene tanmman bu hak, tasinmaz kiralarinda ve “kiralananin dosenmesine ve
kullanilmasma yarayan tasinir mal” hakkinda gegerlidir (TBK md.336). Dolayisiyla
konut kira sozlesmesinde kiraya verenin -gerekli sartlar olustugunda- konutta bulunan
oturma takimi, hali, yemek takimi gibi esyalar1 hapsedebilme hakki vardir.® Burada
esyalarin kiraciya ait olmast zorunlu degildir. Konutta alt kiraciya ait esyanin olmasi
halinde de kiraya verenin hapis hakki mevcuttur. Ancak burada sinirlama yapilmis olup
hapis hakki, alt kiracinin asil kiraciya borcu kadar miktar tizerinde gegerlidir (TBK
md.336/11). Ote yandan kiralananda bulunan esyalarin {iiincii kisiye ait olmas1 durumu
ise TBK 337. maddede diizenlenmis olup iigiincii kisilerin haklar1 kiraya verenin hapis

hakkindan &ncelikli kabul edilmistir. °* Bununla birlikte kiraya veren, konutta bulunan

581 Serahsi, Kitdbii’l-Mebsiit, 1993, 15/116.

582 Serahsi, Kitdbii’l-Mebsiit, 1993, 15/116.

583 Ayranci - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri, 265; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 365; Zevkliler - Gokyayla, Ozel
Boreg Iliskileri, 304; Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 239; Alpaslan Akartepe, “Kiraya Verenin Hapis Hakk1”,
Kira Hukuku Davalari (Ankara: Seckin Yayincilik, 2023), 368.

584 pk. Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 304-305; bk. Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 265-
266; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 365.
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esyalarin kiraciya ait olmadigini sdzlesme siiresi igerisinde 6grendigi halde hapis hakkini
koruyabilmek i¢in yasal fesih siiresi igerisinde fesih bildiriminde bulunmazsa bu
hakkindan vazgectigi kabul edilir (TBK md.337/11).58 Ayrica kiraya verenin hapis hakki,
Icra ve iflas Kanunu’nun 82.maddesinde belirtilen, kiracinin kisisel kullanimina 6zgii

esyalar gibi haczedilemeyen mallari tizerinde de gegerli degildir (TBK md.336/111).

Kiraya verenin hapis hakki, alacagin giivencesi olarak kullanilan kanuni rehin hakkidir.
Dolayisiyla kiraya veren esyay1 hapsettiginde kiracinin kira bedeli 6deme sorumlulugu
ortadan kalkmis olmayip kiraciya, sorumlulugunu yerine getirmesi igin yaptirim
uygulanmis olur. Bununla birlikte kiraya veren bor¢ ddenene kadar esyalari hapsetme
hakkina sahiptir. Kira bedelinin hi¢ 6denmedigi durumda ise kiraya veren, el koydugu
mallar1 icra memurlugu araciligiyla paraya ¢evirterek alacagini tahsil etme imkanina

sahiptir.5%

Kiraya verenin hapis hakkinin kullanabilecegi mallar ile karsilayacagi kira bedeli miktari,
kanun metninde sinirlandirilmis olup, ddenmemis geg¢mis bir yillik ve 6denme zamani
gelmeyen gelecek alt1 aylik seklinde belirtilmistir. Ayrica madde hiikkmiinde 6denmemis
kira bedellerine karsilik hapis hakkinin kullanilabilecegi belirtildigi i¢in konutta olusan

zarar karsiliginda bu hak kullanilamayacaktir. °8’

Kiraya verenin bu hakkini kullanabilecegi durumlar ise TBK 338.madde hiikmiinde
aciklanmistir. Buna gore kiract konuttan tasinmak veya konutta bulunan tasinirlar1 bagka
yere tasimak istediginde kiraya veren hapis hakki elde etmis olur. Ancak bu hakkina
dayanarak tasinirlara el koyabilmesi i¢in sulh hakiminin veya icra miidiiriiniin kararina
ithtiyact vardir (TBK md.338/1). Alikoyma karari bulunan esyalarin karara ragmen
konuttan goétiiriilmesi durumunda kolluk gii¢lerine bagvurularak geri alinmasi istenir. Bu
isteme stiresi ise “gotiirildiigii giinden bagslayarak on giin” olarak belirlenmistir (TBK
md.338/11- 1IF md.271). Bu siire gegtikten sonra kiraya verenin gotiiriilen esyay1 geri

isteme hakk1 ortadan kalkmis olur.>8®

585 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 366; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 305; Dogan, “Kira
So6zlesmesi”, 339.

586 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 304; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 365; Go¢iim, Kira Hukuku,
507; Akartepe, “Kiraya Verenin Hapis Hakk1”, 365.

587 Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 239; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 304; Ayranci - Aral, Ozel
Bor¢ Iliskileri, 266; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 365.

58 pk. Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 367-368; bk. Akartepe, “Kiraya Verenin Hapis Hakki1”, 378-385; Dogan,
“Kira Sozlesmesi”, 339.
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2.2.2. Kiracinin Haklari

Kira sézlesmesi ile kiracinin elde ettigi en temel hak, konuttan yararlanma hakkidir.>%®
Kiract bu hakkini kiraya verenin kullanimini kendisine biraktigi konut karsiliginda
O0demeyi tistlendigi bedel ile elde eder. Ancak konutun miilkiyeti kiraya verende oldugu
ve yapilan kira sozlesmesi de belli bir siire ile gegerli i¢in bu hak, sdzlesmenin gerektirdigi
ol¢ii ve tarz ile sinirlidir. Bu sebeple kiraci, elde ettigi konutu kullanim hakkinin yani sira
sozlesmeye uygun bir sekilde kullanma sorumlulugu da iistlenmis olur. Dolayisiyla
fukahaya gore kiraci yaptig1 s6zlesmeye dayanarak konuta zarar verecek veya konutu
ortadan kaldiracak sekilde kullanma hakki elde etmis olmaz.>®® Konuttan yararlanma
hakkinin sinirlart hususunda esas olan nokta taraflarin sozlesme ile belirledigi
hususlardir. Kiraci onayladig1 anlagma ile kabul etmis oldugu sartlara uymak zorundadir.

Sozlesmede herhangi bir sinirlama yapilmadiginda ise orf ve adetler esas alinir.

Konut kira so6zlesmesinde kiraci, kiraladigi konutu mesken amaciyla kullanabilecegi gibi
sadece esyasini koymak i¢in de kullanabilir. Egya koymanin oturma amacina dahil oldugu
kabul edildiginden dolay1 kiraci bu imkani1 da elde etmis olur. Bununla birlikte kiraci
konutta, konuta zarar vermeyen ve mesken ihtiyacinin gerektigi her tiirlii isi yapabilir.>*
Kiraya verenin bu dogrultuda koydugu sinirlamalar gecersizdir. Kiraya verenin konutta

yapilacak yemek cesitlerine sinirlama getirememesi buna drnektir.

Konut kira s6zlegsmesinde konutu kullanma hakk: kiracinin kendi sahsina ait olmakla
birlikte kirac1, kendisiyle birlikte baskalarmi da kiraladig1 konutta oturtabilir.®? Bu
imkan, ¢ok kisinin konutu kullanmasinin konuta verecegi zararin, kimsenin
kullanmamasi sebebiyle konutun bakim ve onarim eksikliginin verecegi zarardan daha az

oldugu diisiincesiyle kiractya taninmistir.%%

589 Bardakoglu, “Icare”, 21/382.

590 Merginani, el-Hiddye, 3/235; ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/38; Ceziti, Dért Mezhebe Gore Islam
Fikhi, 4/1728; Serahsi, Kitdbii'I-Mebsiit, 1993, 15/130.

51 Mevsili, el-fhtiyar, 1/51; Ebu’l Hiiseyn Ahmed el-Kuduri, el-Muhtasar, 112; ibn Abidin, Reddii’l-
muhtdr, 9/37; Molla Hiisrev, Diirer, 2/228; Ali Haydar Efendi, Diirerii’l-Hiikkdm, c. 1, md. 528;
Bilmen, Istilghdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/197; Yidirmm, Kaynaklariyla Islam Fikhi, 3/1481; Zuhayli,
Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/49.

592 Serahsi, Kitdbii'l-Mebsiit, 1993, 15/130; Mevsili, el-Thtiydr, 1/51; el-Kudtri, Muhtasaru’I-Kudiri, 112;
ibn Abidin, Reddii’l-muhtar, 9/38,48; ibn Kudame, el-Mugni, 5/276.

593 fbn Abidin, Reddii'l-muhtdr, 9/48; Meydani, el-Liibab, 2/91; Ali Haydar Efendi, Diirerii 'I-hiikkim, c.
1, md. 528.
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Kira sozlesmesi ile kiracinin elde ettigi haklardan biri de kiraladigi konutu bir bagkasina
kiraya verebilme hakkidir. Islam hukukunda ittifak ile kabul edilen, kisilerin
degismesinin konutun kullanilmasinda ve ugrayacagi zararda farkliliga sebep olmayacagi
goriisii dolayistyla kiraciya bu hak taninmistir.>* Kiracinin bu hakkini kullanirken kiraya
verenden izin almasina gerek yoktur. Ciinkii kiraya veren yaptigi ilk sozlesme ile konutun
mesken ihtiyacinin giderilmesi amaciyla kullanilmasini karsi tarafa birakmistir. Ancak
bunu kullanan kisinin kiraci veya bir baskas1 olmasi arasinda fark yoktur. Zira herkesin
bu kullanimla konuta verecegi zarar esit kabul edilmistir. Burada 6nemli olan nokta,
kiracinin ve “alt kirac1” olarak ifade edilen diger kiracinin kiraya verdigi kisinin konutu
mesken amaciyla kullanacak olmasidir. Dolayisiyla kiract konutu, mesken amacinin
disinda veya bu amag¢ dogrultusunda konutun ugrayacagi zarardan daha fazla zarar
verecek sekilde kullanilmak {izere bir bagkasmna kiraya veremez. Klasik Islam hukuku
kaynaklarinda mevcut 6rf dolayisiyla bu goriis hakim olmakla birlikte gliniimiizde kira
sOzlesmesi yapilirken kiracinin sahs1 6nemli kabul edildigi i¢in kiraya verenin izin
vermedigi durumda kiracinin konutu bir baskasina kiraya verme hakkinin olmadigi

belirtilmistir.5%®

Kiracinin konutu kiraya verecegi kisinin kiraya veren olmast durumu ise tartismalidir.
Hanefilere gére bu durum, mali sahibine temlik etmek gibi olmasindan dolayr gegerli
kabul edilmemistir.®® Diger mezheplere gore ise kiracinin kiraya vereni alt kiracist

yapmasinda sakinca yoktur.%®’

Kiracinin alt kiracisina konutu, kendisinin 6deme sorumlulugunda bulunan kira bedeli
miktarindan daha fazla miktar ile kiralamasinda da farkli goriisler mevcuttur. Soyle ki:
Hanefl mezhebine gore kiraci kiraladig konutta ilave bakim ve onarim yapmadiysa veya
kira bedellerinin cinsinde farklilik yoksa kendisinin ddeyecegi kira bedeli miktarindan

fazlasi kiractya helal olmaz. imam Safii ve Imam Malik ise bu durumu satisa kiyas ederek

594 Merginani, el-Hiddye, 3/236; Ibn Kudame, el-Mugni, 5/276; Serahsi, Kitdbii’l-Mebsiit, 1993, 15/78;
Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/197,225; Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/49; el-Hinn vd.,
Biiyiik Safii Fikhi, 3/250; Ali Haydar Efendi, Diireri 'I-hiikkdm, c. 1, md. 528.

5% Bardakoglu, “Icare”, 21/382; bk. Diyanet Isleri Baskanlig1, Din Isleri Yiiksek Kurulu Fetvalar, 498-499.

5% Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/225; bn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9138.

597 {bn Riisd, Biddyetii’I-miictehid, 581.
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kirac1 konutta herhangi bir degisiklik yapmasa da daha fazla bir bedelle kiraya

verebilecegini savunur.’®

Islam hukukunda kiraciya tanman konutu bir baskasma kullandirma ve kiraya verme
hakki Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 322.maddesinde “alt Kira ve kullanim hakkinin devri”,

323.maddesinde ise “kira iligkisinin devri” kenar bashig altinda diizenlenmistir.

TBK 322.maddede kiracinin, konutu baskasina kiraya verebilecegi ve kullanim hakkini
devredebilecegi belirtilmekle birlikte kanun maddesinin devaminda konut ve ¢atil igyeri
kiralar1 i¢in 6zel hiikiim konulmustur. Buna gore kiracinin kiraladig1 konutu baskasina
kiraya verme ve kullanim hakkini devredebilmesi i¢in kiraya verenin yazili rizasi
gerekmektedir (TBK 322/IT). Ayni sekilde TBK 323.madde ile de kiracinin kira iligkisini
devredebilmesi igin kiraya verenin yazili rizasi aranmistir. Dolayisiyla kiracinin kira
sozlesmesi ile elde etme ihtimali bulunan bu haklar bakimindan islam hukuku ile Tiirk
bor¢lar hukuku arasinda hiikiim farklilig1 bulunmaktadir. Zira kiraci, kiraya verenin yazili

rizasi olmadik¢a bu haklarint kullanma imkanina sahip degildir.

Bu meselenin diizenlendigi madde hiikiimlerinde ti¢ farkli hususa yer verilmistir.
Konunun anlasilmasti i¢in bunlari agiklamak yerinde olacaktir. Soyle ki: Kiracinin, kiraya
veren sifatini istlenerek konutu bir bagkasina kiraya vermesi alt kira sozlesmesidir.
Kiracinin yaptig1 bu ikinci sozlesme, daha 6nceden kiraya veren ile yaptigi asil kira
sozlesmesini etkilemedigi i¢in yapilan iki sozlesme de ayn1 anda gegerli olur. Kiracinin
kira sozlesmesi ile elde ettigi kullanim hakkini tigiincii kisiye devretmesi ise kullanim
hakkinin devri seklinde ifade edilir. Burada alacagin devri hiikiimleri (TBK md.183)
gecerlidir. Ote yandan kiracinin, kira sdzlesmesinin tarafi olmaktan ¢ikip iigiincii kisinin
kiraci sifatini {istlendigi durum ise kira iliskisinin devridir. Burada digerlerinden farkl
olarak taraf degisikligi s6z konusu olmakla birlikte kirac1 yapilan devir ile kiraya verene
kars1 olan sorumluluklarindan kurtulmus olur.’® Kiracinin kira sozlesmesi ile elde
edecegi alt kira ve kullanim hakkinin devri haklarini kullanabilmesi, kiraya verenin yazili
rizasinin yani sira kiraya verene zarar verecek degisiklige yol agmama kosuluna da

baglanmistir (TBK md.322/). Dolayistyla kiraci, kendisinin elde ettigi kullanma

598 bkz Serahsi, Kitdbii'I-Mebsiit, 1993, 15/78-79,130-131; Ibn Riisd, Biddyetii I-miictehid, 581; Bilmen,
Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/226; ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/38.

59 Ayrintil bilgi icin bk. Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 267-268; bk. Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 223-
225; bk. Gogtim, Kira Hukuku, 180-181,191-192; bk. Dogan, “Kira S6zlesmesi”, 232-236; bk. Zevkliler
- Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 329-337.
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hakkindan ve siiresinden daha fazlasini ii¢iincii kisiye tantyamaz. Bunun yani sira alt
kiracinin konutu kiraciya taninandan baska bi¢cimde kullandigi durumda ise aralarinda

iliski olmamasina ragmen alt kiraci da asil kirac1 ile birlikte kiraya verene karsi sorumlu

olur (TBK md. 322/11).6%

Her iki hukuk sistemine gore de konut kira sdzlesmesi ile kiraciya taninan bir diger hak,
kiraya verenin sorumlulugunda olanlar1 elde etme hakkidir. Bu durum kira sézlesmesinin
karsilikl1 borg yiikleyen sézlesmelerden olmasi sebebiyle ortaya ¢ikmaktadir. Buna gore
kirac1 yaptig1 sozlesme ile, konutu kullanmaya elverisli bir sekilde ve kullanmasini
engelleyen bir durumu olmadigi halde teslim alma hakki, sézlesme siiresince konutun
bakim ve onariminin yapilmasini isteme hakki1 ve kiraya verenin kendisi ve ailesinin veya

tiglincii kisilerin konuta yapacagi miidahalelerden korunma hakki elde etmis olur.

600 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 224; Gogiim, Kira Hukuku, 180; Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 234; Ayranc1 -
Aral, Ozel Borg Iliskileri, 268.
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UCUNCU BOLUM
KONUT KIiRA SOZLESMESININ SONA ERMESI DURUMUNDA
TARAFLARIN HAK VE SORUMLULUKLARI

Konut kira sozlesmesinin siireli sozlesmelerden olmasi sozlesmenin sona ermesi
hususunda 6nemli bir etkendir. Soyle ki: sozlesme kurulurken belirlenen siire veya
yenilenen kira donemi siiresi doldugunda kira sézlesmesi sona ermis olur. Bu durum
Islam hukukunda kira sézlesmesinin temel sona erme yoludur. Zira kiraya veren konutun
kullanimin1 belli bir siire i¢in kiraciya devretmektedir. Bu siire sona erdiginde ise

sozlesme ortadan kalktigi i¢in kiracinin konutu iade etmesi gerekir.

Konut kira sozlesmesi, iki tarafi da baglayict olmakla birlikte karsilikli riza ile
feshedilebilen sozlesmelerden oldugu i¢in taraflarin, sézlesmenin feshini gerektiren bir
durum ortaya ¢ikmadik¢a s6zlesmeyi sona erdirme hakki yoktur. Belirledikleri s6zlesme
stiresince veya belirsiz siireli sdzlesmelerde sozlesmeye devam ettikleri siire boyunca
kendilerine taninan haklara ve yiiklenen sorumluluklara riayet etmeleri gerekir. Bu
durumun aksine taraflara keyfi bir sekilde s6zlesmeyi sona erdirme imkani taninmasinin
taraflar arasinda giivensizlige ve sozlesmeye bagliligin zedelenmesine sebep olmasi
kagiilmazdir. Bu sebeple taraflara fesih hakki tantyan durumlar kaynaklarda ayrintili bir
sekilde incelenmistir. Ote yandan konut kira sézlesmesinde genellikle taraflardan birinin
sorumlulugu digerinin hakkini olusturdugu i¢in taraflar karsilikli riza ile s6zlesmeyi
feshedebilme imkanmna da sahiptir. Dolayisiyla sézlesmenin sona ermesi igin fesih
sebeplerinin diginda taraflarin tek tarafli iradesi yeterli olmayip iki tarafin karsilikli rizasi

aranmaktadir.

Konut kira sézlesmesinin sona ermesinin bir baska nedeni de akdin konusu olan
menfaatin ortadan kalkmasi veya elde edilemeyecek hale gelmesidir. Soyle ki; konut Kira
sO0zlesmesinin konusu menfaat olmakla birlikte elde edilmesi aynin teslim edilmesine
baglanmustir. Dolayistyla Islam hukukunda menfaatin elde edilecegi ayn telef oldugunda
veya gasp edilerek kullanilmasi engellendiginde kira s6zlesmesi kendiliginden sona ermis

olur. Ote yandan menfaatin mal kabul edilip edilmemesi de taraflarm birinin veya ikisinin
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birden 6lmesi durumunda konut kira sdzlesmesinin hiikkmii konusunda islam hukukculari

arasina gorls ayriligina sebep olmustur.

Tiirk Borglar Kanunu’nda ise konut kira sozlesmesinin sona ermesinin bir¢ok c¢esidine
yer verilmistir. Nitekim 327 ila 330.maddeler arasinda kira sbzlesmesinin siirenin
gecmesi ile sona ermesine iligkin hiikiimler ele alinmistir. Ancak bu maddeler kira
sOzlesmesine dair genel hiikiimlerden oldugu ve 347 ila 349.maddeler arasinda
diizenlenen bildirim yolunun konut kira s6zlesmesi bakimindan 6zel hiikiim igerdiginden
dolay1 sdzlesmenin sona ermesinde bu madde hiikiimleri gegerlidir. Ote yandan
s0zlesmeyi sona erdiren fesih sebepleri de 331 ila 333.maddeler arasinda 6nemli sebepler,
kiracinin iflas1 ve kiracinin 6limi seklinde kira s6zlesmesinin genel hiikiimleri basligi
altinda diizenlenmistir. 350 ila 356.maddeler arasinda ise konut kira sézlesmelerinde

gecerli olan dava yolu ile s6zlesmenin sona ermesi hiikiimlerine yer verilmistir.

Tiim bunlar dogrultusunda calismamizin bu boliimiinde inceleyecegimiz konut kira
sOzlesmesinin sona ermesi durumunda taraflarin hak ve sorumluluklari, s6zlesmenin
sliresinin bitmesi, karsilikli riza, kendiliginden sona ermesi ve fesih yolu ile sona ermesi

olmak tlizere dort baslik altinda ele alinacaktir.

3.1. Konut Kira Sézlesmesinin, Siirenin Bitmesi Yolu ile Sona Ermesi Halinde Hak

ve Sorumluluklar

Konut kira s6zlesmesinin sona erme bi¢imlerinden ilk ve en tabii olani s6zlesme siiresinin
bitmesi ile sozlesmenin sona ermesidir.®®® Nitekim her iki hukukta da konut kira
sozlesmesi icin siire smir1  belirlenmemis olsa da kira sozlesmeleri, siireli
sozlesmelerdendir. Kiraya veren konutun kullanimini bir siireligine kiractya devretmekte,
kiraci da bir siireligine kullanma imkani elde ettigi konut karsiliginda kiraya verene bedel
odemektedir. Bununla birlikte, sartlar yerine getirilip sozlesme sona erdiginde ise konut
kiraya verene iade edilmelidir. Ote yandan kisinin, bir mali siiresiz bir sekilde kullanma
hakkina sahip olmasi onun maliki oldugu anlamina geldiginden ve kiracinin da sdzlesme
ile konutun sadece menfaatini elde ettiginden dolay1 konut kira sézlesmesinin siireli

oldugu ve bu siirenin bitmesi durumunda da s6zlegsmenin sona erecegi ifade edilebilir.

601 Bardakoglu, “Icare”, 21/383; Ebi Bekir b. Mes‘tid el-Kasani, Beddiu s-sandi fi tertibi’s-serdi’ (Beyrut:
Daru’l-Kiitiibi’l-[lmiyye, 2003), 6/80.
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Konut kira sdzlesmesi, sozlesme siiresinin belirlenmis olup olmamasina gore farkl
hiikiimlere sahiptir. Bu dogrultuda taraflarin sdzlesme siiresini ay, yil, hafta seklinde
belirledikleri sdzlesme, belirli siireli sdzlesmelerden olup Islam hukukuna gére bu siirenin
bitmesi durumunda sézlesme sona ermis olur.%%? 13 Subat 2021 tarihinde 1 yil siire ile
yapilan konut kira sozlesmesi, 13 Subat 2022 tarihinde sona erecektir. Dolayisiyla
kiracinin bu tarihten sonra konutu bosaltip anahtar teslimi ile kiraya verene iade etmesi
gerekir. Ancak kiracinin konutu bosaltmayip kullanmaya devam etmesi ve kiraya verenin
de bu duruma kars1 ¢ikmamasi durumunda s6zlesmenin Onceki sartlarla devam ettigi ve
taraflarin ayn1 hak ve sorumluluklara sahip oldugu kabul edilir. Nitekim burada
sOzlesmenin yeni kira donemi i¢in yenilenmesi ve taraflarin da buna riza gostermesi s6z
konusudur. Ayrica burada karsilikli rizanin teati yoluyla gergeklestirilmesi s6z
konusudur.®®® Bununla birlikte taraflarin s6zlesme siiresi dolmadan -6rnekteki 13 Subat
2022 tarihinden Once- yeni kira donemi i¢in yeni kira bedeli belirleyip sd6zlesmeye devam
etmeleri de miimkiindiir.?®* Ote yandan s6zlesmede belirlenen ilk siire bittikten sonra bu
sekilde devam eden sozlesmelerde s6zlesmenin sona erecegi yeni siirenin belirlenmedigi

durumda sézlesme, belirsiz siireli sozlesmeye doniismiis olur.

Taraflarin, sozlesme siiresini belirlemeden sadece konutun kiraya verilecegi hususunda
anlasarak yaptiklar1 sdzlesme ile konutun aylik veya yillik kira bedelini -6rnegin aylik
15.000 lira karsihiginda- genel ifade ile belirtip sdzlesmenin gegerli olacagi son siireyi
belirlemeden yaptiklar sézlesme belirsiz siireli sdzlesmelerdendir. Klasik islam hukuku
kaynaklarinda bu sekilde yapilan sozlesmeler, yalniz birinci ay i¢in baglayict kabul
edilmistir. Bundan sonraki her aydan birka¢ giin gecmesine ragmen taraflarin fesih
hakkin1 kullanmadig1 durumda s6zlesme, o ay i¢in de baglayicilik 6zelligi kazanmis olur.
Nitekim belirsiz siireli kira sdzlesmesinde her ayin sonunda her iki tarafin sozlesmeyi
feshetme hakki bulunmaktadir.® Ancak bu haklarmi birbirlerinin  huzurunda
kullanmalar1 gerekir.%%® Zira bu sekilde, ilk ay icin gegerli sartlara gdsterilen rizanmn

ilerideki aylar i¢in de gecerli olmast durumu ortadan kalkmis olur.

802 Merginani, el-Hiddye, 3/239; Meydani, el-Liibab, 2/99.

803 Merginani, el-Hiddye, 3/239; Meydani, el-Liibab, 2/99; Tbn Abidin, Reddii’I-muhtar, 9/117.

604 Dondiiren, “Icare”, 3/77; Kasani, Beddiu s-sandi, 2003, 6/82.

605 Serahsi, Kitabii’l-Mebsiit, 1993, 15/131; Al b. Muhammed el-Haskefi, ed-Diirrii I-muhtdr serhu
Tenvirii'l-ebsdar ve Céamiu’l-bihar (Beyrut: Daru’l-Kiitiibi’l-[lmiyye, 2002), 579; el-Kudr,
Muhtasaru’I-Kudiiri, 115; Mevsili, el-Ihtiydr, 1/58; Molla Hiisrev, Diirer, 2/232.

606 bn Abidin, Reddii ’I-muhtdr, 9162.
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Ote yandan belirsiz siireli konut kira sézlesmelerinde, sdzlesmenin sona erecegi siire
belirli olmadigi i¢in taraflara s6zlesmeyi feshetmeden once bildirimde bulunma sartinin
getirilmesinde veya toplumda bu sekilde uygulamanin yayginlasmasinda sakinca
yoktur.%%” Bu sekilde yapildiginda ise taraflar arasinda denge saglanmis ve taraflarmn
aniden ortaya cikan konutun kiracisiz kalmasi- kiracinin konutsuz kalmasi durumunda

magduriyetleri azaltilmig olacaktir.

Konut kira sdzlesmesinde kira siiresinin bitmesinin sdzlesmenin sona ermesine etkisini
Tiirk Borglar Kanunu’nda inceledigimizde ise islam hukuku hiikiimlerinden ayrildig1 baz1
noktalarin oldugu goriilmektedir. Soyle ki; TBK’nin 327/1. maddesinde kira s6zlesmesi
stiresinin agik veya Ortiilii bir bicimde belirlendigi durumda sézlesmenin bu siirenin
sonunda kendiliginden sona erecegi ifade edilmistir. Ancak, taraflarin sézlesme siiresinin
dolmasma ve agik bir anlasma yapmis olmamalarina ragmen kira iliskisine devam
edilmesi halinde sozlesmenin, belirsiz siireli kira sozlesmesine doniisecegi ve sona
ermesinin de fesih bildirimi ile gergeklesecegi belirtilmistir (TBK md.327/11). Kira
s6zlesmenin genel hiikiimlerinde yer alan bu madde hiikiimleri Islam hukuku hiikiimleri
ile benzerlik gostermektedir. Ancak Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda konut kira s6zlesmelerine
dair 6zel hiikiimler bulundugu i¢in bu genel hiikiimler, konut kira s6zlesmeleri agisindan

uygulama alan1 bulamayacaktir.%®

Belirli siireli konut kira s6zlesmesinde siirenin bitmesi ile s6zlesme kendiliginden sona
ermeyecegi ig¢in bu husus konut kira sozlesmelerinin bildirim yolu ile sona ermesi
baghiginda yer almistir (TBK md.347-349). Buna gore belirli siireli konut kira
sozlesmelerinde sozlesmeyi sona erdirme hakki kiraciya ait olup siire bitmeden en az on
bes giin 6nce bildirimde bulunarak s6zlesmeyi sona erdirebilir. Kiracinin bildirimde
bulunarak sézlesmeyi sona erdirmedigi durumda ise s6zlesmenin ayni sartlarla bir y1l i¢in
uzatildigi1 kabul edilir (TBK md.347). Nitekim burada kanun geregi yenilenme mevcut
olmakla birlikte sézlesmenin ayni1 igerikle uzamasi sz konusudur.®%® Ayrica bu hiikiim
nispi nitelikte emredici hiikiim olmakla birlikte kiracinin korunmasi amaglandig icin

uzatmanin bir yildan kisa olacag kararlastirilsa bile bir yil i¢in gegerli kabul edilir.?1°

607 Dondiiren, Ticaret ve Iktisat Ilmihali, 528.

608 Aydemir, Kira Hukuku, 183.

609 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 449; Ercan Akyigit, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu 'nda Kira Sézlesmesi
(Ankara: Segkin Yaymecilik, 2012), 163.

810 Akyigit, Kira Sozlesmesi, 166; Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 411.
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Kiraya verenin ise s6zlesme siiresinin dolmasina dayanarak sdzlesmeyi sona erdirme
hakki yoktur (TBK 347). Kiraci belirtilen siirede bildirimde bulunmadik¢a s6zlesme her
yeni bir yil i¢in kiraya veren ag¢isindan da gegerli olur. Ancak, bu uzama siiresi on yili
doldurdugunda kiraya veren herhangi bir sebep gostermeksizin sézlesmeyi sona erdirme
hakkina sahip olur. Bu madde hiikmii de emredici nitelikte olup kiraya veren lehine
koyulmus bir maddedir.®** Bununla birlikte bu hakkini kullanarak sona erdirebilmesi igin
de bu siireden sonraki her uzama yili bitmeden en az ii¢ ay Once kiraciya bildirimde

bulunma sart1 s6z konusudur (TBK md.347).612

Belirsiz siireli konut kira s6zlesmelerinde ise s6zlesmenin sona ermesi genel hiikiimlere
gore fesih bildirimi yolu ile miimkiindiir (TBK md.347/1I). Bu hak hem kiraciya hem
kiraya verene taninmistir. Dolayisiyla taraflar, aksine adet bulunmadikga alt1 aylik kira
déneminin sonu igin li¢ aylik fesih bildirim siiresine uyarak s6zlesmeyi feshedebilirler
(TBK md.328-329). Ancak taraflar bu siireyi kisaltamayacaklari gibi daha uzun siire
belirleyebilirler. Ote yandan konut kira sdzlesmesinin fesih bildirimi ile sona
erdirilebilmesi kiract i¢in her zaman miimkiinken kiraya veren bu yola kiranin
baslangicindan on y1l gegtikten sonra basvurabilmektedir (TBK md.347/11). Nitekim her
iki tarafin da belirtilen fesih siiresine uydugu takdirde sdzlesmeyi feshetmek i¢in hakli bir

nedene dayanmasina veya baska bir sebep gostermesine gerek yoktur.

Soyle ki: 13 Mart 2020 tarihinde 3 yillik siire ile yapilan sozlesme siiresi dolmasina
ragmen s6zlesmenin devam ettigi durumda kirac1 13 Eyliil 2023-13 Mart 2024-13 Eyliil
2024 seklinde uzayan donemlerin sonunda sozlesmeyi sona erdirebilir. Ancak kiract
sozlesmeyi 13 Mart 2024 tarihinde sona erdirmek istediginde 13 Aralik 2023 tarihinden
once fesih bildirimi yapmalidir. Bununla birlikte mesela 10 Ocak 2024 tarihinde yapilan
fesih bildirimi ile bir sonraki fesih donemi olan 13 Eyliil 2024 tarihinde s6zlesme sona
ermis olur. Kiraya veren ise sdzlesme siiresinden on y1l sonra 13 Mart 2030 tarihinden
sonraki ilk fesih donemi olan 13 Eyliil 2030-13 Mart 2031 seklinde uzayan dénemde
sozlesmeyi feshedebilir. Ancak yine ayni sekilde ii¢ ay oncesinde bildirimde bulunmasi
gerekir. Ayrica bu fesih bildiriminin gegerliligi yazili sekilde yapilmis olmasina
baglanmistir (TBK md.348).

811 Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 411.
812 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 449; Akyigit, Kira Sozlesmesi, 125; Aydemir, Kira Hukuku, 184; Zevkliler
- Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 363.
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Kira soézlesmesine konu olan konutun aile konutu niteligi tasidigr durumda ise kiraci,
esinin agik rizast olmadan soézlesmeyi feshedemez (TBK md.349). Bu rizanin yazili
sekilde verilmesi gerekmeyip agik¢a anlasilir olmasi yeterlidir.®®® Ayrica sozlesmeye
taraf olmayan esin bu sifati kazandig1 durumda kiraya veren fesih bildirimini her iki ese

de ayr1 ayr1 yapmalidir (TBK md.349/11).

3.2. Konut Kira Sézlesmesinin Karsihkh Riza fle Sona Ermesi Halinde Hak ve

Sorumluluklar

Konut kira sdzlesmesinin sona erme bi¢imlerinden bir digeri ise taraflarin karsilikli riza
ile sdzlesmeyi sona erdirmesidir.®* Islam hukukunda “ikale” olarak belirtilen bu husus,
pozitif hukukta da “bozma/sona erdirme sozlesmesi” seklinde ifade edilmistir. Ancak
Tiirk hukukunun mevcut kanunlarinda ikale sdzlesmesine yer verilmedigi i¢in hukuki
dayanagini TBK nin 26.maddesinde yer alan s6zlesme serbestligi ilkesi olusturmaktadir.
Buna gore taraflar sdzlesme serbestligi ilkesince so6zlesmenin karsi tarafini, igerigini,
seklini kendi iradeleri ile belirleyebildikleri gibi s6zlesmeyi sona erdirebilme hakkina da
sahiptir.5® Burada 6nemli olan nokta taraflarin karsilikli anlasmas1 oldugundan dolay1
konut kira sdzlesmesinin karsilikli riza ile sona ermesi her zaman miimkiin kabul
edilmistir.?’® Ote yandan sdzlesmenin bu sekilde sona ermesi, Tiirk Borglar Hukuku
bakimindan borg iliskisini sona erdiren genel sebeplerden sayilmistir.%2” Dolayisiyla bu
sebebin varligt durumunda taraflarin, kira sozlesmesi hiikiimlerini igeren TBK
maddelerinde yer alan sona erme sebeplerine gerek olmaksizin s6zlesmeyi sona erdirme

hakki mevcuttur.

Islam hukukuna gore ise ikale, baglayic1 ve feshedilebilen sdzlesmelerde séz konusu

oldugu i¢in konut kira sozlesmesinin de taraflarin karsilikli rizasi ile sona ermesi

613 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 452; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 369.

614 Bardakoglu, “Icare”, 21/383; Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/64; Kasani, Beddiu’s-sandi, 2003,
6/80.

815 Ayan, Genel Hiikiimler, 38; Burcu Melekoglu Keser, Ikale ve Ibra Sézlesmeleri (Ankara: Seckin
Yaycilik, 2018), 11; Antalya, Genel Hiikiimler, 1/126; Ahmet M. Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler (Ankara: Turhan Kitabevi, 2009), 58; Eren, Genel Hiikiimler, 1258.

616 pk. Burcu Siratas, Kira Sozlesmesinin Sona Erdirilmesi (Ankara: Seckin Yaymcilik, 2024), 62-63;
Akyigit, Kira Sozlesmesi, 303; Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 240; Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler,
376.

817 Antalya, Genel Hiikiimler, 1/60; Eren, Genel Hiikiimler, 1258.
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miimkiindiir.%'® Buna gore konut kira sozlesmesini taraflar, kendi iradeleriyle
kurabildikleri gibi karsilikli rizalari ile de sona erdirme hakkina sahiptir. Burada iki
tarafin da feshi istemesi esastir. Zira konut kira s6zlesmesinin, feshi gerektiren sebepler
ortaya ¢ikmadigi siirece tek tarafli irade ile sona erdirilmesi miimkiin degildir. Ayrica,
sOzlesmenin bu sekilde sona erebilmesinin bir diger nedeni ise, konut kira sdzlesmesinin
ivazli sozlesmelerden olmasi dolayisiyla satis sozlesmesi gibi ikaleyi kabul edebilir

olmasidir.51°

Ote yandan kira sdzlesmesinin ikale ile sona ermesi durumunda fesih mi yeni bir s6zlesme
mi kabul edilecegi noktasinda goriis ayrilig1 mevcuttur. Birinci goriise gore, hem taraflar
hem de tigiincii kisiler bakimindan fesih kabul edilmistir. Bu goriis Safiiler, Hanbeliler ve
Hanefiler’den imam Muhammed ve imam Ziifer’e aittir.®? Ikinci goriise gore ise hem
taraflar hem de iigiincii kisiler bakimindan yeni bir sézlesmedir. Bu, imam Malik ile Eb
Yusuf’un goriisiidiir.??! Son gériis ise Ebi Hanife ye aittir ve her iki goriisii de barindiran
nitelige sahiptir. SOyle ki: ikale, taraflar agisindan fesih, tiglincii kisiler bakimindan yeni
bir sozlesme kabul edilmistir.8%? Burada ikaleden soz edebilmek icin iki tarafin rizas
arandigindan dolay1 s6zlesme olma 6zelligi; feshe benzer sonu¢ dogurdugundan dolay1
ise fesih olma oOzelligi dikkate alinmistir. Dolayisiyla bu durum, “her fesih bir ikdle

degilse de her ikdle ayni zamanda bir fesihtir.” seklinde ifade edilmistir.5?®

Tim bunlar dogrultusunda, taraflarin karsilikli rizalar ile s6zlesmenin hangi evresinde

olurlarsa olsunlar s6zlesmeyi sona erdirme haklarinin mevcut oldugu ifade edilebilir.

3.3. Konut Kira Sozlesmesinin Kendiliginden Sona Ermesi Halinde Hak ve

Sorumluluklar

Konut kira s6zlesmesinin taraflarin fesih bildirimine gerek olmaksizin kendiliginden sona
ermesi de miimkiindiir. Bu durumda, sbzlesme siiresinin dolmasi sartinin yani sira

taraflarin rizas1 da aranmamaktadir. Bu sebeple asagida ele alinacak durumlarin ortaya

618 Emine Esin Gog, Islam Borglar Hukukunda “Ikdle” (Istanbul: Marmara, Yaymlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi, 2010), 109; Bilal Aybakan, “ikale”, TDV Islam Ansiklopedisi (Istanbul: Tiirkiye Diyanet
Vakfi Yaymlari, 2000), 22/14; Ali Haydar Efendi, Diirerii’I-hiikkdm, 1/228.

619 Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/64.

620 Tbn Kudame, el-Mugni, 5/66; Sirbini, Mugni’l-muhtdc, 3/7/252; el-Hinn vd., Biiyiik Safii Fikhi, 3/180;
Meydani, el-Liibdb, 2/32.

621 Meydani, el-Liibab, 2/32.

622 e|-Kudiri, Muhtasaru’I-Kudiri, 91.

623 Aybakan, “Ikale”, 22/14.
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¢ikmas1 halinde konut kira sozlesmesi sona ermekle birlikte taraflarin hak ve
sorumluluklar1 da ortadan kalkmis olur. Islam hukukunda “infisah” kavramiyla ifade
edilen bu hususun ortaya ¢iktig1 durumlar noktasinda mezhepler agisindan goris birligi

yoktur.
3.3.1. Konutun Telef Olmas

Bu baslik altinda ele alinabilecek ilk durum, kiralanan seyin telef olmasidir. Islam
hukukuna gore kira sozlesmesine konu olan konutun yangin, sel, deprem gibi dogal
afetlerle veya bagka sebeplerle kullanilamaz hale gelmesi durumunda konut kira
sozlesmesi kendiliginden feshedilmis olur.®* Nitekim konutun telef olmasi ile
sOzlesmenin konusu olan menfaat de ortadan kalktigi i¢in bu durum, satilan malin teslim
alinmasindan 6nce ortadan kalkmasina benzetilmistir. Cumhurun ve bazi Hanefi alimlerin
goriisii bu sekilde olmakla birlikte diger bazt Hanefi kaynaklarinda ve Mecelle’de bu
goriisiin aksine kira sdzlesmesinin kendiliginden feshedilmis olmadigi ancak kiraciya
fesih hakkimnin tanindig1 ifade edilmistir.® Bu goriis ayriligi, konutun telef olmasi
durumunda menfaatlerin geri alinabilecek sekilde ortadan kalktiginin kabul ediliyor
olmasindan kaynaklanmaktadir. Dolayisiyla kiraci tarafi oldugu sézlesmeye konu olan
konut ortadan kalksa bile sozlesmeyi fesih konusunda muhayyer birakilmigtir. Bu sebeple
isterse konutun yeniden insa edilmesini bekleyebilir. Gegen siire boyunca sézlesmenin
konusu ortada olmadig1 i¢in kira bedelini 6deme sorumlulugu olmamakla birlikte konut
ingd edildiginde sdzlesme hiikiimleri gecerli olmaya devam eder. Isterse de kira
sOzlesmesini feshedebilir. Nitekim konut yeniden insd edilebilse de gegen siirede
kiracinin kullanim hakki ortadan kalmis olacaktir. Bu fesihte menfaati tamamen ortadan
kaldiran ayip s6z konusu oldugu i¢in kiracinin sdzlesmeyi kiraya verenin huzurunda

feshetmesi sart degildir.%?® Ayrica konut ortadan Kalktiktan sonra arsasinda prefabrik bina

624 Semerkandi, Tuhfetii’l-fukahd, 2/361; Merginani, el-Hiddye, 3/249; el-Kudari, Muhtasaru’I-Kudiiri,
117; Kasani, Beddiu ’s-sandi, 2003, 6/82; Mevsili, el-fhtiydr, 1/61; Sirbini, Mugni’l-muhtdc, 3/447, ibn
Kudame, el-Mugni, 5/263; Ibn Riisd, Biddyetii’l-miictehid, 582; Isfahani, Gayetii’l-ihtisar, 351,
Meydani, el-Liibdb, 2/104; Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/64; Abdullah Demirci, Islam Bor¢lar
Hukukunda Akit Konusunun Telefinden Dogan Sorumluluk (Istanbul: Istanbul Universitesi,
Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2016), 105.

625 Serahsi, Kitabii’l-Mebsiit, 1993, 15/136; Osman b. Ali ez-Zeylai, Tebyinii’l-hakaik fi serhi Kenzi'd-
dekdik (Beyrut: Daru’l-Kiitiibi’l-Ilmiyye, 2010), 6/157; Molla Hiisrev, Diirer, 2/239; Ibn Abidin,
Reddii’l-muhtdr, 9/105; Heyet, el-Fetdva’l-Hindiyye, 4/458; Ali Haydar Efendi, Diirerii’I-hiikkdm, c. 1,
md. 514.

626 Tbn Abidin, Reddii’l-muhtir, 9/60; Aksi yonde goriis icin bk. Alaiiddin Muhammed b. Ali b.
Muhammed el-Haskefi, ed-Diirrii’I-muhtir serhu Tenvirii'l-ebsdr ve Cdmiu’l-Bihdr (Beyrut: Darii’l
Kiitiibi’l {lmiyye, 2002), 578.
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veya cadir kurulmak suretiyle s6zlesmenin amaci olan oturma gergeklesebilecegi i¢in de
kira sozlesmesi kendiliginden feshedilmis kabul edilmez. Ancak burada konut kira
s0zlesmesinin asil amaci olan konutta oturma gerceklesmedigi icin kira bedeli 6deme
sorumlulugu olusmaz. imam Muhammed’in de tarafi oldugu bu goriis, mezhepte tercih

edilen goriistiir.%%’

Konut kira sézlesmesinde konutun, kiraciya teslim edilmeden veya kiraci faydalanmaya
baslamadan once telef olmasi durumunda kiracinin kira bedeli 6deme sorumlulugu
yoktur. Konutun s6zlesme siiresi i¢erisinde telef olmasi durumunda ise kiraci kullandigi
stireye denk gelen kira bedelini 6demelidir. Ancak teleften sonraki sdzlesmeden geriye
kalan siire i¢in sdzlesmenin infisah1 veya feshedilebilirligi goriisleri fark etmeksizin -
sOzlesmenin konusu ortada olmadigi icin- kira bedeli 6deme sorumlulugu ortadan
kalkmis olur. Ote yandan kiracinin kira bedelini pesin 6dedigi durumda kalan siireye denk

gelen miktar da kiraciya iade edilmelidir.5%8

Burada 6nemli olan nokta konutun tamamen yikilip kullanma imkaninin kalmamasidir.
Zira konutun sadece bir duvarinin yikildigi durum, sézlesmenin ayip muhayyerligi
sebebiyle feshedilmesi bagligi altinda yer almaktadir. Bu iki meselenin ayr1 baslikta
incelenmesinin ve farkli hiikkme varilmasmin sebebi ortaya ¢ikan durumun konuttan
faydalanma imkanina etkisidir. Nitekim sadece bir duvarmn yikildigr durumda konuttan
faydalanmaya devam edilebilecegi igin kiraya verenin teslim sorumlulugunu yerine
getirmekle birlikte konutta sonradan ayip olustugu kabul edilerek hitkkme varilmigtir.
Ancak konutun telef olmasi durumunda kiraya verenin konutu teslim etme ve dolayisiyla

konuttan faydalanma imkani tamamiyla ortadan kalkmuistir.

Bu hususu pozitif hukukta inceledigimizde ise kira sézlesmesini sona erdiren genel ve
0zel hiikiimler arasinda yer almamakla birlikte sozlesmeleri sona erdiren genel
sebeplerden “ifa imkansizligi/kusursuz imkansizlik” bagligi altinda agiklandigi
goriilmistiir. Buna gore TBK 136.maddede bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle
borcun ifasinin imkansizlagsmasi halinde borcun sona erecegi ifade edilmistir. Burada ii¢

onemli nokta mevcuttur. ilki, hiikiim ifanin imkansizlig1 durumunda uygulanmalidir. Zira

627 Serahsi, Kitdbii'l-Mebsiit, 1993, 15/136; ibn Abidin, Reddii’l-muhtdir, 9/60; Zeylai, Tebyinii’I-hakaik,
6/157; Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/65.

628 Mustafa Harun Kiylik, Van [lahiyat Dergisi, “Islam Hukukunda Dogal Afetlerin Icare (Kira) Akdi
Uzerindeki Etkisi” 11/19 (2023), 82; el-Hinn vd., Biiyiik Safii Fikhi, 3/253.
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ifanin giiclesmesi TBK 138.maddenin konusudur. Bu imkansizlik ise insan fiilinden veya
tabiat olayindan kaynaklanabilir. Ikincisi, bu sebepler sézlesme kurulduktan sonra ortaya
ctkmalidir. Nitekim s6zlesme kurulmadan ortaya ¢iktiginda sézlesmenin kurulmasindan
bahsedilemez. Ugiinciisii ise borglunun kusuru olmadigi igin ortaya cikan sebepten

sorumlu tutulmamalidir.8%°

Tiim bunlar konut kira sdzlesmesinde konutun deprem, sel veya yangin gibi dogal afetler
sebebiyle tamamen yok olup kullanilamaz hale gelmesi durumunda mevcuttur. Konutun
telef olmasi ile s6zlesme konusu ortadan kalktig1 ve taraflarin sézlesme ile kendilerine
yiiklenen sorumluluklarini yerine getirme imkan1 olmadigindan sézlesme sona ermis olur.
Burada, bu durumun ortaya ¢ikmasinda kiracinin kusuru olmadigi i¢in TBK 136.madde
hitkmiince sozlesmenin kusursuz imkansizlik ile sona ermesi s6z konusudur.5®° Bunun
sonucunda da taraflarin hak ve sorumluluklari da ortadan kalkmus olur. Nitekim
tilkemizde biiyiik bir yikima sebep olan 6 Subat 2023 depremlerinden sonra giindeme
gelen bu mesele hususunda yapilan ¢alismada benzer yonde goriis bildirilmistir. Soyle ki:
konutun yikilmasi durumunda hi¢ kimsenin konutu teslim etme imkani olmadigi i¢in
fiili/maddi imkansizlik sebebiyle, konutun agir ve orta hasarli olmasi durumunda ise
konutun kullanilmasi tehlikeli oldugu igin hukiki imkansizlik sebebiyle TBK 136.madde
ile sozlesmenin sona ermis olacagi, dolayisiyla kiraya verenin konutu teslim ve
kullanmaya hazir bulundurma sorumlulugu kiracinin ise kira bedeli O0deme
sorumlulugunun ortadan kalkacagi ancak konutun az hasarli olmas1 durumunda hasarin
giderilme imkani oldugu i¢in TBK 136.madde hiikkmii uygulanmamakla birlikte TBK

331.madde ile 6nemli sebeplerle fesih edilebilecegi ifade edilmistir.%3

3.3.2. Konutun Gaspedilmesi

Islam hukukuna gére konutun gasp edilerek kullaniminmn engellenmesi durumunda da
konut Kira sozlesmesi kendiliginden feshedilmis olur. Konut kira sézlesmesinde konutun
kullanmaya hazir bir sekilde teslim edilmesi ile s6zlesmenin konusu olan menfaatin
teslim edildigi kabul edilmektedir. Ancak kiraya veren veya diger kisiler tarafindan

konutun kullanilmasinin engellenmesi de miimkiindiir. Bu durumda, konut kira

629 pk. Eren, Genel Hiikiimler, 1299-1302.

630 Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 240; Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 377.

831 pk. Seda Bas, “Konutun Deprem Nedeniyle Zarar Gérmesinin Kira Sozlesmesine Etkisi”, Tiirkiye
Adalet Akademisi Dergisi 14/56 (Ekim 2023), 529-532.
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sOzlesmesinin konusu olan menfaat elde edilemeyecegi i¢in sdzlesmenin kendiliginden
fesh oldugu kabul edilerek kiracinin kira bedelini 6deme sorumlulugunun ortadan kalktig1
ifade edilmistir.®* Bununla birlikte s6zlesmenin sadece gasp siiresi i¢in fesh oldugu,
konutun kullanilmasinin geri alinmasi halinde s6zlesmenin aym sekilde devam edecegi
bir diger goriistiir.®*® Bu husus Tiirk Borglar Kanunu’nun 309.maddesinde yer alan
zapttan sorumluluk baslig altinda diizenlenmistir. Buna gore tigiincii kiginin hak iddiasi
ancak dava yolu ile talep edildiginde dikkate alinmakla birlikte kiraya verenin
sorumlulugundadir. Kiraya veren davayi listlenmeli ve kiracinin zararim1 gidermelidir.
Bununla birlikte dava sonucunda konutun bosaltilmasinin gerektigi durumda s6zlesme

sona ermis olur.%3
3.3.3. Taraflarin Olmesi

Konut kira s6zlesmesini kendiliginden sona erdiren durumlardan bir digeri ise taraflardan
birinin veya ikisinin birden 6lmesidir. Bu hususta mezhepler arasinda goriis ayriligi
mevcuttur. Bu ihtilafin nedeni ise akdin konusu olan menfaatin mal sayilip

sayllmamasidir.

Daha once ifade ettigimiz {izere Hanefilere gore menfaatler mal kabul edilmemektedir.
Dolayistyla menfaatler mirasa konu olamazlar.%®® Ayrica menfaatlerin, konut kira
sozlesmesinin an be an kurulmasi ile elde edildigi kabul edilmektedir. Bu goriisten olarak
kiraya verenin 6lmesi halinde konut kira sdzlesmesi kendiliginden sona ermis olur ve
mirasgilara kiraciyr konuttan ¢ikartma hakki taminir.®®® Ciinkii kiraya verenin miilkii
menfaatleriyle birlikte mirasgilarina gegmistir. Mirasgilar ise menfaatin konu edildigi
sOzlesmenin tarafi degildir ve s6zlesmeye rizasi bulunmamaktadir. Bu sebeple mirasgi,
miras yolu ile elde ettigi konutun miilkiyetinde istedigi tasarrufta bulunarak kiraciy1
konuttan c¢ikartma hakkina sahiptir. Bununla birlikte mirasginin kiraciya konutu

kullandirmaya devam ettirmek istemesi durumunda kiraci ile yeni bir konut kira

632 e|-Kudri, Muhtasaru’l-Kudiri, 117.

633 Merginani, el-Hiddye, 3/232; Halebi, Miilteka 'I-ebhur, 3/515; Meydani, el-Liibab, 2/104.

834 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 289; Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 240; Ozdemir, “Kira
Sozlesmesi”, 91.

835 Murat Arslan, Islam Esya ve Bor¢lar Hukukunda Haklarin Varislere Intikali (Cankiri: Cankiri
Universitesi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2023), 65.

836 Semerkandi, Tuhfetii'I-fukahd, 2/361; Serahsi, Kitdbii'I-Mebsit, 1993, 15/153; el-Kudiri, Muhtasaru I-
Kudiiri, 117; Merginani, el-Hiddye, 3/250; Mevsili, el-Ihtiydr, 1/61; ibn Abidin, Reddii I-muhtdr, 9/114;
Molla Hiisrev, Diirer, 2/300.
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sOzlesmesi yapmasi gerekir. Kiracinin 6limii halinde de konut kira sdzlesmesi
kendiliginden sona ermis olur ve kiracinin varislerine konutu kullanma hakki taninmaz.
Bunun sebebi, kiracinin kira sézlesmesi ile elde ettigi konutu kullanma hakkinin
miras¢ilarina intikal edememesidir. Dolayisiyla kiracinin varislerinin de konutu

kullanabilmeleri igin kiraya veren ile yeni bir sézlesme yapmalar1 gerekir.%3’

Burada 6nemli olan bir diger husus ise 6len kisinin sdzlesmenin tarafi olan kisi olmasidir.
Dolayisiyla konut kira sozlesmesini vekilin yaptigt durumda vekilin 6lmesinin
sozlesmeye etkisi yoktur.®® Ciinkii sézlesmenin asil taraflar1 olan kiraci ve kiraya veren
hayatta olup s6zlesmeden dogan hak ve sorumluluklar kendileri hakkinda gegerli olmaya

devam etmektedir.

Cumhura gore ise menfaatler mal kabul edildigi ve yapilan sozlesme ile taraflarin
miilkiyetine gecebildigi icin mirasa da konu olmaktadirlar.%®® Bu gériisten olarak konut
kira sdzlesmesinde taraflardan birinin veya her ikisinin birden 6lmesi halinde sézlesme
ortadan kalkmayip mirascilar agisindan gegerliligi devam etmektedir. Soyle ki: yapilan
sOzlesme ile kiralanan konutun rakabesi kiraya verende kalmakla birlikte menfaati
kiractya gecmektedir. Dolayistyla kiralanan konutun rakabesi ve menfaati birbirinden
ayr1 degerlendirilmektedir. Bu durum taraflarin 6lmesi halinde de aynmi sekilde
kalmaktadir. Kiraya verenin O6lmesi durumunda konut, menfaatinden ayri1 olarak
miras¢ilarina intikal eder. Ciinkii konutun menfaati daha 6nce kiraciya devredilmistir. Bu
sebeple kiracinin konutu kullanma hakki, kira sdzlesmesi sona erene kadar gecerlidir.
Kiraya verenin miras¢ilarinin kiracty1 ¢itkarma hakki olmamakla birlikte s6zlesmeye taraf
olup kira bedelini alabilirler. Kirac1 da tarafi oldugu sézlesme ile konutun kullanma
hakkini elde ettigi i¢in kendisinin 6liimii halinde mirasg¢ilar1 yerine gegerek konutu

kullanmaya devam edebilirler. Ayrica, konut kira sézlesmesi satis gibi lazim bir akid

837 Serahsi, Kitdbii’I-Mebsiit, 1993, 15/154; Meydani, el-Liibdb, 2/105; Kasani, Beddiu 's-sandi, 2003, 6/80;
Ibn Riisd, Biddyetii'I-miictehid, 583; Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/64; bk. Ali Haydar Efendi,
Diirerti’I-hiikkdam, 1/1663-664; Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kdmusu, 6/179.

638 el-Kudari, Muhtasaru’I-Kudiri, 117; Kasani, Beddiu ’s-sandi, 2003, 6/80; Merginani, el-Hiddye, 3/250;
Mevsili, el-ihtiydr, 1/61; ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/118; Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kdmusu,
6/179; Ali Haydar Efendi, Diirerii’l-hiikkdm, 1/658; Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/64.

839 Arslan, Islam Esya ve Bor¢lar Hukukunda Haklarin Varislere Intikali, 66.
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oldugu i¢in satig s6zlesmesinde taraflarin 6liimii ile s6zlesme bozulmadigi gibi konut kira

s6zlesmesinin de bozulmamasi gerekmektedir.54

Mecelle serhlerinden Diirerii’l-hiikkdm’da Ali Haydar Efendi (6.1935), Mecelle’de yer
almayan meselelerde Hanefi mezhebinin goriisliniin esas alinmasi gerektigini belirterek
kira sozlesmesinin taraflarindan birisinin veya her ikisinin birden 6lmesi durumunda
sO0zlesmenin kendiliginden feshedilmis olacagini ifade etmistir. Bununla birlikte, zamana
daha uygun ve insanlar1 daha ¢ok koruyan goriisiin de dikkate alinmasi gerektigini
eklemistir.®*' Nitekim kira sozlesmesi ile ilgili nizamnamelerin ilkinde Hanefi
mezhebinin, ikincisinde ise cumhurun gériisii esas alimmustir. Uciinciisiinde ise kasitli

olarak Mecelle’deki gibi sessiz kalmmustr.®42

Son devir alimlerinden Omer Nastihi Bilmen (6.1971) ise Hukiik-1 Islamiyye ve Istildhat-
1 Fikhiyye Kamusu eserinde tiim mezheplerin goriislerine yer verdikten sonra, kiracinin
6lmesi durumunda sézlesmenin kendiliginden fesh olunabilecegini ancak kiraya verenin
Olmesi durumunda fesh olmayacagini ifade etmistir. Bu goriistinii ise, kiracinin konutu
kullanmadig1 durumda da kira bedelini 6deme sorumlulugu olmas: dolayisiyla kiracinin
kullanma hakkinin mirasgilara direkt intikal etmesi durumunda kendilerine ekstra kira
bedeli 6deme sorumlulugu yiiklenecegi, kiraya veren bakimindan ise kiracidan kira bedeli
elde ettigi icin mirasgilara kira bedelini elde etme imkanmin verilmesi durumunda
kendileri i¢in zarar s6z konusu olmadigi i¢in esitlik olmamasina ragmen taraflarin en az
zarara ugramasi bakimindan daha uygun olacag: seklinde agiklamistir.*® Bu konuda
calisma yapan Ali Bardakoglu ise, cumhurun goriisiiniin taraflarin ihtiyaci dogrultusunda
daha uygun goriinse de Hanefi mezhebinin goriisliniin menfaat ve sdzlesmenin yapisi
hususundaki degerlendirmelerinin mantiki tutarliligi dolayisiyla tercih edilmesi

gerektigini ifade etmistir.54*

640 Tbn Kudame, el-Mugni, 5/271; Sirbini, Mugni’l-muhtdc, 3/446; Isfahani, Gdyetii’l-ihtisar, 351; Tbn
Riisd, Bidayetii’I-miictehid, 583; Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/64; Bilmen, Istilahdt-1 Fikhiyye
Kamusu, 6/181; Ali Haydar Efendi, Diirerii’I-hiikkdm, 1/664; el-Hinn vd., Biiyiik Safii Fikhi, 3/255.

841 Ali Haydar Efendi, Diirerii’I-hiikkédm, 1/664.

842 pk. Ergin, Mecelle-i Umiir-1 Belediyye, 4/1888-2000; bk. Ali Haydar Efendi, Diirerii’I-Hiikkim, 1/664-
665,11.dipnot. 1284/1905 tarihli Kontrato Nizdmnamesi md.7,1291/1912 tarihli Icar1 Akar
Nizadnmamesi md.27,1299/1920 tarihli IIL. icar-1 Akar Nizamnamesi.

643 Bilmen, Istilahdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/182.

644 Bardakoglu, Islam Hukukunda ve Modern Hukukta Icdre Akdi, 137.
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Bu hususu Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda inceledigimizde ise iki farkli kanun maddesinde yer
aldignr goriilmiistiir. Kira sozlesmesinin genel hiikiimlere gdre sona ermesinin
diizenlendigi maddelerin olaganiistii fesih kenar bashig: altinda yer alan 333. maddede,
kiracinin 6liimii durumunda mirasg¢ilarinin yasal fesih bildirim siiresine uyarak en yakin
fesih donemi sonunda sozlesmeyi feshedebilecegi ifade edilmistir. Konut ve ¢atili isyeri
kiralarinda s6zlesmenin sona ermesinin hiikiimlerinden olan 356.maddede ise 6len kiraci
ile birlikte ayn1 konutta oturanlarin, sézlesmeye ve kanun hiikiimlerine uyduklar stirece,
taraf olarak kira sdzlesmesini siirdiirebilecegi belirtilmistir. Dolayisiyla konut kira
sozlesmesinde kiracinin 6liimil, sézlesmeyi kendiliginden sona erdiren sebeplerden kabul

edilmemistir.

TBK 333. maddede kiracinin mirasgilarina fesih hakkimin taninmasi ile aslinda kanun
koyucunun sozlesmenin devam ettirilmesini ongordiigii ifade edilmistir.5® Ayrica bu
fesih hakki, sadece kiracinin mirasgilarina taninmis olup kiraya veren hakkinda boyle bir
haktan bahsedilmemistir.?® Bununla birlikte kiracinin mirascilarinin = sézlesmeyi
feshetmesi durumunda ise kiraya verene tazminat isteme hakki tanmnmamistir.?4” TBK
356.maddede yer alan 6zel hiikiimde ise 6len kiraci ile birlikte ayn1 konutta oturanlarin
sozlesmeye devam edebilecegi ifadesi yer almakla birlikte kiracinin mirasgilarina
deginilmemistir. Bu sebeple kiracinin 6liimii halinde mirasgilarin durumu hususunda

farkli goriisler ortaya ¢ikmustir.

Birinci goriise gore 356. maddede kiracinin mirasgilarina yer verilmese de mirasgilar,
Tirk Medeni Kanunu’nun miras hukuku hiikiimlerine gore kiilli halef olarak zaten
elbirligi halinde s6zlesmenin tarafi haline gelmislerdir. Bu sebeple bu madde hiikmiinde
ayrica yer verilmemistir. Kiracinin mirascilari, TBK 333. maddeye dayanarak fesih siiresi
icerisinde sOzlesmeyi feshetme haklarimi kullanmadiklart takdirde kiraci sifatiyla
sdzlesmenin tarafi haline gelirler.®*® Ote yandan ayni1 konutta oturan kisilerin mirasg¢1 olup

olmamasi 6nemli olmadigindan Kisi, miras¢1 olmayip konutta otursa veya mirasgt olup

645 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 362; Yavuz vd., Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 586.

646 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 353; Yavuz vd., Tiirk Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler, 589;
Akyigit, Kira Sozlesmesi, 138; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 362; Yavuz, Kira Hukuku, 987; Dogan, “Kira
So6zlesmesi”, 258.

847 Yavuz vd., Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 588; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 362; Zevkliler -
Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 353; Eren, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 388.

648 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 468; Akyigit, Kira Sézlesmesi, 301; Kirmizi, Kira Hukuku, 597; Yavuz, Kira
Hukuku, 987.
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konutta otursa ama mirasi reddetse bile sézlesmeyi devam ettirebilir.*® Dolayisiyla bu
goriis sahiplerine gore kiracinin 6liimii halinde kiraya verene fesih hakki taninmamasinin
yani sira kiracinin mirasgilariin sdzlesmeyi feshetmesi halinde konutta birlikte oturdugu
diger kisilerin s6zlesmeyi siirdirme hakki bulunmaktadir. Nitekim burada, daha isabetli
kabul edilen ®° her iki maddenin birlikte degerlendirilmesi ve kiracinin mirasgilarinin,
miras¢1 olmamasina ragmen konutta oturmasi sebebiyle hak sahibi olan kisilerden {istiin

kabul edilmesi soz konusudur.%°!

Ikinci goriise gore ise TBK 333. madde hiikmii, TBK 356. madde hiikmii ile
sinirlandirilmistir.®®? Buna gére kiracinin mirascilar;, TBK 356. maddede ifade edilen
kiraci ile birlikte ayni konutta oturanlar sifatini tasidiklarinda konut kira sdzlesmesinin
tarafi olarak sdzlesmeyi siirdiirme hakkina sahip olurlar.%®® Dolayisiyla burada meselenin
ayni1 konutta oturanlar bakimindan ele alinmasi s6z konusudur. Zira kirac1 ile ayn1 konutta

oturanlar miras¢1 olmasalar bile s6zlesmeyi siirdiirme hakkina sahiptir.

Bir diger goriis ise TBK 356. maddenin konut kira sozlesmeleri igin 6zel hiikkiim
niteliginde oldugu ve 0zel hiikkmiin bulundugu durumda genel hiikiimlere
basvurulmamasi gerektigi icin TBK 333. madde hiikmiiniin uygulanmamasi gerektigidir.
Buna gore konut kira s6zlesmesinde kiracinin 6liimii halinde sadece TBK 356. maddede
belirtilen kiraci ile ayn1 konutta oturanlar sifatina sahip kisilerin sdzlesmeyi devam
ettirme hakki bulunmaktadir. Ote yandan kiraciya tanman kullanim hakki, mirascilara
devredilemedigi i¢in miras¢ilarin bu hak dolayistyla kiilli halef olarak s6zlesmeye taraf

olmalar1 s6z konusu degildir.®>

Burada yer verilmesi gereken bir diger husus ise kiraya verenin dliimii halinde taraflarin
hak ve sorumluluklaridir. Ancak TBK’de kiraya verenin oliimiine deginilmemistir.
Ciinkii kira sozlesmesinde kiraya verenin sahsi onemli degildir ve dlmesi s6zlesmeyi

etkilemeyecektir. Bu sebeple kiraya verenin 6liimii halinde mirasgilar1 Kiraya verenin

649 Ayrmtih bilgi igin bk. Akyigit, Kira Sézlesmesi, 302-303.

650 Ayrintili bilgi i¢in bk. Yavuz vd., Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 589-590.

851 M.Murat Inceoglu, Kira Hukuku (fstanbul: On iki Levha Yaymcilik, 2014), 2/292; Dogan, “Kira
So6zlesmesi”, 258.

652 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg¢ Iliskileri, 353.

653 pk. Aydemir, Kira Hukuku, 152-153; bk. Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 353-354.

654 Ipek Saglam, “Kiracmnin Oliimiiniin Her Tiirlii Kira Iliskisine Etkisi ve Bu Etkinin Ozellikle Konut ve
Catili Isyeri Kiralar1 Bakimindan Gésterdigi Ozellikler”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalar: Dergisi 23/2 (2017), 256; Ayranc - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 278.
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yerine gecip sozlesmenin tarafi gibi kiraya verene tanman haklara ve yliklenen
sorumluluklara sahip olabilirler.® Dolayisiyla kiraya verenin oliimii halinde

mirascilarma da kiractya da fesih hakki tantnmamistir. %%

Tim bunlar dogrultusunda pozitif hukuktaki goriisiin, kiracinin 6liimii halinde s6zlesme
kendiliginden sona ermedigi igin islam hukukundaki cumhurun gériisiine yakin oldugu

sOylenebilir.
3.3.4. Kiracimin Konuta Malik Olmasi

Konut kira so6zlesmesini kendiliginden feshedip s6zlesmeyi sona erdiren bir diger durum
ise kiracinin kiralanana malik olmasidir.%®” Séyle ki: kira sézlesmesinde kirac1 konutun
sadece menfaatini bir siireligine elde ettigi icin konutun miilkiyeti kiraya verende
kalmaya devem etmektedir. Dolayisiyla bu durumda konutu kullanan kiract ve konutun
maliki kiraya veren olmak lizere sdzlesmenin iki tarafi bulunmaktadir. Bununla birlikte
kiracinin sadece kullanma hakkina sahip oldugu konutun miilkiyetini elde etmesi de
miimkiindiir. Kiracinin konutu satin almasi, kiractya miras kalmasi veya hibe edilmesi
halinde kiraci hem kiraya veren hem kiralayan konumunda olacaktir. Ote yandan
kiracinin, konutu kullanmasi karsiliginda kiraya verene 6demesi gereken kira bedelinin
de kendisine 6denmesi gerekecektir. Ancak, kisinin maliki oldugu seyi kullanmasi
karsiliginda ticret vermesi gerekmediginden ve kiraci ile kiraya veren aym kisi
olamayacagindan Hanefilere gore bu durumda konut kira sdzlesmesi kendiliginden sona

ermis olur.5%®

Safii ve Hanbeli mezhebine gore ise kiracinin kiralanana malik olmasi durumunda konut
kira sozlesmesi kendiliginden sona ermis olmaz. Bilakis konut kiracinin elinde
bulundugundan kiraciya satilmasi daha oncelikli kabul edilmistir. Burada kiracinin, 6nce
konutun menfaatine daha da rakabesine malik olmasi s6z konusudur. Dolayisiyla yapilan

bu iki sdzlesme birbirini etkilememektedir.®°°

Bu durumu Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda inceledigimizde ise kira s6zlesmesinin sona ermesi

hiikiimlerinde yer almayip s6zlesmeleri sona erdiren genel sebepler arasinda bulundugu

855 Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 2/281; Yavuz, Kira Hukuku, 497; Gégiim, Kira Hukuku, 327.
86 Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 388.

857 Ali Haydar Efendi, Diirerii 'I-hiikkém, c. 1, md. 442,

858 Ali Haydar Efendi, Diirerii 'I-hiikkdm, 1/659.

659 Tbn Kudame, el-Mugni, 5/274; Sirbini, Mugni’I-muhtac, 3/452.
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goriilmektedir. Buna gére TBK 135.maddede “birlesme” kenar basligi ile alacakli ile

borglu sifatlarinin ayni kiside birlesmesiyle borcun sona erecegi ifade edilmistir.

Konut kira sdzlesmesinde kira bedeli bakimindan alacakli konumunda olan kiraya veren,
bor¢lu konumunda olan kiraci; konutun teslimi bakimindan ise alacakli konumunda olan
kiraci, bor¢lu konumunda olan kiraya verendir. Kiracinin konutun miilkiyetini kazanmasi
durumunda kirac1 hem kira bedeli 6deme sorumluluguna hem de kira bedelini isteme
hakkina sahip olabilecegi gibi konutu hem teslim eden hem teslim alan kisi olmus olur.
Dolayisiyla burada kiracinin soézlesmeden dogan hak ve sorumlulugun hem alacaklisi
hem borglusu sifatina sahip olmasi s6z konusudur. Ancak kisi kendi borcunun alacaklis1
olamayacagindan ve s6zlesmeden bahsedebilmek i¢in iki tarafin bulunmasi gerektiginden
burada TBK 135.madde hitkmii gegerli olur. Bu dogrultuda konut kira s6zlesmesinde
kiracinin konuta malik olmasi durumunda sdzlesme sona ermis olur.%®° Ote yandan
kisinin kendi malini kiraci olarak kullanmasi miimkiin olmadigindan dolay1 da sézlesme
sona ermis olur.®®! Ancak szlesme sona erse de konut iizerindeki iigiincii kisilerin haklar

aymi sekilde devam eder.®%2

3.4. Konut Kira Sézlesmesinin Fesih Yolu ile Sona Ermesi Halinde Hak ve

Sorumluluklar

Konut kira s6zlesmesinin sona erme yollarindan bir digeri ise taraflarin sozlesmeyi
feshetmesidir. Kira sozlesmeleri lazim sézlesmelerden oldugu igin sézlesme, belirlenen
slire boyunca taraflar1 baglayicidir. Bu sebeple taraflar siire dolmadan veya sozlesme
kendiliginden fesholmadan s6zlesmeyi sona erdiremezler. Ancak sozlesme devam
ederken menfaatin elde edilmesinin engellenmesi veya taraflarin zarara ugramasina sebep
olacak durumlarin ortaya ¢ikmasi miimkiindiir. Bu tiir durumlar ortaya ¢ikip sorunun
giderilemedigi veya sozlesmeyi devam ettirmenin anlamsiz oldugu noktada taraflara
sozlesmeyi fesih hakki taninmistir. Dolayisiyla taraflar asagida aciklanacak durumlar
ortaya ¢iktiginda kendilerine tanman fesih hakki ile sdzlesmeyi sona erdirme hakkina

sahip olurlar.

660 Eren, Genel Hiikiimler, 1268; Ayan, Genel Hiikiimler, 416; Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 240; Kiligoglu,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 642; Tungomag, Genel Hiikiimler, 1/718.

81 Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 377.

82 Tungomag, Genel Hiikiimler, 1/721; Eren, Genel Hiikiimler, 1269; Safa Reisoglu, Bor¢clar Hukuku
(Istanbul: Beta, 2008), 364.
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Islam hukukunda fesih sebebi olabilecek durumlar bakimindan gériis ayriligi mevcuttur.
Hanefiler daha kapsamli yaklasip konutta ortaya ¢ikacak ayibin fesih sebebi olmasinin
yani sira Oziirler sebebiyle de s6zlesmenin feshedilebilecegi goriisiindedir.®®® Cumhur ise
konuttan elde edilecek menfaati engelleyen veya ortadan kaldiran ayibin mevcut
olmasiyla sozlesmenin feshedilebilecegi ancak Oziirlerin fesih sebebi olamayacagi

kanaatindedir.%

Tirk Borglar Kanunu’nda ise taraflarin fesih hakki, kira s6zlesmesinin genel hiikiimlere
gore sona ermesi basliginda ele alinmistir. Bunun yani sira konut kira sézlesmelerinin
dava yolu ile sona ermesi hiikiimlerinde ise kiraya verenin sdzlesmeyi dava yoluna
bagvurarak sona erdirebilecegi durumlar agiklanmigtir. Burada kiraya verenin tek tarafli
iradesiyle ve dava araciligiyla s6zlesmeyi sona erdirmesi s6z konusu oldugu igin bu husus

bu baslik altinda incelenecektir.
3.4.1. Ayip Durumunda Fesih

Islam hukukunda konut kira sdzlesmesinin fesih sebeplerinden ilki konutun ayipli
olmasidir. Kiraci taraf oldugu sdzlesme ile kiraya verenin zimnen taahhiit ettigi konutun
kendisine ayipsiz bir sekilde teslim edilmesini ve bu sekilde bulundurulmasini
beklemektedir. Ciinkii yapilan s6zlesme ile taraflar bu hususa riza géstermis kabul edilir.
Ancak sozlesme siiresince 6zellikle uzun siireli s6zlesmelerde konuttan elde edilecek
menfaati engelleyen veya sinirlandiran ayibin ortaya ¢ikmasi muhtemeldir. Bu yiizden
Kiraciya ayip sebebiyle kira sozlesmesini feshedebilme hakki tanmmustir. Kiraciya
taninan bu hak, biitin mezhepler icin gegerlidir.%%® Zira konutta kendisinden
faydalanilmasin1 engelleyen ayibin bulunmamast kira sodzlesmesinin baglayicilik

sartlarmdandar.%%

Konut kira sozlesmesinde ayip, konutun c¢atisinin, duvarmin ¢ékmesi veya konutun

yikilmasi, yanmasi gibi sebeplerle kullanilamaz hale gelmesi seklinde ortaya ¢ikabilir.®®’

Konutta ortaya ¢ikan ilk durum sebebiyle kira sozlesmesi kendiliginden feshedilmis

863 Merginani, el-Hiddye, 3/250; el-Kudari, Muhtasaru’I-Kudiri, 117; Mevsili, el-Ihtiyar, 1/61; Serahsi,
Kitdbii'lI-Mebsiit, 1993, 16/2.

864 Ibn Riisd, Biddyetii’l-miictehid, 582; Tbn Kudame, el-Mugni, 5/264; Sirbini, Mugni’l-muhtdc, 3/444.

865 Serahsi, Kitdbii’l-Mebsiit, 1993, 15/135; Mevsili, el-Ihtiydr, 1/61; el-Kudiri, Muhtasaru’I-Kudiiri, 117,
Molla Hiisrev, Diirer, 2/239; el-Hinn vd., Biiyiik Safii Fikhi, 3/256; ibn Abidin, Reddii 'l-muhtdr, 9/105;
Ibn Riisd, Bidayetii'l-miictehid, 582; Ibn Kudame, el-Mugni, 5/264.

666 Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/40.

667 Ali Haydar Efendi, Diirerii'I-hiikkém, c. 1, md. 514.
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olmaz. Nitekim ayiplar kiraya veren tarafindan giderilip kiracinin elde edecegi menfaatler
eksiksiz bir sekilde geri verilebilir. Ote yandan ayibin giderilememesi veya kiraciy1 zarara
ugratmasi da miimkiindiir. Bu sebeple konutun ayipli olmasi durumunda kiraci muhayyer
birakilmistir. Isterse ayiba razi olarak sdzlesmeyi devam ettirir. Ancak konutta ayip
mevcut olsa bile buna razi oldugu igin kira bedelini tam édemek zorundadir.®®® Isterse de
menfaati s6zlesmeden beklenilen sekilde elde edemedigi igin sézlesmeyi feshedebilir.%%°
Fesih icin kiraya verenin rizasi ve hakimin izni sart olmayip kiraya verenin huzuru
sarttir.8’% Aksi halde sozlesme kiraya veren bakimimdan baglayiciligini devam ettirdigi

icin kiracinin konutu kullanmasa bile kira bedelini 6demeye devam etmesi gerekir.

Klasik Islam hukuku kaynaklarinda kiractya taninan bu muhayyerlik hakki, kiracinin
konutta mevcut olan bu ayibi sézlesme esnasinda bilmedigi veya ayibin sdzlesme siiresi
icerisinde sonradan ortaya ¢iktigi durumda gecerlidir. Bununla birlikte kiracinin
sOzlesmeyi yapmadan Once konutta mevcut olan ayiptan haberdar olmasma ragmen
sOzlesmeyi yaptig1 veya ayibi bilip sdzlesmeyi devam ettirdigi durumda ayip sebebiyle
fesih hakki ortadan kalkmis olur.®”* Ayrica kiraciya taninan ayip sebebiyle fesih hakki
sozlesme boyunca gegerlidir. Ayip ortaya ¢iktiginda s6zlesme siiresine bakilmaksizin bu
hak kullanilabilir. Ciinkii menfaatler an be an elde edildigi i¢in ayip ortaya ¢iktiginda
sonraki menfaatler heniiz elde edilmemistir. Dolayisiyla burada konutta teslimden once
ay1bin mevcut olmasi s6z konusudur.6”? Bununla birlikte daha 6nce baska bir ayiba riza
gosterilmis olsa da yeni ortaya ¢ikan ayip igin fesih hakki yenilenmis olur. Dolayisiyla
Kiractya taninan ayip sebebiyle fesih hakkinin kullanilabilecegi vakit hususunda sinirlama

yoluna gidilmemistir.

Konutta ortaya ¢ikan ayibin konuttan elde edilecek menfaati tamamen ortadan kaldirdigi
durumda ise Hanefi mezhebinde tercih edilen goriise gore kiraci sozlesmeyi fesih

konusunda muhayyerdir. Isterse konutun yeniden insa edilmesini bekler isterse

668 Meydani, el-Liibdb, 2/104; Serahsi, Kitdbii’l-Mebsit, 1993, 15/135; Merginani, el-Hiddye, 3/249;
Mevsili, el-Ihtiydr, 1/61; Tbn Abidin, Reddii’I-muhtdr, 9/106; ibn Kudame, el-Mugni, 5/264.

869 Merginani, el-Hiddye, 3/249; Mevsili, el-Ihtiyar, 1/61; Ibn Abidin, Reddii’l-muhtar, 9/60,106; Sirbini,
Mugni’l-muhtdc, 3/447; el-Hinn vd., Biiyiik Safii Fikhi, 3/256.

670 Serahsi, Kitdbii 'I-Mebsiit, 1993, 15/135; ibn Abidin, Reddii’I-muhtdr, 9/105.

671 Mevsili, el-Thtiydr, 1/62; Merginani, el-Hiddye, 3/249; Meydani, el-Liibab, 2/104; Serahsi, Kitdbii’l-
Mebsiit, 1993, 15/135; Molla Hiisrev, Diirer, 2/239; ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/106; Bilmen,
Istildhat-1 Fikhiyye Kamusu, 6/187.

672 Serahsi, Kitabii'l-Mebsiit, 1993, 15/135; Merginani, el-Hiddye, 3/249; Meydani, el-Liibdb, 2/104; ibn
Abidin, Reddii’I-muhtar, 9/106; Molla Hiisrev, Diirer, 2/1239.
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sozlesmeyi fesheder. Ancak her iki durumda da kira bedeli 6deme sorumlulugu ortadan
kalkmus olur.®”® Zira konut tamamen ortadan kalktig1 igin kira bedeli karsiliginda teslim
edilecek menfaat de yoktur. Cumhur ve Hanefilerden bazilari ise konuttan elde edilecek
menfaatin tamamen ortadan kalktig1 durumlarda s6zlesmenin kendiliginden fesholacagi
goriisiindedir.”* Bu husus, calismamizin konut kira sézlesmesinin kendiliginden sona

ermesi basliginda ayrintili bir sekilde incelenmistir.

Konutta ortaya c¢ikan ayibin konutun kullanilmasimi dogrudan ve Onemli oOlglide
etkilemedigi durumda kiraciya fesih hakki taninmaz.%”® Konut kira sdzlesmesinde bahge
duvarinin ¢okmesi, mutfak fayansinin ¢atlamasi, sogugu ve yagmuru gegirmeyecek
sekilde sivanin dokiilmesi 6rnek verilebilir. Bununla birlikte kiraya veren ortaya ¢ikan
ayib1 giderdiginde veya onardiginda da kiracinin fesih hakki yoktur.6’® Nitekim bu hak,
menfaatin elde edilemedigi veya kisitlandigi durumlar igin kiraciya taninmig olup

menfaat saglandiginda bu hak ortadan kalkmis olur.

Konut kira s6zlesmesinde konutta ortaya ¢ikan ayip sebebiyle sézlesmenin durumu, Tiirk
Borglar Kanunu'nun kiraya verenin sorumluluklari basligi altinda diizenlenmistir. Buna
gore s6zlesme kendiliginden feshedilmis olmayip TBK md.305/1I fikra hitkmii ile konutta
ancak onemli ayip ortaya ¢iktiginda kiraciya sozlesmeyi fesih hakki tanmmistir. Bu

husus, ¢calismamizin kiraya verenin ayiptan sorumlulugu basligi altinda incelenmistir.
3.4.2. Oziir Durumunda Fesih

Islam hukukunda konut kira s6zlesmesinin fesih sebeplerinden ikincisi ise oziirlerdir.
Oziir, s6zlesmenin devami halinde taraflardan birinin sézlesme ile iistlenmedigi zarara
ugramasina sebep olacak durumlari ifade eder.®”” Béyle bir durum ortaya ¢iktiginda kira
sozlesmesinden gerektigi sekilde menfaat elde etmek miimkiin olmakla birlikte
taraflardan birinin karsiliksiz olarak zarara ugramasi soz konusudur. Bu sebeple zarara

ugrayan tarafa ihtiya¢ dolayisiyla sozlesmeyi feshetme hakki taninmistir. Zira tiim

673 Zeylai, Tebyinii’I-hakaik, 6/157; Serahsi, Kitdbii 'I-Mebsiit, 1993, 15/136; Ali Haydar Efendi, Diirerii’l-
hiikkdm, c. 1, md. 514; Heyet, el-Fetdva’[-Hindiyye, 4/458.

674 Semerkandi, Tuhfetii’l-fukahd, 2/361; Merginani, el-Hiddye, 3/249; el-Kudori, Muhtasaru’l-Kudiiri,
117; Kasani, Beddiu’s-sandi, 2003, 6/82; Mevsili, el-Ihtiydar, 1/61; Sirbini, Mugni’l-muhtdc, 31447,
Isfahani, Gayetii 'I-ihtisar, 351; Tbon Kudame, el-Mugni, 5/263; Tbn Riisd, Biddyetii'I-miictehid, 582.

875 Ali Haydar Efendi, Diirerii 'I-hiikkdm, c. 1, md. 514; Serahsi, Kitdbii'I-Mebsiit, 1993, 15/135; Ibn Abidin,
Reddii’I-muhtar, 9/106.

676 Merginani, el-Hiddye, 3/249; Mevsili, el-Ihtiydr, 1/61; ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/108; Molla
Hiisrev, Diirer, 2/239.

677 Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/42; Mevsili, el-Ihtiyar, 1/61.
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mezheplerce kabul edilen konutta ayip olmasi durumunda sézlesmenin feshedilebilme
hakkinin gerekgesi kiracinin menfaati elde edememesi sebebiyle ugrayacagi zarari
onlemektir. Oziir durumunda sdzlesmenin feshedilmesi halinde de taraflarin zarar
ugramasi engellenmeye c¢alisilmaktadir. Dolayisiyla ayip durumunda soézlesmenin
feshedilebildigi gibi dziir durumunda da feshedilebilmesi gerekir.®”® Bu goriis Hanefi

mezhebine aittir.

Cumhur ise baglayici olan konut kira sézlesmesinin feshedilebilmesi i¢in dziirlerin yeterli
sebep olmadig1 goriisiindedir. Nitekim so6zlesme esnasinda oziirler ortaya ¢iksa da zarara
ugrayan taraf yerine bagkasi getirilerek sozlesmenin devami saglanabilmektedir. Ayrica
“akitlerinizi yerine getirin’®"® ayeti ile taraflarin sozlesme ile belirledikleri unsur ve
sartlarin baglayici oldugu ifade edilmistir.%8° Buna gore dziirler sebebiyle de s6zlesmenin
feshedilmesi durumunda s6zlesmeye bagliliginin ortadan kalkacagi diistiniilmiistiir. Bu
sebeple taraflar, konuttan menfaat elde etmesini engelleyen bir ayip ortaya ¢ikmadikga
veya konut tamamen ortadan kalkmadik¢a s6zlesme siiresince sozlesmenin gerektirdigi
sorumluluklart yerine getirmelidir. Dolayisiyla cumhura gore taraflara taninan
sozlesmeyi fesih hakki 6ziir durumunda mevcut olmayip sadece konutta ayip ortaya
¢ikmasi halinde mevcuttur. Bu husus konut kira sézlesmesinin sona ermesinin mezhepler

bakimindan temel farkliligini1 olusturmaktadir.

Konut kira sézlesmesinde 6ziirler genellikle taraflar acisindan ortaya ¢ikmaktadir. Soyle
Ki; sozlesme boyunca hem kiracinin hem kiraya verenin sozlesmeye devam etmesi
halinde kendisinin veya malinin zarara ugramasmin séz konusu oldugu durumlarla
karsilasmast muhtemeldir. Bu durumda taraflar aras1 dengenin korunmasi ve adaletin
saglanmasi i¢in zarara ugrayan tarafa fesih ile s6zlesmeyi sona erdirme imkani taninmis
olur. Bununla birlikte ortaya ¢ikan 6zriin agik ve taraflarin zarara ugrayacagindan siiphe
olunmadig1 durumda sézlesmenin feshi i¢in hakim karar1 gerekmezken 6ziir durumunun
siiphe barmdirdigi durumlarda ise hakim kararinin gerektigi belirtilmistir.®3! Ancak

burada malin tesliminden once kusurlu olmasi gibi bir durum ortaya ¢iktig1 i¢in her iki

678 Serahsi, Kitdbii’'I-Mebsit, 1993, 16/2; Merginani, el-Hidadye, 3/250; el-Kudiri, Muhtasaru’I-Kudiiri,
117; ibn Abidin, Reddii’I-muhtdr, 9/104.

679 Maide:5/1.

680 {bn Riisd, Biddyetii 'l-miictehid, 582; Sirbini, Mugni’I-muhtdc, 3/444.

681 Merginani, el-Hiddye, 3/251; ibn Abidin, Reddii’I-muhtar, 9/105; Bilmen, Istldhdt-1 Fikhiyye Kamusu,
6/179.

137



durumda da hakim karar1 gerekmeksizin soézlesmenin feshedilebilecegi ifade

edilmistir.%82

3.4.2.1. Kiraya Verenden Kaynaklanan Oziir Durumunda Fesih

Klasik Islam hukuku kaynaklarina gore konut kira sdzlesmesinde kiraya verenin fesih
hakki elde ettigi Oziirlerden ilki, asir1 borcu oldugunda kiraya verdigi konuttan baska
borcunu karsilayacak miilkiiniin olmamasi durumudur. Hakimin kiraya verenin borcunu
O0demesi gerektigine hiikmettigi ve kira s6zlesmesine konu olan konuttan bagka malinin
olmadig1 durumda kira s6zlesmesinin hakim tarafindan feshedilerek konutun satilmasinin
saglanmas1 miimkiindiir. Aksi takdirde kiraya verenin borcunu 6deme imkan1 olmadigi

icin borcu karsiliginda hapsedilmesi giindeme gelecektir.®83

Dolayisiyla kira
sozlesmesinin feshedilmedigi durumda kiraya verenin daha biiyiik bir zarara ugramasi
s6z konusu olacagi icin bu durumun varli§i kiraya veren bakimindan fesih sebebi
say1llmistir. Bununla birlikte kiracinin pesin 6dedigi kira bedeli kiraya verenin borcuna
esit veya fazla ise bu sebebe dayanarak sdzlesme feshedilemez.%®* Ciinkii kirac1 pesin
odedigi kira bedeli ile konutun menfaatini elde etme hakki kazanmis olur. Bu sebeple

sOzlesme sona erse bile karsiliksiz kalan kullanma hakkini elde edebilmek i¢in konutu

hapsetme hakkini kullanabilir.

Bu hususu Tiirk Borglar Kanunu’nda inceledigimizde ise kiraya verenin iflasi kiraci igin
fesih sebebi olmamakla birlikte TBK 310.maddede konutun s6zlesme kurulduktan sonra
herhangi bir sebeple el degistirmesi durumunda yeni malikin sézlesmenin tarafi olarak
sOzlesmeyi devam ettirecegi ifade edilmistir. Dolayisiyla kiraya verenin iflas edip kiraya
verdigi konutunun satilmasi1 durumunda kira sozlesmesi bu satistan dogrudan
etkilenmeyecegi igin de kiraci agisindan fesih sebebi sayilmamistir. Ancak yeni malik
satin aldig1 bu konuta gereksinim duymasi halinde TBK 351.maddeye dayanarak
sozlesmeyi sona erdirebilir.%® Diger yonden Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 332.maddesinde
kiracinin iflas1 s6zlesmeyi fesih sebepleri arasinda sayilmistir. Buna gore kiracinin kira

sozlesmesi ile konutu teslim alip kullanmaya baslamasindan sonra iflas etmesi halinde

882 Mevsili, el-Ifhtiyar, 1/62; Aksi yonde goriis icin bk. Kudiri, Muhtasaru’I-Kudiri, 117; el-Meydani, el-
Liibab, 2/105.

683 Serahsi, Kitdbii’'I-Mebsit, 1993, 16/3; Merginani, el-Hidadye, 3/250; el-Kudiri, Muhtasaru’I-Kudiiri,
117; Mevsili, el-Ihtiyar, 1/62; bk. ibn Abidin, Reddii’I-muhtdr, 9/111-112; Molla Hiisrev, Diirer, 2/239.

884 jbn Abidin, Reddii I-muhtdr, 9/111.

685 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 352; Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 2/266.
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kiraya veren kiracidan isleyecek kira bedelleri igin giivence verilmesini isteyebilir (TBK
md.332/1). Bu giivencenin verilmedigi durumda ise kiraya veren sozlesmeyi fesih hakki
elde etmis olur (TBK md.332/II). Burada 6nemli olan nokta, iflasin kira sézlesmesi
kurulduktan sonra gergeklesmis olmasi ve talep edilen gilivencenin saglanmamis
olmasidir. Nitekim iflas mahkeme karartyla agiklandigi ve bu durum tasarruflara
simirlama getirdigi i¢in devam eden sdzlesmede kiraya verenin sozlesme ile ettigi kira
bedelinde kesintinin olmasi muhtemeldir. Bu sebeple kiraya verene isleyecek kira
bedelleri i¢in glivence talep hakki ve yerine getirilmediginde ise sdzlesmeyi fesih hakki
tanimustir.%®® Ancak iflasa ragmen sdzlesmenin yapildigi veya sozlesmeye devam
edildigi durumda kiraya veren bu duruma razi olmus kabul edilir. Dolayisiyla kiracinin
iflast durumunda s6zlesme kendiliginden feshedilmis olmamakla birlikte Kiraya verenin

korunmas1 amaciyla bu madde hiikmiine de yer verilmistir.%8’

Isleyecek kira bedeli belirlenirken belirli siireli sozlesmelerden kira siiresinin sonunun,
belirsiz siireli sozlesmelerde ise fesih bildiriminin yapilabilecegi ilk donemin sonunun
dikkate almmasi gerektigi ifade edilse de %8 belirli uzun siireli sozlesmelerde isleyecek
tiim kira bedelleri i¢in kiracinin zorlanmasinin isabetli olmadig1 ancak az bir kismi i¢in
giivencenin talep edilip sonucuna gore hareket edilmesi gerektigi de belirtilmistir.58°
Bununla birlikte islemis kira bedellerinin 6denmemesinin bu madde kapsamina dahil
olmamakla birlikte bunlarin 6denmemesi durumunda TBK 315.madde hiikmiine
dayanarak sdzlesmenin feshedilebilecegi ifade edilmistir.%° Ayrica kiraya verenin bu
bedeli kapsayacak sekilde giivence verilmesi i¢in kiract ve iflas masasina yazili olarak
uygun bir siire vermesi gerekir. Yazili olarak taninan bu siire sona ermesine ragmen
giivencenin verilmedigi durumda kiraya verenin sézlesmeyi feshetmek igin ayriyeten

fesih bildirim siiresine uymasi gerekmedigi i¢in s6zlesmeyi hemen feshedebilir. (TBK

md.332/11). Ancak yeterli giivence saglandiginda kiraya verene taninan fesih hakki

886 Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 253; Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 2/257; Akyigit, Kira Sozlesmesi, 136.

887 Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 387; Dogan, “Kira Sdzlesmesi”, 256; Inceoglu, Kira Hukuku,
2014, 2/260.

88 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 361; bk. Kirmizi, Kira Hukuku, 305-306; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢
Tliskileri, 351; Gogiim, Kira Hukuku, 326; Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 254.

889 Akyigit, Kira Sozlesmesi, 137.

6% K rmiz1, Kira Hukuku, 305-306; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 351; Aksi yonde goriis igin
bk. Gogtim, Kira Hukuku, 326.
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ortadan kalkmig olur. Cilinkii kiracinin iflast durumu olaganiistii fesih sebeplerinde olup

gerekli sartlar ortaya ciktiginda uygulama alani bulmaktadir.

Islam hukukuna gére kiraya verenin fesih hakk: elde ettigi bir diger 6ziir ise satmn alip
kiraya verdigi konutta mevcut olan ayip sebebiyle konutu iade etmesi durumudur. Séyle
ki; satin alinan bir malda bulunan ayip alictya sdzlesmeyi fesih hakki tanimaktadir.%%!
Konutu satin alan kiraya veren de bu hakkini kullanarak konutu iade edebilir. Ancak satin
alian konut kiraciya kiralandig: icin saticiya iade edilmeden once kira sdzlesmesinin

Oziir sebebiyle feshedilmesi gerekmektedir. Kiracinin var olan ayiba razi olmasinin

sozlesmenin feshedilmesine etkisi yoktur.5%?
3.4.2.2. Kiracidan Kaynaklanan Oziir Durumunda Fesih

Klasik islam hukuku kaynaklarina gére konut kira sdzlesmesinde kiracinin sézlesmeyi
fesih hakki elde ettigi 6ziir durumu ise kiraladig1 konutun bulundugu sehirden baska yere
taginmak istemesidir. Buna gore kiraci, tayin veya baska bir sebeple bulundugu yerden
ayrilmak durumunda kaldiginda kira sdzlesmesini feshedebilme hakkina sahiptir.®%
Nitekim kiracinin sézlesmeyi devam ettirme zorunlulugunun olmasi beraberinde konutu
kullanma imkani olmamasina ragmen kira bedelini 6demek zorunlulugunu da
getirecektir. Dolayisiyla burada kiracinin zarara ugramasi s6z konusudur. Ayrica bu yer
degistirmenin gecici ve kisa siireli olmamasi1 gerekir. Bu sebeple tatil zamanlarinda
konutun kullanilamayacak olmasi szlesmeyi fesih sebebi degildir. Ote yandan kiraya
verenin konutun bulundugu yerden baska yere tanigacak olmasmin kira sézlesmesine

etkisi yoktur. Nitekim konut sahibi baska bir sehirde bulunsa bile kiraci kiraladig

konuttan faydalanmaya devam edebilme imkanina sahiptir.5%*

Bu hususu Tiirk Borglar Kanunu’nda inceledigimizde ise TBK 331.maddede yer alan kira
sOzlesmesinin sona erme sebeplerinden dnemli sebeplerle olaganiistii fesih baslig: altinda
yer aldigi goriilmektedir. Soyle ki: TBK 331.maddede taraflarin her birine kira
s0zlesmesinin devam etmesinin kendisi i¢in ¢ekilmez hale geldigi onemli sebeplerin
varlig1 halinde s6zlesmeyi fesih hakki taninmistir. Kiracinin atama, egitim sebebiyle yer

degistirmesi de kiract bakimindan olaganiistii feshe sebep olabilecek Onemli

%91 Bilmen, IstilGhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/179.

692 K asani, Beddiu’s-sandi, 2003, 6/31; ibn Abidin, Reddii I-muhtdr, 9/114.

693 Serahsi, Kitdbii 'I-Mebsiit, 1993, 16/3; Merginani, el-Hiddye, 3/251; ibn Abidin, Reddii I-muhtdr, 9/113.
69 Serahsi, Kitdbii'I-Mebsiit, 1993, 16/3; Merginani, el-Hiddye, 3/251; Kasani, Beddiu s-sandi, 2003, 6/31.

140



sebeplerdendir.5®® Nitekim bu durumlarda Kiracinin sézlesmeye devam edecek olmasi
onun i¢in katlanilamaz bir zorluk olusturacaktir. Konutun depremde onemli derecede
hasar almasi, yine ayni sekilde konutun énemli derecede yanmasi veya agir hastalik ve
kaza durumu sebebiyle kiracinin konutu kullanamayacak olmasi kiracit ag¢isindan
sozlesmeyi fesih sebepleri Ornekleridir. Bu sebepler, kiracinin sézlesme yapilirken
bilemeyecegi, daha 6nceden &ngoriilemeyen ve olaganiistii niteliktedir.®% Zira taraflar
kira sozlesmesini konutun deprem, yangin gibi sebepler dolayisiyla kullanilamamasi
tizerine kurmayip belirledikleri siire boyunca sézlesmeden dogan haklar1 elde edip

kendilerine yiiklenen sorumluluklari yerine getirmek iizere anlagma yapmis olurlar.

Konut kira sozlesmesinde kiracinin Onemli sebep gerekgesiyle sozlesmeyi
feshedilebilmesi igin yasal fesih bildirim siiresine uymasi gerekir (TBK md.331).
Dolayisiyla her iki taraf da fesih donemini dikkate almaksizin her zaman sozlesmeyi
karsilikli anlagarak feshedebilme hakkina sahip olsalar da tek tarafli olarak fesih igin,
Oonemli sebebin ortaya c¢ikmasinda itibaren iic ay iginde bildirimde bulunmasi
gerekmektedir.%%” Ayrica kiracinin 6nemli sebebi belirterek mevcudiyetini kanitlamasi
gerekir.%® Ancak bu durumun feshe yol agacak 6nemli sebeplerden olup olmadig1 tiim

kosullar dikkate alinarak hakim tarafindan tespit edilecektir.®%®

Tiim bunlar dogrultusunda konut kira s6zlesmesinin Tiirk Borglar Kanunu’nda énemli
sebeplerle feshedilmesinin Hanefi mezhebince kabul edilen 6ziir durumunda s6zlesmenin
feshedilmesi ile benzer ozelliklere sahip oldugu sdylenebilir. Nitekim her iki hukuk
acisindan da s6zlesmenin devaminin taraflar i¢in ¢cekilmez hale gelmesi veya s6zlesmenin

devaminin anlamsiz olmasi s6z konusudur.

Kira s6zlesmesinin sona erme yollarindan olaganiistii fesih kenar basliginda yer alan
diger iki baslik ise kiracinin iflas1 (TBK md.332) ve kiracinin 6limiidiir (TBK md.333).

Bu durumlar da esasinda TBK 331.maddede yer alan énemli sebeplerden sayilmakla

895 Aydemir, Kira Hukuku, 148; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 355; Bu durumun fesih sebebi
olup olmadigima karar verirken titiz davranilmasi gerektigi goriisii icin bk. Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, 384.

8% Ayranci - Aral, Ozel Bor¢ Iliskileri, 276; Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 384.

897 Akyigit, Kira Sozlesmesi, 135; Kirmizi, Kira Hukuku, 294; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri,
355.

698 Kirmizi, Kira Hukuku, 295.

699 bk. Akyigit, Kira Sozlesmesi, 134-135; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 356; Ayranci - Aral,
Ozel Borg Iliskileri, 276.
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birlikte ayr1 bir madde hiitkmiinde agiklanmistir. Calismamizda bu hususlar ilgili yerlerde

ayritilt bir sekilde incelenmistir.
3.4.3. Sozlesmeye Aykirilik Durumunda Fesih

Tiirk Borg¢lar Kanunu’na gore konut kira sozlesmelerinde taraflarin fesih hakki elde ettigi
diger durumlar ise sozlesmeye aykirilik sebebiyle fesih seklinde ifade edilmis olup
taraflarin sézlesme ile kendisine yiiklenen sorumlulugu yerine getirmedigi durumda
ortaya ¢ikmaktadir. Bunlar konut kira s6zlesmesi siiresince taraflara yiiklenen hak ve
sorumluluklar boliimiinde agiklanmis olup burada kisaca yer verilecektir. islam hukukuna
gore ise taraflarin s6zlesme ile kendisine yiiklenen sorumlulugu yerine getirmemesi fesih
sebepleri arasinda sayilmamakla birlikte kaynaklarda yer alan meselelerdeki yaklagimin

bu durumda kars1 tarafa fesih hakkinin tanindigina isaret etmektedir.’®

Kira sozlesmesinin genel hiikiimler ayriminda yer alan bu sebeplerin konut kira
sozlesmelerini de sona erdiren sebeplerden kabul edilmesi TBK 347/111 fikra hiikmii ile
gecerlilik kazanmistir.”® Soyle ki: genel hiikiimlere gore sozlesmeyi sona erdirme
hakkinin kullanilabilecegi durumlarin ortaya ¢ikmasi halinde kiraya veren veya kiracinin
fesih hakkinin oldugu ifade edilmistir. Bu sebeple gerekli sartlarin ve durumlarin mevcut
olmasi halinde konut kira s6zlesmesinde de ilgili kisiler s6zlesmeyi sona erdirebilme

hakkina sahip olurlar.
3.4.3.1. Kiraya Verenin Sozlesmeye Aykirtligt Durumunda Fesih

Kiraya verenin konutu kararlastirilan tarihte kullanmaya hazir bir sekilde teslim etmemesi
durumunda bor¢lunun temerriidii sebebiyle kiraciya taninan se¢imlik haklardan biri olan
sozlesmeden donmenin gerceklestirilmesi miimkiindiir (TBK md.125). Nitekim kira
konusu konut teslim edilip ifaya baglanamadigi igin burada kiraci agisindan fesih degil
sozlesmeden dénme s6z konusudur.”%? Bunun yan1 sira bir yandan kiraya verenin konutu
sozlesme siiresince kullanima hazir bir sekilde bulundurmamasi diger yandan da konutun
ayiptan beri olma sorumlulugunun yerine getirilmemis olmasi kiraciya sozlesmeyi fesih

hakki tamr (TBK md.305/11-md.306/11)."®® Konutun ayipli olmasi durumu Islam

0 Uveys Ates, Islam Hukukunda Akitlerin Feshi ve Hukuki Sonuglar: (Istanbul: Fatih Sultan Mehmet Vakif
Universitesi, Yayimlanmamis Doktora Tezi, 2019), 264.

1 Aydemir, Kira Hukuku, 185; Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 278.

792 Aydemir, Kira Hukuku, 155.

703 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 359; Aydemir, Kira Hukuku, 156; Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, 388.
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hukukunda tiim mezheplere gore de sdzlesmeyi fesih sebeplerinden kabul edilmis olup’®
calismamizin ilgili yerlerinde ayrmtili bir sekilde agiklanmistir. Ayrica kiraya verenin
teslimi geciktirmesi halinde Hanefiler kiracinin kalan siire i¢in konutu teslim almaktan
kaginamayacag1 goriisiine sahipken Safiiler sozlesmeyi bozma hakki oldugunu ifade
etmistir.’® Bu farklilik ise Hanefilerin menfaatin an be an elde edilmesi goriisii sebebiyle
kalan siirede yeni bir sdzlesmenin yapildigini kabul etmesine ragmen Safiilerin menfaati
bir biitiin kabul edip bir kisminin elde edilmemesinin kalan kisstmda muhayyerlik hakk1

tantyacag goriisiinden kaynaklanmaktadir.’%
3.4.3.2. Kiracimin Sézlesmeye Aykirtligt Durumunda Fesih

Tiirk Borglar Kanunu’nda kiracinin vakti gelen kira bedelini 6demedigi ve kendisine
yazili olarak en az otuz gilin siire verilmesine ragmen bu sorumlulugunu yerine
getirmedigi durumda kiraya verene kiracinin temerriidii sebebiyle sézlesmeyi fesih hakki
tamnmigtir (TBK md.315).”% islam hukukunda ise kira bedelinin &denmemesi
durumunda kiraya verenin kiracidan bunu talep hakk: bulunmakla birlikte bu sebebe

dayanarak sozlesmeyi fesih hakki yoktur.’%

Kiracinin konutu 6zenle kullanma ve komsulara saygi gosterme sorumlulugunu yerine
getirmeyip buna aykirt davrandigi durumlarda da kiraya verenin fesih hakki vardir (TBK
md.316/11).”®° Bu durumda da en az otuz giin siire verilerek yazili ihtarda bulunulmasi
gerekir. Ancak kiracinin konuta kasten agir zarar vermesi veya bu davranisin devaminin
¢ekilmez hale gelmesi durumunda siire verilmeksizin yazili bildirimle sozlesme
feshedilebilir (TBK md.316/I11). Tiim bunlar dogrultusunda kiracinin sdzlesmeye aykiri
davranmasi durumunda kiraya verenin 6nce yazili bir bildirimde bulanarak uygun siire
vermesinin gerektigi ve bu siire igerisinde aykirilig1 gidermedigi durumda da s6zlesmeyi
feshedebilecegi ifade edilebilir.”*? Islam hukukunda ise konutun sozlesmenin gerektigi

sekilde kullanilmasi gerektigi ifade edilse de bu durum soézlesmeyi fesih sebepleri

04 el-Kudari, Muhtasaru’l-Kudiri, 117; ibn Kudame, el-Mugni, 5/264; ibn Riisd, Biddyetii’l-miictehid,
582; el-Hinn vd., Biiyiik Safii Fikhi, 3/256; Zuhayli, Islam Fikhi Ansiklopedisi, 6/40.

795 Serahsi, Kitabii 'I-Mebsiit, 1993, 15/136; el-Hinn vd., Biiyiik Safii Fikhi, 3/254.

796 Serahsi, Kitabii'I-Mebsiit, 1993, 15/136; Sirbini, Mugni’I-muhtdc, 3/450.

07 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 357; Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 386; Aydemir,
Kira Hukuku, 165; Akyigit, Kira Sozlesmesi, 290; Ayranci - Aral, Ozel Borg Iliskileri, 275.

708 Serahsi, Kitabii'l-Mebsiit, 1993, 15/154.

799 Eren, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 386; Akyigit, Kira Sozlesmesi, 292; Aydemir, Kira Hukuku,
156,158.

710 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 351.
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arasinda sayilmamistir.”** Ayrica konutta ahlaka aykiri fiiller islemek TBK 316.maddeye
aykirilik kabul edilip fesih sebebi kabul edilirken’!? Islam hukukunda konutta haram fiil
islenmesi ittifakla sozlesmeyi fesih sebebi sayilmamistir. Ancak kotiiliikleri engellemek
Miisliimana farz oldugu igin 6giit verilerek bu durumdan vazge¢mesi saglanabilir.’*3
Bununla birlikte Din isleri Yiiksek Kurulu, bir Miislimanin bedel karsihiginda haram is
yapmasi veya yaptirmast caiz olmadigi gibi igerisinde haram is yapacagi kesin olarak
bilinen kisilere zaruret olmadik¢a konutu kiraya vermenin caiz olmadigma karar

vermistir.”*

Bu baglik altinda yer verilmesi gereken bir diger husus ise Tiirk Borglar Kanunu’nda
kiraya verene taninan sozlesmeyi fesih hakkinin smirhiligidir. Soyle ki: konut kira
sOzlesmesi hiikiimlerinde kiraciy1 korumak amaclanmistir. Bu amag¢ sézlesmenin sona
ermesi noktasinda da kendisini gostermektedir. Buna gore yukarida bahsi gegen
olaganiistii sebepler ortaya c¢ikmadik¢a ve kiract sozlesme ile kendisine yiiklenen
sorumluluklara aykirt davranmadik¢a Kiraya verenin tek tarafli olarak sézlesmeyi sona
erdirme hakki yoktur.”™® Bu durum sézlesme siiresinin bitmesi halinde de gecerlidir.
Nitekim sozlesme siiresinin dolmasi kiraya veren i¢in fesih sebebi kabul edilmedigi i¢in
kirac1 sozlesmeyi devam ettirdigi siirece kiraya veren icin de baglayiciligi devam
etmektedir. Ancak bu durum on yil boyunca gecerlidir. Kiraya veren kira baglangicinin
tizerinden on y1l gegtikten sonra herhangi bir sebep belirtmeden fesih bildirim dénemi ve

sliresine uyarak sozlesmeyi sona erdirme hakki elde etmis olur (TBK md.347/1I).
3.4.4. Dava Yolu ile Fesih

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda konut kira sdzlesmesinin baslangicinin iizerinden on yil
gecmemesine ve kiracinin da sozlesme ile kendisine yiiklenen sorumluluklarini yerine

getiriyor olmasina ragmen bazi durumlarda kiraya verene dava yolu ile s6zlesmeyi sona

"1 Merginani, el-Hiddye, 3/235; Meydani, el-Liibdb, 2/89; ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/37; Molla
Hiisrev, Diirer, 2/228; Bilmen, Istildhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/197; Ceziri, Dort Mezhebe Géore Islam
Fikhi, 4/1726.

12 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 216; Dogan, “Kira Sézlesmesi”, 228; Kirmizi, Kira Hukuku, 190; Ayranci -
Aral, Ozel Borg Iliskileri, 247.

3 Serahsi, Kitdbii’l-Mebsit, 1993, 15/135; ibn Abidin, Reddii’l-muhtdr, 9/111; Bilmen, Istildhdt-i
Fikhiyye Kamusu, 6/178.

14 “Din Isleri Yiiksek Kurulu 69 Nolu Karar1”, https://kurul.diyanet.gov.tr/Cevap-Ara/1384/dinen-haram-
olan-islemler-icin-bir-gayrimenkulun-kiraya-verilmesi-caiz-midir (02 Kasim 2022).

15 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 362; bk. Gokyayla, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarmin
Uygulama Alan1 (TBK md.339)”, 1205-1206.
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erdirme hakki taninmistir. Bunlar konut kira sézlesmesinin dava yolu ile sona ermesi
kenar bashigi altinda yer almis olup TBK md.350/I-11 ve TBK md.351 hiikiimlerinde
kiraya verenden kaynaklanan sebepler ile sona erme TBK md.352/1-11-1II hiikiimlerinde
ise kiracidan kaynaklanan sebeplerle sona erme olmak tizere iki kisimda diizenlenmistir.
Ayrica TBK 354.madde hiikmiinde kira sézlesmesinin dava yoluyla sona erdirilmesine
iligkin hiikiimlerin kiraci aleyhine degistirilemeyecegi ifade edildigi icin bahsi gecen
sebeplerin disindaki durumlar, sézlesmeyi fesih sebebi degildir. Bununla birlikte bu
sebeplerin sartlarinda degisiklik yapilarak daha kolay ve basit sekilde sézlesmenin

sonlandiriimasi s6z konusu olamaz. "8
3.4.4.1. Kiraya Verenden Kaynaklanan Sebeplerle Fesih

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda kiraya verenin dava yolu ile sdzlesmeyi fesih hakki kazandig:
ilk sebep gereksinim durumudur. S6yle ki TBK 350/1 fikra hiikmiinde kiraya verenin
kendisinin, esinin, alt ve list soyunun ve kanun geregi bakmakla yiikiimli oldugu diger
kisilerin konuta gereksinimi olmas1 ve bu kisilerin kiraya verenin daha 6nceden kiraya
verdigi konutu kullanma zorunlulugu bulundugu durumda kira sozlesmesinin sona
erdirilebilecegi ifade edilmistir. Ancak bunu dava yolu ile yapacagi igin agilacak dava,
sOzlesmenin belirli siireli oldugu durumda siire sona erdikten sonra bir ay iginde; belirsiz
stireli oldugunda ise alti aylik donemin sonu igin {i¢ ay Oncesinde yapilacak fesih
bildirimine uyarak belirlenen tarihten sonra bir ay i¢inde agilmalidir. Bu siire igerisinde
agtlmayan davanin reddedilmesi kaginilmazdir. Burada 6nemli olan bir diger husus bahsi
gecen kisilerin konuta gereksinim duymast ve kira sozlesmesine konu olan konutu
kullanma zorunlulugunun olmasidir. Dolayistyla bu gereksinim ve zorunluluk s6zlesme
yapildiktan sonra ortaya ¢ikmalidir.”!” Zira bu durum mevcutken sézlesmenin yapilmasi
halinde gereksinimdeki gercgeklik, ciddiyet ve samimiyet kaybolmus olur. Ayrica
gereksinim duyulan konutun o6zelliklerini daha Onceden kiraya verilmis konutun
karsilamis olmasi gerekir.”® 120 metrekare konuta ihtiya¢ duyulmasi sebebiyle 80
metrekare konutta bulunan kiracinin kira sézlesmesi sona erdirilemez. Ciinkii bahsi gecen

konut gereksinimi karsilayacak nitelikte degildir.

716 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 361; bk. Akyigit, Kira Sézlesmesi, 243-244.
17 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 455; Akyigit, Kira Sozlesmesi, 178; inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 2/359.
18 Akyigit, Kira Sozlesmesi, 179.
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Gereksinimi dolayisiyla kira sdzlesmesinin sona erdirilebilecegi kisiler madde hiikmiinde
acikca ifade edilmistir. Dolayisiyla kiraya veren yalnizca bahsi gegen kisilerin ihtiyaci
sebebiyle s6zlesmeyi sona erdirebilmektir.”*® Ancak bu kisiler tarafi olmadig1 s6zlesmeyi
sona erdirme hakkina sahip degildir.”?® Ote yandan ihtiya¢ ortaya ¢ikmasina ragmen

kiraya verenin sdzlesmeyi devam ettirmesi de miimkiindiir.

Madde metninde yer alan kanun geregi bakmakla yiikiimli oldugu kisilerin, TMK
364.maddede agiklanan Kkisinin yardim nafakasiyla yiikiimli oldugu kardesleri
olabilecegi ifade edilse’®® de burada énemli olan hususun Kiraya verene kanun geregi
bakim yiiklenmesi oldugu i¢in bir bagka yasada dayi, amca gibi kisilerin de bu kisma
dahil olabilecegi ifade edilmistir.’?> Bununla birlikte iistsoyu ifadesi sadece kiraya veren
kisi icin gecerlidir. Dolayisiyla kisi anne ve babasinin kullanmasi i¢in dava agip
sozlesmeyi sona erdirebiliyorken kayimvalidesi ve kayinpederinin kullanmasi igin dava
acma hakkina sahip degildir. Bunun yan1 sira kisinin esinin baskasindan olan ¢ocugu
kendi altsoyuna dahil olmadigi i¢in gereksinimi fesih sebebi degilken kisinin Tiirk

Medeni Kanunu’na uygun olarak edindigi ¢ocugun gereksinimi fesih sebebidir.’?®

Hakim bahsi gecen kisilerin gereksiniminin sézlesmeyi sona erdirecek nitelikte olup
olmadigina kisinin yagam tarzini, ekonomik sartlarini, sosyal yasam seviyesini dikkate
alarak karar vermelidir.”** Kisinin saglik problemleri sebebiyle konutu kullanma
zorunlulugu, ¢ocugunun evlenmesi, konutun bulundugu yerde c¢alismaya veya
Ogrenimine devam etmesi Ornek verilebilir. Tiim bunlar sonradan ortaya ¢ikip konutu
kullanmay1 gerekli kilan gergek ve samimi durumlardandir. Bununla birlikte feshe sebep
olan durumlarin tespit edilmesi i¢in saglik raporu, 6grenci belgesi, nikah tarihi gibi

seylerin istenmesi de miimkiindiir. Zira gereksinimin samimi, siirekli ve zorunlu olmasi

19 Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 414; Akyigit, Kira Sozlesmesi, 174.

720 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 454.

2L Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 410; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 453; Aydemir, Kira Hukuku,
187; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 371.

22 Akyigit, Kira Sozlesmesi, 177; Aksi génde goriis igin bk. Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 454; Aydemir, Kira
Hukuku, 187.

23 Akyigit, Kira Sozlesmesi, 176; Aydemir, Kira Hukuku, 187.

24 Even, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 417; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bore 1liskileri, 370; Ruhi - Ruhi,
Kira Hukuku, 455; Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 2/357; Akyigit, Kira Sozlesmesi, 208.
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esastir. Dolayisiyla dava sonuglanmadan ihtiyag¢ sebebinin ortadan kalkmasi veya samimi

olmadiginin tespit edilmesi durumunda dava reddedilir.”

Kiraya veren gereksinim nedeniyle kiracity1r konuttan ¢ikarttiktan sonra, hakli sebep
olmaksizin, ii¢ y1l ge¢medikce konutu baska bir kisiye kiraya veremez. Nitekim burada
sona erme sebebi olan gereksinimin siirekli olmamasima ragmen kiracinin kullanma
hakkina son verilmis olacagi igin kiraya verene yaptirim uygulanarak ii¢ yil boyunca
baskasina kiralanmasina izin verilmemistir.”?® Bu husus TBK 355/I fikra hiikmiinde
aciklanarak kiracinin korunmasi amaglanmistir. Ote yandan bu madde hiikmii emredici
nitelikte oldugu i¢in ii¢ yildan daha uzun siire belirlenebilmesine ragmen daha kisa siireli
kararlagtirllmas1 gegersizdir. Bununla birlikte kiraya verenin bu yasaga uymayip
baskasina kiraya verdigi durumda eski kiracisina son kira yilinda 6denmis bir yillik kira

bedeli tutarindan az olmamak iizere tazminat 6demek zorundadir (TBK md.355/11I).

Bu hususu Islam hukuku kaynaklarinda inceledigimizde ise kiraya verenin konuta
gereksinim duymast ve kira sozlesmesine konu olan konuttan baska konutu
bulunmamasimna ragmen bu durum soézlesmeyi sona erdiren sebepler arasinda
sayllmamustir.’?” Zira baska bir konut kiralanarak veya satin alinarak ihtiyacin
giderilmesinin mimkiin olacagi ifade edilmistir. Dolayisiyla basta kiraya verenin
kendisinin ihtiyag durumu fesih sebebi kabul edilmedigi i¢in TBK 350.maddede

aciklanan kisilerin ihtiyact durumu da fesih sebebi kabul edilmemistir.

Kiraya verenin dava yolu ile s6zlesmesi fesih hakkini kullanabilecegi ikinci sebep ise
konutun ingasi ve imari sebebiyle kullanilamamasi durumudur. Soyle ki; TBK 350/11 fikra
hiitkmiinde konutun yeniden insa edilmesinin veya esasli onariminin, genisletilmesinin ya
da degistirilmesinin gerekli oldugu ve bunlar esnasinda konutun kullaniminin imkansiz
oldugu durumda kiraya verenin sozlesmeyi sona erdirme hakkinin oldugu ifade
edilmistir. Yeniden ingsada konutun yikilip yeniden yapilmasi; imarda ise konutun binasi
mevcut olmakla birlikte iyilestirilmesi s6z konusudur.”?® Burada 6nemli olan nokta,

projeye dayanarak yapilacak onarim ve islemlerin 6nemli ve esasli/biiyiik islemler olmasi

25 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 454; Akyigit, Kira Sozlesmesi, 178; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri,
376; Inceoglu, Kira Hukuku, 2014, 2/359.

26 Aydemir, Kira Hukuku, 201.

727 Serahsi, Kitdabii'l-Mebsiit, 1993, 16/3; Bilmen, IstilGhdt-1 Fikhiyye Kamusu, 6/178.

28 phk. Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 460-461; bk. Eren, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 420-421; Akyigit,
Kira Sozlegsmesi, 187, Ayrmtili bilgi i¢in bk.189-190.
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ve bu esnada konutta oturmanin imkansiz olmasi gerekliligidir.”?® Nitekim igerisinde
oturmanin miimkiin oldugu ufak tefek islemlerin varligi sozlesmenin fesih sebebi
sayllmaz. Bununla birlikte konutta yapilacak genisletme, degistirme ve onarimlarin
konutun kotii durumdan daha iyi hale doniismesi igin gerekli islemler olmasi gerekmekle
birlikte yeniden insa durumunda bu gereklilik mevcut degildir.”*® Binanin yandaki daire
ile birlestirilmesi, eski binanin tamir edilerek kalorifer dosenmesi bu durumun

orneklerindendir.

Kiraya verenin bu durum sebebiyle dava acabilmek icin sézlesme siliresinin sona
ermesinden sonra bir ay i¢inde veya alti aylik donemin sonu igin {i¢ ay Oncesinde
yapilacak fesih bildirimine uyarak belirlenen tarihten sonra bir ay i¢inde mahkemeye
bagvurmalidir (TBK md.350/II). Dolayisiyla bu durumun ortaya ¢ikmasi halinde
sozlesme belirli siireli de belirsiz siireli de olsa bir ay icinde dava acilmis olmalidir.”3
Bununla birlikte yapilacak islemlerin esasli ve Onemli nitelikte olup olmadiginin,
icerisinde oturulup oturulamayacaginin tespit edilmesi hakim tarafindan bilirkisilerden

talep edilerek belirlenebilir.”?

Yeniden inga ve imar sebebine dayanarak konutun bosaltilmasina ragmen bu tiir islemler
yapilmadan eski haliyle kiraya verilmek istendiginde, hakli sebep olmaksizin, ¢ yil
geemedikge eski kiracisindan baskasina kiralanamaz (TBK 355/I1). Bununla birlikte
konutun yeniden insa edildigi ve imarmin gergeklestigi durumda ise eski kiraci, konutun
yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama konusunda 6ncelik hakkina sahiptir (TBK
md.355/11). Kiraya veren, islemler sona erdiginde kiraciya yazili bildirimde bulunarak
yeni sartlarda ve yeni kira bedeli ile konutu kiralay1p kiralamayacagini1 sormalidir. Kiraci
ise olumlu doniisiinii bildirimden sonraki bir ay i¢cinde yapmalidir. Bu siire sona erdikten
sonra kirac1 ncelik hakkini kaybetmis olur.”®® Kiractya tanman bu 6ncelik hakki ii¢ yil
boyunca gegcerlidir. Dolayistyla kiraya veren bildirimde bulunup kiracinin hakkindan

vazgectigini 6grenmedikge {i¢ y1l boyunca kiracidan baskasina konutu kiralayamaz (TBK

29 Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 421; bk. Akyigit, Kira Sézlesmesi, 189-190; Aydemir, Kira
Hukuku, 202; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 383.

80 Akyigit, Kira Sozlesmesi, 189; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 384.

81 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 384; Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 420.

82 Aydemir, Kira Hukuku, 204; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 384; Akyigit, Kira Sozlesmesi,
190; Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 421.

733 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 385; Akyigit, Kira Sézlesmesi, 212; Aydemir, Kira Hukuku,
206.
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md.355/11). Ayrica kiraya verenin gerekli bildirimde bulunmadan ii¢ y1l igerisinde konutu
bir bagkasina kiraladig1 durumda kiraciya tazminat 6demesi gerekir. Bu miktarin son kira
yilinda 6denmis olan bir yillik kira bedelinden az olmamasi gerektigi belirtilmistir (TBK
md.355/I11). Bu madde hiikmii emredici nitelikte oldugu i¢in daha az miktar belirlenmesi

miimkiin degilken daha fazlasinin belirlenmesinde sakinca yoktur.”3*

Kiraya verenden kaynaklanan sebeplerle sozlesmenin sona erdirilebilecegi bir diger
durum ise yeni malikin konuta gereksinim duymasidir. Soyle ki: TBK 351.madde
hiikmiinde konutu sonradan edinen kisinin kendisinin, esinin, alt veya tistsoyu ile kanun
geregi bakmakla ylikiimli oldugu diger kisilerin konuta gereksinim duyup bu konutu
kullanma zorunlulugunun ortaya ¢iktig1 durumda s6zlesmenin sona erdirilebilecegi ifade
edilmistir. Nitekim konut kira s6zlesmesinde konutun el degistirmesi halinde yeni malik
kiraya veren sifatiyla sozlesmenin tarafi olarak sdzlesmeyi devam ettirebilecektir (TBK
md.310). Ancak yeni malikin ve yukarida agiklanan diger kisilerin konuta gereksinim
duyarak miilkiyete yeni gecen bu konutu kullanma zorunlulugunun oldugu durumda da
Kiraya verenin gereksinimi sebebinde oldugu gibi yeni malike de dava yolu ile sdzlesmeyi
sona erdirme hakki taninmistir. Yeni malikin bu hakkini kullanabilmesi i¢in konutu
edinme tarihinden baglayarak bir ay i¢inde kiractya yazili bildirimde bulunmasi gerekir.
Bu bildirim sebebiyle edinme tarihinden alt1 ay sonra dava agarak sozlesmeyi sona
erdirebilir (TBK md.351/I). Burada 6nemli olan nokta, konutun yeni malik tarafindan
edinme yolu fark etmeksizin sonradan edinilmis olmasi ve edinme tarihinden sonra bir ay
i¢inde bildirimin yapilmas1 gerekliligidir.”® Ote yandan dava acilabilmesi igin kiracinin
korunmasi amaciyla edinmeden sonra alt1 ay gecme sart1 da getirilmistir.”*® Ayrica kiraya
veren, sOzlesme siiresinin bitiminden baslayarak bir ay icinde agacagi dava ile de
sOzlesmeyi sona erdirebilir (TBK md.351/II). Bu yola sézlesme siiresinin bitmesine alt1
aydan kisa siire kalmas1 durumunda basvurabilir.”*” Zira ilk yol ile sézlesmenin sona
ermesi i¢in dava agilmasi alt1 ay sonra miimkiinken ikinci yolda en fazla alt1 ay sonra

dava acilmas1 miimkiindiir.

34 Akyigit, Kira Sozlesmesi, 217.

7% Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 457; Akyigit, Kira Sozlesmesi, 221,230; Dogan, “Kira S6zlesmesi”, 331,333;
Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 382.

3 Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 334; Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 419.

87 Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 458; Akyigit, Kira Sézlesmesi, 233; Gog¢iim, Kira Hukuku, 407; Eren, Bor¢lar
Hukuku Ozel Hiikiimler, 419.
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Gereksinimi sebebiyle sozlesmenin feshedilebilecegi kisiler ve gereksinimin zorunlu,
devamli ve samimi olmasi hususunda ise Kkiraya verenin gereksinimi sebebiyle
s6zlesmenin sona ermesi (TBK md.350/1) kisminda yaptigimiz agiklamalar gegerlidir. "
Bununla birlikte ac¢ik hiikiim bulunmasa da yeni malikin gereksinimi sebebiyle kiracinin
konutu bosalttigi durumda da {i¢ yil boyunca baskasina kiralama yasagi gegerli kabul

edilmistir.”3®

Islam hukukundaki konutun miilkiyetinin degisimindeki goriis ayrilig1 bu durumda
sOzlesmenin sona erip ermeyecegi hususunda da etkisini gostermektedir. Hanefl
mezhebine gore miilkiyet degisimi kiracinin iznine baglanmistir ve kiract bu durumu
onaylamadik¢a degisim gegerli degildir. Bu sebeple konutun miilkiyetinin degisiminin
gerceklestigi durumda kira sozlesmesi de sona ermis kabul edilir.”*® Diger mezheplere
gore ise kiracinin onayina gerek olmaksizin miilkiyet degisimi gegerli olmakla birlikte
belirlenen siire dolmadik¢a yeni malik konutu kullanma hakki elde etmis olmaz.’*
Dolayisiyla cumhura gore konutun miilkiyetinin degismesi kira szlesmesini sona erdiren

sebeplerden degildir.
3.4.4.2. Kiracidan Kaynaklanan Sebeplerle Fesih

Tiirk Borglar Kanunu’nda kiraya verenin kiracidan kaynaklanan sebeplerle s6zlesmeyi
festh hakki kazandig: ilk durum kiracinin yazili bosaltma taahhiidiinde bulunmasidir.
Soyle ki; TBK md.352/1 hilkmiinde kiracinin konutu belli bir tarihte bosaltmay1 yazili
olarak iistlendigi halde bunu yerine getirmedigi durumda kiraya verenin sdzlesmeyi sona
erdirebilecegi ifade edilmistir. Burada Onemli olan husus bosaltilacagina dair
taahhiidiiniin, sozlesme kurulup konutun teslim edilmesinden sonra ve tarih belirtilerek
yazili bir sekilde yapilmis olmasidir.”*? Nitekim kira sdzlesmesi kurulurken veya konut
daha teslim edilmeden kiract gii¢siiz ve endiseli durumda oldugu i¢in baski altinda bu
durumu onaylama ihtimali yiiksektir. Ancak konutun teslim edilmesinden sonraki
sozlesme donemlerinde veya yenileme tarihinde bu baski ihtimali kalmadigi ve

s0zlesmeye devam ettirme zorunlulugu olmadigi i¢in yapilan tahliye taahhiidiiniin

%8 Akyigit, Kira Sozlesmesi, 224; Dogan, “Kira Sozlesmesi”, 331; Ruhi - Ruhi, Kira Hukuku, 458.

389 Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 420; ZevKliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 383.

0 Serahsi, Kitdbii'l-Mebsit, 1993, 16/3; Ceker, Islam Hukukunda Akitler, 73; Ibn Kudame, el-Mugni,
5/274.

1 Tbn Kudame, el-Mugni, 5/273; Sirbini, Mugni’l-muhtdc, 3/452; el-Hinn vd., Biiyiik Safii Fikhi, 3/255.

42 pk. Aydemir, Kira Hukuku, 214-215; bk. Akyigit, Kira Sézlesmesi, 245-248; Zevkliler - Gokyayla, Ozel
Bor¢ Iliskileri, 387; Eren, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 422.
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imzalanmas1 gecerli kabul edilir.”*® Bununla birlikte kiracinin yazili olarak bosaltmay1
tistlendigi tarihte kiralanan konutu bosaltip kiraya verene teslim etmesi gerekir. Bu tarihte
teslim etmedigi durumda ise kiraya veren bir ay i¢inde icra veya dava yolu ile s6zlesmeyi
sona erdirme hakkini kullanabilir (TBK md.352/I1). Esasinda kiraya verenin so6zlesmeyi
feshedebilecegi veya dava yolu ile sona erdirebilecegi durumlar ortaya ¢ikmadikca
sOzlesmeyi sona erdirme hakki bulunmamaktadir. Ancak kiracinin 6zgiir iradesi ile
yaptig1 bu taahhiid ile kendisinin korunmasindan vazgeg¢mesi ve kiraya verenin

sozlesmeyi sona erdirmesine imkan tanimasi séz konusudur.’#

Kiraya verenin sozlesmeyi fesih hakki elde ettigi bir diger durum ise kiraciya iki hakli
ihtarin yapilmasidir. Nitekim TBK md.352/11 fikra hiikkmiinde kira bedelini 6demedigi
icin kiraciya yapilan yazili ihtarin ikiyi buldugu durumda kiraya verenin s6zlesmeyi sona
erdirme hakkinin oldugu ifade edilmistir. Bununla birlikte iki hakli ihtarin, bir y1ldan kisa
stireli sozlesmelerde kira siiresi igerisinde; bir y1l ve daha uzun siireli kira s6zlesmelerinde
ise bir kira yil1 veya bir kira yilin1 asan siire igerisinde yapilmis olmasi1 gerekmektedir

(TBK md.352/11).

Kira bedelini 6deme sorumlulugunun yerine getirilmemesi kiraya veren bakimindan
sOzlesmeyi fesih sebeplerinden olmakla (TBK md.315) birlikte kiraya verenin bu hakkini
kullanabilmesi i¢in kiraciya yazili bir bildirimde bulunarak uygun siire icerisinde
sorumlulugunu yerine getirmesini istemesi gerekir. Kiracinin bu siire sona ermeden kira
bedelini 6demesi halinde kiraya verenin sézlesmeyi sona erdirme hakki ortadan kalkmig
olmakla birlikte ihtar gegerli kabul edilir.”* Ancak kiracinin kira bedelini geciktirmeyi
aliskanlik haline getirip kotii niyetle davranmasinin engellenmesi ve kiraya verenin bu
durumun sonuglarindan korunmasi amaciyla bu uyarinin iki defa yapilmasi halinde kiraya

verene sozlesmeyi sona erdirme hakki taninmugtir.”*°

Yapilan ihtarmn hakli, yazili ve ayni kira yil1 igerisinde yapilmis olmasi gerekir.”” Nitekim
kotii niyetli kiraya verenin sorumlulugunu yerine getiren kiraciya keyfi olarak ihtarda

bulunmasi1 da miimkiindiir. Ancak bu durum feshe sebep olacak ihtarlardan degildir.

3 Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 423; Aydemir, Kira Hukuku, 215; Zevkliler - Gokyayla, Ozel
Borg Iliskileri, 387.

44 Akyigit, Kira Sozlesmesi, 252.

5 Aydemir, Kira Hukuku, 224; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 390.

746 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, 389.

™7 pk. Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 424-425; bk. Akyigit, Kira Sozlesmesi, 260-261,265-266;
Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 389.
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Bununla birlikte yazili bildirimde 6denecek miktar, kira ay1 ve ddemenin gerekliligi de
belirtilmelidir.”*® Kiraya veren, yaptig1 iki hakli yazili ihtar sebebiyle s6zlesmeyi sona
erdirebilmek i¢in bir yildan kisa siireli s6zlesmelerde kira siiresinin sonundan; daha uzun
stirelerde ise ihtar1 yaptig1 kira yilinin bitiminden baslayarak bir ay i¢inde dava yoluna
bagvurmalidir (TBK md.352/11). Bu siire igerisinde dava agilmazsa kiraya veren bu
sebebe dayanarak sozlesmeyi sona erdirme ve konutu bosalttirma hakkini kaybetmis

olur.”™®

Kiraya verenin sozlesmeyi fesih hakkini kazandigi son durum ise kiracinin oturmaya
elverisli konutunun bulunmasidir. Soyle ki; TBK 352/11I fikra hitkmiinde kiracinin veya
birlikte yasadigi esinin Oturmaya elverigli bir konutu bulunmasi durumunda kiraya
verenin sozlesmeyi sona erdirebilecegi ifade edilmistir. Burada onemli olan nokta,
konutun kira s6zlesmesi ile kullandigi konutta ayni ilge veya belde belediye siirlart
icinde bulunuyor olmasi ve kiraya verenin kira sozlesmesinin kurulmasi sirasinda bunu
bilmiyor olmasidir (TBK md.352/111).”° Dolayisiyla baska ilcede veya sehirde bulunan
konut fesih sebebi olmadig1 gibi kiraya verenin daha 6nceden bilip sessiz kalmasi da daha
sonra kira sozlesmesini etkilemeyecektir. Ayrica kiracinin konut sahibi olan esi ile
birlikte yasiyor olmasi ve konutun oturmaya elverisli bir sekilde bulunuyor olmasi
gerekmektedir. Nitekim esler birlikte yasayacagi i¢in konutun sahibi burada 6nemsiz
goriilmiistiir. Bununla birlikte konutun fiziksel olarak oturmaya elverisliliginin yaninda
kiracinin sosyal, kiiltiirel, ekonomik durumuna gore ihtiyacini karsilayacak nitelikte
olmasi gerekir.”! Zira bes kisilik ailenin bir odali konutta oturmasi veya yiiriime zorlugu

¢eken kisinin asansorsiiz konutta oturmasi beklenemez.

Kiraya veren bu sebebe dayanarak sézlesmeyi sona erdirebilmek igin sézlesme siiresi
bittikten sonra bir ay i¢inde dava agmalidir (TBK md.352/III). S6zlesmenin, 6rnegin ii¢
yil gibi siireli oldugu durumda bu siirenin sonunda; yenilenmesi halinde ise yenilenen bir
yilin sonunda dava agilabilir. Bunun yani sira bildirimde bulunmaya gerek yoktur. Ayrica

kiraya verenin bu sebeple kiraciy1 ¢ikarttiktan sonra bir bagkasina kiralamama yasagi

8 Akyigit, Kira Sozlesmesi, 265; Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 425; ZevkKliler - Gokyayla, Ozel
Borg¢ Iliskileri, 389.

9 Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 424; ZevKliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 390.

80 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg¢ Iliskileri, 392; Akyigit, Kira Sozlesmesi, 280,282; Eren, Bor¢lar
Hukuku Ozel Hiikiimler, 427; Aydemir, Kira Hukuku, 227,230.

51 Aydemir, Kira Hukuku, 229; Akyigit, Kira Sozlesmesi, 277; Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri,
391; Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 426.
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bulunmamaktadir.’®?

Konut kira sozlesmesi hiikiimleri kiraciyr koruma amacim
tagimaktadir. Ancak bu madde hiikmiinde kotli niyetli kiracinin korunmasinin 6niine
gecilmistir. Burada baska bir konutu bulunup onu yiiksek kira bedeli ile kiralayan ancak
kendisi ucuz kira bedeli ile oturan kiraci s6z konusu olabilmektedir.”>® Dolayisiyla bu

durumda kiraya verene sézlesmeyi fesih hakki taninmuistir.

Tiim bunlar konut kira s6zlesmesinde kiraya verenin dava yolu ile sdzlesmeyi fesih hakki
elde ettigi sebeplerdir. Kiraya veren bu durumlarin ortaya ¢ikmasi halinde gerekli sartlara

uyarak sozlesmeyi sona erdirme hakkina sahiptir.

52 Akyigit, Kira Sozlesmesi, 288; ZevKliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 393.
753 Zevkliler - Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, 393; Aydemir, Kira Hukuku, 228; Aksi yonde goriis igin
bk.Akyigit, Kira Sozlesmesi, 280.
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SONUC

Islam hukuku kaynaklarinin “kitbu’l-icare”, Tiirk Borglar Kanunu’nun ise 299 ila
378.maddelerinde “Kira sozlesmesi” basligi altinda diizenlenen konut kira sdzlesmesi,
bir¢ok kira sozlesmesi ¢esidi ile birlikte incelenmektedir. Konut kira sozlesmesi, icare
basgliginda agiklanan is icaresinden, menfaatin kaynagi bakimindan; hayvan, tasinir ve
arazi icaresinden ise menfaatin konusu bakimindan ayrilmaktadir. Tiirk Borglar
Kanunu’nda yer alan iiriin kirasinin da aymi sekilde menfaatin konusu bakimindan

ayrildigr gorilmistiir.

Islam hukukunda kira s6zlesmesinin mesruiyeti Kitap, Siinnet ve icmaa dayandiriimakla
birlikte konusunun menfaat olmasi ve menfaatin mal sayilip sayilamayacagi hususundaki
yaklagim farkliliklar1 goriis ayriligina sebep olmustur. Bu baglamda bazi Hanefi fakihler,
kira sozlesmesinin akit sistematigine uygun olmadigini, bundan dolay1 kiyasa aykiri
olarak ihtiyaca binaen caiz oldugunu savunmuslardir. Tiirk hukukunda ise sézlesmeler,
temelini ve mesruiyetini 1982 Anayasasi’ndan almaktadir. Bu dogrultuda Anayasa’nin
38 ve 48.madde hiikiimlerinde belirlenen s6zlesme 6zgiirligi temel ilkesine dayanarak

kira sdzlesmesi kurulabilmektedir.

“Menfaatin bir bedel karsiliginda satim1” seklinde tanimlanan kira s6zlesmesine en yakin
sozlesmeler bey’ ve ariyet akdi olmakla birlikte ayrildiklar1 temel noktalar vardir. Buna
gore kira sozlesmesinin bedelli olmasi ve temlik gayesi tasimasi bey* akdi ile; akdin
konusunun menfaatin temliki ve sdzlesme sona erdiginde konutun iade edilecek olmasi
ise ariyet akdi ile ortak noktayr olusturmaktadir. Akdin konusunun ayn/rakabe ve elde
edilecek miilkiyetin tam miilkiyet olmas1 ve akdin konusunun teslimi ile sorumlulugun
kalkmas1 bey* akdinin kira s6zlesmesi ile farklilastigi noktalardir. Akdin bedelsiz ve ayni
sozlesmelerden olmasi ve baglayici olmamasi ise ariyet akdinin kira sdzlesmesinden
ayrildigi ozelliklerdir. Bu husus Tiirk Bor¢lar Kanunu icin de gecerli olup satis
sozlesmesinde bir seyin zilyetlik ve miilkiyetinin devri s6z konusu iken kira
s6zlesmesinde sadece kiralanan seyin kullanilmasmin devri s6z konusudur. Ote yandan
kullanim 6diincii sozlesmesi ile kira sdzlesmesinde kullanim hakkinin devri ortak nokta

iken bedelli olup olmama noktasinda farklilik ortaya ¢ikmaktadir.

Kira sozlesmesinin unsurlarinin ise Hanefi mezhebinde sadece irade beyani oldugu kabul

edilirken diger mezhep fakihlerine goére irade beyani, kira bedeli ve menfaatten
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olusmaktadir. Tirk Borglar Kanunu’nda ise cumhurun yaklasimina benzer olarak
taraflarin anlagmasi, bir seyin kullanilmasinin devri ve kira bedeli olmak tizere ti¢ kisimda

incelendigi goriilmektedir.

Konut kira sézlesmesi ile taraflarin g¢esitli haklar elde edip sorumluluk iistlenmesi s6z
konusudur. Bu dogrultuda kira s6zlesmesi, Kiraya verenin kira bedelini isteme hakki elde
etmekle birlikte konutun teslimini gerceklestirme, konutun bakimi ve onarimini yapma,
konutun tgiincii kisilere karsi korunumunu saglama ve konutun zekatini veya vergisini
6deme sorumlulugunu yiikledigi; Kiracinin ise konuttan yararlanma hakki elde etmesinin
karsiliginda konutu sozlesmenin gerektirdigi ol¢li ve tarzda kullanma, kira bedelini
O0deme ve sozlesme sona erdiginde iade etme sorumlulugunu yiiklendigi gorilmiistiir.
Buna gore genel olarak taraflardan birinin hakkinin kars1 tarafin sorumlulugu, bir tarafin

sorumlulugunun ise kars1 tarafin hakki oldugunu séylemek miimkiindiir.

Konut kira sdzlesmesi siirecinde taraflarin hak ve sorumluluklart bakimindan her iki
hukuk sisteminin birbirine biiyiik 6l¢iide benzese de bazi hususlarda farklilik gosterdigi
goriilmektedir. Mesela kira akdine konu olan konutun miilkiyetinin degismesi ile

kiracinin konutu bir bagkasina kiraya vermesi noktasinda goriis ayrilig1 sz konusudur.

Buna gore Tiirk Borglar Kanunu’nda miilkiyetin degisimi halinde yeni malik s6zlesmenin
tarafi kabul edildigi igin kira sozlesmesi gegerliligini devam ettirmektedir. Islam
hukukuna gore ise Hanefilerde miilkiyet degisimi kiracinin iznine baglanmis, satigin
onaylanmasi halinde kira s6zlesmenin de gegersiz olacagi savunulmustur. Ancak cumhur
fukahaya gore ise hem degisim hem kira s6zlesmesi gegerli olmakla birlikte yeni malikin
menfaati elde etme hakkinin kira s6zlesmesinin sona ermesine kadar ertelenmesi dile
getirilmistir. Aym sekilde klasik Islam hukuku kaynaklarinda ittifakla kiraya verenin izni
aranmaksizin kiracinin konutu bir bagkasina kiraya vermesi miimkiin goriiliirken Tiirk
Bor¢lar Kanunu’na gore konutun bir baskasmna kiralanmasi, kullanim hakkinin

devredilmesi ve kira iliskisinin devredilmesi kiraya verenin yazili iznine baglanmistir.

Konut kira sézlesmesinden dogan hak ve sorumluluklar hususunda Islam hukuk ekolleri
arasmnda bazi farkli yaklagimlarin oldugu goriilmektedir. Ornegin Imam Malik ve Ebii
Hanife kira bedelinin menfaat elde edildikten sonra verilmesi gerektigini ifade ederken
Imam Safii kira bedelinin s6zlesme yapilirken pesin verilmesi gerektigini savunmustur.

Bu husus Tiirk Borglar Kanunu’nda 6zel olarak diizenlenmis olup herhangi bir
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belirlemenin yapilmadigi durumda her ayin sonunda ve en geg kira siiresinin bitiminde
O0denmesi gerektigi ifade edilmistir. Bununla birlikte konut kirasinin bir baska konutun
kullanimi karsiliginda oldugu gibi ayni cins menfaatlerin kira bedeli olarak belirlenmesi
Hanefilere gore sahih degilken diger mezheplere gore bunda fikhen bir sakinca
goriilmemistir. Tlrk Bor¢lar Kanunu’ndaki yaklasim farkliligindan dolay1 bu hususta
goriis belirtilmemistir. Ayrica kiracinin konutu yeniden kiraya vermesi ittifakla miimkiin
goriilmekle birlikte Hanefilere gore kiracinin kiraya verene tekrar kiraya vermesi mali
sahibine temlik etmek gibi oldugu i¢in gecersiz kabul edilmistir. Bunun yani sira kiracinin
konutta bakim veya ilave yapmadigi durumda kendisinin 6dedigi kira bedelinden daha
yiiksek miktarda kiraya vermesi de uygun goriilmemistir. Ancak yine ayni sekilde her iki
durumda da cumhur fukahaya gore sakinca yoktur. Tirk Borglar Kanunu’nda ise

kiracinin konutu yeniden kiraya vermesi kiraya verenin iznine baglanmistir.

Konut kira s6zlesmesinin sdzlesme siiresinin bitmesi, karsilikli riza, kendiliginden sona
erme ve fesih yolu ile sona erebilecegi ifade edilebilmekle birlikte hem Islam hukuku
mezhepleri arasinda hem de Tirk Borglar Kanunu hiikiimleri bakimindan farkliligin

mevcut oldugu goriilmiistiir.

Buna gore siirenin bitmesi durumunda her iki hukuka gore de konut kira s6zlesmesi sona
ermekle birlikte Tiirk Borglar Kanunu’na gore kiracinin siirenin bitmesi halinde konut
kira sozlesmesinin sona erecegini belli bir siire Oonceden kiraya verene bildirmesi
gerekliliginin yani sira kiraya veren bakimindan bu durum sézlesmeyi sona erdiren

yollardan kabul edilmemistir.

Kiralanan konutun telef olmas1 durumunda ise Tiirk Bor¢lar Kanunu’na gore s6zlesmenin
ifa imkansizlig1 sebebiyle sona erecegi belirtilirken Hanefilerde tercih edilen goriise gore
menfaat geri alinabilecek sekilde ortadan kayboldugu i¢in bu durumda sozlesme
kendiliginden sona ermeyip kiractya fesih hakkinin tanindig: ifade edilmistir. Bununla
birlikte cumhura ve bazi Hanefilere gore ise pozitif hukuktaki goriise benzer sekilde
s6zlesmenin kendiliginden sona erdigi kabul edilmistir. Ote yandan konutun gasbedilmesi
durumu Tirk Borglar Kanunu’nda dogrudan sozlesmeyi sona erdiren sebeplerden
olmayip tiglincii kisinin a¢tigi dava sonucunda kiracinin konutu bosaltmasi gerektigi

kararinin ¢ikmasi halinde s6zlesme sona ermis kabul edilir.
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Taraflarin 6liimii durumunda ise Hanefilere gore konut kira sozlesmesi kendiliginden
sona ermis kabul edildiginden dolay1r miras¢ilarin sézlesmeye devam edebilmesi igin
yeniden s6zlesme yapilmasi gerektigi ifade edilmekle birlikte cumhura gére menfaatler
mal kabul edildiginden dolayr konut kira sozlesmesi mirasa konu olabilmekte ve
mirasgilar i¢in de ayni sekilde devam edecegi belirtilmistir. Tiirk Borglar Kanunu’nda ise
kiracinin 6liimii halinde ayni konutta oturanlar ile bir gorlise gore burada oturmayan
miras¢ilarinin  sozlesmeyi devam ettirebilme veya feshetme hakkinin oldugu dile
getirilmektedir. Ancak kiraya verenin oOliimiine dair agiklamaya yer verilmedigi

goriilmektedir.

Kiracinin kiralanana malik olmas1 durumunda Hanefilere gore s6zlesmenin kendiliginden
sona erecegi kabul edilmekle birlikte Safii ve Hanbelilere gore bu durumda kiracinin
konutun o6nce menfaatine sonra rakabesine sahip olmasi s6z konusu oldugu igin
sOzlesmenin sona ermis sayilmayacagi sdylenebilir. Bununla birlikte bu durum, Tiirk

Borg¢lar Kanunu’nda s6zlesmeyi sona erdiren sebeplerden kabul edilmistir.

Islam hukukunda konut kira sézlesmesinin fesih yolu ile sona erdirilebilecegi durumlarin
ay1p ve Oziir seklinde belirtildigi tespit edilmistir. Ayip durumunda kiracinin sézlesmeyi
fesih hususunda muhayyer olmasi tiim mezheplerde mevcut olmakla birlikte Tiirk Borglar
Kanunu’na gore de ayibin onemli nitelikte olmasi halinde kiracinin sézlesmeyi fesih
hakk1 s6z konusudur. Oziir durumunun sézlesmeyi fesih sebebi sayilmasi ise Hanefiler
icin gegerli olmakla birlikte cumhura gore bu tiir durumlarin baglayici olan s6zlesmeleri
fesih icin yeterli olmadig1 ifade edilmistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda, 6ziir sebeplerinden,
kiraya verenin asir1 borcu sebebiyle kiraya verilen konutun satilmasi1 durumunun tam
olarak karsilig1 olmamakla birlikte kiracinin iflas1 kiraya veren i¢in fesih sebebi kabul
edilmistir. Kiracinin egitim veya tayin sebebiyle yer degistirmesi durumunda ise kiracinin

sO0zlesmeyi olaganiistii fesih ile sona erdirmesi s6z konusudur.

Tiirk Borglar Kanunu’na gore siiresiz s6zlesmelerde kiraya verenin on yildan once
s0zlesmeyi sona erdirebilmesi ancak dava yolu ile miimkiindiir. Bu dogrultuda konut kira
sOzlesmesinin kiraya verenin gereksinimi, yeni malikin gereksinimi, yeniden insa ve
imar, kiracinin yazili istlenimi, kiraciya hakli iki ihtarin yapilmasi ve kiracinin

kullanmaya elverisli konutunun bulunmasi sebebine dayanarak sona erdirilmesi
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miimkiindiir. Buna karsilik Islam hukukuna gore kiraya verenin gereksinimi sézlesmeyi

sona erdiren sebeplerden sayilmamistir.

Islam hukuku mezheplerinin ittifaki ve Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikiimlerine gore konut kira
sozlesmesini sona erdiren tek ortak yolun taraflarin karsilikli rizasi oldugu tespit
edilmistir. Buna gore her iki hukuk sistemine gore de taraflar, karsilikli rizalar ile

sOzlesmeyi sona erdirme hakkina sahiptirler.

Tim bunlar dogrultusunda konut kira sozlesmesi siirecinde taraflara tanimnan hak ve
sorumluluklar bakimidan hem islam hukuku mezheplerinin goriislerinin hem de Tiirk
Borglar Kanunu hiikiimleri benzer olmakla birlikte, yaklasim farkliliklarinin daha ¢ok
konut kira sdzlesmesinin sona ermesi durumunda ortaya ¢iktig1 goriilmektedir. Bununla
birlikte Islam hukuku mezheplerinin goriis ayriligi bulundugu hususlarda, Tiirk Borglar
Kanunu hiikiimlerinin genellikle Hanefiler disindaki cumhur fukahanin yaklasimina daha
yakin oldugu goriilmektedir. Bunun sebebi ise Tiirk Borglar Kanunu’nda da cumhurun
aynin menfaatinin s6zlesmeye konu olmasi goriisii gibi konutun kullaniminin s6zlesmeye
konu olmasi s6z konusudur. Ayrica konutun kiraci tarafindan bir baskasina kiraya
verilmesi hususunda klasik doénem alimlerinin aksine gilinlimiiz alimlerinden Ali
Bardakoglu ve Din fsleri Yiiksek Kurulu, Tiirk Borglar Kanunu hiikmiine yakin goriis
belirtmistir. Yine ayni sekilde yenilenen kira bedeli artis orani hususunda giiniimiiz fetva

kurumlan Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikiimlerine uygun goriisler ortaya koymustur.

Son olarak, klasik Islam hukuku kaynaklarinda konut kira sézlesmesi ile ayni baslik
altinda incelenen is icaresinin de Tiirk hukukundaki ilgili kanunlar ile mukayesesini
iceren bir calisma yapilabilecegi veya ¢alismamizda ele aldigimiz konunun uygulamadaki
orneklerini gorebilmek i¢in kadi sicilleri veya Islam iilkelerindeki mahkeme kayztlari ile
Tirk hukuku mahkeme kararlarinin karsilastirilmasinin bir baska ¢alismanin konusu

olabilecegi kanaatindeyiz.
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