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OZET

Tiirk Ticaret Kanunu ticari isletme esas1 lizerine kurulmus ve bir¢ok temel
kavramin ag¢iklanmasinda ticari isletme kavramindan hareket edilmistir. Ticari
isletme, finansal, ticari ve endiistriyel birgok unsurun olusturdugu dinamik bir
yapidir. Ticari isletmenin faaliyetlerine bagh olarak ortaya c¢ikan risklere, ticari
isletmeyi kendi nam ve hesabina isleten kisi katlanir. Bu risklere katlanmak
istemeyen tacirin Oniinde iki secenek mevcuttur. Bu seceneklerden biri, ticari
isletmeyi devretmektir. Bu halde tacirin, ticari isletmesi iizerindeki sahiplik
durumu sona erecektir. Ancak ticari isletmesi lizerinde sahiplik durumunu
kaybetmek istemeyen tacirin tercih edebilecegi diger bir segenek de ticari
isletmeyi kiralamaktir.

Ticari isletme kiras1 s6zlesmesinde, kiraci, bir ticari isletmenin kurulus ve
yapilandirilmasi i¢in gerekli olan yatirimi yapmaksizin ticari isletmeyi kendi nam
ve hesabina isletme hakkina sahip olmaktadir. Kiraya veren ise ticari isletmesinin
faaliyetlerinin getirdigi riskleri tistlenmeksizin, ticari isletmesinin devamliligini
saglamaktadir. Dolayisiyla ticari isletme kirasi s6zlesmesi, her iki taraf lehine de
olumlu sonuglar dogurur nitelikte bir sézlesmedir.

Tirk Hukuk pratiginde kamu isletmelerinin kiralanmas1 uygulamalaria
sikca rastlanmaktadir. Ancak giiniimiizde kamu isletmeleri haricindeki ticari
isletmeler i¢in sik¢a basvurulan bir hukuki iliski modeli olmamasma ve Tiirk
Hukuk doktrininde konuyu inceleyen calismalarin azligina ragmen yukarida
kisaca arz edilen ve ¢alismamizda detayl bir sekilde irdelenecek sebeplerle, ticari
isletme kiras1 sdzlesmesinin gelecekte Tirk Hukuk pratiginde biliyiikk onem

kazanacagi kanaatindeyiz.
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ABSTRACT

The Turkish Commercial Law regime and its fundamental principles are
based and on the concept of the “commercial enterprise”. The commercial
enterprise i1s a dynamical organism which is constituted from various financial,
commercial and industrial elements. The risks arising from the operation of a
commercial enterprise are undertaken by the person who owns and operates the
commercial enterprise on its own name and account. A merchant who is
unwilling to undertake such risks has two options. The first option is to transfer
the commercial enterprise to third parties, in which case the merchant’s
proprietorship of commercial enterprise ceases. For the merchant who do not wish
to lose its proprietorship of the commercial enterprise, the second option is the
lease of commercial enterprise.

Under the lease of commercial enterprise, the lessee enjoys the right to
operate the commercial enterprise on its own name and account without
undertaking the establishment and the structuring costs. In exchange, the lessor
secures the continuity of operations of its commercial enterprise without
undertaking the operational risks. Therefore, the lease of commercial enterprise is
a lucrative agreement for both parties.

In Turkish legal practice, examples of state-owned commercial enterprise
leases are quite common. Despite the lack of examples of “privately-owned”
commercial enterprise leases in Turkish legal practice and the lack of doctrinal
works relating thereto, in light of the abovementioned reasons studied in detail in
this thesis, we believe that the lease of commercial enterprise will gain a

significant importance in future Turkish legal practice.
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Ticari Isletme Kirasi Sézlesmesi

§ 1. Giris

Ticaret Hukukunun 6nemli objelerinden biri olan ticari isletme, iktisadi bir
deger ve 0zel malvarligidir. Ticari isletme, bir¢ok unsurun olusturdugu dinamik
bir yapidir. Ticari isletmenin faaliyetlerine bagli olarak ortaya ¢ikan risklere, ticari
isletmeyi kendi nam ve hesabina isleten kisi katlanir. Eger tacir, ticari isletme
faaliyetlerine daha fazla devam etmek istemiyorsa, oniinde iki segenek mevcuttur.
Bu segeneklerden biri, ticari isletmeyi devretmektir. Bu halde tacirin, ticari
isletmesi iizerindeki sahiplik durumu sona erecektir. Bu tip bir durumla
karsilagsmak istemeyen tacirin elindeki diger bir segcenek de ticari isletmeyi
kiralamaktir. Bu durumda tacirin ticari isletmesi {izerindeki sahiplik durumu
devam edecektir. Ticari isletme kirasinda her iki taraf da ekonomik menfaatler
elde eder.

Ticari isletme kiras1 sozlesmesi kiraci taraf lehine de olumlu sonuglar
dogurur nitelikte bir sozlesmedir. Bunun nedeni, kiracinin, kural olarak, herhangi
bir yatirim yapmadan, ticari isletmeyi kendi nam ve hesabina isletme hakkina
sahip olmasidir.

Ticari isletme kiras1 konusunun yukarida arz edilen sebeplerden dolay1
onemi ve bu konuyu inceleyen caligmalarin azligi, ticari isletme kirasimnin tez
konusu olarak secilmesinde 6nemli rol oynamaistir.

Tezimizde ilk olarak; ticari isletme kiras1 goriiniimiinde ortaya ¢ikan hasilat
kirast s6zlesmesinin tanimi, unsurlar1 ve benzer hukuki iliskilerden ayirt edilmesi
ele almacaktir. Tezin sonraki boliimlerinde ticari isletme kirasi sd6zlesmesinin
etkileri, taraflarm haklar1 ve borglar1 ile sdzlesmesel ve s6zlesme dis1 sorumluluk
halleri irdelenecek ve s6zlesmenin sona ermesi ele alinacaktir. Sonug¢ boliimiinde

ise, tezde varilan 6nemli hukuki sonuglara deginilerek tez sonlandirilacaktir.



§ 2. Hasilat kiras1 sozlesmesinin bir goriiniimii olarak ticari isletme Kkirasi

ve benzer iliskilerden ayirt edilmesi

L Hasilat kirasi sozlesmesi

A- Hasilat kirasi sozlesmesinin tanim

Borglar Kanunu' (“BK”) m. 270 f. 1 hitkmii, hasilat kiras1 sozlesmesini su
sekilde tamimlamaktadir: “Hasilat kirasi, bir akittir ki onunla kiralayan, kiraciya
ticret mukabilinde hasilat veren bir malin veya hakkin kullaniimasini ve
semerelerinin iktitafini terk etmegi iltizam eder.”

Madde metninden de anlasilacagi lizere hasilat kirasi s6zlesmesinin konusu
hasilat getiren tasinmazlar ya da tasmir mallar olabilecegi gibi, isletmeler veya
haklar da olabilir’. Kural olarak gecerlilik sekline bagli olmayan hasilat kirasi
s0zlesmesinin olugsmas1 i¢in, kiracit ve kiraya verenin karsilikli icap ve
kabullerinin birlesmesi gerekir’.

Hasilat kirasinda kiraya veren, kiraciya bir iicret karsiliginda hasilat veren
yani gelir getiren bir malin veya hakkin kullanilmasmi, isletilmesini ve
semerelerinin toplanmasini terk etmektedir®. Isletme hakkinin devredilmedigi bir
sOzlesme hasilat kirast sozlesmesi olamaz. Boyle bir halde adi kira
s6zlesmesinden bahsedilebilir’.

BK m. 270 f 1’deki semere kavramiyla Medeni Kanun® (“MK”) m.

685°deki “dogal tiriin” kavramu birbirinin aynidir’. Dogal iiriinler, zaman zaman

' RG t: 29.04.1926, say1: 359.

2 Miinchener Kommentar — Harke § 581, BGB Nr. 1, 4, 6; Giimiis, Mustafa Alper, Bor¢lar Hukuku
— Ozel Hiikiimler, c. I, Istanbul 2008, s. 310; Tandogan, Haluk, Bor¢lar Hukuku — Ozel Borg
Iliskileri, c. 1/2, 4. basi, Istanbul 2008, s. 2; Ayn1 yonde bkz. YHGK, 14.04.2004, 11/222,
www.kazanci.com.

* Blenkers, BGB § 581, Nr. 6, 7; Yavuz, Cevdet, Tiirk Bor¢lar Hukuku — Ozel Hiikiimler, 7. bas,
Istanbul 2007, s. 337; Bkz. Yarg. 6. HD., 15.03.1983, 1928/2608, www.kazanci.com.

* Blenkers, Friedrick Klein, Das Recht der Unternehmenspacht, 1. Auflage, Kéln 2008, s. 80;
Altag, Hiiseyin, Hasilat ve Sirket Kirasi, Ankara 2009, s. 73; Yavuz, s. 338; Gilimiis, s. 310;
Tandogan, s. 2; Ayni yonde bkz. Yarg. 6. HD., 19.09.1977, 5179/5619, www.kazanci.com.

3 Cansel, Erol, isvicre Hukuku, Fransiz Hukuku ve Alman Medeni Kanunu ile Mukayeseli Olarak
Tirk Hukukunda Hasilat Kirasi, Ankara 1953, s. 7; Tandogan, s. 2; Yavuz, s. 238.

8 RG t: 08.12.2001, say1: 24607.



tekrarlanan, bir seyin tahsis gayesine ve Orfe gore o seyden elde edilmesine
miimkiin olan triinlerdir®. Hukuki iiriinler ise, bir esyadan veya bir alacaktan bir
hukuki islem dolayisiyla elde edilen donemsel iiriinlerdir’. BK m. 270 f. 1’in ash
olan Isvigre Borglar Kanunu'® (“IBK”) m. 275 f 1 hikmi su sekilde
diizenlenmistir: “Hasilat kirasi, kiraya veremin hasilat kiracisina, bir bedel
karsiliginda, iiriin getiren bir malin ya da bir hakkin kullanimini vermeyi ve ona
bunun semerelerini veya tiriinlerini toplamayi terk etmeyi bor¢landigi bir

. .11
sozlesmedir'”".”

Dolayisiyla BK m. m. 270 f. 1’in asli gibi anlasilarak sadece tabii
semerelerin toplanmasi degil, bunun yaninda medeni semerelerin elde edilmesinin
de hasilat kirasi sozlesmesinin konusu olacagmm kabul edilmesi lazimdir'.
Ayrica BK m. 270 f. 2°de, istirakli kirada hasilatin bir hissesinin kira bedeli olarak

kararlastirilabilecegi belirtilmektedir'”.

7 Altas, s. 77; Tandogan, s. 3; Yavuz, s. 339.

¥ Oguzman, Kemal /Seli¢i, Ozer/ Oktay Ozdemir, Sabihe, Esya Hukuku, 11. basi, istanbul 2006,
s. 233; Altas, s. 75; Tandogan, s. 3.

? Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 233; Altas, s. 78; Cansel, s. 5; Tandogan, s. 4

' jsvigre-Tiirk Hukuku agisindan benzerlik gésteren bu diizenleme cevre iilkelerde bazi farkliliklar
gostermektedir. Bkz. Lindenmeyer, Christoph, Die Unternechmenspacht, Bern 1982, s. 48: “Fransiz
Hukuku’nda kullanma hakki veren sézlesmeler Fransiz Medeni Kanunu’nun 1708. maddesi ve
devaminda diizenlenmistir. Fransiz Hukuku’nda, Isvigre Hukuku’ndan farkli olarak kullanma
hakk1 veren sézlesmeler bir tarafta ve kullanma ve yararlanma hakki veren sozlesmeler diger bir
tarafta geklinde ayrima gidilmemis olup, sistematik, kullanma hakkinin konusu {izerine
oturtulmustur. italyan Hukukunda ise Tiirk Hukuku’ndaki kiranin karsiligi “locazione” olup
Italyan Medeni Kanunu m. 1571 ve devaminda diizenlenmistir. “Affitto” ise hasilat kirasinmn
kargiligidir ve m. 1615 ve devaminda diizenlenmistir. Ancak ticari igletme kavrami bu baglamda
zikredilmemistir. Ticari isletmenin hasilat kirasina konu olmasi madde 2562’de ayr1 bir baslik
altinda diizenlenmistir.”

" IBK m. 275 f. 1’ in Almanca metninde “Bezug der Friichte oder Ertragnisse” ibareleri
mevcuttur.

12 Tandogan, s. 3; Yavuz, s. 339; Ayrica bkz. 01.03.1950 tarih ve 1950/2 nolu Yargitay ictihadi
Birlestirme Kararina gore tabii semereler 6rnek olarak, her ¢esit sebzeler, agaclarin meyveleri
hayvanlarin siit, yiin gibi hasilatlardir. Hukuki semerelerse, hukuki bir muameleden hasil olan
¢ogalmalardir. Faiz, kira bedeli gibi, kira mukabili olan ecrimisili hukuki semerelerden saymak
gerekir. www.kazanci.com.

13 Bkz. Tandogan, s. 3; Yavuz, s. 337.



B- Hasilat kirasi sozlesmesinin hukuki niteligi

1.  Rizai sozlesme olmasi

Hasilat kiras1 s6zlesmesi rizai bir sézlesme niteligindedir ve sézlesmenin
kurulabilmesi i¢in taraflarin anlagmasi yeterlidirm. Hasilat kiras1 s6zlesmesinin
kurulmas1 i¢in sdzlesmenin niteligine uygun olarak taraflarin icap ve kabuliiniin
bulunmas: gerekir'”. Hasilat kirasi olan malin kiraciya teslimi sdzlesmenin
kurulmas: i¢in sart degildirm. Hasilat kiras1 s6zlesmesi, kural olarak sekil sartina

tabii tutulmamistir'’.

2.  Tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesme olmasi

Yukaridaki tanimdan da anlasilacagi tizere hasilat kiras1 sdzlesmesi, her iki
tarafinda karsilikli olarak borg altina girdigi sézlesmelerdendir'®. Goriildiigii gibi
borglar, s6zlesmenin niteligi geregi, karsilikli ve birbirine baghdir. S6zlesmenin
her iki tarafi, hem alacakli hem bor¢lu konumundadir. Hasilat kiras1 sdzlesmesi,
sinallagmatik (karsilikl) sézlesmedir'®. Ciinkii kiraci, kiralanami kullanma ve
isletme hakki karsilig1 olarak kira parasi 6deme ya da kiralanani isletmeden elde

ettigi gelirden bir pay verme borcu altma girmektedir™.

4 Altas, s. 75; Tandogan, s. 11; Yavuz, s. 337.

'S Bkz. Altas, s. 75; Yavuz, s. 337.

' Altas, s. 74; Tandogan, s. 11.

'7 Bkz. Altas, s. 75.

'® Altas, s. 75; Giimiis, s. 312; Tandogan, s. 11; Yavuz, s. 338.

' Kocayusufpasaoglu, Necip/Hiiseyin, Hatemi/Serozan, Rona/Arpaci, Abdiilkadir, Borglar
Hukuku — Genel Béliim c. I/4, 4. basi, Istanbul 2008, s. 99; Tandogan, s. 11; Yavuz, s. 338.

2% Blenkers, BGB § 581, Nr. 581, Nr. 1; Altas, s. 74; Tandogan, s. 2; Yavuz, s. 338.



3.  Siirekli edimli sézlesme olmasi*'

Hasilat kiras1 sozlesmesi, siirekli bir bor¢ iliskisidir”. Siirekli borg
iligkilerinde, bu iligskinin ayirt edici nitelikleri siirekli borg iliskisi devam ettigi

siirece kendisini gsterir™

. Taraflar, kira sozlesmesinde sOzlesme siiresini
kararlastirabilirler. S6zlesmenin siiresi taraflarca kararlastirilabilecegi gibi, bir
sozlesme orf, adet veya teamiil geregi de belirli siireli sayilabilir™. Ancak
s0zlesmede siirenin kararlastirilmamis olmasi, kira sdzlesmesinin gegerliliine
etkili degildir™. Boyle bir halde, sozlesme belirsiz siireli sozlesme olarak
degerlendirilir®®.

Belirli siireli hasilat kiras1 sozlesmesinde, BK m. 287 uyarinca sézlesme
siresinin bitiminde her iki taraftan biri ithbarda bulunmaz ise sdzlesme, bir yillik
siire i¢in daha uzamig olur’’. Hasilat kirasinda bir kere yenileme oldu mu artik

taraflardan biri alt1 ay dnceden feshi ihbar etmedikce sdzlesme seneden seneye

yenilenir®®,

21 Seligi, Ozer, Borglar Kanununa Gore Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg liskilerinin Sona
Ermesi, Istanbul 1976, s. 5 wvd.: “Asli edim borclarindan biri “siirekli” olarak
degerlendirilebiliyorsa, yer aldigi borg¢ iligkisini “siirekli bor¢ iligkisi” olarak nitelendirmek
miimkiin olacaktir. Siirekli borg iliskisi niteligi, asil edim borcunun yerine getirilmesinin zaman
iginde bir siire kapsadig1 borg iligkilerine taninmaktadir. Borg iliskisini, “siirekli bor¢ iliskisi”
olarak nitelendirmek i¢in edim sonucunun, yani alacaklinin menfaatinin edimin yerine getirilmesi
ile gergeklesmesin, bir defada aniden mi yoksa zaman iginde bir siireyi mi kapsadigima bakmak
gerekir.”

22 Altas, s. 93; Tandogan, s. 5; Yavuz, s. 341.

» Lindenmeyer, s. 49: “Otto von Gierke, siirekli borg iliskileri ile diger borg iliskileri arasindaki
farkin borclarm ve alacaklarm bir anda mi, yoksa siirekli bir sekilde etkili olup olmadigi
hususunda ortaya ¢iktigint belirtmistir.” Bkz. Oppenlédnder, Frank, Die Unternehmenspacht,
Stuttgart 1974, s. 49: Oppenladnder ise bu tanimlamanin yanlis anlasilabilecegini ve zaman
husususun siirekli borg iliskilerinin sadece bir unsuru oldugunu belirtmistir. Oppenlénder siirekli
borg iligkilerinin kurucu unsurunun, ifa yiikiimliiliigii i¢erigininde yani bor¢lunun siirekli borcunda
oldugunu belirtmistir.

2 Altas, s. 252; Cansel, s. 127, 128; Tandogan, s. 96 vd.

25 palandt/Weidenkaff, § 542, Nr. 2; Cansel, s. 128; Tandogan, s. 96; Yavuz, s. 341.

> Bkz. Yavuz, s. 341.

" BK m. 287: “icar, muayyen bir miiddet i¢in akdolunup da bu miiddetin hitaminda kiralayanmn
maliimatile ve muhalefeti olmaksizin kiracinin istimaline devam olundugu yahut mukavelede fesih
hakkinda gosterilen ihbart iki taraftan hig biri yapmadig takdirde; hilafina mukavele yok ise, bir
senelik bir miiddetin hitamindan alt1 ay evvel ihbar suretiyle fesholununcaya kadar seneden seneye
akit tecdit edilmis sayilir.”

% YHGK, 30.1.2008, E. 2008/13-21 K. 2008/37: “BK’nun 287. maddesi uyarinca alt1 ay nceden,
yani, 28.11.2003 giiniine kadar ihbarin yapilmasi gerekir. Oysa kiraya veren fesih bildirimini
yasada belirtilen alti ay degil, bir ay 6nceden yapmistir. Bu durumda ihbarin yasal olmadigi,



Hasilat kiras1 sozlesmesi, karsilikli bor¢ yiikleyen ve ivazli bir islemdir.
So6zlesmede kira bedeli, “ard arda 6deme” seklinde olabilecegi gibi, bir defada
nakit veya triiniin bir kisminn teslimi olarak kararlastirilmis da olabilir®.
Kiracinin kars1 ediminin ani edimli olarak kararlastirilmasi, hasilat kirasi
iliskisinin “siireklilik” niteligini ortadan kaldirmaz. Kiraya verenin ediminin
siirekli olma niteligi (kullandirma borcunun ifasinin zamana yayilmasi) tiim borg

iliskisine “siireklilik” vermeye yeterlidir’".

4. Kullandirma borcu doguran sézlesme olmasi

BK m. 272 f. 1’e gore “Kiralayan, birlikte kiralanmis menkul seyler varsa
bunlar dahi oldugu halde kiralanani akidden maksut olan kullanmaga ve
isletmege salih bir halde kiraciya teslim ile miikelleftir.” Bu hiikimden de
anlagilacag1 iizere kiraya verenin kiraciya hasilat kirasi sozlesmesi konusunu
kullandirma borcu vardir’’. Ayrica BK 273’e gore, kiraya veren, kira siiresi
boyunca esasli onarimlar1 yapmak yani sézlesme konusunu kullanima hazir halde
bulundurmak zorundadir®®. Bu hiikiimden de kiraya verenin kullandirma borcu
oldugu kabul edilebilir**.

Kullandirma borcu doguran sozlesmelerde asli edim, kullanma konusunun
zilyetligini bir siire i¢in alacakliya gecirerek, onu kullanmasini saglamak ve bu
kullanima katlanmaktir”>. Hasilat kirasi s0zlesmesinin niteliklerinden de
anlasilacagi iizere, bu sozlesmeden ayni talepler dogmamaktadir. Bunun nedeni,
s0zlesmenin kiraciya tanidig1 yararlanma ve kullanma haklarmin kisisel nitelikte

olup, tam ve kesin ayni hak devrine yonelik olmamasidir®.

sozlesmenin 28.5.2004 giinii sona ermeyecegi, bir yil daha uzamis sayilacagi kabul edilmelidir.”
www.kazanci.com.

2 Lindenmeyer, s. 48; Tandogan, s. 14.

3% Boller, Peter, Beitrage zur Unterscheidung von Kauf und Pacht, Ziirich 1948, s. 10.

*! Seligi, s. 22.

32 Altas, s. 102; Cansel, s. 63; Tandogan, s. 114; Yavuz, s. 341 vd.

3 Altas, s. 102; Cansel, s. 63; Tandogan, s. 117.

3 Bkz. Altas, s. 102.

3% Bkz. Tandogan, s. 4.

3 Altas, s. 75; Tandogan, s. 1.



II. Ticari isletme kavramm

A- Ticari isletmenin tanimi

Isletme; bir girisimci tarafindan ekonomik ¢ikar saglamak amaciyla emek ve
sermayenin bagimsiz sekilde bir araya getirilmesi olarak tanimlanabilir’’. Tiirk
Ticaret Kanunu® (“TTK”) ticari igletme esasi iizerine kurulmus ve birgok temel
kavramm agiklanmasinda ticari isletme kavramidan hareket edilmistir’®. Ticari
isletme kavrami bu kadar Oneme sahip olmasina ragmen TTK’da
tanimlanmamistir®’. Bunun yerine TTK’nmn 12, 13 ve 14’tincii maddelerinde
hangi igletmelerin ticari isletme sayilacagi diizenlenmistir.

TTK m. 28 dayali olarak ¢ikarilms olan Ticaret Sicili Tiizigiinde*' (“TST”)
ticari isletmeyi tanimlayan bir hilkkme yer verilmistir. TST m. 14 hiikkmiinde,
mehaz Isvigre Hukukundan esinlenmis ve hangi isletmelerin ticari isletme
sayllmayacagina iligkin olumsuz bir tanima yer verilmistir*”. TST m. 14 f 2
uyarmca bir gelir saglamay1 hedef tutmayan veya devamli olmayan faaliyetlerle,
TTK m. 17°de tarif edilen esnaf faaliyetleri sinirlarin1 agsmayan faaliyetler ticari
isletme faaliyeti sayilamaz.

Tiirk Ticaret Kanunu Tasarisi’nda® (“TTKT”) ise doktrinde kesin bir tanim
yokluguna iliskin olarak yapilmis olan elestiriler dikkate alinmis ve ticari
isletmeyi diizenleyen mevcut TTK 11, 12 ve 13 hiikiimleri kaldrilarak, yerine
TST’deki diizenlemeye paralel ve ticari isletmeyi tiim unsurlar1 ile birlikte

tanimlayan tek bir hiikiim 6ng6rﬁlmﬁstﬁr44. TTKT m. 11 f 1 hilkmiinde ticari

37 Bkz. Arkan, Sabri, Ticari Isletme Hukuku, 7. basi, Ankara 2005, s. 18.

®RG t: 09.07.1956, say1: 9353.

% Kendigelen, Abuzer (Ulgen, Hiiseyin/Teoman, Omer/Helvaci, Mehmet/Kaya, Arslan/Nomer
Ertan/N. Fiisun): Ticari Isletme Hukuku, Istanbul 2006, s. 128; Arkan, s. 17; Poroy/Yasaman, s.
31.

40" Arici, Mehmet Fatih, Ticari Isletmenin Aktif ve Pasifi ile Devri, 1. basi, istanbul 2008, s. 15;
Arkan, s. 18; Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 130

#1957 yilinda kabul edilen Ticaret Sicili Nizamnamesi’nde 1998 yilinda bazi degisiklikler
yapilmis ve bu arada Nizamname’nin adi “Ticaret Sicili Tizigli” olarak degistirilmistir. Bu
hususta bkz. RG t: 28.8.1998, say1: 23447.

*2 Aricy, s. 15; Arkan, s. 18; Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 130; Poroy/Yasaman, s. 28.

* Bkz. http://www2.tbmm.gov.tr/d23/1/1-0324.pdf.

* Akugur, Mehmet, Tiirk Ticaret Kanunu Tasarist, Istanbul 2005, s. 9; Kendigelen (Ticari isletme



isletme, “esnaf isletmesi i¢in ongoriilen simiri agan diizeyde gelir saglamayt hedef
tutan faaliyetlerin devamli ve bagimsiz gsekilde yiiriitiildiigii isletme olarak”

tanimlanmaistir.

B- Ticari isletme — esnaf isletmesi ayrim

TST m. 14 f 2 hikminiin zit anlammdan, ticari isletmeyi diger
isletmelerden ayrran Ozellik ortaya cikmaktadir. Bu Ozellik esnaf faaliyetini
diizeyini asmaktir*’. Gelir saglamay1 hedef tutmak ve devamlilik unsurlar1 sadece
ticari igletmenin degil, ayn1 zamanda genel olarak isletmenin de karakteristik
ozellikleridir*®. Her isletme ticari isletme olmadigindan, TTK hikiimleri kural
olarak esnaf isletmeleri hakkinda uygulanmaz®’. Bu kuralin istisnasmi TTK m. 17
hilkkmii olusturur. Asagida ticari isletmenin unsurlarin ortaya konulmasiyla

beraber dolayli olarak esnaf igletmesinin sinirlar1 agiklanmig olacaktir.

C- Ticari isletmenin unsurlan

1.  Gelir saglamay1 hedef tutmak

Ticari igletme faaliyeti, her seyden Oonce bir iktisadi faaliyettir ve gelir
saglamak amaciyla yapilir. Bir ticari isletmeden s6z edilebilmesi i¢in, oncelikle,
yapilan faaliyetin gelir saglamak amacina yonelmis olmasi zorunludur®. Bu unsur
TST m. 14 f 2’de acik¢a Ongdriilmiis ve gelir saglamayr hedef tutmayan
faaliyetlerin ticari isletme sayilmayacagi belirtilmistir*. Séz konusu unsurun

varlig1 agisindan onemli olan, faaliyet sonunda bir gelirin saglanmis olmasi degil,

amacmn gelir elde etmeye yonelik olmasidir™.

Hukuku), s. 131.

* Aricy, s. 15; Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 142; Poroy/Yasaman, s. 34.
¢ Aricy, s. 15; Arkan, s. 20; Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 142.

7 Ariey, s. 15.

* Arkan, s. 19; Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 139; Poroy/Yasaman, s. 34.
* Bkz. Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 139.

%% Aricy, s. 18; Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 140.



Elde edilen gelirin sarf seklinin de, herhangi bir 6nemi yoktur. Saglanan
gelirin, kamuya yararli amaclarla sarf edilmesi halinde dahi isletmeden s6z
edilebilir’'. isletme kavraminin tayininde isletmeyi isleten kisinin hukuki statiisii
onem arz etmez. Isletmeyi isleten, devlet, belediye gibi bir kamu tiizel kisisi
olabilecegi gibi doktor, mithendis gibi meslek erbabi da olabilir’®. Gelir saglama
unsuru, sadece mal varliginda dogrudan dogruya bir artiy meydan getiren
faaliyetler seklinde degil, malvarliginda muhtemel bir eksilmeyi Onlemeye

yonelik organizasyonlar1 da kapsayacak sekilde anlasiimalidir®.

2. Devamhhk

Isletmenin diger bir unsuru da, isletme icinde yiiriitiilen faaliyetlerin
devamlilik arz etmesidir. Bu unsur TST m. 14 f. 2’de de acikca Ongoriilmiistiir.
S6z konusu hiikiimde, devamlilik unsurunun, ticari isletmenin varligi i¢in mutlaka
aranmas1 gerektigi belirtilmistir™.

Devamlilik unsurundan anlagilmasi gereken isletmenin siireli ve kesintisiz
faaliyet gostermesi degildir’. Kisa olarak nitelendirilebilecek bir zaman diliminde
icra edilen faaliyetler agisndan devamhilik unsurunun varligmin kabulii gerekir™®.
Faaliyetin niteliginden dolay1 bazen kesintiye ugramasi yani aralikli olmasi,
devamlilik unsurunu ortadan kaldirmaz. Aralikli olarak siirdiiriilen faaliyetlere
6rnek olarak mevsime bagl plaj isletmeleri verilebilir'’. Bu unsur agisindan

6nemli olan, isletme faaliyetini gereklestirenin kasti ve amacidir®.

> Bkz. Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 140.

*2 Bkz. Arkan, s. 19.

>3 Aricy, s. 18; Arkan, s. 19; Kars: Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 140.

3% Arkan, s. 20; Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 141.

35 Aricy, s. 18; Arkan, s. 20; Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 141; Poroy/Yasaman, s. 34.
°% Bkz. Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 141.

> Bkz. Poroy/Yasaman, s. 34.

% Ariey, s. 19; Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 141.
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3. Bagmmsizhk

Bagimsizlik unsuru, ticari igletmenin unsurlarmi diizenleyen TST m. 14 f.
2’de acikca 6ng6r1'ilmemistir59. Diger taraftan s6z konusu unsur, Tiirk doktrinini
tarafindan ticari isletmenin unsurlarma eklenmistir®. Bu unsurun kabuliinde
mehaz Isvigre Ticaret Sicili Tiiziigii (“IsvIST”) m. 52 f 3 hiikmiinden
esinlenilmistir. Bagimsizlik unsurunda anlasilmasi gereken, isletmenin i¢ iligkide
baska bir isletmenin iradesine bagimli olmadan hareket edebilmesidir®. Bu
baglamda sube, bagimsiz sekilde faaliyette bulunmayip, merkeze tabi oldugundan
ayr1 bir ticari isletme sayilmaz®®. Diger taraftan tacir yardimcisi sayilan acente,
komisyoncu ve tellal tarafindan yiriitillen faaliyetler, bagimsizlik unsurunu

tasidiklarindan dolayi, bu faaliyetlerde bulunmak i¢in agilan miiesseseler ticari

isletme sayilirlar®.

4. Esnaf faaliyeti diizeyinin asilmasi

Esasen bir isletmeye ticari isletmeye 6zelligini kazandiran unsur, isletme
kapsaminda yiiriitillen faaliyetin esnaf faaliyeti diizeyinin asmasidir®. TTK m.
17°de esnaf, iktisadi faaliyeti nakdi sermayesinden ziyade bedeni caligmasina
dayanan ve kazanci ancak ge¢imini saglamaya yetecek kadar olan sanat ve ticaret
sahibi kisi olarak tanimlanmistir. Ancak TTK m. 17°de yapilan bu tanimda
kullamilan &lgiitler siibjektif nitelik tasimaktadir®. Bu tanimda yer alan belirsizligi
gidermek i¢cin TTK m. 1463 f. 2 hiikkmiine dayali olarak ¢ikarilan, 25.01.1986

tarihli ve 86/10313 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesi®® ile esnaf ve kiigiik

%% Aricy, s. 19; Arkan, s. 20; Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 141; Poroy/Yasaman, s. 34.

60 Karayalgin, Yasar, Ticaret Hukuku, Ticari Isletme, 3. basi, Ankara 1968, s. 156; Arkan, s. 20;
Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 141, 142.

6! Bkz. Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 141.

62 Aricy, s. 19; Arkan, s. 34; Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 142.

63 Arkan, s. 20; Kars: Poroy/Yasaman, s. 34; Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 142.

6% Aricy, s. 19; Arkan, s. 20; Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 143; Poroy/Yasaman, s. 35.

6 Bkz. Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 142.

% RG t: 19.02.1986, say1: 19024.
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sanatkar ile tacir ve sanayici ayrimma iliskin esaslar 6ngoriilmiistir®’. Bu
kapsamda ¢ikarilacak Kararnamede gosterilen miktardan asagi gayri safi geliri
bulunanlar, sanat ve ticaret erbabi esnaf kabul edilecektir. Bunlarin disindakiler

ise TTK m. 17 kapsaminda tacir kabul edileceklerdir.

D- Ticari isletme tiirleri

TTK m. 11 f 1°de®, ticarethane, fabrika ve ticari sekilde isletilen diger
miiesseseler ticari isletme tiirleri olarak sayilmstir®. Goriildigii tizere s6z konusu
hiikiimde ticari isletme tanimlanmamis olup, bunun yerine sadece ticari igletme
olarak degerlendirilen miiesseseler sayilmustir’.

TTK m. 12 f 1’de ise, hangi tiir faaliyetlerde bulunan miiesseslerin,
ticarethane sayilacagi belirtilmistir’'. Madde metninde de anlasilacag: iizere soz
konusu saymm sinirlayici olmayip, rnek mahiyetindedir’”. TTK m. 12 f 1°de
sayllan faaliyetlere benzer islerle ugrasmak {izere kurulan miiessesler de
ticarethane sayilirlar. S6z konusu maddede dikkat edilmesi gerekli olan diger bir
hususta, maddede sayilan faaliyetlerde bulunan bir kisinin, duruma gore
faaliyetinin esnaf diizeyini asmadigim1 ve dolayisiyla isletmesinin ticari isletme

niteliginde olmadigmni ispatlama hakkina sahip oldugudur”.

87 Aricn, s. 21; Arkan, s. 20; Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 144 vd.; Poroy/Yasaman, s.
36.

% TTK m. 11 f. 1: “Ticarethane veya fabrika yahut ticari sekilde isletilen diger miiesseseler, ticari
igletme sayilir.”

% Aricy, s. 22; Arkan, s. 23.

7% Bkz. Arkan, s. 23.

" TTK m. 12 f. 1’de sayilan faaliyetler sunlardir: “I. Menkul mallarin satilmak veya kiraya
verilmek tlizere tedariki ve bunlarin aynen veya bagka bir sekle sokularak satilmasi yahut kiraya
verilmesi; 2. Kiymetli evrakin satilmak tizere tedariki ve bunlarin satilmasi; 3. Her ¢esit imal veya
insa; 4. Madencilik; 5. Matbaacilik, gazetecilik ve kitapgilik, yayin, ilan ve istihbarat; 6. Tiyatro,
sinema, otel, han ve lokanta gibi umumi mahaller, hususi mektep ve hastane ve agik satis
yerlerinin isletilmesi; 7. Umumi magazalar ve sair depo ve ambarlarin isletilmesi; 8. Borsa ve
kambiyo isleri, sarraflik, bankacilik; 9. I¢timai sigortalar hari¢ olmak iizere sigortacilik; 10. Kara,
deniz ve havada, nehir ve gollerde yolcu ve esya tasimak; 11. Su, gaz ve elektrik dagitma, telefon
ve radyo ile haberlesme ve yayin; 12. Acentelik, tellallik, komisyonculuk ve sair biitiin tavassut
igleri.”

2 Aricy, s. 23; Arkan, s. 32; Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 130.

3 Bkz. Arkan, s. 24.
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Uzerinde durulmas: gerekli olan bir hususta, TTK m. 12 f 1’de sayilan
faaliyetlerin bir ticaret sirketi tarafindan mi, yoksa ticaret sirketi sifatin1 tasimayan
bir gercek ya da tiizel kisi tarafindan mi1 yapildig1 hususudur. Faaliyetin bir ticaret
sirketi tarafindan yriitiildiigii hallerde, bu sirkete ait isletmenin bir ticari isletme
oldugu kanunen varsayilmstir’*. Dolayisiyla bu faaliyetlerin ticarethane olarak
degerlendirilmesi, ancak bu faaliyetlerin ticaret sirketi sifatini tasimayan bir
gercek ya da tiizel kisi tarafindan yapilmasi halinde 6nem tasir’”.

TTK m. 12 f. 2 uyarinca, ticari isletmenin bir tiirii olarak sayilmis olan
fabrikacilik faaliyeti, hammadde veya diger mallarin makine yahut sair teknik
vasitalarla iglenerek yeni veya degerli mahsuller meydana getirilmesi seklinde
tanimlanmustir’®. Kural olarak fabrikacilik faaliyeti esnaf faaliyeti diizeyini asar.
Bu konuda g6z ardi edilmemesi gerekli bir nokta da, madde metninde gecen
“imal” ibaresidir. Bu ibareden anlagilmasi gereken, makine ve teknik vasitalar
kullanmadan yeni {iriinler elde edilmesidir. Boyle bir igletmenin bir ticari igletme
boyutuna ulasamayacagi ve esnaf isletmesi olarak kabul edilecegi de gz ardi
edilmemelidir’”.

TTK m. 12 kapsaminda ticarethane veya fabrika olarak nitelendirilemeyen,
ancak ticari bir sekilde isletilen diger miiesseselerin ticari isletme sayilacagi TTK
m. 13 kapsaminda hilkme baglanmustir’®. Bu diizenlemenin asil hedefi, hem
madde metninden, hem de gerek¢eden anlasilacag: lizere tarim ve giizel sanatlarla
ilgili isletmelerdir”®. Esasen tarim ve giizel sanatlarla ilgili faaliyetler ticari

isletme faaliyeti degildir®®. Ancak bu faaliyetler, TTK m. 13 f. 1’deki sartlarin

™ Bkz. Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 133.

7> Bkz. Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 133.

76 Arkan, s. 29; Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 134.

7 Bkz. Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 134.

8 Aricy, s. 23; Arkan, s. 29; Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 135.

" TTK m. 13 f 1: “Asagidaki isleri gormek iizere acilan bir miiessesenin islerinin hacim ve
ehemmiyeti, ticari muhasebeyi gerektirdigi ve ona ticari veya sinai bir miiessese sekil ve
mabhiyetini verdigi takdirde bu miiessese de ticari igletme sayilir: 1. Bir toprak sahibinin veya
¢ift¢inin, mahsullerini oldugu gibi veya zirai sanati dolayisiyla bir tezgahta seklini degistirerek
satmasi; 2. Esnaf veya giizel sanatlar erbabindan birinin gerek bizzat gerek is¢i calistirarak veya
makine kullanarak eserler viicuda getirmesi ve bu eserleri satmasi.”

% Arkan, s. 29; Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 135.
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gerceklesmesi halinde ticari isletme saylhrgl. TTK m. 13 f. 2’den de anlasilacagi
iizere bu hitkiim smirlayict degildir®.

TTK m. 13 hiikkmiindeki ticari igletme niteligi icin gerekli olan sartlar birgok
yazar tarafindan elestirilmistir®. Doktrinde agirliklh kazanmis goriise géreg4, bu
sorun miiessesenin esnaf faaliyeti sinirlarmi asip agmadig ile ilgilidir. Coziim ise
TTK m. 1463 f. 2 uyarinca ¢ikarilacak kararnameye birakilmistir. Buna gore
kararnamedeki sartlarin gerceklesmesi ve parasal limitler asilmasi halinde, isletme
faaliyeti TTK m. 13 f. 1’deki Olglitler yoniinden baskaca bir incelemeye gerek

kalmadan ticari isletme say1lir™.

III. Ticari isletme kirasi sozlesmesi

A- Ticari isletme kirasi s6zlesmesinin tanim

Tiirk doktrininde ticari isletme kiras1 sdzlesmesine iliskin herhangi bir tanim
verilmemistir. Ticari isletme kirast sozlesmesine hasilat kirast hiikiimleri
uygulanacagi i¢in, hasilat kiras1 sozlesmesinin tanimi ticari isletme kirasi
sozlesmesine de uyarlanabilir®.

Ticari isletme kirast sozlesmesi i¢in soyle bir tanim verilebilir: Ticari
isletme kiras1 dyle bir s6zlesmedir ki, ticari isletmenin maliki olan kiraya veren,

iki veya daha fazla kigiden, tesislerden, esyalardan, alacaklardan ve borg¢lardan,

81 Bkz. Arici, s. 23.

%2 TTK m. 13 f. 2: “Bu hiikiim, islerinin mahiyetine gore,12 inci madde geregince ticarethane veya
fabrika olarak vasiflandirilamayan diger miiesseseler hakkinda da tatbik olunur.”

%3 Bkz. Arkan, s. 29: “Islerin hacim ve 6neminin, isletmeye, ticari veya sinai bir sekil ve niteligini
verip vermedigi nasil saptanacagi problemi vardir.”; Kendigelen, (Ticari isletme Hukuku), s. 136:
“Bir miiessesin ticari isletme olarak nitelendirilmesi, o miiesseseyi isleten kisi agisindan dnemli
bazi sonuglara yol acacaktir. Bu nedenle ticari igletme icin getirilecek kistaslar hicbir siipheye yer
birakmayacak sekilde agikca diizenlenmelidir.”

% Aricy, s. 23; Arkan, s. 30; Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 136; Kars: Inal, Tamer, Ticari
Isletme Hukuku, Istanbul 2004, s. 57.

85 Aricy, s. 23; Arkan, s. 30; Kendigelen (Ticari isletme Hukuku), s. 136.

8 Bkz. Altas, s. 141: “Ticari isletme kirast, Oyle bir sozlesmedir ki, onunla kiralayan, kiraciya bir
bedel mukabilinde isletmenin yararlanilmasini ve yonetimini terk etmeyi taahhiit eder.”
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ticari itibar ve sermayeden olusan ve dinamik bir yapi olan ticari isletmesinin
kullanimin1 ve iiriin elde edilmesini bir bedel karsiliginda kiraciya birakir®’.

Tanimdan da anlasilacag tlizere kiraci, sozlesme boyunca ticari isletmenin
isleteni durumundadir ve ticari igletmeyi kendi nam ve hesabina isletir. Kiracinin
amaci, kazan¢ elde etmektedir. Diger yandan ise ekonomik riziko kendi
tizerindedir®®. Kiraya veren de, ticari isletmesinin kiralanmasiyla beraber
isletmesinin devamhligini ¢ok az bir risk alarak saglayacaktir™.

Ticari isletme kirasinda kiraci, isletmenin lizerinde fer’i zilyet olur, yani
isletmenin zilyetligini elde eder. Ancak isletmenin sahip oldugu cari varliklar

6rnegin miisterilerden dogan alacaklar iizerinde ise miilkiyet hakkimi elde eder®.

B- Ticari isletme kirasi s6zlesmesinin hukuki niteligi

Ticari isletme kiras1 sozlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen, ivazli ve rizai
bir sézlesmedir’'. Kiraya verenin ve kiracmm karsihkli edimleri mevcuttur’>.
Kiraya verenin ticari isletmeyi kullandirma ve yararlandirma borcuna karsilik,
kiracinimn kira bedeli 6deme borcu vardir”.

Ticari igletme kiras1 sozlesmesinin rizai olmasi sebebiyle, kurulabilmesi i¢in
taraflarmm anlagmasi yeterlidir94. Sozlesmesinin  kurulmasi i¢in sdzlesmenin
niteligine uygun olarak taraflarm icap ve kabuliinin bulunmasi gerekir”.
Dolayisiyla ticari igletmenin kiraciya teslimi sézlesmenin kurulmasi icin sart

degildir®®.

%7 Bkz. Lindenmeyer, s. 29; Ayrica bkz. Altas, s. 141; Tandogan, s. 2.

% Blenkers, s. 239; Lindenmeyer, s. 30; Oppenlander, s. 145.

% Bkz. Lindenmeyer, s. 25.

% Bkz. Altas, s. 142.

°! Lindenmeyer, s. 28.

%2 Altas, s. 75; Giimiis, s. 312; Tandogan, s. 11; Yavuz, s. 338.

%3 Blenkers, BGB § 581, Nr. 581, Nr. 1; Altas, s. 74; Tandogan, s. 2; Kars: Giimiis, s. 310.
” Altas, s. 75; Tandogan, s. 11; Yavuz, s. 337.

% Bkz. Altas, s. 75; Yavuz, s. 337.

% Blenkers, s. 82; Altas, s. 74; Tandogan, s. 11.
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Ticari igletme kiras1 sozlesmesi, kullandirma ve yararlandirma borcu
doguran bir sézlesmedir. Ciinkii kiraya veren ticari isletmesini kiractya kullanmasi
ve isletmesi icin gecici olarak devretmektedir®’.

Ticari isletme kiras1 sozlesmesi siirekli bir borg iliskisidir%. Siirekli borg
iliskilerinin 6zelligi, bu iligkinin aywrt edici niteliklerinin sitirekli borg iliskisi
devam ettigi siirece goriilmesinde yatmaktadir”. Taraflar, kira sdzlesmesinde
sozlesme  siliresini  kararlastirabilirler.  Taraflarca  sézlesmede  siirenin

kararlastirilmamis olmasi, kira s6zlesmesinin gecgerliligine etkili degildirloo.

C- Ticari isletme kirasi sézlesmesinin unsurlari

Ticari isletme kiras1 s6zlesmesinin unsurlari; kiracinin kullanma ve isletme
hakkimi kullanacagi ticari isletme, kiracinin ticari isletmeyi kullanma ve igletme

karsilig1 olarak kiraya verene ddeyecegi kira bedeli ve taraflari anlasmalaridir.
1.  Ticari isletme

Ticari isletme, ticari isletme  kirast  sézlesmesinin  konusunu

101

olusturmaktadir ~'. Yukaridaki tamindan da anlasilacag iizere ticari igletme iki

veya daha fazla kisiden, tesislerden, esyalardan, alacaklardan ve borglardan, ticari
itibar ve sermayeden olusan dinamik bir yapidir'®.

Ticari isletme kirasinda, kiraya veren ticari isletmeyi kiracinin kullanmasi
ve isletmesi icin kiraciya devretmelidir. Kiraya verenin devir borcu teslimle
birlikte sona ermez'®. Kiraya verenin, ticari isletmeyi kullanmaya ve isletmeye

elverisli halde bulundurma borcu vardir'*.

97 Lindenmeyer, s. 75; Oppenlander, s. 36 vd.; Altas, s. 155; Tandogan, s. 2.

%8 Lindenmeyer, s. 28; Oppenlander, s. 48 vd.; Altas, s. 154 vd.; Tandogan, s. 5.

% Lindenmeyer, s. 49; Oppenlinder, s. 49.

19 palandt/Weidenkaff, § 542, Nr. 2; Cansel, s. 128; Tandogan, s. 96.

191 Bkz. Lindenmeyer, s. 30 vd.

192 Bkz. Lindenmeyer, s. 29.

103 Heintzmann/Soergel, BGB, § 582, Nr. 2 vd.; Lindenmeyer, s. 118; Tandogan, s. 12.
194 Blenkers, s. 176; Altas, s. 173; Cansel, s. 63-64.



16

2.  Kira bedeli

Ticari isletme kirasi, ivazli ve karsilikli borg yiikleyen bir sézlesmedir'®”.
Kirac, ticari isletmeyi kullanmasi ve isletmesi karsiliginda kiraya verene kira
bedeli 6demelidir'®. Sozlesmenin taraflari, Bor¢lar Kanunu’nun 19. maddesinde
ifadesini bulan sozlesme serbestisi ilkesi uyarinca, kira bedelini diledikleri gibi
belirlemekte serbesttirler. Hatta kira iicretinin kesin ve belirli bir iicret olmayip
yalnizca belirlenebilir olmasi da kira akdinin kurulmast igin yeterlidir'®’.

Taraflar, kira bedeline iligkin borcun ayni veya nakdi olarak ifa edilmesini
kararlastirabilirler'*®. Nakdi kira bedeli, sabit bir miktar olarak kararlastirilabilir.
Ayrica, taraflar kira bedeli olarak hasilatin belli bir oranmin kiraya verene
verilecegini kararlastirabilirler'””. Bu halde kira bedeli; ciroya, net kira veya
baska bir degere bagl olabilir''°.

Taraflar sozlesmede kira bedelinin nasil hesaplanacagi, kira bedelinin kesin
bir bedel mi yoksa ciroya veya net kara mi bagli olacagi agikca ortaya
koymalidirlar. Kira bedelinin ciroya veya net kara bagli olmasi durumunda,
sOzlesmede ciro ve net kar terimlerinin tam olarak anlamlar1 ortaya koyulmali ve

bunlarin nasil hesaplanacagi da belirtilmelidir' .

3. Anlasma

Ticari isletme kiras1 sozlesmesi tam iki tarafa borg¢ yiikleyen, rizai bir

- . 112
s0zlesmedir

. BK m. 1’e gore bir sozlesmenin kurulmasi i¢in ilk sart taraflarin
birbirine uygun irade beyanlaridir. Dolayisiyla, taraflarin ticari isletmenin

kullanilmasinin  ve isletilmesinin belirli bir bedel karsiliginda anlasmasi

195 1 indenmeyer, s. 28; Altas, s. 152; Tandogan, s. 11.

19 Blenkers, BGB § 581, Nr. 12; Altas, s. 122; Cansel, s. 106; Tandogan, s. 165.

197 Bkz. Altas, s. 78.

"% Klinger, Louis Die Unternehmenspacht, Ziirich 1943, s. 110; Ebert, BGB § 581, Nr. 12;
Herrmann, s. 57.

109 Klinger, s. 37 vd.; Lindenmeyer, s. 125.

0 Kummer, BGB § 581, Nr. 25; Lindenmeyer, s. 124.

H Blenkers, s. 275; Herrmann, s. 58.

112 Blenkers, s. 106; Klinger, s. 37 vd.; Lindenmeyer, s. 125; Altas, s. 152.
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sOzlesmenin tamamlanmasi i¢in yeterlidir. Ticari isletmenin kiraciya teslimi

s0zlesmenin kurulmasi i¢in sart degildir] B,

D- Ticari isletme kirasi sozlesmesinin sekli

Ticari isletme kiras1 sozlesmesi i¢in ayni hasilat kirasi sozlesmesinde oldugu
gibi herhangi bir gegerlilik sekli 6ng6rﬁlmemi§tir”4. Dolayistyla ticari isletme

5

kiras1 sozlesmesine BK m. 11°deki genel sekil sartlari uygulanir'. Yani,

taraflarmn sozlesmenin esaslt unsurlar1 iizerinde agikca veya zimnen anlasmig
olmasi1 s6zlesmenin kurulmasi i¢in ye‘[erlidir1 e
Ticari isletme kirasinda, eger kiraya veren tiizel kisi tacir ise tilizel kisinin
karar organmimn karar alip, bu karari ticaret siciline ilan ettirmesi gerekir''’. Dikkat
edilmesi gereken nokta, yonetim organi tarafindan alinacak bu kararm ticari
isletme kiras1 bakimindan gecerlilik sart1 olusturmadlgldlrl 18
Sonug olarak, ticari isletme kiras1 s6zlesmesinde herhangi bir gecerlilik sarti
yoktur, ancak taraflar ileride c¢ikacak uyusmazliklar1 engellemek ve ispat
acisindan sdzlesmeyi yazili olarak yapmalidir. Ispat agisindan yararh olabilecek
diger bir husus da, BK m. 271 uyarica teslim edilecek olan tiim mallara iliskin
defter tutulmasidir. Defter tespitinin, alelade yazili sekilde yapilmasi yeterli

olacaktir'”’.

'3 Blenkers, s. 107; Altas, s. 74; Tandogan, s. 11.

14 Knoppe, Helmut, Verpactung eines Gewerbebetriebes, Mustervertrag, 7. basi, Arnstadt 1985, s.
18; Blenkers, BGB § 581, Nr. 7; Palandt/Weidenkaff, § 542, Nr. 2; Lindenmeyer, s. 100; Altas, s.
153; Tandogan, s. 96; Yavuz, s. 337.

15 Lindenmeyer, s. 99; Altas, s. 153; Cansel, s. 42; Tandogan, s. 92;Kars: Blenkers, BGB § 581,
Nr. 4: “Alman Hukukuna gore, kira sézlesmesinin konusunu herhangi bir gayrimenkul veya kapali
bir mekan olusturuyorsa ve sdzlesmenin siiresi bir yildan fazla ise sdzlesmenin yazili olarak
yapilmasi zorunludur.”

' Altas, s. 76; Giimis, s. 320; Tandogan, s. 93; ayrica bkz. Yarg. 6. HD., 04.03.1993, 3616/2830,
www.kazanci.com.

''7 Bkz. Lindenmeyer, s. 100.

118 Blenkers, s. 114vd.; Lindenmeyer, s. 100.

19 Altas, s. 154.
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E- Benzer hukuki iliskilerden ayirt edilmesi

1.  Adi kiradan ayirt edilmesi ve somut so6zlesme iliskisinin nitelendirilmesi

a.  Ayirt etme

BK m. 248 f. 1’e gore, adi kira dyle bir s6zlesmedir ki, bununla, kiraya
veren bir seyin kullanilmasini bir bedel karsiliginda kiraciya devretme borcu

0

altina girerlz. Hasilat kiras1 sdzlesmesinin tanimi yukarida verilmisti'?'. Bu

tanimlar 151¢1inda inceledigimizde her iki s6zlesme tiiriiniin ivazli, karsilikli borg

yiikkleyen sozlesmeler oldugu ortaya ¢ikmaktadir'*?

. Birbirine yakin olan bu
s0zlesme tiirlerinin aywrt edilmesi 6nemlidir. Ciinkii bu iki sdzlesme tipinin
ozellikle kira parasmin tespiti, masraflar, alt kiraya verme, fesih gibi ayrildigi
onemli noktalar vardir.

Bu ayirt etme islemi, en ¢ok adi kiranin bir tiirii olan Gayrimenkul Kiralar1
Hakkinda Kanun'?® (“GKHK”) kapsamindaki isyeri kiras1 ile hasilat kirasmmn bir
tlirii olan ticari isletme kiras1 bakimindan onemlidir. Bunun nedeni, bu iki
s0zlesme tipinin uygulamada birbiriyle benzerlik gosterecek olmasidir. Ticari
isletme kiras1 ile GKHK kapsamindaki konut kiralarinin ayirt edilmesi

bakimindan ise bir problem yoktur. Bazi noktalarda benzerlik gosteren bu iki

s0zlesme tipinin ayrildig1 noktalar ve dlgiitleri asagida ele alinacaktir.

b.  Ana olciit olarak isletme yiikiimliiliigii

Eger kiraya verilmis olan bir taginir veya tasinmaz esya yahut ticari isletme
ya da hak dogal veya hukuki semere verebiliyorsa ve kiracinin isletme
ylikiimliiligi varsa, bu kira sozlesmesi hasilat kirasi s6zlesmesidir. Baz1 hallerde

adi kira ile hasilat kiras1 birbirine yakin sozlesme tiirleridir ve karistirilabilir.

120 Schmid, Art. 253, Nr. 34; Altas, s. 45; Giimiis, s. 312; Tandogan, s. 2; Yavuz, s. 238.
2 Bkz. § 2, 1. A.

122 Altas, s. 233; Giimiis, s. 310; Tandogan, s. 3.

12 RG t: 27.05.1955, say1: 9013.
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Ancak ticari isletme agisindan baktigimizda ise birbirinden ayirmak zor degildir,
ciinkii bir ticari isletme adi kira sdzlesmesin konusunu olamaz'**.

BK m. 278 f. 1°e gore, “Kiraci, kiralanani tahsis olundugu dairede iyi bir
surette isletmege bilhassa hasilata kabiliyetli bir halde bulundurmaga
mechburdur'”.” Bu hiikiimde sézii edilen isletme yiikiimliliigii, hasilat kirasim adi
kiradan aywran ana kistastir. Ciinkii kirada adi kira konusunun kullanilmasi
devredilirken, hasilat kirasinda kiracinin kira konusunu isletme hakki ve
yiikiimliliigi bulunmaktadir. Adi kirada, kiracinin isletme ylikiimliiliigii yoktur.
Bunun yaninda kullanma zorunlulugu dahi s6z konusu degildir'*’. Yargitay’in
goriisii de bu dogrultudadir'’.

Yargitay’in bazi1 kararlarinda kiralanan tasmmmazin sozlesmede sayilan
demirbaglar1 ile kiraya verilmis olmasmin kira iligskisini hasilat kiras1 olarak
nitelendirmek i¢in yeterli olmadigini, hasilat kirasindan s6z edilebilmesi i¢in
hasilat getiren bir taginir ya da tasinmaz mal, ticari isletme ya da hakkin kira
iligkisinin konusunu olusturmasi, burasmin demirbaglar1 ve isletme hakki ile
birlikte kiraya verilmis olmasi gerektigini belirtmistir'*®.

Yargitay’in bazi kararlarinda da bu yiikiimliiliige iliskin olarak, hasilat

kirasindan bahsedebilmek icin kiraciya ticari isletmenin isletme ruhsatnamesiyle

birlikte devri gerektigi belirtilmistir'*’. Swoboda’ya gore'*’, eger faaliyette olan

124 Herrmann, Horst, Die Unternehmenspacht, Wittelshofen 1962, s. 50; Ayrica bkz. Altas, s. 236
vd.

125 Bu maddenin karsilig1 olan iBK m. 283 f. 1 su sekilde diizenlenmistir: “Kiraci, kiralanan seyi,
ozelikle devamli verimliligi saglamak igin, tahsis oldugu kullanima goére gerekli dzen ile isletmek
zorundadir. ”

126 Oser/Schonberger, Art. 275, Nr. 1; Becker, Art. 275, Nr. 5; Altas, s. 235; Cansel, s. 40; Glimiis,
s. 361; Tandogan, s. 7.

127 Yarg. 12. HD.’nin 27.09.2001 tarih ve 2001/13324 nolu kararinda bu husus acik¢a ortaya
koyulmustur: “Takibe dayanak yapilan kira sozlesmesinin konusunun igletme hakkinin
kiralanmasina iligkin oldugu goriilmektedir. Bu durumda mercice 6ncelikle kira sdzlesmesinin
hasilat kirasi niteliginde olup olmadigi hususunun ve ddeme siiresinin buna gére uygun tayin
edilip edilmediginin tespiti gerekir. Hasilat kirasimi adi kiradan ayiran, oOzellikle isletme
yukiimliligidir. Hasilat getiren bir sey adi kiraya da verilebilir. Ancak taginmaz techizat ve
mefrusati ile birlikte ve isletme ruhsati da devredilerek kiralaya verilmis ve ayrica da kira bedeli
kiralananin semere ve hasilatinin da bir kismimi olugturmus ise s6zii edilen unsurlari tasiyan kira
sozlesmesinin hasilat kirasinin oldugunun kabulii gerekir. Mercice hasilat kirasina yonelik bu
kosullar degerlendirilerek olusacak sonuca gore bir karar verilmesi gerekirken anilan hususun goz
ardi edilerek eksik inceleme ile yazili sekilde sonuca gidilmesi isabetsizdir.”, www.kazanci.com.
8 Bkz. Yarg. 6. HD., 29.1.2008, E. 2007/12356, K. 2008/631, www.kazanci.com.

' Yarg. 6. HD., 24.06.2003 tarih ve E. 2003/4778, K. 2003/4827 nolu kararinda su sonuca
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bir ticari igsletme hasilat kirasi s6zlesmesine konu olmussa, bu isletmenin usuliine
uygun olarak iade edilebilmesi i¢in isletmenin sdzlesme siiresi boyunca isletilmis

olmasi gereklidir.

¢.  Yardima olciitler

aa. Sozlesme konusu ve kiraciya sagladigi hak

Adi kira s6zlesmesinin konusunu herhangi maddi varligi olan tasinir veya
tasinmaz esya olusturabilirken, hasilat kirasmin konusunu ise hasilat getiren
taginir veya tasinmaz esya yahut ticari isletme ya da hak olusturabilir''. Hasilat
kirast cogunlukla bir isletme kirasidir ve tasinmazlara iliskin olur. Ancak, hasilat
getiren bir tasmmazin da adi kiraya verilmesi miimkiindiir'*>. Adi kirada,
sozlesmeye konu olan esyanimn {irlin verme zorunlulugu yoktur. Ancak, hasilat
kirasinda kira konusun iiriin verme zorunlulugu vardir'*>. Diger yandan, kiracinin
kullanma hakkimin oldugu ve kira konusunu igletmeyi bor¢lanmadigi bir durumda,
kira konusu iiriin verse bile ortada adi kira sézlesmesi mevcuttur>*.

Adi kira s6zlesmesi, kiracisina aslen kullanma hakki saglarken, hasilat kiras1
sOzlesmesi kullanma hakkinin yaninda semerelerden yararlanma hakki da

135

saglar °°. Ancak dikkat edilmesi gerekli husus adi kira s6zlesmesin de ikincil yetki

varmistir: “Dava konusu edilen soézlesmenin adi kira oldugu konusunda taraflar arasinda bir
uyusmazlik bulunmamaktadir. Dosyaya ibraz edilen kira kontra tosu basligini tagiyan 1.7.1999
baslangi¢ tarihli sézlesmede kiralananin otel oldugu, demirbaslariyla birlikte teslim edildigi
yazilidir. Musakkaf nitelikte olan kiralananin BK’nun hasilat kirasi hiikiimlerine tabi olabilmesi
i¢in isletme ruhsatnamesiyle birlikte kiraya verilmesi gerekir. Belediye cevabi yazisinda otel
isletme ruhsatnamesinin davali kiract adma alindigi bildirilmistir. Buna gore uyusmazligin
BK’nun 260. maddesine gore ¢dziimlenmesi gerekirken, ayni Kanun'un 288. maddesinden s6z
edilerek davanin reddine karar verilmis olmasi hatalidir. Hiikiim bu nedenle bozulmalidir.”
www.kazanci.com.

130 Swoboda, Harald, Miete und Pacht, 1937, s. 17; Ayrica bkz. Foerster, Martin,
Geschiéftsraummiete oder Unternehmenspacht, Wien 2006, s. 66.

131 Oser/Schonberger, Art. 253, Nr. 4; Altas, s. 235; Glimiis, s. 313; Tandogan, s. 2; Yavuz, s. 239.
132 Altas, s. 235; Cansel, s. 7; Tandogan, s. 4.

133 Altas, s. 237; Cansel, s. 4; Kars: Tandogan, s. 7.

134 Bkz. Giimis, s. 314.

135 Oser/Schonberger, Art. 275, Nr. 1; Altas, s. 237; Cansel, s. 93; Gilimiis, s. 341; Tandogan, s. 7,
Yavuz, s. 240.
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olarak semerelerden yararlanma yetkisi bulunabilir'*®.

Iste bu noktada
nitelendirme yapilirken, kullanma veya semerelerden yararlanma yetkilerinin
hangisinin daha 6nemli olduguna bakilmasi gerekir'>’. Ornegin bahgesi olan bir
ev kiraya verilmigse ve bununla beraber bahcedeki meyvelerin de toplanmasi
yetkisi de kiraciya taninmigsa, bu sd6zlesmede 6nemli olan yani asli olarak kiraciya
verilen yetki o evin kullanilmasidir. Dolayisiyla bu 6rnekteki s6zlesme bir adi kira

sozlesmesi olarak nitelendirilmelidir.

bb. Kira bedeli

Adi kira sozlesmesinde kira karsiligi bedeli, genellikle belirli donemlerde
O0denecek belli tutarda para olarak kararlastirilirken, hasilat kiras1 s6zlesmesinde
kira bedeli bu sekilde ddenebilecegi gibi, kira konusunun isletilmesi sonucunda
elde edilen hasilatin bir kismi olarak da belirlenebilir'*®. Ayrica adi kirada, kira
bedeli bir misli veya misli olmayan esya olarak da belirlenebilir'*’. Adi kirada
taraflar, kira bedeli olarak kiralananm aylik cirosunun belirli bir kismmimn da
kiraya verene verilmesi gerektigini kararlastirilabilirler'**. GKHK ’ya tabi isyerleri
acisindan oOnemli olan bir husus da, bu isyerleri i¢in kira tespit davasi
acilabilecegidir.  Ancak, kira bedelinin uyarlanmasi davast gerek Borglar
Kanunu’na tabi taginir ve tasinmaz kiralarinda gerekse de GKHK’ya tabi taginmaz
kiralarmda miimkiindiir'*'. Sozlesmede kira bedeli olarak cironun belirlinin bir
kisminin kiraya verene verilmesinin kararlastirilmasi, bu sozlesmenin hasilat

sOzlesmesinin bir tiirii olan ticari isletme kiras1 oldugu yoniinde bir emaredir.

13¢ Altas, s. 237; Tandogan, s. 7.

137 Becker, Art. 253, Nr. 5; Altas, s. 237; Giimiis, s. 314; Tandogan, s. 7.

138 Altas, s. 239; Cansel, s. 107; Giimiis, s. 314; Tandogan, s. 14.

13 Bkz. Giimis, s. 314.

140 Yarg. 6. HD., 22.01.2007, 11947/94: “Bor¢lar Kanunu'nun 270 ve devami maddelerinde
diizenlenen hasilat kirasindan s6z edilebilmesi i¢in hasilat getiren bir taginir ya da taginmaz mal,
ticari igletme ya da hakkin kira iligkisinin konusunu olusturmasi ve kiralananin demirbaglart ve
isletme ruhsati ile birlikte kiraya verilmesi gerekir. Oysa taraflar arasinda diizenlenen sozlesmede
bos igyerinin magaza olarak kullanilmak iizere kiraya verildigi, bir demirbas devrinin s6z konusu
olmadig isletme ruhsatiyla kiralanmadig1 anlagilmaktadir. S6zlesmede kira parasinin aylik cironun
bir boliimii olarak ddeneceginin kararlastirilmasi taraflar arasindaki kira iliskisinin hasilat kirasi
oldugunu gostermez.”, Glimiis, s. 315.

141 Bkz. Giimiis, s. 330 vd.



22

cc. Kira sozlesmesinin yenilenmesi

Hasilat kirasinda taraflar kira s6zlesmesini belirli bir siire icin akdetmisler
ve zimni bir yenileme'** olmamissa, sozlesme siirenin dolmasiyla sona erer'®.
Ancak BK m. 287 uyarinca, aksine bir sozlesme yoksa bir yillik siirenin
bitiminden alt1 ay once feshi ihbar suretiyle fesih olununcaya kadar sézlesme

: : 144
seneden seneye yenilenmis sayilir

. Adi kirada zimni yenileme oldu mu, BK m.
263’¢ gore kira sozlesmesi belirsiz siire i¢in yenilenmis sayilir'”. Buna karsilik,
GKHK’ya tabi taginmaz kiralar1 bakimindan kural, GKHK m. 11 uyarinca kiraci
tarafindan yazili bildirim olmadig: takdirde, s6zlesmenin bir yil siireyle uzamis
sayllmasidir. Madde hiikmiinden de anlasilacag tizere hasilat kiras1 s6zlesmesi,
adi kiradan farkli olarak birer yillik siireyle yenilenmis sayilir'*®. Taraflar zimni
yenileme ile s6zlesmenin yenilenmesini istemiyorlarsa, BK m. 287°deki sartlara
uyup sdzlesmeyi sona erdirmeleri gerekir'*’. Taraflarin szlesmedeki yenileme

bakimindan getirdikleri diizenlemeler, s6zlesmenin nitelendirilmesi bakimindan

yardimci olacaktir.

dd. Alt kiraya verme ve kiranin devri

BK m. 259 f. 1’e gore'*® adi kirada kirac1, kira konusunu tamamen veya

kismen alt kiraya verme veya kiray1 ticlincii kisiye devretme hakkina belirli sartlar

%2 BK m. 263 uyarinca zimni yenilemenin sartlar1 sunlardir: Kira sézlesmesinde kararlastirilan
stire sona ermelidir. Kiraci, kiralananini kullanmaya devam etmelidir. Kiraya veren, siirenin sona
erdiginden ve kiracinin kullanmaya devam ettigi bilgisi olmali ve bu kullanmaya karsi
koymamalidir.

143 Selici, s. 7; Palandt/Weidenkaff, § 542, Nr. 2, 9; Altas, s. 253; Cansel, s. 128; Tandogan, s.
195.

144 Lindenmeyer, s. 145; Altas, s. 252; Tandogan, s. 195; Yavuz, s. 350; Ayn1 yonde bkz. Yarg. 6.
HD., 28.04.1980, 216/4274; Yarg. 13., HD. 26.11.1991, 8826/11746, www.kazanci.com.

15 Giimiis, s. 321; Tandogan, s. 99.

1% Kira sozlesmesinin yenilenmesi bakimindan olan bu fark; adi kiray: diizenleyen IBK m. 268 ve
hasilat kirasin1 diizenleyen IBK m. 292’de de ayni sekildedir. Ayrica bkz. Blenkers, s. 311;
Lindenmeyer, s. 145; Altas, s. 304; Yavuz, s. 341.

147 Bkz. Altas, s. 305; Lindenmeyer, s. 145.

"SBK m. 259 f. 1: “Kiraci, kiralayana zarar verecek bir tebeddiilii mucip olmamak sartiyla,
kiralanan1 tamamen yahut kismen ahara kiralayabilir yahut icar1 bir iigiincii sahsa ferag edebilir.”
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altinda sahiptir'*

. GKHK m. 12 f. 1’e gore, alt kira ve kira devri s6zlesmede aksi
kararlastiriimadik¢a yasaktir'™’. BK m. 259 f. 1°den dogan ilk hal olan alt kirada,
kiraci1 kiraya verenin izni olmaksizin kira konusunu tekrar kiraya verebilir. Ancak
bu alt kiraya verme, kiraya veren icin zarar verici degisikliklere' yol

. 4. 152
acmayacaksa caizdir'

. Alt kira s6zlesmesi, kiracinin kiraya veren sifatiyla alt
kiraci ile kurdugu bir kira s6zlesmesidir. Kural olarak ilk kiraya veren ile alt kirac1
arasinda akdi bir iliski yoktur, ancak kiraya veren BK 259 f. 2 uyarinca kira
konusunun sozlesmede oOngoriilen sekilde kullanimini alt kiracidan talep
edebilir'>®. Ayrica, alt kiraya veren alt kiracinin sézlesmede ongoriilen sekilde
kullanmamas1 halinde kiraya verene karsi sorumludur'™. Alt kiraya veren ve alt
kiraci, kiraya verene karsi miiteselsil olarak sorumludurlar'™.

BK m. 259 f. 1’den dogan ikinci hal olan kiranin devrinde, kiraci kira

1 .
3% Kiranmn

s0zlesmesinden dogan kullanma hakkin1 tigiincii kisiye devretmektedir
devrinde, alt kiraya vermeden farkli olarak ilk kiraya veren ile devralan arasinda
dogrudan dogruya bir sdzlesme iliskisi kurulur'>’. Bu devrin hukuki niteligi
tartismalidir. Birinci ve katildigim goriise gore, kiract kullanma hakkini, alacagin
temliki hitkiimlerine gére {i¢iincii kisiye devredebilir'®. Ikinci goriise gore ise,
kira hakkinin devri kira s6zlesmesinin tiim alacak ve borg¢lariyla devri anlamina
gelir'. ikinci goriisii reddetmemizin sebebi, bu goriisiin kiraya verenin rizasi

olmaksizin kendisini tigiincii bir kisi ile kira iliskisi i¢ine sokmasidir. Kiranin

devri bir alacagin temliki niteligi tasidigi icin, alacagin temliki hiikiimlerine

199 Altas, s. 241; Giimiis, s. 366; Tandogan, s. 154; Yavuz, 280.

150 Bkz. Giimiis, s. 372.

131 BK 259 f. 1°deki zarar verici degisiklik sart teknik anlamda sart1 ifade etmez. Bkz. Giimiis, s.
267.

152 Altas, s. 241; Cansel, s. 122; Giimiis, s. 367; Tandogan, s. 154.

153 Glmiis, s. 369; Tandogan, s. 156, 157; Yavuz, s. 281.

134 Altas, s. 241; Giimiis, s. 369; Tandogan, s. 158.

155 Bkz. Giimiis, s. 369.

136 Becker, Art. 264, Nr. 2; Altas, s. 241; Cansel, s. 124; Giimiis, s. 370; Tandogan, s. 155, Yavuz,
s. 281.

157 Bkz. Altas, s. 242.

138 Altas, s. 241; Cansel, s. 124; Giimiis, s. 370; Tandogan, s. 155; Yavuz, s. 281.

19 Schmid, Art. 264, Nr. 23.
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tabidir'®”. Bu nedenle, kiranin devri BK m. 163 uyarimnca yazili sekilde yapilacak
bir alacagin temliki s6zlesmesi seklinde gergeklesmelidirm.
Hasilat kirasinda ise BK 284 f. 1 uyarmca'®® kiraci ancak kiraya verenin

onaymi alarak alt hasilat kirasmna verebilir'®.

Kanun koyucunun bdyle bir
sinirlama  getirmesinin nedeni, kiracin kira konusunu isletmesinde kisisel
ozelliklerinin ve yeteneklerinin kiraya veren tarafindan g6z Oniinde
tutulmasidir'®. BK m. 284 f 2 uyarmcams, kiraci, hasilat kirasina dahil olan,
ozellikle de hasilat getirmeyen bazi yerleri, kiraya verenin rizasi olmadan adi
kiraya verebilir'®®. Taraflarm sozlesmede alt kiraya verme icin kiraya verenin
rizasmin gerekli oldugunu kararlastirmalari, sdzlesmenin hasilat kirasinm bir tiirii
olan ticari isletme kiras1 s6zlesmesi oldugu yoniinde bir belirtidir. Ancak dikkat

edilmesi gerekli nokta, GKHK’nda da alt kiraya verme bakimindan hasilat

kirasma benzer bir diizenleme oldugudur.
d. lisvicre Federal Mahkemesinin yaklasim bicimi
Yiiksek Mahkemenin Kkararlarinda, envanterin devrinin, hasilat kirasi

s0zlesmesinin var olmasina iliskin bir belirti olabilecegi belirtilmistir. Yiiksek

Mahkemeye gore hasilat kirasmin varligindan ancak, bir yerle birlikte orda

160 Tandogan, s. 158: “Kiranm devrinde, devreden kiraci temlik ivazli ise, sadece kira akdinin
mevcudiyetinden sorumludur; temlik ivazsiz ise akdin mevcudiyetinden sorumlu degildir.
Herhalde, devreden ayrica taahhiit etmedik¢e akdin geregi gibi ifasindan sorumlu olmaz. (BK m.
169)”

11 Altas, s. 242; Giimiis, s. 371; Yavuz, s. 281.

192 BK m. 284 f. 1: “Kiracy, kiralayanin muvafakati olmaksizin kiralanan1 baskasma icar edemez.”
193 Altas, s. 242; Cansel, s. 123; Tandogan, s. 160; Yavuz, s. 345.

'% Bkz. Yavuz, s. 345.

19 BK m. 284 f. 2: “Bununla beraber kiraci, kiralananda dahil olan bazi mahalleri kiralayana zarar
verecek bir tebeddiilii mucip olmamak sartiyla kiraya verebilir.”

1 Yavuz, s. 345: “Zaten BK m. 284’iin mehazi olan IBK m. 289 f. 1 ile yasaklanan, hasilat
kirasinda ilk kiracinin kiralanani kiraya verenin muvafakati olmaksizin alt hasilat kirasma
vermesidir. BK m. 284 f. 2’nin mehazi olan IBK m. 289 f. 2 ile cevaz verilen husus da kiracinm
yukarida belirtildigi sekilde kiralanan ile ilgili olarak alt adi kira yapabilme imkanina sahip
olmasidir. O halde BK m. 284’{in mehazi olan IBK m. 289 gibi anlasilmasi ve uygulanmasi
gerekir. Boylece hasilat kirasinda kira konusu i¢inde bazi oturulacak yerler varsa, kiract bunlar1 adi
kiraya verebilecektir. Bununla beraber, BK m. 284’deki “mahaller”, yani oturmaya 6zgii yerler
terimi ¢ok dardir; bu itibarla kiracinin hasilat kirasina dahil bir depoyu kiraya vermesi kabul
edilebilir. Iste biitiin bu gibi durumlarda alt kira ve kiranmn devri ile ilgili hiikiimlerin uygulanmasi
gerekir.”
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isletilmekte olan ticari igletme ve ticari iligkilerin kiraciya devri olasiligindan s6z
edilebilir. Ticari isletmenin isletilmesi kirac1 tarafindan devam ettirilirse, boyle bir
olasiligr kuvvetlendirir. Yiksek Mahkeme, kiracinin isletme yiikiimliliigiind,
hasilat kirasmnin kabulii i¢in kesin bir neden olarak gérmemekte olup, kiracinin bu
yiikiimliliglini kiracinin 0zen yikimliligi kapsaminda

degerlendirmektedirler'®’.

e.  Alsveris merkezlerindeki isyerlerini konu alan Kkira so6zlesmesinin

nitelendirilmesi

Aligveris merkezlerindeki isyerlerinin kiralanmasinin adi kira sdzlesmesinin
mi, yoksa hasilat kiras1 sozlesmesinin mi hiikiimlerine tabi oldugunu belirlemek

icin iki kistas kullanilabilir.

aa. Isletme yiikiimliiliigii

Aligveris merkezlerindeki kira sdézlesmelerinde, isletme yiikiimliligi
alisveris merkezlerinin agilis ve kapanis saatlerine bagli olarak kapsamli bir
sekilde diizenlenir. Taraflarmm bdyle bir yiikiimliiliik konusunda uyusmalari,
taraflar arasinda bir hasilat kirasi sozlesmesinin oldugu bakimindan bir belirti

olarak kabul edilmektedir'®®.

bb. Kira parasi

Aligveris merkezlerindeki kira sozlesmelerinde, cogunlukla kira bedeli
ciroya bagl olarak kararlastirilir. S6zlesmede ciroya bagl olarak kira bedeli
kararlastirilmasi, s6z konusu sdzlesmenin hasilat kirasi hiikiimlerine tabi olacagi
konusunda bir belirtidir'®. Ancak boyle bir belirleme mutlak bir sonu¢ vermez.

Nitekim baz1 Yargitay Kararlarinda da, ciro {izerinde kira bedelinin belirlendigi

17 Bkz. Lindenmeyer, s. 60.
198 Bkz. Foerster, s. 126.
19 Bkz. Foerster, s. 129
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sézlesmelerin adi kira hitkiimlerine tabi olacagma hiikmedilmistir'’’. Daha 6nce
de belirttigimiz gibi hasilat kirasin1 adi kiradan aywran asil kistas isletme

yikiimliiligidiir.

2. Satim sozlesmesinden ayirt edilmesi ve somut sozlesme iliskisinin

nitelendirilmesi

a.  Ayirt etme

BK m. 182 vd. satim sdzlesmesini diizenlemektedir. BK m. 182’ye gore
satim sOzlesmesi Oyle bir so6zlesmedir ki, onunla satici bir malvarligr hakkini
alictya gecirmeyi borglanirken, alic1 da bunun karsiliginda kararlastirilmis satim
parast 6demeyi bor¢lanir'”'. Satim sdzlesmesinin konusunu satilabilir nitelikte
olan her sey olusturabilir. Satim sézlesmesinin konusunu para ile degistirilmesi
miimkiin ve iktisadi degeri olan biitliin maddi ve maddi olmayan varliklarin

172

olusturmas1 miimkiindiir **. Hasilat kirasinin konusunu, hasilat getiren tagmir veya

tasinmaz esya yahut ticari igletme ya da hak olusturabilir' .

Satim sozlesmesi ani edimli bir s6zlesme iken, hasilat kirasi sdzlesmesi
siirekli bor¢ dogurur niteliktedir'’*. Satim s6zlesmesinde saticinin borcu satim
konusu malin miilkiyetinin alictya gegmesidir. Hasilat kirasinda ise kiraya verenin
borcu kira konusu mali kiraciya teslim etmek ve kullandirmaktir ve kiract fer’i
zilyet olur'”.

Sozlesmelerin amaci agisindan bir karsilastirma yaparsak; hasilat kirasi
sOzlesmesinin kiracismnin iki amact oldugunu goriiriiz. Bunlardan ilki hasilat kiras1

konusunu kullanmak, ikinci ise semereler elde etmektir. Satim sozlesmesinde ise

asil ama¢ satim konusunun miilkiyetinin bir bedel karsiliginda aliciya

' Yarg. 6. HD., 22.01.2007, 11947/94, www.kazanci.com.

"1 Altas, s. 242; Giimiis, s. 58; Tandogan, s. 78; Yavugz, s. 40.

172 Tandogan, s. 78, Yavuz, s. 40.

173 Oser/Schonberger, Art. 253, Nr. 4; Altas, s. 235; Glimiis, s. 313; Tandogan, s. 2; Yavuz, s. 239.
174 Altas, s. 93; Giimiis, s. 312; Selici, s. 8 vd.; Tandogan, s. 5; Yavuz, s. 341.

175 Altas, s. 243; Giimiis, s. 314; Tandogan, s. 111.
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gegmesidir]76. Her ne kadar iki sdzlesme tipi arasinda farklar var ise de; bu iki
s0zlesme tipini yorumlamak ve ayirt edebilmek i¢in yardimci olabilecek olgiitlere

ithtiyag¢ vardir. Asagida bu olciitler ele alimacaktir.

b.  Ayirt etmede kullanilacak olgiitler

aa. Ana olciit olarak miilkiyet devir taahhiidii

Yukarida da belirtildigi gibi satim sozlesmesindeki asil amag¢ satim
konusunun miilkiyetinin aliciya ge¢mesidir. Satim sézlesmesi tam ve kesin ayni
hak devrine yoneliktir'’’. Ancak hasilat kiras1 sézlesmesinde kira konusunun
sadece zilyetligi kiractya geger ve kiracinin kira siiresinin sonunda da kiralanani
iade borcu vardir. Dolayisiyla kiraci fer’i zilyet olur'”®. Hasilat kirasi s6zlesmesi,
kisisel hak dogurur; tam ve kesin ayni hak devrine iliskin degildir'”®. Dolayisiyla
satim soOzlesmesinin kesin ve ayni hak devrine yonelik olmasi 6zelligi, satim
sozlesmesini hasilat kiras1 sozlesmesinden ayirmaktadir'™. Bu yiizden, sézlesme
yorumlanirken ilk olarak incelenmesi gereken husus, taraflarin iradesinin

miilkiyetin devri yoniinde olup olmadigidir.

bb. So6zlesmenin yorumlanmasindaki yardimei olciitler

Her ne kadar miilkiyetin devri taahhiidii asil dlciitiimiiz olsa da, asagida
anlatilacak olan Olgiitler sozlesmenin yorumlanmasinda ve taraflarin asil
amagclarin bulunmasinda yol gdsterici olacaklardir.

Bu olciitlerden ilki kira bedeli ile satim bedelinin arasindaki farkta
yatmaktadir. Buna gore; hasilat kiras1 bedeli cogunlukla senelik taksitler seklinde

odenirken, satim bedeli tek bir 6demeye konu olusturur. Alman doktrininde bir

176 Tandogan, s. 78; Yavuz, s. 44.

7 Altas, s. 243; Giimiis, s. 33; Tandogan, s. 78; Yavugz, s. 50.
'8 Altas, s. 243; Giimiis, s. 314; Tandogan, s. 111.

17 Bkz. Altas, s. 75; Tandogan, s. 1.

180 Bkz. Yavuz, s. 50.



28

goriise gore kira bedelinin tek bir ddemeyle yapilmasi halinde hasilat kirasi
181

s0zlesmesinden bahsedilemez. Ancak bu goriis artik kabul gérmemektedir
Bizim goriislimiize gore de, hasilat kiras1 bedelinin tek bir 6deme ile
gerceklestirilmesi miimkiin iken, satim bedelinin de taksitler halinde 6denmesi
miimkiindiir.

Kira bedelinin 6denmesiyle de baglantili olan ikinci dl¢iitiimiiz ise stiredir.
Kiraya verenin hasilat kiras1 konusunu belirli veya belirsiz bir siire i¢in kiraciya
kullandirma ve yararlandirma borcu vardir'®?. Kiracinm da sézlesmenin sonunda
kira konusunu geri verme borcu vardir'®’.

Diger bir kistasta iriin getirisidir'®*. Bu kistasa gore hasilat kirasidaki
kiracinin asil amaci {riin getirisine sahip olmaktir. Diger taraftan satim
sozlesmesinde alicinin amaci satim konusunun maliki olmaktir'®. Ancak bu

kistasta dikkat edilmesi gerekli nokta, satim sdzlesmesi sonunda alicinin malik

sifatiyla kullanma, yararlanma ve tasarruf etme haklarma sahip olacagidir'*’,
3. Leasing sozlesmesiyle ayirt edilmesi

Finansal Kiralama Kanunu'®’ (“FKK”) m. 4 hiikmii, Leasing (Finansal
Kiralama) sozlesmesini su sekilde tanimlamaktadir: “Kiralayanin, kiracinin talebi
ve se¢imi tizerine tigtincii kisiden satin aldigt veya baska suretle temin ettigi bir
maln zilyetligini, her tirlii faydayr saglamak iizere ve belli bir siire
feshedilmemek sarti ile kira bedeli karsiliginda, kiraciya birakmasini ongoren bir
sozlesmedir.” Leasing (Finansal Kiralama) bir yatirim malinin miilkiyeti finansal

kiralama sirketinde kalarak, belirlenen kiralar karsiliginda kullanim hakkinin

'8 Boller, s. 18.

182 Altas, s. 102; Cansel, s. 63; Tandogan, s. 114; Yavuz, s. 341 vd.

183Becker, Art. 271, Nr. 5; Blenkers, s. 316; Lindenmeyer, s. 149; Altas, s. 316; Cansel, s. 150;
Tandogan, s. 188.

' Bkz. Boller, s. 21.

185 Altas, s. 243; Giimiis, s. 314; Tandogan, s. 111.

'% Bkz. Boller, s. 21.

87 RG t: 28.6.1985, sayr: 18795.
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kiraciya verilmesi ve sozlesmede belirlenen deger iizerinden kiraciya ge¢mesini
saglayan bir finansman yontemidir'®®.

FKK m. 7 uyarinca, leasing s6zlesmesi dort yildan 6nce feshedilemez. FKK
m. 8 uyarinca, leasing sdzlesmesi noterlik¢e diizenleme seklinde yapilmalidir.
Leasing s6zlesmesine her tiirlii taginir veya tasinmaz konu olabilir.

Leasing sozlesmesi ile ticari isletme kiras1 sozlesmesi arasindaki farklardan
bir tanesi leasing soOzlesmesinin konusunda yatar. Leasing sodzlesmesinin
konusunu ticari isletmenin pargalar1 olusturabilir iken, ticari isletmenin tamami
leasing sozlesmesinin konusunu olusturamaz'®. iki s6zlesme arasindaki 6nemli
bir farkta leasing sirketinin amaci ile ticari isletme kiras1 sdzlesmesinde kiraya
veren tarafinin amaci arasindadir'®’. Ticari isletme kirasi sozlesmesinde, kiraya
veren, ticari isletmenin korunmasiyla bagka bir ifadeyle devamliligiyla ilgilenir.
Buna karsilik, leasing sirketi ise, leasing Odemelerinin zamaninda
gerceklestirilmesiyle ilgilenir. Bu 6demeler leasing sirketinin yatirim masraflarini

yan masraflar1 da dahil olmak tizere amorti etmelidir™".

4. Intifa hakkiyla ayirt edilmesi

Intifa hakki, kisi lehine kurulan, devir ve intikal kabiliyeti olmayan bir
irtifak hakki olup, diger irtifaklardan konusunun genisligi ve sagladigi yetkiler

2 intifa hakki sahibi, yasadan ve hukuki islemden

bakimmdan ayrilir
kaynaklanan smirlamalara uydugu siirece, lizerinde intifa hakki tesis edilen mal
veya hakkin tizerinde kendi takdirine gore kullanma ve yararlanma hakkina

sahiptir'”®. intifa hakkinin konusunu; tasmir veya tasinmaz esyalar, haklar veya

'88 Bkz. Lindenmeyer, s. 63.

'8 Bkz. Lindenmeyer, s. 63.

10 Bkz. Lindenmeyer, s. 63.

"1 Bkz. Lindenmeyer, s. 64.

2 (Ozen, Burak, Tirk Medeni Hukukunda Esya Uzerinde Intifa Hakki, istanbul 2008, s. 20;
Oguzman, Seli¢i/Oktay Ozdemir intifa hakkini su sekilde tanimlar: “Intifa hakki baskasma ait bir
esya, hak veya malvarligi iizerinde belirli bir kisiye tam yararlanma imkani saglayan bir irtifak
hakkidir.” Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, s. 627.

193 Altas, s. 246; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 627; Ozen, s. 263.
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devredilebilir nitelikteki her tiirlii malvarhig1 degerleri olusturabilir'. intifa hakki
ile hasilat kirasi, kullanma ve yararlanma hakki vermeleri bakimmdan benzerlik
gosterseler de, bir ¢cok ayrildiklar1 noktalar vardir.

Oncelikle intifa hakk1'® siurl bir ayni haktir'®®. Hasilat kirasi sézlesmesi
ise, kisisel nitelikte bir hak saglar; tam ve kesin ayni hak devrine iliskin
degildir'”’. intifa hakki hak sahibine ayrilmaz bir bigimde baglanir. Dolayisiyla
intifa hakki devredilemez ve miras¢ilara gegmez'*®. Ancak hasilat kirasinda kiract,
kiraya verenin rizasi ile alt kiraya verebilir'®’. Kirac1 6liince, kiracinin mirascilar
kiract sifatin1 haiz olurlar ve s6zlesmeye devam ederler’™. Ayni hak sahibinin,
ayni hakki nedeniyle, ayni dava hakk: vardir. Hasilat kirasinda ise, kiracinin sahsi
dava hakki vardir™".

Gelir elde etmeye Ozgiilenmis intifa haklarinda, intifa hakki sahibi, intifa
konusunu isletme ve bu amagla gerekli giderleri yapmakla yiikiimlidiir’®2. Bunun
yaninda, MK 813 f. 1’e gore intifa hakki sahibi, intifa konusunun giivencesini

203

olusturdugu borg¢larm faizlerini 6demekle yiikiimliidiir™". Hasilat kirasinda BK m.

283 uyarinca kiraya veren, mali ve hukuki miikellefiyetleri yerine getirmelidir®*.

5. Franchise sozlesmesiyle ayirt edilmesi
Franchise sOzlesmesi, franchise verenin kendisine ait iiretim, isletme ve

pazarlama sistemini olusturan fikri ve sinai unsurlar iizerinde, franchise alana

kullanma (lisans) haklar1 taniyarak, onu kendi isletme organizasyonuna entegre

194 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 629; Ozen, s. 40.

195 0guzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 627: “Medeni Kanun, intifa hakkini bir esya hukuku konusu
olarak diizenlemistir. Intifa hakki bir irtifak hakkidir. Bu yiizden gerek Medeni Kanun, gerekse
Borg¢lar Kanununda diizenlenmis olan baskasinin malindan yararlanmaya iligkin alacak haklari,
intifa hakki kapsamina girmez. Boylece Borglar Hukuku sahasinda 6zellikle hasilat kirasinin intifa
hakki ile bir iligkisi yoktur.”

1% Altas, s. 246; Oguzman/Selici/Oktay Ozdemir, s. 626; Ozen, s. 100.

17 Bkz. Altas, s. 75; Tandogan, s. 1; Yavuz, s. 338.

%8 Cansel, s. 38; Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 627; Ozen, s. 147.

199 Altas, s. 219; Cansel, s. 124; Tandogan, s. 154; Yavuz, s. 345.

200 Altas, s. 266; Cansel, s. 146; Giimiis, s. 398; Tandogan, s. 238.

21 Cansel, s. 38; Altas, s. 247.

292 Bkz. Ozen 324 vd.

29 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, s. 659; Ozen, s. 325.

204 Studer/Basler, Art. 290, Nr. 2 vd.; Blenkers, s. 41; Cansel, s. 92; Tandogan, s. 120.
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etmek ve onu bu sisteme dayali ticari faaliyet smrasinda devamli olarak
desteklemek borcu altma girdigini; franchise alanin ise hem s6z konusu sisteme
(franchise verenin belirledigi ilkelere uymak ve verilen fikri/sinai unsurlardan
yararlanmak kaydiyla) dahil mal veya hizmetlerin siiriimiinii kendi nam ve
hesabma yapmay1 ve desteklemeyi hem de franchise verene belli bir licret
O0demeyi taahhiit ettigi; siirekli bir borg iliskisi kuran, kanunda diizenlenmemis ve
sinallagmatik bir ¢cerceve sozlesmedir™.

Franchise sozlesmesi dolayisiyla franchise alanin kullanma hakkina sahip
oldugu unsurlar bir ticari isletmenin unsurlaridir. Ancak diger hukuki iliskilerde
de oldugu gibi ticari isletmenin tamami franchise sézlesmesinin konusunu
olusturamaz. Bu noktada dikkat edilmesi gerekli nokta franchise sistemiyle
isletilen bir ticari isletmenin hasilat kirasma konu olabilecegidir’®®. Franchise
sistemlerine O0rnek olarak Dominos Pizza, McDoland’s vb. restoran zincirleri
verilebilir. Franchise sézlesmesinde riskin tamami franchise alanda iken, ticari
isletme kiras sozlesmesinde kiraya veren kismende olsa riski distlenilir®®’. Sonug
olarak ticari isletmenin maliki kendisidir. Franchise sozlesmesinde, yatirimi
franchise alan yapmaktadir. Ticari isletme kirasinda ise, yatirimi kiraya veren
yapmlstlrzog. Hig siliphesiz tiiketicilerin, bir ticari isletmenin franchise sistemiyle
mi isletilmekte oldugunu yoksa ticari isletme kirasi sdzlesmesinin konusu mu

oldugunu tespit etmeleri zordur*”’.

6. Adi sirketle ayirt edilmesi

BK m. 520 hiikmii, adi sirketi su sekilde tanimlamaktadir: “Sirket bir akittir
ki onunla iki veya ziyade kimseler, saylarint ve mallarini miisterek bir gayeye
erismek icin birlestirmegi iltizam ederler. Bir sirket, ticaret kanununda tarif

edilen sirketlerin miimeyyiz vasiflarint haiz degil ise bu bap ahkamina tabi adi

295 Giirzumar, Osman Berat, Franchise Sozlesmeleri ve Bu sozlesmelerin Temelini Olusturan
“Sistem”lerin Hukuken Korunmas, Istanbul 1995, s. 10; Ayrica bkz. Lindenmeyer, s. 68 vd.

296 Bk7. Lindenmeyer, 68.

27 Bkz. Altas, s. 298; Lindenmeyer, s. 69.

298 Bkz. Lindenmeyer, s. 70.

299 Bkz. Lindenmeyer, s. 69.
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sirket sayilir.” Adi sirket, kisisellik 6gelerine gore sekillenmis, ortaklik haklarinin
ve yapisinin, sermayeye dayali olarak degil, ortaklik kisilerine bagl bir tarzda
bicimlendigi; ortaklarin ortaklik borglarindan biitiin malvarliklariyla, birinci
derecede ve zincirleme sorumlu oldugu; her tiirli iktisadi ve gayri iktisadi konu
icin her hangi bir sekle bagli olmaksizin kurulabilen veya olusabilen; bir ticari
isletmesi sart olmayan; tiizel kisiligi bulunmayan bir ortakliktir'°.

Ticari isletme kirasi, ticari isletmenin kiracimin kullanmasmna ve
yararlanmasina birakildig1 ve kiracinin da bunun karsiliginda bir kira bedeli
odedigi bir karsilikli bir kullandirma borcu doguran hukuki iliski olup, bir sirket
degildir®"'.  Taraflar  hasilatm  bir kismindan  kirann  &denecegini
kararlastirabilirler. Bu durumda bir istirakli hasilat kirasit s6z konusudur.
Sozlesmenin her iki tarafinin da iradesi paralel olabilir ama adi sirkette olmasi
gereken miisterek gaye unsuru eksiktir’'?. Dolayisiyla miisterek gaye unsuru iki
hukuki iligki tiirtinii  birbirinden aymt etmede yardimeir kistas olarak

kullanilabilecektir.

7.  Lisans sozlesmesiyle ayirt edilmesi

Lisans sozlesmesi, iki tarafa borg yiikleyen, karma nitelik tasiyan ve lisans
alana kullanma hakki bahseden bir sozlesmedir. Eger lisans veren {igiincii kisilere

lisans vermeme taahhiidiinde bulunmussa ortada bir miinhasir lisans vardir, eger

3

bdyle bir taahhiide bulunmamussa basit lisans s6z konusudur’”. Lisans

sOzlesmesiyle iiretim sirlary, know-how gibi teknik varliklar, numuneler ve

modeller ile markalarin kullanim haklar1 lisans alana devredilir®'*.

219 poroy (Tekinalp/Camoglu), Ortakliklar, 10. basi, Istanbul 2005, s. 46; Adi Sirketin tanimi igin
ayrica bkz. Pulasli, Hasan, Sirketler Hukuku, 3. basi, Adana 2005, s. 13 vd.

21 Bkz. Lindenmeyer, s. 73.

212 Bkz. Lindenmeyer, s. 74.

13 Tekinalp, Unal, Fikri Miilkiyet Hukuku, 4. bas, Istanbul 2005, s. 435.

2% Pedrazzini, Mario, Der Lizenzvertrag im Schweizerischen Privatrecht, Band 7/1, Basel/Stuttgart
1977, s. 598 vd.
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Lisans sozlesmesi her ne kadar kullandirma borcu doguran bir sézlesme olsa
da, sui generis bir sozlesmedir ve bu noktada hasilat kirasmdan ayrilir*"”. Ancak
hasilat kirasinin bazi hiikiimlerinin lisans sdzlesmesine de uygulanacagi kabul
edilmektedir*'®. Lisans sdzlesmesinin ve hasilat kirasi sézlesmesinin kullandirma
fonksiyonlar1 aynmidir. Lisans sozlesmesinin muhtemel konusu, bir ticari
isletmenin unsurlaridir. Ancak bir ticari isletmenin tamami lisans s6zlesmesinin
konusunu olusturamaz, cilinkii her ticari isletme lisans sdzlesmesinin unsuru
olamayacak unsurlar barmdirir®'’. Bu tip unsurlara ticari isletmenin tesisleri 6rnek
olarak verilebilir®'®. Diger yandan ise, ticari isletme kirasi sozlesmesi bir veya

birden ¢ok lisans s6zlesmesi icerebilir*".

8.  Acentelik s6zlesmesiyle ayirt edilmesi

Acentenin tanim1 TTK m. 116°da su sekilde yapilmistir: “Ticari miimessil,
ticari vekil, satiy memuru veya miistahdem gibi tabi bir sifat olmaksizin bir
mukaveleye dayanarak muayyen bir yer veya bolge icinde daimi bir surette ticari
bir isletmeyi ilgilendiren akitlerde aracilik etmeyi veya bunlari o isletme adina
yapmay: meslek edinen kimseye acente denir’’.”

Tanimdan da anlasilacagi lizere acente bir ticari isletmeyi ilgilendiren
s0zlesmelere aracilik (aract acente) ve sozlesmeleri ticari isletme adina yapmak

221 .
. Yani,

(sozlesme yapma yetkisine haiz acente) faaliyetlerinde bulunabilir
acentelik esas itibariyle temsil yetkisini iceren bir hukuki iligkidir. Acente
dogrudan temsil yoluyla miivekkili hesabma hareket eder*”. Ticari isletme

kirasinda ise, kiract kendi nam ve hesabina hareket eder. iste acentenin yaptigi

213 Bkz. Lindenmeyer, s. 66.

216 Bkz. Pedrazzini, s. 601.

217 Bkz. Lindenmeyer, s. 67.

218 1 indenmeyer, s. 67; Altas, s. 299.

219 1 indenmeyer, s. 67; Altas, s. 300.

220 Acentenin tanmm icin ayrica bkz. Poroy, Reha/Yasaman, Hamdi, Ticari Isletme Hukuku, 10.
basi, Istanbul 2004, s. 221; Kayihan, Saban, Acentelik Sozlesmesi, 3. basi, Ankara 2008, s. 31.

22! poroy/Yasaman, s. 222; Kayihan, Acentelik, s. 31.

22 Kaythan, Acentelik, s. 60.
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faaliyetler ve acentenin miivekkili temsili, ticari isletme kiras1 ile acentelik

s0zlesmesi arasindaki ayirt edici kistas1 olustururlar.

§ 3. Ticari isletme kirasi sozlesmesinin etkileri

L. Sozlesmenin tacir sifati iizerindeki etkisi

Ticari isletme kirasiyla beraber, kiraya veren ve kiraci i¢in tacir sifatmni
kayit ettirme hak ve yiikiimliliigiiniin olup olmadigi doktrinde tartigmali bir
konudur’®. Eger bdyle bir kayit ettirme yikiimliligii var ise; bu yikimliligin
yerine getirilmesi, iflasa tabi olma, ticari defter tutma gibi sonuglar ortaya

cikaracaktir®®*,

A- Kiraya veren acgisindan

TTK m. 14 hikmiine®”® gbre bir ticari isletmeyi kismen dahi olsa isleten
gercek veya tiizel kisiye tacir denir. Bu hilkkme gore; tacirlik sifatinin iktisabi icin,
ticari isletmeyi kendi adina igletmek esas kistas olarak kabul edilmistir. Kanunda
gecen kismen isletme deyimi 6zellikle gergek kisilere iliskindir. Gergek kisi olan
isletme sahibi, bu isletmenin timiinii tek basma isletebilecegi gibi, bir adi

ortaklign ortag1 olarak kismen de isletebilir™*®.

223 Bkz. Altas, s. 158.

24 Meier-Hayoz/Forstmoser, Peter, Grundriss des schweizerischen Gesellschaftsrechts, 4. basi,
Bern 1981, s. 135; Lindenmeyer, s. 99; Altas, s. 158.

22 TTK m. 14: “Bir ticari isletmeyi, kismen dahi olsa kendi adima isleten kimseye tacir denir.

Bir ticari isletmeyi kurup agtigni, sirkiiler, gazete, radyo ve sair ilan vasitalariyla halka bildirmis
veya isletmesini ticaret siciline kaydettirerek keyfiyeti ilan etmis olan kimse fiilen isletmeye
baslamamus olsa bile tacir sayilir.

Bir ticari igletme agmuig gibi, ister kendi adina, ister adi bir sirket veya her ne suretle olursa olsun
hukuken var sayilmayan diger bir sirket adina (Ortak sifatiyla) muamelelerde bulunan kimse,
hiisniiniyet sahibi tiglincii sahislara karsi tacir gibi mesul olur.”

226 Kayihan, Saban, Ticari isletme Hukuku, Sakarya 2003, s. 45.
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TTK m. 18, tiim ticaret sirketlerini tacir saymaktadir. Ticaret sirketleri, TTK
m. 136°da sayilmistir™’. Ticaret ortakliklarinda, tacir olan tiizel kisilige sahip olan
ortakligm kendisidir. Ticaret sirketlerinin ortaklar1 tacir sifati haiz degildir**®.

Ticari isletme kirasiyla birlikte, kiraya verenin genellikle bir ticari faaliyeti
kalmaz. Kiraya veren tacir sifatin1 kaybeder. Bu durumda kiraya verenin baska bir
isletmesi olup olmadigma bakilmalidir. Eger kiraya veren, sdzlesme konusu ticari
isletme disinda basa bir ticari isletmeyi isletiyorsa veya bir adi sirketin ortagi ise

. 22
tacir sifat1 korunur®%’.

B- Kirac acisindan

Ticari isletme kirasinda, kiraci, ticari isletmeyi kendi ad ve hesabina isletir.
Kiraci, isletmeyi, bagimsiz olarak, siirekli kazang elde etmek ve ekonomik
faaliyette bulunmak amaciyla isletmelidir®*°. Ticari isletmeyi kendi ad ve hesabina
isleten kiraci, tacirdir. Dolayisiyla, bu sifatin1 ticaret siciline kaydettirmekle

yiikimliidir®'.

II. Sozlesmenin ticaret unvani iizerindeki etkisi

Ticaret unvan taciri diger tacirlerden ayirt etmeye hizmet eder. Ticaret
unvanma iligkin hiikiimler TTK m. 41-54’te diizenlenmistir. TTK m. 41 f 1
uyar1nca232, ticaret unvani, her tacirin ticari isletmesine iliskin is ve islemlerinde

kullandig1 addir™,

27 TTK m. 136: “Ticaret sirketleri; kolektif, komandit, anonim, limited ve kooperatif
sirketlerinden ibarettir.”

% Bkz. Kayihan, s. 46.

22 His, Art. 934 Nr. 12; Altas, s 158, Lindenmeyer, s. 102.

2% Bkz. Lindenmeyer, s. 102.

21 His, Art. 934 Nr. 16 vd.; Lindenmeyer, s. 102.

2 TTK m. 41 f. 1: “Her tacir, ticari isletmesine miiteallik muameleleri ticaret unvaniyla yapmaya
ve isletmesiyle ilgili senet ve sair evraki bu unvan altinda imzalamaya mecburdur.”

33 Bkz. Kayihan, s. 58 vd.



36

A- Kiraya veren acgisindan

Kiraya veren, ticari isletmesini kiraladiktan sonra tacir sifatin1 kaybediyorsa,
kiraya verenin ticaret unvani ticaret sicilinden silinir™*. Ancak, ticaret unvani
devirden ayr1 tutulmamigsa ve kirac1 bu ticaret unvanini kullanacak ise,
kanaatimizce, ticaret unvani sicilden silinmemelidir. Ciinkii kirac1 ticaret

sicilinden terkin edilmis olan bir ticaret unvanini kullanamaz.

B- Kirac acisindan

Kiraci, ticari igletme kirast kapsaminda ticaret unvanimi da devralmak
ister™>. Ticaret unvanmnmn devrini diizenleyen TTK m. 51 f 1| uyarinca, ticaret
unvant ticari isletmeden ayr1 olarak devredilemez**®. TTK m. 51 f. 2’ye gore, aksi
acikca kararlastiriimadikea devir, ticaret unvanini da kapsar® .

Tiirk Hukukundaki hakim goriise gére, TTK m. 11 hiikmii uyarinca kiraya
veren ticaret unvanini devirden ayri tutmadikc¢a kiraci, ticaret unvanmi aynen
kullanabilmelidir**®. Alman Hukukundaki hakim goriise gore ise, kiraya verenin

bu kullanima agikca onay vermesi gereklidir™”.

Kiracinin ticaret unvanini
kullanabilmesi i¢in, ticaret unvaninin kiraya veren tarafindan ticaret sicilinden

terkin edilmemis olmasi gerekir.

III. So6zlesmenin stoklar iizerindeki etkisi

BK 271°e uyarinca, ticari isletme kirasinda taraflar, isletmenin stoklarini

tartismasiz olacak sekilde tespit etmelidirler. Kiraci, BK m. 279 f. 2’ye gore, hem

24 Altas, s. 159.

3 Bkz. Lindenmeyer, s. 104.

2 TTK m. 51 f. 1: “Ticaret unvani isletmeden ayr1 olarak baskasina devredilemez.”

BT TTK m. 51 f 2: “Bir isletmenin devri, aksi agik¢a kabul edilmis olmadik¢a, unvanin dahi
devrini tazammun eder.”

28 Altas, s. 159; Helvaci, Mehmet (Kendigelen, Abuzer/Ulgen, Hiiseyin/Teoman, Omer/Kaya,
Arslan /Nomer, Ertan/N. Fiisun) Ticari igletme Hukuku, s. 330; Arkan, s. 254-256.

>3 Blenkers, s. 152 vd.; K. Schmidt/HandelsR, s. 348 vd.
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ticari isletmenin devami i¢in kiraya verenden devraldiklarinin hem de stoklarin
diizenli muhafazasi ile ylikiimliidiir.

BK m. 293 f 1’ gore kiract devraldigi stoklar1 aymiyla iade etmek
zorundadir. Dolayisiyla, taraflar, sozlesmede cari varliklarin durumunu agikga
diizenlemelidir. Taraflarin yapabilecegi en uygun diizenleme, cari varliklarin

24 .
0 SHzlesme sona

erdiginde de kiraya verenin bunlari cari fiyattan satmn almasi gerekir™*'.

sOzlesmedeki cari fiyatlar1 {lizerinden kiraciya satilmasidir

IV. Sozlesmenin gayri maddi unsurlar ve tesebbiise bagh haklar iizerindeki

etkisi

A- Patentler

Patent bir bulus iizerinde bulus sahibine Devlet tarafindan verilen bir haktir.
Patent, hak sahibine ekonomik degerlendirme ve baskalarinin izinsiz kullanimini

engelleme haklar1 saglar’*’. Patent, fasikiilde yer alan hakkin varligmi seklen

dogrular*®.

Patentlerin Korunmas: Hakkimdaki Kanun Hiikmiinde Kararname>**
(“PatKHK”), patent bagvurusunun ve patentin isletmenin ayrilmaz bir parcasi

oldugu anlayisim1 reddetmis ve ayrilik ilkesini kabul etmistir. Yani, patent

25 Patent, igletme ile

devredilebilecegi gibi isletmeden bagimsiz olarak da devredilebilir’*®.  Ayrica,

bagimsiz bir malvarligi pargast niteligi tasimaktadir

TTK m. 11 f. 2 uyarinca, isletmenin devri aksi kararlastirilmadikca patentin

. . 24
devrini de kapsar’.

240 Rasch, Harold, Deutsches Konzernrecht, 4. basi, Koln/Miinchen/Bonn/Berlin 1968, s. 110 vd.;
Friedlander, s. 198; Klinger, s. 53 vd.; Lindenmeyer, s. 109.

2! Becker, Art. 299, Nr. 1; Klinger, s. 56; Lindenmeyer, s. 109.

2 Bkz. Tekinalp, Fikri, s. 13.

%3 Bkz. Tekinalp, Fikri, s. 535.

M RG t: 27.06.1995, say1: 22326.

%5 Bkz. Tekinalp, Fikri, s. 564.

246 Altas, s. 161; Tekinalp, Fikri, s. 565.

7 Altas, s. 161.
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Taraflar kira sozlesmesiyle beraber kiracinin patentleri kullanmasi ig¢in
lisans sdzlesmesi yapabilirler. Lindenmeyer’e gore**, taraflar ticari isletme kirasi
s0zlesmesinin yaninda lisanslara iliskin olarak ikinci bir sézlesme yapmasalar
dahi, ortada zimni bir lisans sdzlesmesi mevcuttur. Lindenmeyer, bu goriisiiniin,
ticari isletme kiras1 sdzlesmesinin, lisans s6zlesmelerine iliskin sekil sartin1 haiz
olmamasi durumunda da gegerli olacagini ileri siirmektedir**. Taraflara 6nerilen,
bu hususun sdzlesmede acikca diizenlenmesi ve kiraya verenin kiraciya lisans

hakk1 tanimasidir>°.

B- Markalar

556 sayilh Markalarm Korunmasi Hakkinda Kanun Hiikmiinde

251
Kararname?

(“MarKHK”) m. 5 uyarinca, “Marka, bir tesebbiisiin mal veya
hizmetlerini bir bagka tesebbiisiin mal veya hizmetlerinden ayirt etmeyi saglamasi
kosuluyla, kisi adlari dahil, ozellikle sozciikler, sekiller, harfler, sayilar mallarin
bigimi veya ambalajlar gibi ¢izimle goriintiilenebilen veya benzer bigcimde ifade
edilebilen, baski yoluyla yayinlanabilen ve c¢ogaltilabilen her tiirlii isaretleri
icerir.”

Markalar {izerindeki hak, maddi olmayan bir malvarlig1 degeri olan marka
iizerinde, sahibinin dogrudan dogruya sahip bulundugu, herkese kars1 ileri
siiriilebilen bir hakimiyet hakkini, mutlak bir hakki ifade eder’>. Marka hakki
sahibi, bizzat kendisi veya Tgciincii kisiler {iizerinden ekonomik sekilde
degerlendirme konusunda inhisari bir hakkimn ve yetkinin sahibidir*>®. Marka hakki

tescille aslen veya miras yahut hukuki islemle devren kazanilir**.

% Bkz. Lindenmeyer, s. 121.

9 Bkz. Lindenmeyer, s. 107.

2% Bkz. Lindenmeyer, s. 107.

BIRG t: 27.06.1995, say1: 22326.

232 Noyan, Erdal, Marka Hukuku, 1. basi, Ankara 2003, s. 63 vd.; Kaya, Arslan (Kendigelen,
Abuzer/Ulgen, Hiiseyin/Teoman, Omer/Helvaci, Mehmet/Nomer, Ertan/N. Fiisun): Ticari Isletme
Hukuku, s. 354; Tekinalp, s. 351.

3 Kaya (Ticari Isletme Hukuku), s. 354.

% Kaya (Ticari Isletme Hukuku), s.170; Tekinalp, Fikri, s. 354.
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BK m. 179 uyarmnca yapilan ticari isletmenin devri, ayrik tutulmadikca
markanm devrini de kapsarzss. Ticari isletmenin devrinde kural olarak herhangi
bir sekil sart1 yoktur. Ancak, MarKHK m. 16 f. 3 uyarmca marka lisans
sézlesmesinin gegerliligi yazili sekil sartina tabidir™°.

Taraflar, kira s6zlesmesinde markalarin kullanim hakkimin kiraciya gectigi
kararlastirabilirler”’. Ancak taraflar kiracin marka sicilinde kayith olmasimi
istiyorlarsa, kiraya veren marka sicilden silinmeli ve kirac1 marka siciline

. Bir goruse gore * ticari isletme kirasi sdzlesmesinin

kaydettirilmelidir
kurulmasiyla marka kullanim haklarinin kiraciya gectigi karine olarak kabul
edilmektedir. Kanaatimizce, TTK m. 11 f 2 hiikmiiyle de bu sonuca varilabilir.
Ancak, buradaki kisisel kullanim hakki ile lisans s6zlesmesinin saglayacagi haklar

birbirinden farklidir.

C- Modeller

Faydali model, basit formiillere ve ilkelere dayanan, bazi gereksinimlere
cevap veren, teknik ¢coziimlerdir. Modeller, PatKHK m. 154 vd.’da yer alan 6zel
hikkiimlerle korunmaktadir®®. TTK m. 11 f 2 uyarinca, taraflar, kira
s0zlesmesinde ticari isletmenin sahip oldugu modelleri aksi kararlastirilmadikga
kiractya devretmis sayilirlar®®'. Ancak, kanun geregi de bu modellerin kiraya

verende kalmasi gereken durumlar olabilir®®*.

3 Kaya (Ticari Isletme Hukuku), s. 409.

236 Lindenmeyer, s. 108; Kaya (Ticari Isletme Hukuku), s. 411; Tekinalp, Fikri, s. 436.
27 Bkz. Lindenmeyer, s. 108.

28 Bkz. Altas, s. 162.

239 Klinger, s. 57; Lindenmeyer, s. 108.

260 Bkz. Tekinalp, Fikri, s. 15.

11 indenmeyer, s. 108.

202 Bkz. Altas, s. 163.
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V. Sozlesmenin borg¢lara, alacaklara ve hali hazirdaki sozlesme iliskilerine

etkisi
A- Borg¢larn yiiklenilmesi

Borglarim yiiklenilmesinde bor¢ iligskisinin pasif siijesi olan borg¢lu taraf
degisir. Bu 06zelligiyle borcun yiiklenilmesi alacagin temlikinin tam karsitini
olusturur. Borcun yiiklenilmesinde borg¢ iiglincii bir kisiye gectigi i¢in, buna
alacaklinin muvafakat etmesi gerekir. Bunun nedeni, bor¢lunun degismesinin
alacakli i¢in tehlikeler tasimasidir. Bor¢lunun degismesi alacaklinin menfaatini
yakindan ilgilendirir®®.

Borcun yltiklenilmesi, sadece borglu tarafta de§isime yol acan bir hukuksal
islemdir. Buna gore, borcun yiiklenilmesi, bor¢lu disinda borg¢ iligkisinin
konusunda ve kosullarinda bir degisiklige yol agmaz.”** Yukarida da belirtildigi
iizere, bor¢lunun 6deme giicti, alacakli bakimindan biiyiik 6nem tasir. Bu nedenle
borcun yiiklenilmesinde, kural olarak, biri “borg¢lu ile borcu yiiklenecek sahis”,
digeri “borcu yliklenecek sahis ile alacakli” arasinda olmak tizere iki ayri
sozlesme s6z konusudur. Doktrinde, bu sozlesmelerden ilki “borcun i¢
yiiklenilmesi”, ikinci ise “borcun dis yiiklenilmesi” deyimiyle ifade
edilmektedir™®.

Borglar Kanunumuzun “borcun nakli” bashigt altimda 173 — 181.
maddelerinde, once genel olarak borcun i¢ ve dis yliklenilmesini ve daha sonra
sirasiyla “bir malvarliginin veya bir isletmenin aktif ve pasifi ile devralinmasi”ni

ve “bir isletmenin digeri ile birlesmesi ve seklini degistirmesi’ni diizenlemistir”®.

23 Eren, s. 1195: “Kanun, bu kuruma “Borcun nakli” adin1 vermistir. Burada ticiincii bir kisi borcu
iizerine aldig1 i¢in buna “borcun nakli” yerine “borcun yiiklenilmesi adini vermek daha uygun
diiser. Zira bir bor¢ ancak yiiklenilebilir onun nakli miimkiin degildir. Esasen Isvicre Borgclar
Kanunu da bu sdylenenlere uygun olarak kuruma “Borglarm yiiklenilmesi = Schuldiibernahme”
adin1 vermistir. Bkz. Kiligoglu, s. 557; Reisoglu, s. 426.

204 Eren, s. 1196; Kiligoglu, s. 565; Reisoglu, s. 426.

263 Eren, 1197 vd.; Kiligoglu 560 vd.; Reisoglu,s. 426

26 Eren, s. 1196; Kiligoglu, s. 601; Reisoglu, s. 426 vd.
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Borg¢lar Kanununda diizenlenmemis olmakla beraber, buraya “borca katilmay1” da
eklemek gerekir™®’.

Borcun i¢ yiiklenilmesi BK m. 173’te diizenlenmistir’®®. Borcun i¢
yiiklenilmesinde, tigiincii kisi bor¢luya borcu iizerine alma ve bu surette onu
borgtan kurtarma taahhiidiinde bulunur. Borcun dis yiiklenilmesi ise, BK m. 174 f.
I’de diizenlenmistir’®®. Borcun dis yiiklenilmesiyle beraber bor¢lu borcundan
kurtulur ve onun yerine borcu yiiklenen kisi bor¢lu olarak gecer. BK m. 179’da
diizenlenen bir mal varliginin veya ticari isletmenin devri yoluyla borcun
yiiklenilmesinde ise lgiincii kisi, malvarligiin veya ticari isletmenin sahibiyle
anlasarak aktif ve pasifi tizerine alir’’’. BK m. 179 uyarinca ticari isletmenin
bor¢larindan devralanin sorumlu olmasi i¢in ii¢ sart aranmaktadir. Bunlardan ilki,
ticari isletmenin devri sézlesmesinin kurulmast ve bu sodzlesmede borglarin
yiiklenilmesinin 6ngoriilmesidir. Bu sartta sézlesmenin mevcut olmasi yeterli
olmayip, sozlesmeyle birlikte borg¢larin yiiklenilmesi de aranmaktadir’”". ikincisi,
ticari igletmenin aktif ve pasifi ile devridir. Ticari igsletmenin devrinin, bir sart
oldugu konusunda farkhi goriisler meveuttur’’. Ucgiinciisii, séz konusu devrin
iiclincli kisilere duyurulmasidir. Kanunda agik¢a ifade edilmis olan bu sart
gerceklesmeden, ticari isletmeyi devralanin eski borglardan sorumlulugu

" Yani, alacaklilara ihbar veya ilan yapilmasidir®™.

dogmaz
Bir ticari isletmenin kiraya verilmesi onun kullanim ve faaliyetlerini devam

ettirmek 1i¢in kiractya devri anlamma gelir. BK m. 181’e gore; “Miras

*7 Bkz. Eren, s. 1196.

28 BK m. 173: “Bir borgluya kars1 yapilan, borcun nakli taahhiidii, miiteahhidi ya borcu tediye
etmek yahut alacaklinin rizasini istihsal ederek borcu iizerine almak suretiyle borglunun beraatini
tahsile mecbur eder.”

9 BK m. 174 f. 1: “Evvelki bor¢lunun yerine yenisinin kaim olmasi ve borgtan beraati borcun
nakli miiteahhidi ile alacakli arasinda yapilacak akit ile vuku bulur.”

270 BK m. 179: “Bir mameleki veya bir isletmeyi aktif ve pasifleriyle birlikte devralan kimse, bunu
alacaklilara ihbar veya gazetelerde ilan ettigi tarihten itibaren onlara karsi mamelekin veya
isletmenin bor¢larindan mesul olur; su kadar ki, iki yil miiddetle evvelki borg¢lu dahi yenisiyle
birlikte miiteselsilen mesul kalir; bu miiddet muaccel borglar igin ihbar veya ilan tarihinden ve
daha sonra muaccel olacak borglar i¢in de muacceliyet tarihinden itibaren islemeye baslar.
Borglarin bu suretle naklinin hiikiimleri, tek bir borcun nakli akdinden dogan hiikiimlerin aynidir.”
' Bkz. Artet, s. 177 vd.

72 Acemoglu, Kevork, Borglar Kanunu’nun 179. maddesine gore Malvarligi ve Ticari Isletmenin
Devri, Istanbul 1971, s. 45 vd.; Arici, s. 180; Karahan, s. 36.

273 Acemoglu, s. 106 vd.; Arict, s. 182; Karahan, s. 37; Poroy/Yasaman, s. 41.

*7* Bkz. Aricy, s. 178.
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taksimindeki ve rehin ile mukayyet gayrimenkullerin satimi 'ndaki borcun nakline
miitedair hususi hiikiimler bakidir’”.” Bu hiikiim emredici degildir. Taraflar,
bor¢larin belli bir kisminin veya tamamimin ge¢meyecegini kendi aralarinda
kararlagtirabilirler’’®. Taraflar boyle bir diizenlemeye gitmislerse, alacaklilara
yapilacak olan bildirimlerde veya yapilacak ilanlarda bu hususun agikca
belirtilmesi gerekir. Ticari isletme kirasinda, borcun yiiklenilmesini diizenleyen

BK m. 179 vd. hiikiimleri uygulan1r277.

B- Alacaklarin temliki

BK m. 162 — 172’de diizenlenen alacagin temliki, borg¢ iligkisinden dogan
belli bir talep hakkinin devrine yonelik bir islemdir. Bu nedenle, alacagin
temlikinden sonra da, devreden alacakli, borg¢ iliskisinden dogan yiikiimliiliikleri
ile baghdwr. BK m. 167 uyarmca, alacakli bor¢lunun rizasini aramaksizin,
alacagim tigiincii bir kisiye temlik edebilir. Alacagi temlik eden borcun ifasini
isteyemez, bu hak yeni alacaklinindir’®.

Alacagin temlikini, bir hukuki iliskinin, 6zellikle bir borg¢ iliskisinin icerdigi
tim hak ve yilikiimliliiklerle birlikte temlikinden ayirmak gerekir. Sozlesme
iligkisinde hak ve yiikiimliiliiklerin olusturdugu biitiine, taraflarin, 0Ozellikle
“alacakl1 ve bor¢lunun hukuki durumu” denir. Bir borg¢ iligkisinden dogan bir veya
birden ¢ok alacagn iiglincii bir kisiye devri, alacagin temlikini; borg iliskisinin bir
biitlin olarak devri ise borg iligkisinin devrini ifade eder. Bir borg iliskisinden
dogan miinferit alacaklarin bir kismi veya tamami temlik edilmis olsa bile bu,
borg iliskisinin bir biitiin olarak devri anlamina gelm62279.

Alacagin temlikinin ii¢ ¢esidi vardir. Bunlar, iradi temlik, kanuni temlik ve

kazai temliktir. BK m. 164’de diizenlenen kanuni temlik, bir alacagin kanundan

275 Bkz. Altas, s. 165.

776 Altas, s. 165; Klinger, s. 76 vd.; Lindenmeyer, s. 112.

277 Bucher, s. 536; Lindenmeyer, s. 112; Altas, s. 165.

278 Dayinlarli, Kemal, Borglar Kanuna Gore Alacagin Temliki, 3. basi, Ankara 2008, s. 56 vd.;
Blenkers, s. 157; Eren, s. 1176; Kiligoglu, s. 542; Reisoglu, s. 416.

7 Eren, s. 1177; Reisoglu, s. 416 vd.
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Stiirii bir alacaklidan tigiincii bir kisiye geemesidir™. BK m. 164’¢ gére, alacagm
temliki hakim karariyla da gergeklesebilir. Bir alacagin alacaklinin irade beyanina
ve herhangi bir sekle gerek olmadan hakim karariyla bir baska kisiye ge¢cmesine,
kazai temlik denir. Alacagi temlik edenle temelliikk eden arasinda yapilan temlik
s0zlesmesi uyarinca alacagi dogrudan dogruya temelliik edene geciren temlik
tiiriine, iradi temlik denir®®'. iradi temlikin gegerli olmasi bazi sartlarm yerine
getirilmesine baghdir. Bu sartlar, temlik edenin tasarruf ehliyetinin bulunmasi,
taraflarin karsilikli irade beyanlarmin birbirine uygun olmasi, yazili sekil sartina
uyarak temlik eden ile temelliik eden arasinda gecerli bir temlik sdzlesmesinin
yapilmis olmasi, temlik konusunun hukuka uygunlugu ve temlik edenin alacak
tizerinde tasarruf yetkisinin bulunmasidir™?.

Ticari igletmenin alacaklari, ticari isletmenin malvarligmin parcasidir. Bir
goriise gore™, ticari isletmenin alacaklarmm temliki, cari sermayenin devri
kurallar1 cercevesinde gegerlidir. Buna gére284, ticari isletmenin alacaklarinin
devri halinde hazirlanan temlik belgesinde her alacagin ayri1 ayri belirtilmesine
gerek yoktur. Biz bu goriise katilmiyoruz, taraflar temlik belgesinde her alacagi
yeterli derecede agik bigcimde belirtmelidirler’. Bunun nedeni, tasarruf
islemlerine 6zgili belirlilik ilkesi uyarinca, her mal varligi unsuru {izerinde ayri
ayr1 islem yapilmasi gerekliligidir.

Sozlesmede alacaklara iliskin bir hiikiim bulunmamasi durumunda, bir
goriise gore”™, Isvicre Medeni Kanunu (“IMK”) m. 773 maddesinde yer alan
alacaklar lizerinde intifa hakkina iliskin diizenleme kiyasen uygulanabilir. Diger
yandan, taraflar sozlesmede alacaklarm temlik edilmeyecegini, yani bu alacaklarin

kiraya verene ait olacagini kararlastirabilirler™’.

0 BK m. 164: “Alacagm temliki kanun veya mahkeme karar1 mucibince vuku buldugu halde bir
giina merasime tabi olmaksizin ve evvelki alacakli tarafindan riza izhar edilmesine bile ihtiyag
bulunmaksizin ii¢ilincii sahislara kargi dermeyan edilebilir.”

281 Eren, s. 1178 vd.; Kiligoglu, s. 544.

2 Bkz. Daymnlarly, s. 102 vd.

283 Bucher, s. 499; Lindenmeyer, s. 112.

% Bucher, s. 499; Lindenmeyer, s. 112; ayrica bkz. Altas, s. 166.

285 Ayni1 goriiste bkz. Acemoglu, s. 75; Dayinlarls, s. 333.

286 Altas, s. 166; Klinger, s. 75; Lindenmeyer, s. 113.

27 Bkz. Altas, s. 166.
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C- Genel olarak siirekli borg iliskilerine etkisi

Kiraya veren, ticari isletmeyi kiraya vermis olmasina ragmen kira, lisans,
tedarik, kartel vs. sdzlesmelerin tarafi kalmaya devam eder. Boyle bir durum hem
kiracinm, hem de kiraya verenin menfaatine degildir**®.

Bu sorunun oniine gegmek icin taraflar, ticari isletmeye ait olan ve siirekli
bor¢ iligkileri doguran sozlesmeleri kiraciya devretmelidirler. Bunun igin
sO0zlesmenin kars1 tarafinin rizasi gerekir. Boylece kiraya veren sozlesmelerdeki
taraf konumundan ¢ikar. Onun yerine biitiin hukuki konumuyla kiraci girer*®’.

BK m. 179’a gore yapilacak ilan ve bildirimlerin ayn1 zamanda ticari isletme
ile ilgili olan s6zlesmelerin devrine iligkin bir teklif oldugu konusunda doktrinde
tartisma vardir. Bir goriise gore™’, yapilacak ilan ve bildirimler ticari isletmeyle
ilgili olan tiim sézlesmelerin devrine iligkin icap olarak kabul edilmelidir. Bu
goriise gore, bu teklif ilgililerle reddedilmezse, sézlesmenin devralindiginin
kabulii gerekir. Bu halde, s6zlesmeler bildirimin kars: tarafa yapildigi an kabul

edilmis varsayilirlar. ikinci bir goriise gore™"

, BK m. 179 uyarinca yapilan ilan
veya ihbar, icap olarak nitelendirilemez. Kanaatimizce, ikinci goriis daha
uygundur. Ciinkii BK m. 179 anlaminda ilanin hiikiim dogurmasi i¢in alacaklilara
ulagmas1 gerekli degildir. Ancak BK m. 5 wuyarinca, sodzlesmenin devri
konusundaki icap muhataba ulasmasi gerekli bir irade beyanidir. Bu sebeple, s6z
konusu ilanin ulagsmas1 gerekli bir irade beyani olarak nitelendirilmesi giictiir.
Eger devir konusu olan sézlesmeye iliskin olarak bir sekil sart1 mevcut ise,

292

bu sézlesmenin devri de bu sekle uygun yapilmalidir™”. Bu kural, s6zlesmenin

degistirilmesi halleri i¢inde uygulanmalidir™”.

BK m. 179 uyarinca, kural olarak ticari isletmenin devrinden o6nceki
s0zlesme iligkin dogan borg¢lardan kiract ve kiraya veren birlikte sorumlu iken,

ticari isletmenin devrinden sonraki bor¢lardan kiract sorumludur®*.

288 Bucher, s. 539; Klinger, s. 75; Lindenmeyer, s. 113.
28 Bucher, s. 539; Lindenmeyer, s. 113.

20 Bkz. Altas, s. 167.

21 Acemoglu, s. 108, 109; Arici, s. 132.

292 Bucher, s. 539; Lindenmeyer, s. 113.

%3 Bkz. Lindenmeyer, s. 113.
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D- Hizmet sozlesmeleri iizerinde

Hi¢ kuskusuz bir ticari isletmenin kazan¢ saglama niteligini koruyan, onu
faaliyette tutan o ticari isletmenin ¢aligsanlaridir. Kural olarak, isveren ile ticari
isletmenin calisanlar1 hizmet sozlesmesi vardir. Ticari isletme kiras1t kapsaminda
cevap bulunmasi gerekli bir sorun da, hizmet s6ézlesmelerinin durumuyla ilgili
olarak cikar.

IBK m. 333, ticari isletmenin devri halinde hizmet s6zlesmelerinin durumun
diizenlemektedir. Bu hiikiim, ticari isletmenin devrinden bahsettigi ve satimindan
dolayisiyla da miilkiyetin gegisinden bahsetmedigi i¢cin genis yorumlanmali ve
ticari isletme kirasma da uygulanmalidir™”.

IBK m. 333, 4857 Sayili Is Kanunu®°(“isK”) m. 6 nin karsihgidir®’. IBK
m. 333’e gore ticari isletmenin devri halinde is sozlesmelerinin tglincii kisiye

298

devri miimkiindiir”°. IsK m. 6 uyarinca, ticari isletmenin devri halinde, is

iligkilerinin tarafi degismekte, ancak is sOzlesmesi mevcut biitiin hak ve
borglariyla yeni igsverene gegmektedir. Yani, devreden isverenle is iligkisi sona

ererken, devralan igveren tiim hak ve borglar1 listlenmis olarak sdzlesmenin

299

igveren tarafini olusturmaktadir Bu hiikiim, ticari isletme kirasinda da

uygulanacakti®®.  Tirk  Hukukunda, taraflar bu  durumun  aksini

kararlastirabilirler*®".

%4 Bkz. Lindenmeyer, s. 114.

295 Erman/Kiichenhof, BGB, § 613, Nr. 21; Lindenmeyer, s. 114; Oppenlénder, s. 254 vd.

2% RG t: 22.5.2003, say1: 4857.

7 isK m. 6: “Isyeri veya isyerinin bir bdlimii hukuki bir isleme dayali olarak baska birine
devredildiginde, devir tarihinde isyerinde veya bir bolimiinde mevcut olan is sdzlesmeleri biitiin
hak ve borglari ile birlikte devralana geger.”

28 Blenkers, s. 153: “Alman Hukukunda taraflar, bunun aksini kararlastiramazlar.”

29 Ertekin, Ozkan, Is Kanunu, Ankara 2004, s. 91 vd.; Inciroglu, Liitfi, Yeni Is Hukuku
Uygulamasi, 3. basi, 2005 Istanbul, s. 57.

3% Lindenmeyer, s. 114: “Alman Medeni Kanunu (“BGB”) m. 613/a hukuki islem ile hizmet
sozlesmesinin devrinden s6z etmektedir. Bu hiikiim, ticari igsletme kirasinda isgilerin sézlesmeleri
icin de uygulanmalidir.

391 Bkz. Altas, s. 168.
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§ 4. Taraflarin haklan ve borg¢lan

I. Kiraya veren a¢isindan

A- Kiraya verenin borclan

1. Kiraya verenin Kkiralananmi sozlesmede ongoriilen kullanmaya ve

isletmeye elverisli durumda teslim etme borcu

BK m. 272 f. 1 uyarlnca302 kiraya veren, kiralanani, sozlesmenin amacina
uygun bigimde kullanilmaya ve isletilmeye elverisli bir durumda kiraciya teslim
etmekle yikimlidir'®. BK m. 272 f 2°de’™ kiraya verenin bu borcunu ifa
etmemesi durumunda, adi kiraya iligkin hiikiimlerin uygulanacagi belirtilmistir.

Ticari isletme kirasinda, kiraya veren ticari isletmeyi kiraciya teslim

3% Ticari isletmenin teslimi, taraflar arasinda kurulan

etmekle yiikiimlidiir
s0zlesme temel alinarak yapilir. Yapilan bu teslim, ticari isletmenin satimimdaki
devir islemine benzer. Bunun nedeni, ticari isletmenin tesliminin Borglar
Hukukuna ait bir sozlesme dolayisiyla ve bu sozlesme temel alinarak
yapilmasidir’®. Teslim yiikiimliligiinii inceledigimizde ortaya ¢ikan ilk soru,
kiraya veren, kiractya ticari isletmeyi nasil teslim etmeli sorusudur. Bu soruyu
cevaplamak i¢in c¢ikis noktasi, hi¢ siiphesiz ticari isletme kiras1 sézlesmesi
olacaktir. Bu soru kendi i¢inde ticari isletmenin hangi sinirlar i¢erisinde, ne zaman

ve hangi halde teslim edilecegi sorularin1 da kapsamaktadir®®’.

32 BK m. 272 f. 1: “Kiralayan, birlikte kira edilmis menkul seyler varsa bunlar dahil oldugu halde
kiralanan1 akitten maksut olan kullanmaga ve isletmege salih bir halde kiraciya teslim ile
miikelleftir.”

303 Oser/Schonberger, Art. 277, Nr. 1; Becker, Art. 277, Nr. 1.

3% BK m. 272 f. 2: “Bu borcun ifa edilmemesi halinde,adi kira hakkindaki hiikiimler tatbik
olunur.”

39 Heintzmann/Soergel, BGB, § 582, Nr. 2 vd.; Lindenmeyer, s. 118.

3% Blenkers, s. 47 vd.

37 Bkz. Blenkers, s. 140.
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Kiraya veren, kiracmin ticari isletmeyi kullanmasmma ve semere elde
etmesine imkan saglamalidir’®. Kiraya veren, sabit varliklar tizerinde zilyetligi,
cari varliklar iizerinde ise miilkiyeti devretmelidir’”. Bunlarm yanmnda kiraya
verenin, kiracityr ticari isletmeye aligsmasi ig¢in ticari isletmenin gilinliik
faaliyetlerine dahil etmek gibi asli bir yikimliiligi de vardir’'®. Béylece kiraci
isletecegi ticari isletmenin faaliyetlerini gozlemlemis ve hakkinda bilgi edinmis
olacaktir. Bu durumda kirac1 tarafindan isletilen ticari isletmenin faaliyetleri
iizerinde olumlu etki yaratacaktir.

Ticari isletmeyi teslim yiikiimliligi kiraya veren agisindan bir taraftan
yapma, diger taraftan da yapmama yiikiimliligii dogurmaktadir’'’. Kiraya verenin
yapmama yukiimliiligi, kiracinin kira konusunu kullanmasini ve yararlanmasini
onemli derecede zedeleyecek eylemlerden kacinma seklinde ortaya

¢ikmaktadir’'?

. Yapmama yiikiimliiliigiine 6rnek olarak ticari isletmeye giris ve
cikislar1 engelleyici fiiller 6rnek verilebilir. Kiraya veren, yapma yiikiimliligu
kapsaminda ise, kiraciyr bazi hallerde faal olarak desteklemelidir. Bu
yiikiimliliigin devreye girdigi hallere, markalarin yenilenmesi veya tiglincii
kisilerin gayrimaddi unsurlara tecaviizii 6rnek olarak verilebilir’".

Kiraya verenin bu kapsamdaki yapma borcu, bir bakima zapta karsi tekeffiil
borcu®'?, diger bir kapsamda da koruma borcu’" iginde degerlendirilebilir’'®.
Kiraya verenin yapma borcunun kapsamini belirlemek, ticari isletme kirasindaki
iliskilerin karmagikhigindan dolay: biiyiik 6nem tasimaktadir'”.

Kiraya verenin bu borcunu, teslim anina kadar kiraya veren tarafindan

isletilmis olan ticari isletmenin kiraci tarafindan devamliligmi saglamak i¢in

3% Altas, s. 170, Kars: Canaris, Handelsrecht, s. 160.

39 Altas, s. 170, Kars: Canaris, Handelsrecht, s. 160; Hopt, in:Baumbach/Hopt, HGB, Einl. Vor §
1, Nr. 49.

319K Schmidt/HandelsR, § 6 Nr. 3, s. 158 vd.; Altas, s. 170 vd.

! Bkz. Lindenmeyer, s.118.

312 Schmid, Art. 253, Nr. 33; Lindenmeyer, s.118; K. Schmidt/HandelsR, § 6 Nr. 3, s. 158 vd.
13 Bkz. Lindenmeyer, s. 118.

314 Bu borca 6rnek olarak ticiincii kisilerin miidahalesine karst savunma verilebilir.

313 Bu borca 6rnek olarak markalarin yenilenmesine katilma verilebilir.

31 1 indenmeyer, s. 118; Kars: Schmid, Art 253, Nr. 33.

7 Lindenmeyer, s. 119.
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gerekli olan eylemlerin bir biitiinii olarak anlamak gerekmektedir’'®. Kiraya veren
bu amagla ticari igletmeye ait olan tiim esyalar1 ve demirbaslar1 kiraci i¢in temin
etmeli, haklar1 devretmeli, isletme sirlarmi paylasmali, alim ve satim kaynaklari
hakkinda bilgi vermeli ve miisteriler hakkinda tavsiyelerde bulunmalidir’"®.

Bu borcun kapsami, sozlesme serbestisi prensibi cercevesinde taraflarca
sekillendirilebilir’®. Bir goriise gore, kira konusu olan ticari isletmenin teslim
anindaki durumuyla, sozlesme Oncesindeki durumu tamamiyla ayni olmak
zorunda degildir. Ancak ticari isletme, en azindan siireklilik unsurunu teslim
sirasinda igermelidir. Bu baglamda ticari islemenin bir biitiin olarak olmasa da, en
azindan ticari isletmenin o ana kadar devamliligini saglayan unsurlariyla birlikte
kiractya birakilmasi gergeklesmelidir*'.

Taraflar arasinda s6zlesme devam ederken uyusmazlik ¢ikmamasi i¢in bu
borcun kapsamimin sdzlesme miizakereleri sirasinda belirlenmesi yararli olur.
Taraflar, ticari isletmenin kapsaminda neler oldugunu, hangi haklarm kiraciya
gececegini ve kiraya verenin bu borcun kapsaminda yapmasi gereken fiilleri

s0zlesmeye agik¢ca yansitarak ileride c¢ikmasi olast uyusmazliklart Oniini

kesebilirler.

2. Kullanmaya ve isletmeye elverisli halde bulundurma borcu

Kira konusunun igletmeye uygun sekilde kiraciya teslim edilmesiyle birlikte
kiraya verenin borcu sona ermez. Kiraya verenin, kiralanani kullanmaya ve
isletmeye elverisli halde bulundurma borcu vardir'?’. Ancak Borglar
Kanunumuzda hasilat kirasinda kiraya verenin kiralanani sézlesme siiresince
sozlesmede Ongoriilen kullanmaya ve isletmeye elverigsli halde bulundurma

borcunu diizenleyen bir hiikiim s6z konusu degildir.

1% Klinger, s. 80.

319 Klinger, s. 80; Cansel, s. 57.

320 Becker, Art. 278, Nr. 3.

321 Cosack, Konrad, Lehrbuch des Handelsrechts, Stuttgart 1930, s. 221.
322 Blenkers, s. 176; Altas, s. 173; Cansel, s. 63-64.
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Kira siiresi boyunca kiraya verenin kiralananda yapmasi gereken onarimlari
diizenlemek bakimindan getirilmis BK m. 273 hiikmiinden®*’ yola ¢ikarak, hasilat
kirasinda da kiraya verenin bdyle bir borcunun bulundugunun kabul edilmesi
gereklidir’®*. Kiraya verenin bu borcu, kira siiresince var olan bir yiikiimliiliiktiir.
Kiraya verenin ticari isletmeyi teslim aninda kullanmaya elverisli olarak
teslimiyle borcu sona ermez. Kiraya veren, sdzlesme siiresince kullanmaya

325

elverisliligi temin etmek zorundadir Hasilat kiras1 sozlesmesine, siirekli

edimler igeren sozlesme 6zelligini kiraya verenin bu borcu kazandirmaktadir®.
Ticari isletmede kiraciin sozlesmede amaglanan tarzda yararlanmasini
engelleyecek veya onemli 6l¢iide azaltacak bir hal ¢ikarsa, BK m. 250 ve 272’ye
gore kiraci, uygun siirede aksakligin giderilmesini veya kira parasinin indirimini
yada soOzlesmenin sona erdirilmesini talep edebilir. Kiracinin, bu sec¢imlik
haklarin1 kullanabilmesi i¢in kusurlu olmamasi gerekir327. BK m. 250 f 2
uyarinca, kiraya veren kusursuzlugunu ispatlayamazsa, tazminatla yiikiimli olur.
Kiraci, bu tazminat talep etme hakkmi, diger {i¢ se¢imlik hakla birlikte
kullanabilir’®®. Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugu ileride daha ayrmtil

. .32
olarak incelenecektir’®’.

3.  Esash onarimlan yerine getirme borcu

BK m. 273 uyarinca kiraya veren, kira stiresi i¢cinde yapilmasi zorunlu olan
esasli onarimlari, kiraci tarafindan bildirilir bildirilmez, gideri kendisine ait olmak
iizere yapmakla yiikiimlidiir’.

Madde metninden de anlasilacag: lizere, kiraciya ihbar borcu yiliklenmistir.

Maddedeki esasli onarimdan maksat, kiralanan seyin akitten beklenilen amaca

33 BK m. 273: “Kiralayan, kira miiddeti zarfinda icrasma zaruret hasil olan esasli onarmmi kiraci
tarafindan ihbar edilir edilmez masrafi kendisine ait olmak iizere yapmaga mecburdur.”

** Bkz. Yavuz, s. 342.

325 Bkz. Altas, s. 173.

20 Bkz. Yavuz, s. 342.

327 Bkz. Altas, s. 174.

328 Altas, s. 174, Tandogan, s. 116 vd.

329 Bkz. § 5, 1. A.

330 Becker, Art 278, Nr. 3; Lindenmeyer, s. 119.
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uygun kullanmaya ve isletilmeye elverisli bir durumda bulundurulmasi ig¢in
gereken onarimdir.

Yargitay Kararlarin1  inceledigimizde, kiracmin, kiralanan1  akit
tamamlanmadan O6nce gezmis ve muayene etmis olmasi halinde, kiralananin o
andaki durumunu kullanmaya elverisli olarak kabul etmis sayilacagi ortaya
cikmaktadir™'.

Esasli onarim ne oldugu ve BK m. 273 kapsamina hangi onarimlarin girdigi
her somut olayda ayr1 degerlendirilmelidir. BK m. 273 hiikmii emredici bir hiikiim
degildir. Taraflar, esaslt onarimlar1 yerine getirme borcunu, soézlesmede
kaldirabilirler’*. Eger taraflar boyle bir diizenleme yapmazlarsa, “esasli onarim”
kavrammi sozlesmede belirlemelidirler. Kiracinin esasli onarimlar1 talep etme
hakki, s6z konusu eksikligin kiracinin kira konusunu kullanmasmi kisitlamasi
veya onemli derecede azaltmasi halinde vardir’®®. Esashi onarimm gerektirecek
hallere, ayip dolayisiyla ticari isletmedeki faaliyetlerin durdugu haller 6rnek
olarak verilebilir***.

Kirac1 esasli onarimi kiraya verene ihbar ettikten sonra, kiraya veren
tarafindan bu onarim yerine getirilmezse, kiract BK m. 250’deki se¢imlik haklar1
kullanabilir’*>. Bu noktada cevap bulunmasi gereken bir soru da, kiracinin esaslh
onarimi masraflar1 bizzat kiraya verene ait olmak iizere yaptirip yaptiramayacagi
hususudur. Kiracinin kiraya veren hesabina hareket edebilmesi i¢cin, BK m. 97 f. 1

336

geregince, hakimin iznini almasi gereklidir Bu sayede ticari isletmenin

faaliyetlerini engelleyen hususlar acilen ortadan kaldirilabilir’®’.

¥ Yarg. 14. HD., 27.6.2007, E.2007/6943, K. 2007/8424, www.kazanci.com.

“Kiralanmis bir igletme olan kafeteryayr isleten ve basiretli tacir olmasi gereken davacinin
kiralanan seyi gezip goérmedigini veya muayene etmedigini kabul etmek hayatin olagan akisimna
uygun diismez. ”

3321 indenmeyer, s. 116; Becker, Art. 278, Nr. 3.

333 1 indenmeyer, s. 119; Becker, Art. 278, Nr. 3.

3% Becker, Art. 254/55, Nr. 20; Tandogan, s. 121.

335 Bkz. Altas, s. 177.

33 Becker, Art. 256, Nr. 5; Altas, s. 118, Cansel; s. 65; Tandogan, s. 118.

337 Bkz. Altas, s. 178.



51

4. Rekabet etmeme borcu

a. Sozlesme devam ederken rekabet etmeme borcu ve sinirlari

Taraflar sozlesmede kiraya verenin sOzlesme siliresi boyunca rekabet
etmeme yikimliliigiinin oldugunu kararlastirabilirler. Ancak bdyle bir
diizenleme yok ise, kiraya verenin, sdzlesme siiresi boyunca rekabet etmeme
borcu olup olmadig, cevap bulunmasi gereken 6nemli bir sorudur’®. Hig siiphe
yoktur ki, ticari isletmeyi isleten kisinin asil hedefi ticari isletmeden kazang
saglamaktir’™. Iste sorunun 6nemi de, bu noktada ortaya ¢ikmaktadir. Kiraya
verenin ticari isletmeyle rekabet i¢inde olmasi, kiracinin ticari isletmeden elde
etmeyi amagladigr kazang tlizerinde dogrudan veya dolayli olarak bir etki
yaratacaktir’*.

Kiraya verenin, kiraci ile rekabet etmesi ¢esitli goriintiiler halinde ortaya
cikabilir. Kiraya veren, kiralanmis olan ticari isletmeyle ayni konuda faaliyet
gosteren, ayni miisteri kitlesine hitap eden yeni bir ticari isletme kurabilir veya
kurulmus olan boyle bir ticari isletmeye ortak olabilir, boyle bir ticari isletmede
calisabilir veya isletme sirlarini ag:1k1ayabilir341.

Borglar Kanunumuzda, hasilat kirasin1 diizenleyen maddelerde, kiraya
verenin rekabet etmeme borcuna iliskin acik bir diizenleme yoktur. Bu nedenle

. . . . . . . 1. 34D
taraflara nerilen, kiraya verenin bu borcunu sdzlesmede diizenlemeleridir®**.

Klinger’*

, ticari isletme kirasindaki kiraya verenin rekabet etmeme
yikiimliligii ile ticari isletmenin satiminda saticinin  rekabet etmeme
yilikiimliiligliniin baglantili oldugunu ileri siirmiistiir. Ticari isletmenin satiminda,
saticinin, ticari igletmenin alici tarafindan isletilmesini miimkiin kilma
yikiimliligi vardwr. Satici, alicinin ticari isletmeyle ilgili olarak sagladigi

iligkileri bozmamalidir. Satim s6zlesmesinin konusu, satici i¢in zimni bir rekabet

338 Blenkers, s. 260; Lindenmeyer, s. 119.

3% Bkz. Blenkers, s. 239.

0 Blenkers, s. 260; Klinger, s. 92; Lindenmeyer, s. 121; Oppenlénder, s. 275.

31 Grithn, BGB, § 581, Nr. 27; Blenkers, s. 260; Knoppe, s. 13; Lindenmeyer, s. 120.
342 Klinger, s. 92; Lindenmeyer, s. 120; Thommen, s. 66, 72.

3 Klinger, s. 92.
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etmeme yiikiimligiinii ortaya ¢ikarmaktadir. Saticinin bu borcunun sinirlar1 ve
siiresi, taraflarca kararlastiriimasi gerekli olan bir husustur’**.

Ticari igletmenin satiminda saticinin rekabet etmeme yiikiimliiliigi, ticari
isletme kirasinda, sozlesme siliresi boyunca kiraya veren i¢in de gecerlidir.
Sozlesmede rekabet etmeme borcuna iliskin agik bir diizenleme olmasa bile,
kiraya verenin rekabet etmeme borcu s6zlesmenin giiven ilkesine gore yapilacak

5

olan tamamlayict yorumdan g¢ikarilabilir’®. Kiraya verenin bu borcu, kira

konusunu sézlesmede Ongoriilen kullanmaya ve isletmeye elverisli durumda
teslim etme borcundan ¢ikmaktadir**®.

Her ne kadar ticari isletmenin satimindaki ile kiralanmasindaki rekabet
etmeme yilikiimliliikleri benzerlik gosterseler de ayrildiklart noktalar da
mevcuttur. Sozlesmede kiraya verenin bu borcu takdir edilirken, ticari isletmesi
hakkindaki bilgisi de g6z oOniinde tutulmalidir. Kiraya verenin, kendi ticari
isletmesinin korunmasinda ve gelisiminde biiyiik menfaati vardir. Bundan dolayz,
kiraya verenin rekabet etmeme ylikiimliliigini ihlal etmesi ve isletmeden
yararlanmayi etkileyen davramslarda bulunmasi daha diisiik bir ihtimaldir’*’.

Cevap bulunmasi gereken 6nemli bir soru da, kiraya verenin rekabet etmeme
yikiimliliigliniin, mutlak bir yiikiimlilik olup olmadigidir. Lindenmeyer’e
gore’®, kiraya verenin rekabetci faaliyetleri, kiracinin ticari isletmeden
faydalanmasini ciddi anlamda azaltmadikca kira s6zlesmesi boyunca miimkiindiir.
Ciddi anlamda bir azalma olup olmadigi her somut olayda ayri

0 Klinger’e gore®’ ise, kiraya veren, isletmeye girisi

degerlendirilmelidir
engelleyen ya da dogrudan veya dolayli olarak isletmeden yararlanmay1 etkileyen
davranislardan kaginmalidir. Isletmenin etkin bir sekilde faaliyette bulunmasma
yonelik olan her tiirlii engelleme ve smirlama, kiracinin kullanma ve yararlanma

haklarina zarar verir. Kiraya veren, isletmenin etkin bir sekilde faaliyette

3% Klinger, s. 92; Bkz. Hemmeler, Max, Vertragliche Konkurrenzverbote, Bern 1918, s. 61.

* Hemmeler, s. 69; Klinger, s. 92; Oppikofer, Hans, Unternehmensrecht, Tiibingen 1927, s. 132.
346 Klinger, s. 92; Lindenmeyer, s. 120.

7 Bkz. Klinger, s. 93.

¥ Lindenmeyer, s. 120.

** Lindenmeyer, s.121.

339 Bkz. Klinger, s. 93.
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bulunmasini saglamak i¢in bircok sey yapmalidir. Bundan anlasilmasi gereken,
kiraya verenin, sadece kiralanmis olan ticari igletme ile rekabet eden ikinci bir
ticari isletme agmaktan kagimmasinin yeterli olmayacagidir. Kiraya veren, lictincii
bir kisiyi de boyle bir ticari isletme agma konusunda yetkilendirmemelidir. Kiraya
veren, Uclincli kisilere kiralanmis olan ticari isletmesinin miisterilerini ele
gegirmeye yonelik imkanlar vermemelidir'. Klinger’e gore®* kiraya verenin
rekabet etmeme ylikiimliliigiiniin etkili olabilmesi icin, kiraci, ticari igletmeyi
s0zlesmeye uygun bir sekilde isletmeli ve bizzat kiracinin kendisi de bu ticari
isletme ile rekabet etmemelidir. Kiracinin rekabet etmeme yiikiimliiligi, kapsamli
bir sekilde kiracinin borglar1 kisminda ele alinacaktir.

Blenkers’e gore®™, ticari isletmenin sdzlesmeye uygun ve basarili bir
sekilde kiraciya devri i¢in, kiraya verenin kendini ticari isletmenin faaliyet
alanindan ¢ekmesi gerekir. Bunun i¢in sézlesmede taraflar, kiraya verenin ticari
isletmenin bulundugu bdlge rakip bir ticari isletme agmayacagini, isletmeyecegini
ya da dogrudan veya dolayli olarak faal olmayacagim kararlastirmalidirlar®™,
Taraflar boyle bir diizenleme yapmasalar dahi, kiraya verenin sdzlesme boyunca
rekabet etmeme yiikiimliligii vardir®>>.

Eger kiraya veren rekabet etmeme yiikiimliiliigiine aykir1 hareket ederse,
kirac1 tarafindan ticari isletmenin isletilmesi zorlasir. Bundan dolay1 da, kiracinin,
ticari isletmeden faydalanmasi ve kazang elde etmesi etkilenir’>®.

Tim bu bilgiler 151831nda ortaya ¢ikan sonug, kiraya verenin sézlesmede
kararlastirilmamis olsa bile sozlesme sliresi boyunca rekabet etmeme

yilikiimliiligi oldugudur. Ancak, bu ylikiimliliik mutlak bir yiikiimliiliik olmay1p,

bazi kisitlamalara baghdir.

331 Bkz. Klinger, s. 92.

332 Bkz. Klinger, s. 92.

353 Bkz. Blenkers, s. 260.

3% Bkz. Knoppe, s. 13; Blenkers, s. 260.

3% Bkz. Blenkers, s. 261.

336 Klinger, s. 92 vd.; Lindenmeyer, s. 120 vd.; Oppenlander, s. 275 vd.
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b. Sozlesme sona erdikten sonra rekabet etmeme borcu

Kiraya verenin rekabet etmeme yiikiimliliigiiniin, s6zlesme siiresi boyunca
devam edecegi agiktir””’. Taraflar bu yiikiimliiliigiin sézlesmenin sona ermesinden
sonra da devam etmesini istiyorlarsa, bu konunun sézlesmede diizenlenmesi
gerekmektedir. Bu tiir anlagmalar, kiraya verenin hareket serbestisini sinirlar veya
kaldirir™®,

S6zlesme sonrasinda kiraya verenin rekabet etmemesine iliskin bir
diizenlemenin gecerli olmas1 i¢in, getirilen sinirlamanm mutlak bir smirlama
olmamas1 gerekmektedir’>’. Taraflar, kiraya verenin sdzlesme sonrasi rekabet
etmeme ylkiimliligiinii belirli zaman araligi, belirli bolge veya belirli faaliyet
alanlar1 ile sinirlamalidirlar. Aksi halde, hi¢bir sinirlandirmaya gidilmeden
s0zlesmede diizenlenmis olan rekabet etmeme yiikiimliiliigii gecerli olmayacaktir.
Bu tip kayitlarin gegersiz olmalarinin nedeni Anayasa m. 48’dir. Clinkii boyle

kayutlar, kiraya verenin tesebbiis hiirriyetini kisitlar*®.

¢. Rekabet etmeme borcu kapsaminda gayrimaddi unsurlarin durumu

Kiraya verenin rekabet etmeme yiikiimliliigi baglaminda iizerinde
durulmast gereken diger bir husus da gayrimaddi unsurlarin durumudur.
Gayrimaddi unsurlar da ticari isletmenin i¢inde yer alirlar’®'. ileride uyusmazlik
cikmasmi Onlemek i¢in taraflar, kiraya verenin miilkiyetinde olan gayrimaddi
unsurlarin  durumunu, ticari isletme kiras1 sdzlesmesinin yaninda ayrica bir
sozlesme ile diizenlemelidirler’®.

Lisans s6zlesmesinin gecerli olabilmesi i¢in bazi hukuk sistemlerinde sekil

sart1 aranmamaktadir. Fakat taraflarin ¢ikar1 geregince sézlesmenin amaci, konusu

ve diger konularda uyusmazlik ¢iktiginda aciklik saglanmasi bakimindan yazili

337 Blenkers, s. 260; Klinger, s. 93; Lindenmeyer, s. 120.
358 Klinger, s. 92; Lindenmeyer, s. 120.

3%9 Bkz. Klinger, s. 93.

30 Bkz. Altas, s. 184 vd.

361 Bkz. Lindenmeyer, s. 106.

362 Bkz. Lindenmeyer, s. 107.
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sekle baglanmasi onemlidir. Hukukumuzda marka lisans so6zlesmesi yazili sekil
sartina baglanmistir. MarKHK m. 15 f. 2’de “tescili marka iizerindeki saglararasi
islemler yazili sekle tabidir” demektedir. Tescilsiz markaya yonelik lisans
sdzlesmeleri herhangi bir sekil sartina tabi degildir*®’.

Lindenmeyer’e gore’®, taraflar ticari isletme kirasmm yaninda maddi
olmayan unsurlara iligskin olarak ikinci bir s6zlesme yapmasalar dahi, ortada zimni
bir lisans s6zlesmesi mevcuttur. Lindenmeyer, bu goriisiiniin, ticari isletme kiras1
sOzlesmesinin, lisans sozlesmelerine iliskin sekil sartim1  haiz olmamasi
durumunda da gegerli olacagmi ileri siirmektedir*®’.

Eger taraflar aralarinda lisanslarin durumunu ve kiracinin lisanslari
kullanma hakkini diizenleyen bir s6zlesme akdetmedilerse, cevaplanmasi gereken
diger bir soru da kiraya veren kisi, ticlincii kisilere lisans verebilir mi sorusudur.
Lindenmeyer’e gore’®, kiraya veren tarafindan lisans verilmesi ticari isletmenin
verimliligini kisitlamiyorsa, bunlar1 hukuka uygun olarak degerlendirmek gerekir.
Isletme sirlarmin acgiklanmasi da ayni ilkeler dogrultusunda

degerlendirilmelidir’®’.

5. Kanuni miikellefiyetleri yerine getirme borcu

BK m. 283 uyarlnca368 kiraya veren, ticari isletmenin mali ve hukuki
miikellefiyetlerini yerine getirmelidir’®. Ticari isletmenin kiralamasinda, kiraya
veren, ticari isletmenin devamliligimni saglamak icin hukuki ve mali
yiikiimliilikkleri yerine getirmelidir. Ticari isletmenin faaliyeti sonrasi1 gelir elde

edilir ve bu gelirler {izerinden ¢esitli vergiler verilir'”°.

363 Yasaman/Altay, Marka Hukuku, Istanbul 2004, s. 678 vd.; Noyan, s. 163 vd.

364 Bkz. Lindenmeyer, s. 121.

3% Bkz. Lindenmeyer, s. 107.

3% Bkz. Lindenmeyer, s. 108.

367 Bkz. Lindenmeyer, s. 121.

38 BK m. 283: “Mecurun miikellefiyet ve vergileri kiralayana aittir.”

3% Guhl/Koller, § 44, Nr. 206 vd., Studer/Basler, Art. 290, Nr. 2 vd.; Blenkers, s. 41; Cansel, s. 92;
Tandogan, s. 120

370 Bkz. Blenkers, s. 41.
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BK m. 283 uyarinca tiim vergiler kiraya verene ylikletilirse, onemli
ekonomik sorunlar ¢ikabilir. Lindenmeyer’e gore, kiraya veren ayn1 adi kiradaki
kirac1 gibi kira konusunun beraberinde getirdigi tiim kanuni miikellefiyetleri

karsilamalidir®”'. ikinci bir goriise gore’’

ise, miikellefiyetler konusunda bir
ayrim yapilmahdir. Buna gore kiraya verenin bu borcunu malik olmaktan
kaynaklanan miikellefiyetler ve faaliyetten dogan miikellefiyetler olarak ikili bir
ayrim altinda incelemek gerekir. Ticari isletmenin faaliyetlerinden dogan
miikellefiyetleri kiraciya, malik olmaktan kaynaklananlar1 ise kiraya verene
yiiklemek gerekir’”®. Kanaatimce ikinci goriis daha uygun ve adaletlidir. Aksi

halde kiraya verene ¢ok biiyiik bir ekonomik sorumluluk yiiklenecektir.

B- Kiraya verenin haklan

1.  Kira bedelini talep hakki

a.  Kira bedelinin belirlenmesi ve ¢esitli goriimleri

Borglar Kanunumuzda hasilat kirasini diizenleyen hiikiimleri incelersek,

374

kiracinin ilk borcunun kira bedeli 6denmesi oldugunu goriiriz’™. Taraflar, kira

bedeline iliskin borcun ayni veya nakdi olarak ifa edilmesini kararlastirabilirler’ .

Nakdi kira bedeli, sabit bir miktar olarak kararlastirilabilir. Bunun yaninda,

376 kira bedeli olarak hasilatin belli bir oraninin

377

taraflar BK m. 270 f. 2 uyarmca
kiraya verene verilecegini kararlastirabilirler’'’. Bu durumda istirakli hasilat
kirasindan bahsedilir. Kira bedeli istirakli hasilat kirasinda ciroya, net kara veya

baska bir degere bagli olabilir’’*. S6zlesmede kira bedelinin nasil hesaplanacag,

! Lindenmeyer, s. 135; Schmid, Art. 263, Nr. 2.

372 Bkz. Altas, s. 186 vd.

373 Bkz. Altas, s. 186.

7% Altas, s. 122; Blenkers, BGB § 581, Nr. 12; Cansel, s. 106; Tandogan, s. 165.

373 Ebert, BGB § 581, Nr. 12; Herrmann, s.57; Klinger, s. 110.

376 BK m. 270 f. 2: “Kira, ya nakit yahut devsir ilecek semere veya hasilatin bir hissesi olabilir;
ikinci surete, istirakli kira denir.”

377 Klinger, s. 37 vd.; Lindenmeyer, s. 125.

378 Kummer, BGB § 581, Nr. 25; Lindenmeyer, s. 124.
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kira bedelinin kesin bir bedel mi yoksa ciroya veya net kara m1 bagl olacagi
acikca ortaya koyulmalidir. Kira bedelinin ciroya veya net kara bagli olmasi
durumunda, sézlesmede ciro ve net kar terimlerinin tam olarak anlamlar1 ortaya
koyulmali ve bunlarin nasil hesaplanacagi da belirtilmelidir’”®. Ciro, bir sirketin
ya da bir 1§ yerinin gilinliik haftalik aylik ve yillik toplam satiglarin1 gosteren
degerdir. Net kar ise ikiye ayrilir. Vergi oncesi net kar bir isletmenin toplam
hasilatindan satilan mal veya hizmet maliyeti disiildiikten sonra kalan briit
kardan, bu hasilat1 elde etmek i¢in yapilan tiim genel idari giderlerin diisiilmesi
sonucunda elde edilen kardir. Vergi sonrasi net kar ise, vergi oncesi net kardan
kanunlar c¢ergevesinde kesilecek olan vergilerin tenzilinden sonra bulunan
degerdir’™.

Ekonomik olarak kira bedeli su islevleri yerine getirmelidir: Amortisman
thtiyacin1 karsilamak, kiraya verenin masraflarimi karsilamak, ticari isletmenin
degerinin faizini karsilamak. Kira bedelinin belirlenmesinde, ayr1 iglevleri yerine
getiren bu tutarlara tam olarak deger bigilmelidir. Bu tutarlara deger bigilmesi kira
bedelinin ciroya veya net kara bagh olmasi durumda 6nemli rol oynamaktadir,
clinkii bu ihtimallerde kira bedeli, asgari tutar olarak yukarida belirtilmis olan ilk
iki islev ile kiraya verenin idare masraflarini karsilamalidir™®"

Taraflarin sézlesmede kiraya iliskin yapabilecekleri en basit ve en acik
diizenleme sabit bir kira bedeli kararlastirmak olacaktir. Kiraya verenin, kendisini
sabit bir kira bedeli ile glivenceye almasi avantajlidir. Kiraya verenin rizikosu
azdir, ancak sozlesme siiresi boyunca ticari isletmede ortaya ¢ikan biiyiimeden
pay alamaz. Kiraci i¢in boyle bir sabit kira bedeli zararl olabilir, ¢iinkii kiracmnin
isletmenin kotli durumda olmasi halinde kira bedeli olarak 6deyecegi tutar ile
isletmenin 1yi durumda olmasi halinde 6deyecegi kira bedeli ayni olacaktir.
Dolayisiyla sabit bir kira bedeli, ancak isletmenin iyi durumda olmasi halinde
kiracinin menfaatine olacaktir. Kiraci, boyle bir sabit kira bedeli ile biiyiik bir

riziko almaktadir. Bu sebeplerden dolay1 sabit kira bedeli belirlenmesi, kisa stireli

379 Blenkers, s. 275; Herrmann, s. 58.

3% Erdamar, Cengiz, Anonim Ortakliklarda Karm Dagitim ve Vergilendirilmesi, 1982 istanbul, s.
7 vd.

381 Friedlander, s. 111; Lindenmeyer, s. 123.
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sozlesmelerde olur’®. Diger bir sebep de kisa siireli sdzlesmelerde, ticari
isletmenin gelisiminin daha iyi bir sekilde 6ngoriilebilmesidir’™.

Taraflar, ileride uyusmazlik olmasini engellemek icin, sézlesmede hangi
degerin esas alinacagmi ve kira bedelinin nasil agiklanacagini acgikga
belirlemelidirler. Sadece hasilatin bir kismimin kiraya verene verileceginin
belirlenmesi, kiraya verenin ¢ok menfaatine olmayabilir. Cironun veya net karin
artmas1 durumda artacak asgari bir sabit kira bedeli belirlenmesi, kiraya verenin
en ¢ok menfaatine olacak diizenlemedir. Kiract acisindan net kara baglilik

avantajlar  getirir’™*.

Bunun nedeni, kira bedelinin isletmenin kéarliligma
baglanacak olmasidir. Kar etmeyen bir ticari isletmede, kiraci i¢cin kira bedeli
O0denmesi s6z konusu olmayacaktir. Bu tiirden bir kira bedeli kararlastirilmasina
uygulamada c¢ok az rastlanir, ¢iinkii kiraya veren adeta kiracinin kar etmesi
beklentisi i¢inde sézlesmeyi siirdiirecektir. Ayrica net kar oraninin ve bu oran
sonucunda ortaya c¢ikacak degerin hesaplanmasi 6nem verilmesi gereken bir
husustur. Bu hususun bagimsiz bir denet¢i tarafindan degerlendirilmesi en uygun
¢Ozlim olur. Dolayisiyla net kar {izerinde yapilacak olan sézlesmelerde, yukarida
belirtilmis olan ekonomik islevleri yerine getirecek bir sabit kira bedeli tespit
edilmeli ve bunun iistiine net karin belirli bir yilizdesinin bu tutara eklenecegi
kararlastirilmalidir. Bu sekilde yapilacak olan bir diizenleme kiraya verenin lehine
olacaktir.

Ciro iizerinden kira bedelinin belirlenmesi uygulamada en ¢ok goriilen
yontemdir. Bunun sebebi herhangi bir kar oranina bagli olmadan, toplam satis
hasilat1 {izerinden bir oranin tespit edilmesidir. Boyle bir diizenleme kiraci
acisindan mutlaka belirli bir kar oranm yakalama zorunlulugu dogurur.
Dolayisiyla kiraya verenin lehinedir. Ciinkii kira bedeli isletmenin kar etmesinden
bagimsiz bir hale gelir. Tiim bu bilgiler 151¢1inda baktigimizda, kira verenin en ¢ok
menfaatine olan diizenlemenin, yukarida belirtilen ekonomik islevleri yerine
getiren bir sabit kira bedelinin yaninda cirodan belirli bir oranin kiraya verene

verilmesi oldugu sonucu ortaya ¢ikmaktadir.

%2 Bkz. Lindenmeyer, s. 124.
3% Bkz. Klinger, s. 120.
% Bkz. Lindenmeyer, s. 125.
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Uzun siiren sozlesmelerde kiraci, alisilmis kira bedelinin yaninda isletmenin

kiraya verenine veya ortaklarina belirli bir kar pay1 garantisi iistlenir’™

. Kar pay1
garantisi uygulamada iki ana tiire ayrilir’*®. Bunlardan ilki sabit garantidir. Bu
tiirde kiraci, kiraya veren veya ortaklarina ticari isletmenin sermayesi lizerinden
belirli bir oranda 6deme yapmay: taahhiit eder. Ikinci tiir olan kazanca bagh
garantide ise belirli bir oran olmayip, yapilan taahhiit kiracinin kazanma sonuglar1
ile baglantihidir. Bu tiirde, kiraci ile kiraya vereni ayni oranda kara katilacaklari
kararlastirilabilinir™®’.

Bu iki ana tiir, kar garantisi veya karlilik garantisi goriiniimiinde karsimiza
cikabilir. Kar garantisinde, kiraci, kiraya veren veya ortaklarina ticari igletmenin
bilangosuna bagli olmadan, dogrudan belli bir kir pay1 vermeyi taahhiit eder’**.
Karlhlik garantisinde ise kar ddemesinin yaninda ticari isletmenin bilangosunda

kayiplar olmasi halinde bunlar1 karsilamay1 taahhiit eder’’.

b. Odeme zamaninin belirlenmesi ve riayet edilmemesinin sonuclar

Kira bedelinin 6denmesiyle ilgili diger bir husus da 6deme zamanidir.
Sozlesmelere bakarsak, kesin bir diizenleme olmadigini goriiriiz. Ay ilk veya
iclincii giinii gibi belirli bir vade olabilir veya takvim yilinin bas1 veya sonu
olarak bir kararlastirma yap11abilir390.

Ticari isletme kirasinda genellikle kira bedelinin ne zaman Odenecegi
taraflarca kararlastirilir. Eger s6zlesmede bu hususta bir kayit yoksa kirac1 mahalli
orfe gore kira bedelini 6demek zorundadir. BK m. 281 f 2 uyarmca™', kira

bedelinin 6denmesi zamani sOzlesmede veya mahalli adette belli olmadigi

takdirde, kira bedelinin her yilin sonunda ve nihayet kira siiresinin bitiminde

385 Friedlidnder, s. 110 vd.; Klinger, s. 122 vd.; Lindenmeyer, s. 126; Strobel, s. 27.

38 Bkz. Friedlinder, s. 111; Lindenmeyer, s. 126.

%7 Bkz. Lindenmeyer, s. 125 vd.

¥ Bkz. Lindenmeyer, s. 127.

3% Friedlander, s. 111 vd.; Klinger, s. 126; Lindenmeyer, s. 124.

% Bkz. Blenkers, s. 276.

1 BK m. 281 f. 2: “Béyle bir zaman taayyiin etmemis ise kira, beher senenin miirurundan sonra
ve nihayet kira miiddetinin hitaminda verilmek lazimdir.
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6denmesi gerekir’””. Ticari isletme kirasinda, ilk bakilmasi gereken taraflar
arasinda 6deme zamanina iliskin bir belirlememe olup olmadigidir. Eger boyle bir
belirleme yoksa mahalli 6rfe bakilmalidir™. Bir goriise gore, burada da bir
diizenleme yoksa kira bedeli bilangonun ger¢eklesmesinin vaki oldugu zamanda
ya da her halde mali yilin sonunda 6denmelidir’®*. Bu gériis, BK m. 281 f. 2’deki
takvim yilmi ticari isletme kirasi bakimindan bu sekilde yorumlamaktadir.
Kanaatimizce, boyle bir yorumlama kanun koyucunun amacina uygun olacaktir.
Bize gore de, ticari isletme kirasinda s6z konusu madde hiikkmii bu sekilde
yorumlanmalidir.

Kiraci, ticari isletme kirasi sézlesmesinden dogan borcunu zamaninda

5

sdzlesmeye uygun olarak yerine getirmezse, temerriide diisebilir’®”. Kural olarak

muacceliyet’”® ve ihtar, temerriidiin ger¢eklesmesi bakimindan temel sartlardir™’.
Muaccel olmadan anlasilmasi gereken, alacaklinin 6demeyi talep etme hakkini
kullanabilecegi zaman noktasina ulasilmasi, bor¢lu icin ise 6deme zamaninin
gelmis olmasidir. Borcun ifasi i¢in bir vade dngoriilmiisse kural olarak bu vadenin
gelmesiyle muacceliyet olusur’”®. Kiracinin temerriide diismesi icin kiraya verenin
kural olarak ihtarda®” bulunmasi gereklidir. Bir goriise gore, BK m. 107 f. 3
uyarinca, eger kira bedelin 6denecegi giin taraflarca sozlesmede belirlenmis ve
kirac1 6demede bulunmamissa, kiraya verenin ihtarma gerek kalmadan vadenin

gelmesiyle temerriide diiser*”. Diger bir goriise gore ise*”', taraflarca kira bedeli

bakimindan belirlenen vade taraflar arasindaki borcun dogacagi tarih olarak

32 Altas, s. 203; Tandogan, s. 167.

39 Bkz. Altas, s. 203: “Ne adi kira sozlesmesinde bir kayit, ne de mahalli 6rf yoksa BK m. 257 f. 2
uyarimca alt1 aylik ve daha fazla siireli s6zlesmelerde kira bedeli alt1 ayin sonunda, daha kisa siireli
sozlesmelerde ise her ayin sonunda ve her iki halde de nihayet sdzlesme siiresinin sonunda kira
bedeli 6denmelidir.”

3% Bkz. Altas, s. 204.

395 Bkz. Altas, s. 205.

3% Muacceliyet, BK m. 101°de oldugu gibi, BGB. § 284’de de temerriidiin bir sarti olarak kabul
edilmistir.

7 Barlas, Nami, Para Borglarmm ifasinda Bor¢lu Temerriidii Ve Bu Temerriidii Agisindan
Diizenlenen Genel Sonuclar, Istanbul 1992, s. 227.

3% Bkz. Barlas, s. 21 vd.

3% Doktrindeki hakim gériise gore ihtar, hukuki islem benzeri bir fiildir. Bkz. Oser/Schénberger,
Art. 102, Nr. 7; Walchshofer, § 284, Nr. 30; Staudinger/Lowisch, § 284, Nr. 32.

400 Bkz. Altas, s. 205.

401 Bkz. Giimis, s. 406.
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kararlastirilan bir vadedir. Dolayisiyla kiracinin bir temerriid ihtar1 ile temerriide
diistiriilmesi gerekir*®. Yargitay’m yaklasimi ise bu tir vadelerde 6ngoriilen
vadenin dolmasiyla kiracinin temerriide diisemeyecegi, kiracinin BK m. 288’e
dayali olarak ¢ekilen fesih ihtarinda verilen altmis giinliik mehilin dolmasiyla

temerriide diisecegi yoniindedir*®.

Hasilat kirasinda, kiraya veren tarafindan
verilecek mehil, sézlesme siiresine bakilmaksizin altmis gﬁndﬁr404. Yargitay
Kararlarinda, ¢ekilen fesih ihtarinda mehilin gosterilmemesi ve ihtarin yazili
olmamas: durumunda temerriit olgusunun gerceklesmeyecegi belirtilmistir*®”.
Dolayisiyla, kira bedeli i¢in temerriit faizi bu siirenin bitiminden sonra islemeye
baslayacaktir. Bunun yaninda, vadenin belirsiz bigimde tayin edildigi hallerde ve
vadesiz borglarda da temerriidiin olusumu i¢in ihtara gerek vardir*®®.

BK m. 288 hiikmii, kiracinin kira bedelini 6édemede temerriide diismesi
dolayisiyla kiraya verene donme hakki degil, fesih hakki tanimistir. Bunun nedeni
s6zlesmenin siirekli borg iliskisi olmasindan kaynaklanmaktad1r407. Kiraciin kira

bedelini 6demede feshini diizenleyen BK m. 288 hiikmiiniin BK 106-108

402 Bkz. Giimis, s. 406.

403 YHGK, 21.12.2005, 6-732/740; 6. HD., 15.09.1993, 7895/8460, www.kazanci.com; ayrica
bkz. Yarg. 6. HD., 12.12.2005, 10366/11456, Glimiis, s. 406.

% Yarg. 6. HD., 13.09.1983, 7036/8260: “Taraflar arasinda yapilmis bulunan 21.6.1979 tanzim
tarihli ve 5 il siireli kira s6zlesmesinde, kiralananin tiyatro binasi ile birlikte tiyatroya konulan
mobilya, seslendirme ve 1giklandirma tesisati, alet ve edevat, diger tasimnir mallar ile milkiyeti
kiraya verene gecen tiyatro sahnesi ve beyaz perde kiralanmis ve bunlarm; BK’nun 271 ve 272.
maddeleri geregince deftere kaydedilecegi ve buna gore teslim edilecegi belirtilmis ve sdzlesmenin
11. maddesinin ( E ) bendinin 3. Fikrasinda kirasinin kendine teslim edilen kullanmakta oldugu
mobilya, tesis, alet malzeme ve diger taginir mallarmn tiyatronun igletilmesi i¢in yeterli oldugunu ve
kiralayandan bu amagla bagka bir malzeme istemeyecegini pesinen kabul ettigini bildirmistir. Bu
duruma gore, kiralananm tiyatro olarak isletilmek sartiyla kiraya verildigi kabul edilmek gerekir.
Zira kiralanan tasinmaz mal olarak kiralanmamis ve tiyatro olarak semere getiren isletmeye hazir
bir tiyatro olarak kiralanmig ve davalinin igletme igin bagka bir malzeme istememis olmasi bu
hususa yonelik bulunmustur. Bu durumda, davacinin davaliya temerriide diisiirebilmesi igin
BK’nun 288. maddesi geregince davaliya 60 giinliikk mehil vererek temerriit ihtar1 cekmesi gerekir.
Hasilat kirast niteligindeki kira i¢gin BK’nun 260. maddesine dayanilarak ¢ekilen ihtar, hukuki
sonu¢ dogurmaz. Bu cihet nazara alinmadan mahkemenin temerriidiin mevcut oldugunu kabul
ederek kiralananin bosaltilmasia karar verilmesi yerinde degildir. Ayrica davali 14.3.1983 tarihli
dilekgesine eklemis oldugu makbuz fotokopisiyle, 359.838 lira 22 kurusu 6dedigini savunmus ve
eklenen makbuz fotokopisi bunu teyit etmis iken, bu husus {izerinde durulmadan miikerrer tahsile
neden olacak sekilde 359.638 lira alacaga hiikkmedilmesi de, usul ve kanuna aykiridir.”; Ayni
yonde, Yarg. 6. HD., 06.04.1973, 1870/1529, Yarg. 6. HD., 08.04.2002, 2300/2496, Yarg. 6. HD.,
16.4.1990, 5488/5688, www. kazanci.com.

3 Yarg. 6. HD., 18.9.2007, 8147/9569, www.kazanci.com.

406 Bkz. Barlas, s. 56 vd.

407 Bkz. Giimiis, s. 405.
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hiikiimleriyle tamamlanmasi konusunda farkli goriisler mevcuttur. Birinci goriise
gore kiracinin kira bedelini 6demede temerriide diismesi halinde BK m. 106
hitkmii uygulama alani bulur*®®. Eger kiraya veren secimlik haklarmi kullanmak
istiyorsa, BK m. 288’deki emredici kurala*” uygun olarak kiraciya mehil
vermelidir*'’. BK m. 288 geregi tanidig1 mehilin sonunda kiraya veren, ilk olarak
BK m. 106 f. 2’ye gore ya borclanilan edimin aynen ifasmni ile birlikte gecikme
tazminatimni ister ya da bundan vazgectigini derhal kiraciya bildirir*''. Kiraya
veren kiraciya vazgectigini bildirdikten sonra se¢imlik haklari ¢ercevesinde ya
s0zlesmeyl muhafaza ederek miispet zarari tazminini ya da sézlesmeden donerek
menfi zararin tazmini isteyebilir*'?. Doktrindeki diger ve bizim katildigimiz
goriise gore’” ise, kiraci aynen ifadan vazgecip miispet zararm tazminini
isteyemez. Bu goriise gore, sozlesmeyi feshetmek istemeyen kiraya verenin
yapacagi tek sey kiracidan aynen ifa ve temerriit faizi talep etmek olacaktir.
Kiraya veren, kiraciya verilen mehil zarfinda 6demede bulunmazsa, akdi
feshedecegini bildirmelidir*'*. Yargitay uygulamasinda, mehil vermek suretiyle
yapilan bu ihtarnamenin gegerli olabilmesi i¢in, kiraya veren “ihtarda verilen siire
icinde kira bedelinin 6denmemesi halinde akdin fesholunmus olacagini ve tahliye
davasi acacagmi” kiraciya ihtar etmelidir*’. Yargitay’m koklesmis ictihatlar:
uyarinca, kiraciya gonderilecek ihtarnamede 6denmeyen kira bedellerin hangi
aylara ait oldugunun ve tutarlarinin, bu bedellerin 6denmesi i¢in verilen siirenin
ve bu siire igerisinde kira bedelleri 6denmedigi takdirde akdin feshedileceginin
belirtilmesi zorunludur*'®. Kanunda 6ngbriilen mehiller sdzlesme ile kisaltilamaz,

fakat uzatilabilir''”. BK m. 286 uyarinca, mehil ihtarin kiraciya teblig edildigi

408 Altas, s. 127; Cansel, s. 143 vd.

499 BK m. 288: “Kirac1 kirayr vadesi hululiinde tediye etmezse kiralayan, altmis giinliik bir mehil
tayin ederek birikmis olan kira bu miiddet zarfinda verilmedigi takdirde; mehilin hitaminda akdi
feshedecegini, kiraciya ihtar edebilir.”

410 Altas, s. 206; Tandogan, s. 209 vd.

411 Bkz. Altas, s. 206.

412 Eren, s. 1070; Kars: Giimiis, s. 430; Tandogan, s. 210.

413 Bkz. Giimis, s. 405.

#14 Bkz. Tandogan, s. 213.

3 yarg. 6. HD., 10.07.1995, 6918/7133, www. kazanci.com; Ayrica bkz. Giimiis, s. 408;
Tandogan, s. 215.

¢ yarg. 6. HD., 26.05.2003, 3748/3855, Karahasan, s. 853.

7 Yarg. 6. HD., 15.11.1971, 4038/4787, Tandogan, s. 214.
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giinden baslar. Ancak Yargitay’m bir Igtihadi Birlestirme Kararma gore, mehilin
hesabinda ihtarin teblig edildigi giin sayilmaz*'®.

Kira bedelinin sozlesmede net kar veya ciro olarak kararlastirildigi hallerde,
cironun veya net karin belirlenme anindan itibaren kiracinin borcu muaccel hale
gelmistir. Bu belirleme soézlesmede yoksa mahalli orfe gore belirleme
yapilmalidir. Boyle bir belirleme yapilamiyorsa hakim sirket kayitlarina el
koyarak belirleme yapabilir*"®. Kanaatimce, kiracmnin ifada bulunmamas: iizerine
temerriide diisiiriilmesi i¢in ihtar gereklidir.

Kira borcu kapsaminda iizerinde durulmasi gerekli olan diger bir hususta
kira bedelinin 6deme yeridir. Yukarida da belirtildigi tizere taraflar, kira bedelini
sabit bir miktar olarak veya ticari isletmenin faaliyetleri sonucu elde edilen
kazancin belirli bir miktar1 olarak belirleyebilirler*”. Kira bedelinin sabit bir
miktar olarak kararlastirildig: haller ile kira bedeli olarak net kardan veya cirodan
belirli bir oraninin verilecegi hallerde, BK m. 73’deki gotiiriilecek borglara iliskin

421

kurallar uygulama alanit bulur™®. Bu hilkkme gore kira bedeli, kiraya verenin

422

o0deme zamanindaki yerlesim yerinde yapilir “*. Kiraci, kira bedelini kiraya verene

yerlesim yerinde elden teslim etmeli, ya da kira bedelini “yerlesim yerinde

6demeli olarak” posta havalesiyle gondermelidir*®.

Kiraci, kira bedelinin
ddenmesine iliskin masraflara kendisi katlanmalidir***. Kiraya veren, kira bedelin

almakta temerriit ederse, kiract BK m. 91 uyarinca mahkemeye bagvurarak bir

18 Yarg. Ict. Bir. 22.06.1966, 8/8, RG. 28.07.1966, Tandogan, s. 214.

419 Altas, s. 206.

20 Griihn, BGB, § 581, Nr. 37.

! BK m. 73: “Borcun ifa edilmesi lazim gelen yer, iki tarafin sarih veya zimni arzusuna gore
tayin edilir. Hilafina bir sart mevcut olmadigi surette asagidaki hiikiimler tatbik olunur:

1 - Borg bir miktar paradan ibaret ise tediye alacaklinin verme zamaninda mukim bulundugu yerde
vuku bulur.

2 - Bor¢ muayyen bir seye taalluk ediyorsa bu sey akdin inikadi zamaninda bulundugu yerde
teslim olunur.

3 - Bunlardan bagka her bor¢ dogumu zamaninda bor¢lunun mukim bulundugu yerde ifa edilir.
Alacaklinin ikametgahinda tediye edilmesi lazim gelen bir borcun ifasi borcun dogumundan sonra
alacaklinin ikametgahmi degistirmesi sebebiyle ehemmiyetli bir surette giiclesmis ise borg
alacaklinin evvelki ikametgahinda ifa olunabilir.”

422 Altas, s. 204; Giimiis, s. 378; Kiligoglu, s. 389; Tandogan, s. 168.

423 Giimiis, s. 378.

424 Altas, s. 204; Kiligoglu, s. 389.
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tevdi yeri tayin ettirebilir*”.

Uygulamada genellikle, kira bedelleri banka
havalesiyle de 6denmektedir*®. Eger kira bedeli olarak ayni bir seyin verilmesi
kararlastirilmissa, ayrima gitmek gerekir. Verilecek olan sey tasinir ise, verilecek
seyin niteligine gore ifa yeri degisecektir. Eger kira bedeli olarak borglanilan sey
bir parga borcu ise, bu borcun ifa yeri BK m. 73 uyarinca bor¢lanilan edimin
s0zlesme yapildig1 andaki yeridir. Para ve parca borcu disinda kalan borglarda ifa
yeri ise, bu borclarm dogdugu swrada bor¢lunun ikametgadhinin bulundugu

427

yerdir“'. Eger verilecek sey tasinmasi miimkiin olan bir sey degilse, aynmn

bulundugu yerde kira bedelinin 6denmesi asildir**®.

¢.  Olaganiistii hallerde kira bedelinden tenzil durumu

Kira bedelinin 6denmesi kapsaminda, diger bir 6nemli nokta da BK m.
282’°de diizenlenen olaganiistii hallerde kira bedelinin tenzilidir. BK m. 282 f. 1°e
gore*® olaganiistii haller nedeniyle ticari isletmenin gelirleri her zamankinden
onemli Olclide azalirsa kiraci kira bedelinden miinasip bir bedelin indirilmesini
isteyebilir**’.

Sozlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan umulmayan olay nedeniyle,
ticari igsletmemin faaliyetlerinde olaganiistii azalma ya da faaliyetlerin bu nedenle
ekonomik anlamda ifas1 zorlaswrsa kira bedelinin tenzili talep edilebilir®".
Olaganiistii halin tespitinde Bor¢lar Hukukunun genel kurallar1 gz Oniine

almmalidir™?. Ticari isletme kirasinda, olaganiistii hale 6rnek olarak devalilasyon

ve lilke ¢capinda mali kriz 6rnek olarak verilebilir.

2 Yarg. Ict. Bir. 11.03.1959, 23/20, RG. 01.08.1959, S. 10268, Tandogan, s. 168.

426 Bkz. Altas, s. 204.

427 Bkz. Eren, s. 904 vd.

428 Bkz. Kiligoglu, s. 392.

429 BK m. 282 f 1: “Fevkalade felaket hallerinde yahut tabii hadiselerden dolayr bir zirai
gayrimenkuliin her vakit ki hasilatt ehemmiyetli surette azalirsa kiract kiradan miitenasip bir
miktarinin indirilmesini isteyebilir.”

430 Becker, Art. 287, Nr. 6; Altas, s. 107; Cansel, s. 111; Tandogan, s. 172.

I Altas, s. 208, Cansel, s. 111; Tandogan, s. 172.

432 Altas, s. 208, Cansel, s. 110; Tandogan, s. 173.
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Hasilattaki azalmanin 6nemli olup olmadigmin belirlenmesinde, hasilat
miktari ile kira miktar1 karsilastirilmalidir™?. Kiracinm asgari gecim masraflari ve
ticari isletmenin masraflar1 ile normal hasilat arasindaki oran g6z Oniinde
tutulmalidir***. Ge¢mis yillarm ortalamas: bulunurken sadece hasilatin iyi oldugu
yillar degil, kétii oldugu yillar ve kira siiresi de hesaba katilmalidir*”.

BK m. 282 f. 2’ ye gore™° bu haktan dnce feragat edilmesi ancak olaganiistii
halin Onceden Ongoriilmiis veya sigorta kapsamma alinmis olmasi halinde
miimkiindiir®’. Bir goriise gore, kiracinin dnceden feragati bulunmasa dahi, eger
o bir sigorta yaptirmigsa veya sigorta yaptirmamis olsa bile bu ¢esit zararlara kars1
kiracilarin sigorta yaptirmasi adetten ise, artik kira bedelinden tenzil
istenmemelidir*®. Zararlara karsi kiracmin kira bedelinden ne kadar indirim
yapilacagi hususu, her somut olaya ve umulmayan olayin kiraciyr ne kadar

etkiledigine bakilarak tespit edilmelidir*’.

2. Kontrol hakk

So6zlesme stiresi boyunca, kiraya verenden, ticari isletmenin ve pargalarmin
durumunu gézlemlemesi beklenebilir**’. Kiraya verenin bu hakki, genel olarak
kiracinin borca uygun sekilde davranislarmi diizenleyen BK m. 278’den dogdugu

soylenebilir**'.

Kiraya verenin bu hakkina ragmen, kiracinin ticari isletme
iizerinde genis bir tasarruf yetkisi vardir. Kiraci, is sahibi ve isletmenin basidir,
dolayisiyla caligma araclarmi ve yollarmi, ¢alisma usullerini ve ¢calisma saatlerini

belirler*??.

“3yarg. 3. HD., 17.07.1937, 8141/6702; Tandogan, s.174.

434 Bkz. Tandogan, s. 174.

435 Becker, Art. 287, Nr. 4; Tandogan, s. 174.

3 BK m. 282 f. 2: “Evvelce bu haktan feragat edilmis olmasi, ancak kiranin tespiti sirasinda bu
gibi vakalarin ihtimali nazara alinmig yahut husule gelen zarar bir sigorta ile telafi edilmis ise
muteber olur.”

7 Altas, s. 208; Cansel, s. 111; Tandogan, s. 174.

438 Becker, Art. 287, Nr. 10; Oser/Schonberger, Art. 287, Nr. 11.

439 Altas s. 208; Cansel, 110.

40 Becker, Art. 261, Nr. 7; Klinger, s. 110.

*! Becker, Art. 261, Nr. 7.

42 Bkz. Klinger, s. 110.
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Kiraya verenin, kiraciy: rahatsiz eden miidahale ve gézlem hakki olmadigi
kiraya verenin teslim borcu ile ortaya ¢ikmaktadir. Diger taraftan ise kiraya
verenin, iki sebepten otiirii kontrol hakki vardir**’. Bunlardan ilki kiraya verenin,
kiracinin kira konusu ilizerinde 6zen borcunu yerine getirip getirmedigini kontrol
etme olanagmin gerekliligidir. ikincisi ise, kira bedelinin dayandirildig: isletme
sonugclarimna iliskin bilgileri elde etmektir***,

Bir goriise gore, ticari islemenin kiracisinin, adi kira s6zlesmenin kiracisi
gibi bir koruma borcu olduguna gore, ticari isletmenin kiraya vereninde kontrol
hakk1 ancak adi kira s6zlesmesinin kiraya vereni ile ayn1 kapsamda olabilir**’. Bu
baglamda, kiraya verenin yarim senelik bir donem stiresince ticari isletmeyi kesfi
uygun gorilebilir**®.

Kiraya verenin, isletme sonuglarina iliskin bilgileri elde etme hakki 6zellikle
kira bedelinin ciro veya net kar iizerinden belirlendigi hallerde o6nem
kazanmaktadwr. Bu baglamda kiraya verenin kontrol hakkmm smiriy, bir

1. Kesin

isletmeden pay alma hakki olan is¢inin kontrol hakki ile ayni olacakt
bir miktar olarak belirlenmis kira bedellerinde ise, kiraya verenin en azindan ciro
bilgisine ulagsma hakki olmalidir. Bdylece kiraya veren, kiracinin isletme ve

koruma yiikiimliliigiinii yerine getirip getirmedigini kontrol edebilir**®.

3.  Hapis Hakk

Kiraya veren, BK m. 281 f. 3 hitkmii**® uyarinca aym adi kirada kiraya
verenin de sahip oldugu gibi kira bedeli i¢in hapis hakkina sahiptir. BK m. 267
uyarinca, taginmaz kiralarinda, kiraya verenin kira alacagmi teminat altina almak

icin, kiraya verene, kiralanandan yararlanmay1 saglamak amaciyla tasinmaz i¢inde

43 Thommen, Heinrich, Kontroversen aus dem Gebiete der Unternehmenspacht, Basel 1932, s. 49;
Klinger, s. 110.

*4 Lindenmeyer, s. 122: “Isletmenin oniinden gecerken kiraya veren tarafindan yapilacak bir
gozlemleme, kiracinin igletme borcunu yerine getirip getirmediginin tespiti i¢in yeterli olacaktir. ”
3 Lindenmeyer, s. 122.

446 Klinger, s. 111; Lindenmeyer, s. 123.

*7 Paulick, Heinz, Handbuch der stillen Gesellschaft, Kéln 1981, s. 104.

8 Bkz. Lindenmeyer, s. 123.

9 BK m. 281 f. 3: “Kiralayan, islemis ve isleyecek olan bir kira icin adi kirada oldugu gibi hapis
hakkina maliktir.”
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bulunan taginir esya {izerinde kanuni bir rehin hakki taninmistir. Kiraya verenin
bu hakkina hapis hakki denir. BK m. 267’nin ters kavramindan kiraya verenin
hapis hakkinin tasmir kiralarinda séz konusu olamayacagi sonucu ¢ikartilabilir**".
Hasilat kirasinda isletmeye yarayan seyler ve ayrilmis olan tabii semereler de
hapis hakkna tabi olurlar®'.

Ticari isletme kirasindaki hapis hakki, kiracinin kira bedelini 6demede
temerriide diismesi halinde kiraya veren icin teminat niteligi tastyan bir haktir*>?,
Ticari isletme kirasinda, kiraya veren ge¢mis bir yillik ve gelecek bir yillik kira
alacagi karsiliginda kiraciya ait esyalarda hapis hakkina sahiptir. Hasilat kirasinda
hapis hakki islemis ve isleyecek bir yillik kira bedeli karsilig1 oldugundan ticari
isletme kirasinda da hapis hakkinm iki yillik bir siireyi kapsadigi kabul
edilmelidir*”.

Kiraya verenin bu hakkini kullanabilmesi i¢cin s6zlesmenin sona ermemis

454

olmas1 gerekmektedir™*. Hapis hakkinmn kapsamindaki seyler icin Icra Iflas

455

Kanunu™” (“IIK”) m. 82’deki smirlamalar gecerlidir. Yani haczi caiz olmayan

seyler iizerinde hapis hakk1 kullanilamaz**.

II. Kirac acisindan

A- Kiracinin borglari

1.  Sozlesme cercevesinde kullanma ve yararlanma borcu

Kiraci ticari isletmeyi sozlesmeye uygun bir sekilde kullanmali ve yarar

saglamalidir*”’. Kiracinmn, sadece ticari isletmeye iliskin seylere karsi Gzenle

430 Tandogan, s.175.

! Yarg. 6. HD., 24.09.1938, 1753/1850, Tandogan, s.177.

432 Studel/Basler, Art. 286, Nr. 1; Altas, s. 191; Tandogan, s. 175.

33 Studel/Basler, Art. 286, Nr. 1; Schmid, Art. 272, Nr. 1 vd.; Cansel, s. 113; Lindenmeyer, s. 128;
Tandogan, s. 179.

434 Altas, s. 191, Cansel, s. 119.

33 RG t: 19.06.1932, sayr: 2128.

436 Cansel, s. 116; Tandogan, s. 175.

7 Bkz. Lindenmeyer, s. 128.
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hareket etmesi yetmez, ayni zamanda ticari isletmenin verimliligini saglamak
amaciyla hareket etmesi gerekmektedir. Kiract bu amag i¢in gerekli olan her tiirli
ticari ve teknik ilkeleri kullanmalidir. Boylece ticari isletme Oziine uygun bir
sekilde bir biitiin olarak devam edebilir. Kiracinin sadece tesisleri isler durumda
ve yapilar1 da diizgiin halde tutmasi1 yetmez, ayni1 zamanda kiraci ticari isletmeyi,
zararli ve sakicali etkiler dogurabilecek umulmadik zararlardan kendisinden
beklenebilir dlciide korumalidir®®.

Kiracinin bu borcunda, isletmenin tiirii de dnemli rol oynadig1 i¢in, detayli
sOozlesmesel belirlemeler olmadan pek az sonuca varilabilir. Diger yandan
taraflarin, sdzlesme ile kiracinin bu borcunu daha kapsamli diizenleyebileceklerini
veya kiraciin kullanma hakkimni sinirlayabileceklerini unutmamak gerekir.
Dolayisiyla kiracinin bu borcunun smirlarinin ¢izilmesi ve ileride taraflar arasinda
uyusmazlik olmamasi icin, taraflarmm bu borca iliskin detayli bir diizenleme

getirmesi menfaatlerine olacaktir.

2.  lsletme borcu

Ticari isletmenin faaliyetlerinin devam etmesi, sadece kiracinin degil, ayni
zamanda kiraya verenin de menfaatinedir*®. Kiracinm isletme borcu, BK m. 278
f. 1 hiikminden*® dogmaktadir. Sozlesme siiresi boyunca ticari isletmenin
isletilmesi, kiract sayesinde saglanmaktadir. Bundan c¢ikan sonug, ticari
isletilmenin isletilmesinde, kiracinin merkezi bir rolii oldugudur. Kiracinin bu
borcunun sebebi, ticari igletmenin etkinliginin, isletmenin kisitlanmasi veya
durmas1 halinde s6zlesme siiresi sonunda zarar gorecegidir. Kiracinin ticari

isletmeyi idaresiyle, ticari isletme korunur®'.

Dolayisiyla sozlesme siiresi
boyunca kiraci, diizenli bir sekilde ve sorumluluk {istlenerek ticari igletmenin

isleteni roliinii iistlenir. Kiraci, ticari isletmeyi kendi nam ve hesabina isletir.

8 Bkz. Klinger, s. 99.

459 Cansel, s. 97; Lindenmeyer, s. 128; Tandogan, s. 149.

%0 BK m. 278 f. 1: “Kiraci, kiralanani tahsis olundugu dairede iyi bir surette isletmege bilhassa
hasilata kabiliyetli bir halde bulundurmaga mecburdur.

1 Bkz. Lindenmeyer, s. 129.
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Kiracinin amaci, kazang elde etmektedir, diger yandan ise ekonomik riziko kendi
iizerindedir*®*.

Ticari isletme kirasinda, kiraya verenin ticari isletmeyi hasilat elde etmeye
uygun bir sekilde teslim yiikiimliiliigliniin karsisinda, kiracinin kira konusunun
yararlanma oOzelliginin azalmasmni engelleyecek sekilde ticari isletmeyi
bulundurma yitkiimliligi vardir*®.

Taraflar, kiracinin bu borcunun kapsamini ve igerigini sozlesmede

diizenlemelidirler*®*.

Kiraci, ticari isletmeyi isletmeli ve faaliyetlerini de
durdurmamalidir. Taraflar s6zlesmede bu yonde bir diizenleme getirmeseler dahi,
kiracinin igletme borcu ticari isletmenin isletilmeme halinde zarar gérme
rizikosundan c¢ikmaktadir. Ticari isletme, canli bir organizma olarak dis
iliskileriyle sekillendirilir. Eger ticari isletme isletilmezse, bunlar yitirilecektir*®’.

Bu borgla ilgili olarak taraflar, isletmenin usuliinii ve tarzini tam olarak
diizenlemelidirler. Bu diizenlemede, kiraciya isleten olarak serbest¢e hareket
edebilecegi alanlar olusturmalidirlar. Kiraci bu alanlar icerisinde olsa bile, usuliine
uygun hareket etmelidir, ¢linkii ilke olarak ticari isletmenin sahibi kiraya verendir.
So6zlesme siiresi boyunca kiracinin neleri yapabilecegi ile hangi hususlarda kiraya
verenin rizasina tabi oldugunun smirini ¢izmek zordur. Iste bu noktada
sozlesmedeki diizenlemelerin, bu borg itizerindeki etkisi ortaya ¢ikmaktadr*®.
Klinger’e gore*®, kiraya verenin isletmeyi talep hakkmnin da smirlari mutlaka
cizilmelidir. Bunun nedeni; kiracinin, kiraya veren karsisinda kisisel bir calisma
yiikiimliliigli altma girmesi durumunda, taraflar arasindaki sézlesmede hizmet
akdinin unsurlariin goriilebilecegidir. Bu da kiraya verenin, kiraciy1 sézlesmeye
uygun calisip, calismadigi yoniinden kontrol edebilmesi anlamina gelir*®®.

Isletme yiikiimliiliigii kapsaminda, kirac1 tarafindan ticari isletmenin faaliyet

konusunda degisiklik yapilabilmesi olanagi tartismalidir. Kural olarak, kiraci

2 Bkz. Blenkers, s. 239.

43 Bkz. Klinger, s. 94.

464 Blenkers, s. 242; Oppenlénder, s. 281 vd.
465 Bkz. Blenkers, s. 242.

46 Blenkers, s. 244.

7 Bkz. Klinger, s. 94.

498 Bkz. Klinger, s. 94.



70

kiralanan ticari igletme, kira sézlesmesinden once hangi ekonomik faaliyette

bulunuyordu ise, bu ekonomik faaliyete devam edebilir*®.

Diger yandan
sirdiiriilen ekonomik faaliyet dolayisiyla ticari isletme kazang elde etmiyorsa,
kirac1 faaliyet konusunda degisiklige gidebilmelidir. Yapilacak bu degisiklerin
smirimi kiracmin kira sézlesmenin sonundaki iade borcu olusturacaktir*’”.

Kiraya veren de bazi hallerde kira s6zlesmesiyle ticari igletmenin faaliyet
alanini daraltabilir*”'. Ornegin, kiraya veren, tim iilke ¢apmnda bulunulan bir
faaliyeti, belirli bir bolge ile smirlayabilir*’>.

Cevap bulunmas1 gereken diger bir soru da kiracinin hak sahibi olarak ticari
isletmenin biitiiniinde veya bir kisminda isletmeyi durdurma yetkisinin olup
olmadigidir. Hakim goriise gore, bazi istisnalar sakli kalmak kaydiyla, kiraci,

473

ticari isletmeyi isletmekle yiikiimliidiir Aksi takdirde, ticari isletmenin

faaliyetlerinin durdurulmasi veya sinirlandirilmasi, ticari isletmenin sézlesme
sonrasinda zarar gérmesine neden olabilir*’*,

Bir goriise gére475, kiraci ticari isletmenin boliimlerindeki isletmeyi, kiraya
verenin rizast olmadan ancak bu durdurma ticari isletmenin iiriin elde etme
ozelligini korumak i¢in Oneriliyorsa yapabilir. Bu goriise gore, kiraci, ticari
isletmenin sdzlesme basinda sahip oldugu pazar paymi korumak i¢in kendisinden
beklenebilir 6lgiide her seyi yapmalidir*’®,

Diger bir goriis ise*”’, ticari isletmenin kalic1 bir zarar gormese bile kiraya
verenin izni olmadan durdurulmasmi, kiracinin igletme borcuna aykirilik olarak
gormektedir. Siirekli bir durdurmanin, ancak kiraya verenin izni ile olabilecegi

belirtilmistir. Bu goriiste “durdurma” kavrami ve etkisi, isletmenin artik kazang

elde etmedigi ve zarar gormeye basladigi hal olarak tanimlanmistir. Gegici bir

499 Altas, s. 194; Blenkers, s. 245.

470 Bkz. Altas, s. 194.

4 Lindenmeyer, s. 129; Klinger, s. 95.

472 Bkz. Altas, s. 194.

473 Blenkers, s. 242 vd.; Lindenmeyer, s. 128; Tandogan, s. 145.
474 Becher, Art. 283, Nr. 2; Lindenmeyer, s. 129; Strobel, s. 29.
475 Strobel, s. 30; Lindenmeyer, s. 130.

476 Strobel, s. 30; Lindenmeyer, s. 130.

477 Bkz. Klinger, s. 101.
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durdurma ekonomik nedenlerden dolay1 gerekli olabilir, ancak devamli olacaksa
kirac1 yetkilendirilmelidir*™.

Eger sozlesmede, isletme borcunun hakkinda bir diizenleme yok ise, su
noktalara dikkat edilmelidir. Kiraci, yukarida da belirtildigi gibi ticari isletmeyi
isletmelidir. Diger taraftan da ticari isletmenin iiriin elde etme 6zelligini korumak
daha dogrusu iyilestirmek icin kendisinin yetkili oldugu alanlarda gerekli
degisikleri yapmali ya da bunlari kiraya verene 6nermelidir*”’.

Kiracinmn isletme yiikiimliliigii kapsaminda cevap bulunmasi gereken bir
soru da, kiracinin, ticari isletmenin pazar payimm biiylitme yilikiimliligi olup
olmadigidir. Bir goriis kiracinin ticari isletmenin pazar payimni biiylitmesini de bu
borcun kapsaminda gormektedir*™’. ikinci bir goriise gore ise kiracmm pazar
paymi biiylitmesi ancak halihazirdaki yatrimlarm kapasitesi bu genisletmeye
yetiyorsa beklenebilir. Ayn1 goriise gore kiraya veren, kiraciya ticari isletmenin
kulland1g1 isimler, marka vb. unsurlarmi teslim ediyorsa, kiraci bu bunlar1
kullanmalidir*®'.  Ciinkii ticari isletmenin devamhihigi ancak bu sekilde
saglanabilir*®?.

Yargitay’in uygulamasi, kiracinin bu borcu bakimindan sézlesmeye aykiri
hareket edip etmedigi hususunun; mahkemece, bilirkisi incelemesi yapildiktan

sonra karar verilmesi yoniindedir*™.

478 Bkz. Klinger, s. 101.

47 Lindenmeyer, s. 130.

80 Bkz. Bochum, s. 30; Lindenmeyer, s. 130.

81 Blenkers, s. 243; Klinger, s. 118; Kars: Lindenmeyer, s. 130.

82 Blenkers, s. 243; Klinger, s. 118.

* Yarg. 6. HD., 24.10.2002, 6557/6800: “Borglar Kanununun 278. maddesine gore kiraci,
kiralanan1 kira sozlesmesinde ongoriillen tahsis amacina uygun bir sekilde kullanmak ve
bulundurmak zorundadir. Ayni1 kanunun 289. maddesine gore kiraci kiralananin isletmesine ve
muhafazasina miiteallik borglarina 6nemli bir tarzda muhalefet eder ve kiralayanin ihtarina ragmen
ve tayin ettigi miinasip siire zarfinda borglarmi ifa etmezse kiralayan bagka bir muameleye hacet
kalmaksizin kira sozlesmesini feshedebilir. Kiralayanin bu hakki tek tarafli bozucu yenilik
doguran bir haktir. Sozlesmeye aykirilik yoniinden mahkemece yapilan inceleme hiikiim
kurulmasmna yeterli degildir. Bu nedenle s6zlesmenin bu niteligi, kiralananin 6zelligi, sézlesmede
ongoriilen amaca uygun bir sekilde kullanilip kullanilmadigi yoniinden biri hukuk¢u olmak {izere
ii¢ kisilik bilirkisi heyeti ile mahallinde yeniden kesif yapilarak kanunun anilan maddelerine
aykirilik bulunup bulunmadigi arastirilarak sonucuna gore bir karar vermek gerekirken yazili
sekilde karar verilmesi hatali goriildiigiinden hiikmiin bozulmasi gerekmistir.”, Karahasan,
Mustafa Resit, Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, c. 4, 2. bast, Istanbul 2004, s. 627.
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3. Muhafaza borcu

BK m. 279 f. 1 hitkmii** kiraciya, kira konusunu iyi bir halde muhafaza
borcu yliklemistir. Bunun i¢in kiraci tarafindan yapilmasi gerekenlere, periyodik
bakimlar 6rnek olarak verilebilir. Hi¢ kuskusuz ki taraflar, s6zlesmede koruma
ylkiimliliginii istedikleri gibi diizenleyebilirler. Klinger’e goére bu borg
acisindan en koklesmis olan diizenleme, kiracinin sdzlesme siiresi boyunca tiim
tesisleri ve diger unsurlar1 diizenli ve isletilebilir halde tutmasidir*’.

BK m. 279 f 2 hikmi* sayesinde, kiracmin muhafaza borcunun
kapsamma ticari isletmeyle 1ilgili olan kii¢ciik onarimlar1 da yaptirmasi

girmektedir*®’

. Kiiciik onariminin ne olduguna, her somut olaya 6zgii olarak karar
verilmelidir. Ayirt edici kistas olarak, onarimin bedeli ve onarimin sikligi
verilebilir. Onarim ne kadar az tutuyor ve ¢ok siklikla oluyorsa, yapilan onarimi
kii¢iik onarim olarak yorumlamak gerekir488.

Kiracinin karsilayacagr muhafaza giderlerinden, kira konusu kapsaminda
devredilen ekonomik varliklarin bakimmnin ve muhafazasmnin saglanmasi icin
gereken biitiin 6nlemler anlagilir*™®. Sozlesmede muhafaza giderleriyle ilgili bir
diizenleme bulunmamasi durumunda, kiraya veren asli koruma giderlerini ve
ticari isletmeden kaynaklanan kiilfetleri ve 6demeleri iistlenmesi gerekir. Bu
kiilfetlere ve Odemelere ticari isletmenin maliki olmaktan kaynaklanan tiim
giderler dahildir*’. Kiraya verenin 6demekle yitkiimlii oldugu kiilfetlere ticari

isletmenin binalarinin sigortalari, arazi vergileri 6rnek olarak verilebilir. Ancak

kiraci, ticari isletmenin isletilmesinden kaynaklanan biitiin muhafaza giderlerini

84 BK m. 279 f. 1: “Kiraci, mecurun iyi bir halde muhafazasi i¢in lazim gelen tekayyiidii ifa ile
miikelleftir.”

83 Klinger, s. 107.

486 BK m. 279 f. 2: “Kirac, ufak tefek onarimi zirai kiralananlarda bilhassa yol, gecit, hendek, set,
¢it, cat1, su yollar1 ve sairenin muhafazasini mahalli adete gére deruhte etmek ve bundan bagka
eskilikten yahut kullanmaktan dolayi telef olan ehemmiyetsiz kiymetteki alet ve edevatin yerine
baskalarin1 koymakla miikelleftir.”

7 Aral, s. 196; Cansel, s. 151; Tandogan, s. 188.

8 Bkz. Lindenmeyer, s. 131.

% Bkz. Lindenmeyer, s. 131; Knoppe, s. 26.

40 Altas, s. 199; Blenkers, s. 249; Kars: Lindenmeyer, s. 131; Knoppe, s. 26.



73

6demelidir®'. Kiraya veren ile kiracmin o6demekle yikimli oldugu

miikellefiyetleri birbirinden ayirt ederken kullanacagimiz 6lgiit miikellefiyetlerin
ticari isletmenin faaliyetlerinden kaynaklanip kaynaklanmadigidir. Eger
miikellefiyet  ticari  isletmenin  igletilmesinden  yani  faaliyetlerinden

kaynaklaniyorsa, kirac1 bunlar1 karsilamakla yiikiimlidiir*.

4. ihbar borcu

Ticari isletme kirasinda, kiracinm iki tiir ihbar borcu vardir. 11k olarak, genel
ithbar ytikiimliiliigline gore kiraci, ticari isletmede kiraya veren aleyhine sonuglar
doguracak olan seyleri kiraya verene bildirmelidir*’. BK m. 280 hiikmii*** ise
kiraciya, esasli onarimlar1 ve iiglincii kisilerin hak iddialarmi derhal kiraya verene
bildirme yiikiimliiliigii yiiklemistir. Aksi halde, ortaya ¢ikacak zararlardan kiraci
sorumlu olacaktir*”. Hasilat kirasinda bityiik onarmmlarin yapim kiraya verene
aittir*®. Aym zamanda tiglincii kisinin kiralanan iizerinde hak iddia etmesi
sebebiyle kiracinin hakkinin zarar gormesini engellemek de kiraya verenin
sorumlulugundadir. Kiracinin ihbarmna ragmen kiraya verenin geregini yapmamasi
halinde ya da bu ihbar1 yapmadan kiracinin kendisinin {listlenmesi i¢in BK m. 97

uyarmca hakimden izin almas1 gerekmektedir®”’.

1 Blenkers, s. 251; Lindenmeyer, s. 135.

2 Bkz. Altas, s. 199; Blenkers, s. 251; Lindenmeyer, s. 135; Kars: Klinger, s. 113 vd.

93 Oser/Schonberger, Art. 261, Nr. 2; Weser/Basler, Art. 261, Nr. 2; Altas, s. 201; Tandogan, s.
150 vd.

94 BK m. 280: “Esasli tamirata zaruret hasil oldugu yahut bir tigiincii sahis kiralanan iizerinde hak
iddia ettigi takdirde kiraci keyfiyeti hemen kiralayana ihbar etmekle miikelleftir. Etmezse zarardan
mesul olur.”

495 Oser/Schonberger, Art. 261, Nr. 2; Altas, s. 201; Blenkers, s. 257; Lindenmeyer, s. 131;
Tandogan, s. 151.

4% Bkz. Altas, s. 121.

Y7 Altas, s. 121; Tandogan, s. 118.
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5. Rekabet etmeme borcu

a.  Sozlesme boyunca rekabet etmeme borcu

Sozlesmeye siireklilik niteligini kazandiran diger bir 6zellikte, kiracinin
s0zlesme boyunca kiralanmis olan ticari isletmeyle rekabet etmeme borcudur®.
Kiraci, sozlesme siiresi boyunca ticari isletme ile rekabet anlamimma gelen
davranislardan ka¢mmalidir, yani rekabet etmeme borcu vardir*®’. Taraflar bu
konuda uyusmazlik ¢ikmamasi i¢in, sozlesmede agik bir diizenleme
getirmelidirler’”. Kiracmin s6zlesme boyunca rekabet etmeme borcu hakkinda
dikkat edilmesi gerekli olan bir nokta da sdzlesmenin kuruldugu esnada kiracinin
kira konusu ticari igletmeye rakip olan bir ticari isletmeyi isletmesi durumudur.
Eger kiraya veren bu durumu biliyor ise, bu durumda kiracinin rekabet etmeme

borcuna aykir hareket ettiginden bahsedilemez"".

b.  Sozlesme sona erdikten sonra rekabet etmeme borcu

Eger taraflar kiracinin rekabet etmeme borcunun sdzlesme sona erdikten
sonra belli bir siire devam etmesini istiyorlarsa, sozlesmede agikca bu konuyu
diizenlemelidirler*®.

Bir goriise gore, taraflar rekabet etmeme ylikiimliligini sozlesmede
kararlastirmamis olsalar bile, kiracinin s6zlesme sonrasinda benzer faaliyeti eski
kiraladig1 ticari isletmeden sahip oldugu ticari sirlar sayesinde yapabiliyorsa, MK
m. 2 uyarinca rekabet etmeme yikiimliiligiiniin kabulii gerekir™®.

Sozlesme sonrast rekabet etmeme ylkimliligi sozlesme serbestisi

cergcevesinde diizenlenecektir. Ancak; bu diizenlemenin sinirini, sozlesme

498 Yavuz, s. 342.

9 Lindenmeyer, s. 131; Klinger s. 93.

> Bkz. Lindenmeyer, s. 132.

91 Bkz. Blenkers, s. 244.

921 indenmeyer, s. 139.

393 Altas, s. 203; Lindenmeyer, s. 131 vd.
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serbestisinin genel smirlart olan BK m. 19 - 20 ve MK m. 23 hiikiimleri®*

olusturacaktir™®.

B- Kiracinin haklari

1. Kullanma ve yararlanma hakki

Ticari isletme kiras1 s6zlesmesi, bir siire i¢in isletmeci degisikligine neden
olur’®. Kiracy, ticari isletmeyi adeta kendi ticari isletmesiymis gibi isletmelidir.

Isletme politikasmi belirler, isveren konumuna geger507. Kiraci, ticari igletmeyi

isletmek ve ondan semereler almak hakkina sahiptir’®.

Ticari isletmeyi isletmek, kiraci i¢cin bir hak ve aym1 zamanda bir

yiikiimliiliktir'”. Bu baglamda kiraci, faaliyetlerde bulunabilir, ticari isletmenin

510

sahip oldugu degerler tlizerinde tasarruf edebilir Kiracinin bu tasarruflar1 iade

aninda, ticari isletmeyi oldugu gibi iade yiikiimliligiine aykirilik

olusturmamalidir®'".

2.  Ticari isletme iizerinde degisim hakki ve kapsami

Kiraya veren, ticari isletmenin ve kiraya verenin zararina olmayan

degisiklikleri ticari isletmede sdzlesemeye aykiri olmadigi siirece yapabilir®'?.

IBK m. 283 f. 2 hiikmii kiracinin degisiklik hakkina bir kisitlama getirmistir.

9% MK m. 23: “Kimse, hak ve fiil ehliyetlerinden kismen de olsa vazgegemez.

Kimse dzgiirliiklerinden vazgecemez veya onlar1 hukuka ya da ahlaka aykir1 olarak sinirlayamaz.
Yazili riza iizerine insan kdkenli biyolojik maddelerin alinmasi, asilanmasi ve nakli miimkiindiir.
Ancak, biyolojik madde verme borcu altina girmis olandan edimini yerine getirmesi istenemez;
maddi ve manevi tazminat isteminde bulunulamaz.”

295 Klinger, s. 93.

2% Klinger, s. 95.

97 Becker, Art. 299, Nr. 1; Blenkers, s. 75; Lindenmeyer, s. 133.

% Tandogan, s. 141.

309 Lindenmeyer, s. 133, 141.

510 Bkz. Blenkers, s. 75.

11 Bkz. Blenkers, s. 76.

3121 indenmeyer, s. 133.
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Buna gore kiraci, ticari isletmenin alisilagelmis faaliyetlerini s6zlesme sonrasinda
etkileyecek degisiklikleri, ancak kiraya verenin onayini alarak yapabilirm.
Ticari isletme isletmekten kaynaklanan rizikonun kiraciya ge¢mesinden

14 . . 1
14 Lindenmeyer’e gore’"”,

dolayi, kiracinin genis bir degisim yetkisi vardir
kiracinin  ticari isletmenin politikasinda ve organizasyonunda yapacagi
degisiklikler, ticari isletmenin karakteristik Oziine etki etmemelidir. Ticari
isletmenin karakteristik 6zl olarak, ticari isletmenin amaci ve konusunu anlamak
gerekir. Ticari isletmenin amacinin kapsami i¢inde olan bir is sahasmin
genisletilmesi, bu degisikliklerin ticari isletmenin tesislerinde dnemli degisiklige
neden olmamasi halinde miimkiindiir.

So6zlesmede kiraciya daha 6dnceden akdedilmis olan siirekli borg iligkilerini
koruma yiikiimliiligi ylklenmemisse, kiracinin mal tedarik¢ilerini ya da alicilar1
degistirmesi konusu da cevaplanmasi gereken bir sorudur. Bu konuda iki goriis
mevcuttur. Bir goriise gore, sozlesmede aksine bir yiikiimliiliilk yoksa kiraci mal
tedarikgilerini ya da alicilar1 degistirebilir’'®. Ikinci goriise gore, ise kiraci bu
degisiklikleri yapamaz’'’. Kanaatimce ilk goriis daha uygundur, ciinkii sonug
olarak ekonomik riskler kiracinin iizerindedir ve kiraci isleten konumundadir.
Dolaysiyla kiraciya ticari isletmeyi isletirken hareket edebilecegi alanlar
yaratilmalidir.

Degisim konusunda cevap bulunmasi gereken diger bir konu da sabit
varliklarda yapilacak degisikliklerdir. Ticari isletme kirasinda sabit varliklarin
degeri belirlenmis ve kiraci sabit varliklar1 belirli bir deger lizerinde devralmissa,
diger ytkiimliliklerine baghh kalmak kaydiyla sabit varliklarda degisiklige
gidebilir’'®. Kiraci, sézlesme siiresinin sonunda bu sabit varliklar gotiirebilir ya

da bedeli karsiliginda kiraya verene birakabilir’”’. Lindenmeyer’e gore™™, sabit

1 Lindenmeyer’e gore daha ¢ok tarimsal araziler dikkate alinarak hazirlanan bu diizenleme,
stirekli bir degisiklik gosteren ekonomik alanlarda kisith bir gegerlilige sahiptir.

514 Blenkers, s. 77; Lindenmeyer, s. 131.

13 indenmeyer, s. 133.

>16 Bkz. Lindenmeyer, s. 134.

17 Blenkers, s. 245.

S18 Lindenmeyer, s. 134; Klinger, s. 55.

3191 indenmeyer, s. 134; Kars: Klinger, s. 55.

201 indenmeyer, s. 134.
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varliklarin degeri belirlenmis, ancak belli bir bedelle baslangicta kiraciya
devredilmedigi hallerde kirac1 bu varliklar1 kullanabilir. Ancak, sézlesme sona
erince ticari isletmeyi, kullandig1 varliklara benzer varliklarla kiraciya teslim
etmelidir. Taraflarin  sabit varliklarin  sdzlesme sonrasindaki durumunu
sozlesmede diizenlemeleri menfaatlerine olacaktir™'.

Diger taraftan sozlesmede bdyle bir belirleme yoksa bedeli 6denmeden
kiraciya teslim edilen sabit varliklarin durumu tartismalidir. Bir goriise gore, sabit

>22_ fkinci bir goriise gore, ise bu

varliklarm kalanlar1 kiraya verene teslim edilir
varliklar kiracida kalmalidir’>. Kanaatimce, bu konumdaki sabit varhiklarmn kiraya

verene teslimi daha uygun olacaktir.

§ 5. Ticari isletme kirasinda sorumluluk

L Sozlesmesel sorumluluk halleri

A-  Ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu

1.  Genel olarak ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu ve ayibin goriiniim

bicimleri

Eger kiraya veren ticari isletmeyi sozlesmede kararlastirilmis sekilde teslim
etmezse veya sozlesmede Ongoriilen sekilde kiracinin kullanimma ve igletmesine
imkan verecek sekilde bulundurmazsa, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil
sorumlulugundan bahsedilir. Kiracinin sézlesmeden bekledigi kullanimi
engelleyen veya imkansiz kilan durumlar ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu
dogurur’*,

Borglar Kanunumuzun hasilat kirasina iligkin hiikiimleri arasinda kiraya

verenin ayiba karsi tekeffiil borcunu diizenleyen bir hiikiim bulunmamakla

321 Bkz. Altas, s. 212.

322 Bkz. Lindenmeyer, s. 134 vd.

33 Bkz. Klinger, s. 55.

324 Giimis, s. 340; Tandogan, s. 111 vd.; Yavuz, s. 342.
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beraber kiraya verenin sorumlu oldugu onarimlar1 belirleyen BK m. 273
hiikkmiinden kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu oldugu sonucu
cikarilabilir. BK m. 272 f. 2’nin atfi’> da bu sonucu destekler niteliktedir’*.
Dolayisiyla kiraya verenin ayipl ifada bulundugu durumlarda, adi kiradaki ayiba
kars1 tekeffiil hiikiimlerine bagvurulacaktir™>’.

Satimda ayiba kars1 tekeffiil, hasarin gegmesinden onceki ayiplar i¢in s6z
konusudur’*®. Ticari isletme kirasinda ise kiraya veren, hem kiralananimn kiraciya
teslim edilmesi aninda kiralananda mevcut olan ayiplardan hem de kiralananin
tesliminden sonra meydana ¢ikan ayiplardan sorumludur’®’.

Kiraya verenin, ayiptan dolayr sorumlu olabilmesi i¢in ilk sart, ticari
isletmenin ayipli olmasidir. Ticari isletmenin kiralamasindaki ayip maddi,
manevi, ekonomik veya hukuki olabilir’’.

Kira konusunun kullanilmasma engel teskil edecek nitelikte veya beklenen
menfaatten daha az menfaat saglamasma yol agacak nitelikteki eksikler maddi
ayiptir. Ornegin, konut olarak kiralanan yerin ii¢ odal oldugu sdylenmisken iki
odali ¢ikmasi, mutfagin olmamasi, camlarin kirik olmasi, tesisatlarin bozuk ya da
hi¢ olmamasi maddi ayiptir™'. Kiracinm kiralanani kullanmasina engel olan fakat

maddi nitelikte olmayan manevi huzursuzluga neden olan nitelikteki ayiplar

manevi ayiptir. Bu rahatsizliklar; giiriiltii yapma, duman, koku yayma vs. seklinde

525 BK m. 272 f. 2: “Bu borcun ifa edilmemesi halinde, adi kira hakkindaki hiikiimler tatbik
olunur.”

*20 Bkz. Yavuz, s. 342.

527 Tandogan, s. 111 vd.; Yavuz, s. 163.

3% Bkz. Tandogan, s. 114; Yavuz, s. 93.

52 Blenkers, BGB § 536a, Nr. 2; Kropholler, § 536a, Nr. 2; Glimiis, s. 340; Tandogan, s. 114;
Yavuz, s. 264; Aym1 yonde bkz. Yarg. 13. HD., 17.06.2008, 618/8506: “Oysa ki; BK'nun 249.
maddesi, hiikmiince, kiraya veren kiralanan1 soézlesmeye uygun bigcimde kullanmaya elverisli
olarak kiraciya teslim etmek ve kira siiresince bu halin devamim saglamakla yilikiimliidiir.
Kiralananin sozlesme ile giidillen amaca uygun bigimde kullanilmasini ve isletilmesini olanaksiz
kilacak ayiplar kiralayanin tekeffiilii altindadir. Davali kiralayanlarin kiralananda ruhsatsiz tadilat
ve ilaveler yapmalari olayin idari yargiya intikal etmesine ragmen bu yonii davaci kiradan
saklamalar1 agir kusurlarmi, hatta kasten hareket ettiklerini gosterir. Bu durumda davaci kiracinin
sozlesmeyi fesihte hakli oldugunun kabulii gerekir. Hal béyle mahkemece, davacinin sézlesmeyi
fesihte hakli oldugu kabul edilmeli, davaci kiracinin kiralanin anahtarini notere tevdi ettigi
8.12.2005 tarihine kadar islemis kira bedeli ¢iktiktan sonra fazladan odenen kiranin tahsiline,
birlesen davanin da reddine karar verilmelidir. Téim bu yonlerin goz ardi edilerek yazili sekilde
hiikiim tesis edilmis olmasi, usul ve yasaya aykir1 olup, bozmayi gerektirir.”, www.kazanci.com.
330 Altas, s. 57; Giimiis, s. 341 vd.,Tandogan, s. 112; Yavuz, s. 264.

531 Tandogan, s. 112; Gimiis, s. 341; Yarg. 13. HD., 10.03.2005, 12208/3893, www.kazanci.com.
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olabilir’*2,

Kiralanandaki hukuki ayip ise, objektif hukuk kurallar1 geregi
kiralananda bulunmas1 gereken 0Ozelliklerin bulunmamasindan kaynaklanan
ayiplardir. Ornegin kamuya ait yerin izinsiz kiralanmasz, ruhsat alimmamasi, imara
aykirilik bu kapsamda degerlendirilmelidir. Ekonomik ayiplar ise, kiracinin kira
konusundan saglamay1 amagladig1 verimi saglamamasi ya da beklenen geliri elde
edememesi sonucunu doguran eksikliklerdir™>.

Her ne kadar kira sdzlesmesine iliskin hiikiimler; kiralananin, kiraya verenin
vaad ettigi vasiflara sahip olmamasini agik¢a bir ayip olarak diizenlememis olsa
bile, doktrinde kiraya veren vaad ettigi vasiflarin kiralananda mevcut
olmamasidan dolay1 sorumlu tutulmaktadir>**.

Ticari isletme kirasinda, yukarida sayilmig olan ayip hallerinin yani sira
hasilat kirasinin yapisindan kaynaklanan ayip hallerinden de bahsetmek
miimkiindiir. Diger bir ifadeyle, ticari isletmenin kullanimi1 ve isletilmesi ile elde
edilecek hasilatin tiirli ve miktarina engel olan her sey ayip olarak degerlendirilir.
Ticari isletme kirasinda, taraflarin amaci1 miimkiin olan en fazla gelirin, kazancin
elde edilmesidir. Gerek s6zlesme Oncesinde, gerek sozlesmenin devami sirasinda
kazang veya iriinlerin azalmasina neden olan bir hal varsa, ticari isletme ayipli
demektir. Kiraya verenin ticari isletmesini kiraya verirken ciro veya net kar
izerinde zikir ve vaad ettigi miktarlarm gerceklesmemesi de ayip olarak
nitelendirilebilir’*®. Ticari isletme kirasinda ortaya ¢ikan diger bir ayip da, ticari
isletmenin verim kabiliyetinin mevcut olmamasidir’*®. Kiraci tarafindan semere
elde edilmesi, ancak ticari isletmenin verim kabiliyetinin mevcut olmasi halinde
miimkiindiir.

Kiraya verenin, ayiptan sorumlu olabilmesi i¢in, ticari isletmedeki ayibin

gizli olmas1 gereklidir. Kiraci, sdzlesmenin akdedildigi anda ticari isletmede var

oldugunu bildigi veya bilmesi gerektigi ayiplar i¢in talepte bulunamaz™’. Eger

532 palandt/Weidenkaff, § 536, Nr. 18; Glimiis, s. 341; Tandogan, s. 112; Yavuz, s. 264.
533 palandt/Weidenkaff, § 536, Nr. 23; Altas, s. 58.

33 Schmid, Art. 254-255, Nr. 2; Giimiis, s. 341; Tandogan, s. 111 vd.

335 Bkz. Altas, 104.

336 Altas, s. 104; Cansel, s. 58 vd.

337 Altas, s. 176; Giimiis, s. 342; Yavuz, s. 267.
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ayip gizli degilse ve ticari igletmenin teslimi aninda kiraci itiraz etmemisse, kiraci

bu ayiplar1 kabul etmis sayilir™®.

2.  Ayip sorumlulugu kapsaminda kiraciya yiiklenmis kiilfetler

Uzerinde durulmasi gereken diger bir nokta da, ayiba kars1 tekeffiil
sorumlulugun sekle iliskin sartlaridir. Uygulamada kiracinin ayiba karsi
tekeffiilden dogan haklarini kullanabilmesi i¢in yerine getirmesi gereken ihbar ve
muayene kiilfetleri konusunda farkli goriisler mevcuttur.

Uygulamada agir basan goriise gore, Bor¢lar Kanunumuzun kiraya iligkin
boliimiinde, satimdan farkli olarak, kiracinin ayiba karsi tekeffiilden dogan
haklarm1 muayene ve ihbar kiilfetlerinin yerine getirilmesi sartina baglayan acik
bir hiikiim yoktur’*’. Bir goriise gore, kira sézlesmesinin devamli bir szlesme
olmasindan dolayr ortaya c¢ikan ayiplar sozlesme siiresi boyunca ileri
siiriilebilmektedir’®®. Kirada satimdaki gibi kesin bir muayene kiilfeti
bulunmamakla beraber zamaninda ihbarda bulunmamak ayiba karsi tekeffiilden
feragat anlamima geldiginden, derhal ihbar kiilfetinin varligmi kabul etmek

541

gerekir' . Bu nedenle kiraci, ayip meydana ¢iktiktan sonra akdin sonuna kadar

beklerse, bu yiizden tazminat isteyemez’*’. Diger taraftan sdzlesme ile kiraciya

38 Altas, s. 59; Tandogan, s. 115 vd.; Yavuz, s. 265.

539 Gumiis, s. 346; Tandogan, s. 115; Yavuz, s. 2606.

>0 Schmid, Art. 254-255, Nr. 16; Tandogan, s. 115.

541 Kropholler, § 535, Nr. 5; Altas, s. 60; Tandogan, s. 115-116; Yavuz, s. 266.

342 Yarg. 13. HD.; 17.6.2008, 618/8506: “Davaci, siiresi sona eren hasilat kirasi bedelini dava
etmis, davali da sozlesilen miktar yer teslim edilmedigini savunmustur. Gergekten, ayiba karsi
tekeffiil, kira sdzlesmesinde de mevcut ve satis sdzlesmesindekinin aynidir. Diger bir deyimle,
kiralayan, kiralananmn ayipsizligini da yiiklenmistir. Bu yiiklenim, hem kiralananin, s6zlesmenin
amacma yonelik olarak kullanilmasina ve isletilmesine, hem de kullanis ve igletmeyi 6nemli
derecede azaltan ayiplara iliskindir. Bu durumda, gerek hasilat ve gerek adi kirada, kiraciya
Borglar Kanununun 106. ve 108. maddelerine gore belirleyecegi uygun bir 6nel i¢inde kiralayani,
Borglar Kanununun 249/2 ve 272/2. maddeleri hiikiimleri uyarinca, edimlerini yapmaya cagirir,
edimlerin yerine getirilmemesi karsisinda, so6zlesmeyi fesheder ya da kira bedelinden meydana
cikan ayibi karsilayacak bir tenzilat yapilmasmi isteyebilir. Ancak, bu se¢imlik hakkini
kullanabilmesi i¢in, heniiz s6zlesmenin sona ermemis bulunmasi gerekir. Aksi diisiincenin kabulii
halinde, hak se¢imlik olmaktan ¢ikar. Ciinkii, edimlerinin yerine getirilmesine ¢agr1 ve sozlesmeyi
feshetme olanagi ortadan kalkmig olmaktadir. O halde az 6nce belirtildigi lizere bu olanak, ancak
kira siiresi igerisinde vardir. Kira siiresi igerisinde belirtilen haklardan yararlanma konusunda da
adi ve hasilat kiralar1 arasinda bir ayirim, s6z konusu degildir. Borglar Kanununun 292/1. md.
hiikmii uyarinca, hasilat kirasimin sona ermesi durumunda, kiraci, kira konusuna giren seyleri geri
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muayene kiilfeti yiiklenebilir>®. Ayrica, kiraci tarafindan ayibin tespiti ve ihbarda
bulunulmasi, ispat yiikiimliiliigli bakimindan da kiraciya kolaylik saglar. Bunun
disinda, ihbar kiilfetinin yerine getirilmemesi BK m. 256 f. 3 uyarinca, kiraci i¢in
kira konusunun vaktinde tamir edilmemesinden dolayi, kiraya verenin ugradigi
zarar1 tazmin miikellefiyeti sonucu dogurur’*.

Diger yandan, kiracinin s6zlesme konusunu kullanmaya basladiginda bildigi
veya bilmesi gereken ayiplari bildirmemesi, kiraciin ayiba karsi tekeffiilden
dogan haklarindan zimnen feragat ettigi anlamini tasir. Kiraci, acik ve zimni

4 .
% Bu tir

olarak feragat ettigi ayiplardan dolay1r sozlesmeyi sona erdiremez
ayiplarm sonradan ileri siiriilmesi Medeni Kanun™*® (“MK”) m. 2’deki diiriistliik
kuralina aykirilik tegkil eder. Kiraci bu ayiplar1 bilmeden veya kabul etmeden kira
konusunu teslim almigsa ve ayiplarin giderilmesi imkansizsa, kiract bu ayiplarin
giderilmesini isteyemez. Ancak, kiracinin, kira bedelinden indirim talep hakki
vardir. Bu duruma 6rnek olarak igletmenin binasini ¢ukur bir alanda olmasi1 ve her
yagmurda isletmeyi su basmasi verilebilir*’.

Yukarida sayilmis olan ayip hallerinden biri ortaya c¢ikmasi halinde,
yukarida da belirtildigi tizere BK m. 272 f. 2 hiikmii uyarinca kiraya verenin bu
borcuna adi kiraya iliskin hiikiimler uygulanacaktir™*®. Adi kirada kiraya verenin

.54 . .
> 9, ticari

ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugunu diizenleyen BK m. 251 f. 1 hiikm
isletme kirasindaki ayiplara iliskin olarak kiraya verenin sorumluluguna kiyasen
uygulanacaktir. Bu hilkkme gore, eger ticari isletmenin isletilmesi esnasinda ticari

isletmenin faaliyetlerini engelleyici durumlar ortaya cikarsa, kiraya veren bu

vermekle hiikiimliidiir. Boyle bir borgla yiikiimlii olanin, sézlesmenin sonuna kadar bekledikten ve
eksik edimi kabul ile kiralanani geri verme yiikiimliliigi dogduktan sonra artik kira parasindan
tenzil isteme yetkisi diigiiniilemez. Zira bu hakkindan feragat etmis sayilir. O halde, hasilat
kirasmin, (adi kira sozlesmesinde oldugu gibi) sona ermesinden sonra, kira parasindan tenzil
istenemez. Mahkemece, bu yon gozetilmeksizin, kira parasindan tenzile karar verilmesi bozmay1
gerektirir.”, www.kazanci.com.

% Giimis, s. 346.

> Tandogan, s. 116.

345 Cansel, s. 66-67; Tandogan, s. 115.

S RG t:22.11.2001, sayi: 4721.

47 Bkz. Altas, s. 60.

> Bkz. Yavuz, s. 342.

S¥BK m. 251 f. 1: “Kiralanan, kira miiddeti zarfinda zaruri tamirata muhtag oldugu takdirde; kiraci
hakkina halel gelmemek sartiyla bu tamiratin icrasina miisaade etmege mecburdur.”
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engelleri kaldirmaya ya da kaldirilmasma miisaade etmeye mecburdur ™.
Ornegin, kirac1 tarafindan isletilen bir benzin istasyonu igin benzin pompalarina
yazar kasa mecburiyeti getirilirse, kiraya veren ya pompalara yazar kasa koymak
ya da masraflar1 kiraya verene ait olmak tizere kiracmin bu islemleri yapmasina
izin vermek zorundadir®>'.

Taraflar sozlesme siiresi boyunca aralarinda uyusmazlik ¢ikmasini
engellemek icin, nerelerin Onemli ayip oldugunu soézlesmede acgikga
diizenlemelidirler. Kiraya veren, BK m. 273 uyarmca kiracinin ihbarmndan sonra
ticari isletmedeki 6nemli ayiplar1 gidermelidir. Buna karsilik kiraci, BK m. 279 f.
2 uyarmnca, adi kiradan farkli olarak, Onemsiz ayiplar1 kendi hesabma

gidermelidir’>*.

3.  Ayiptan dogan sorumlulugun smmirlandirilmasi ve smirlandirmanin

kisitlandigi haller

Kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil borcu sozlesme ile sinirlandirilabilir
veya kaldirabilir>. Bu husus, BK m. 249 f. 3 hiikmiinden ¢ikarlabilir’>*. Diger
yandan, mevcut sorumsuzluk anlagsmasi1 bakimindan iki sinirlama mevcuttur.

Ik olarak satim sdzlesmesine iliskin BK m. 196 hiikmii, kira s6zlesmesi
bakimindan da kiyasen uygulama bulur. BK m. 196 uyarinca ayibm hile ile
gizlendigi haller ile kiraya verenin agir kusurunun bulundugu hallerde, kiraya
verenin sorumlulugunu ortadan kaldiran veya sinirlandiran biitiin sézlesme
hiikiimleri batildir*>.

Sorumsuzluk anlagsmasimin ikinci smirmi1 BK m. 249 f. 3°de kiraciya taninan

fesih hakki olusturur’. Bu hitkme gére, eger ayip kiracinin saghg1 icin ciddi bir

3% Schmid, Art. 259, Nr. 101; Lindenmeyer, s. 116; Altas, s. 176; Tandogan, s. 117.

31 Altas, s. 176.

532 Cansel, s. 63; Tandogan, s. 117; Yavuz, s. 342; Kars: Altas, s. 175 vd.

333 Bkz. Tandogan, s. 123.

534 Oser/Schonberger, Art. 254, Nr. 15; Glimis, s. 344; Tandogan, s. 123.

333 Schmid, Art. 254/255, Nr. 18; Giimiis, s. 345; Tandogan, s. 123; Yavuz, s. 265.

5% Giimiis, s. 345; Ayn1 yoénde Yarg. 13. HD., 17.06.2008, 618/8506, www.kazanci.com.
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tehlike teskil etmekteyse, kiract sozlesmeyi feshedebilir’. Saghk icin tehlikeli

ayiplarda riicu hakkindan feragat da gegerli olmaz>™®

. Kanimca, adi kiradaki ayiba
kars1t tekeffiil sorumlulugunu sinirlandiran anlagsmalara getirilen kisitlamalar
hasilat kirasinda da, dolayisiyla ticari isletme kirasinda da uygulanacaktir. Bunun
ilk nedeni 272 f. 2°nin atfidir. Bu hiikme goére adi kiradaki ayiba karsi tekeffiil
hiikiimleri hasilat kiras1 bakimindan da uygulama alani bulacaktir. Diger bir neden
ise kanun koyucunun iradesidir. Kanun koyucu, adi kiraya iligkin bu hiikiimde
kiractyr koruyucu bir diizenleme getirmistir. Dolayisiyla, adi kirada kiraciy1 ve

calisanlarin1 koruyan bu diizenleme, hasilat kirasinda da uygulama alami

bulmalidir.

4.  Ayip halinde kiracimin secimlik haklar

Ticari isletme kirasinda Onemli ayiplar ortaya ¢ikmasi halinde kiraya

verenin ayiba karsi tekeffiil sorumluluguna giden kiracinin se¢imlik haklari, adi

kira s6zlesmesinde oldugu gibidir’>’.

a.  Onemli ayibin giderilmesini talep hakki

BK m. 273 uyarinca kiraya veren, kiracmin ihbarindan sonra ticari

isletmedeki 6nemli ayibi hemen gidermelidir'®. Kiracnm bu  hakkin

kullanabilmesi igin ayibin 6nemli olmasi gerekir’®'. Taraflar, s6zlesmede kiraya

verenin bu yiikiimliliiglinii kaldirabilir veya smirlayabilir, ¢linkii BK m. 273

hiikmii emredici bir hiikiim degildir562. Kiraci, bu ayiplarin giderilmesini kiraya
verene ihbar etmek ve uygun bir mehil vermek yoluyla talep edebilir’®’.

37 Giimiis, s. 345; Tandogan, s. 121.

338 Becker, Art. 245-55, Nr. 30; Tandogan, s. 124.

3% Bkz. Yavuz, s. 342.

%0 palandt/Weidenkaff, § 581 BGB, Nr. 14-15; Altas, s. 176; Tandogan, s. 116 vd.
61 Altas, s. 103 vd.; Tandogan, s. 115.

%62 Lindenmeyer, s. 119.

383 Becker, Art. 254-255, Nr. 16; Tandogan, s. 116.
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Kiracinin kiraya veren hesabma hareket edebilmesi i¢in, BK m. 97 f. 1
geregince hakimin iznini almasi lazimdir’®. Bu sayede ticari isletmenin

faaliyetlerini engelleyen hususlar acilen ortadan kaldirilabilir’®

. Bu noktada cevap
bulunmasi1 gereken 6nemli bir soru da, kiracinin BK m. 97 f. 1 uyarinca hakimden
izin almadan hareket etmesi durumunda yaptig1 masraflar1 hangi hukuki temele
dayanarak talep edecegidir. Bir goriise gore, kiraya verenin haberdar edilememesi
veya faydali miidahalesinin saglanamamas1 gibi nedenlerle izin almanin kiracidan
beklenemeyecegi hallerde, kiraci kiraya verenden gercek vekaletsiz is gérme

566

hiikiimlerine dayanarak taleplerde bulunabilir’™. Diger bir goriise gore ise, kiraci

gercek olmayan vekaletsiz is gormeye dayali olarak talepte bulunacaktir™®’.
Kanaatimce, ikinci goriis daha uygundur. Kiraci, kiraya verenin zenginlestigi
miktar oraninda gergek olmayan vekaletsiz i3 gormeye dayanarak masraflarini
talep edebilir. Ciinkii kiraci, kiraya verenin iznini almadan bir is1 kendi

menfaatine yapmaktadir.

b.  Sozlesmedeki iicretin indirilmesini talep hakki

Kiracinin diger bir hakki da sozlesmedeki {icretin indirilmesini talep
hakkidir’®. Kiranin indirilmesini talep hakki, bir camm kirik olmasi gibi nemsiz
ayiplar i¢in kullanilamaz. Bu gibi hallerde ayibin giderilmesi veya tazminat talep
edilebilir'®. Kiracinin indirim hakkmni kullanabilmesi i¢in, ayib1 kiraya verene
diirtistlik kurali geregi ithbar etmesi yeterli olup mehil vermesine gerek yoktur.
Ayrica kiraciin Tcretten indirim talep edebilmesi i¢in ayiplarm uygun mehilde

570

kiraya veren tarafindan giderilmemis olmasi sarti aranmamaktadr"™". Kiraci,

kiranin indirilmesine ek olarak veya kiranin indirilmesine basvurmaksizin BK m.

3% Becker, Art. 256, Nr. 5; Altas, s. 118; Cansel, s. 65; Tandogan, s. 118.

395 Bkz. Altas, s. 118.

% Giimiis, s. 350; Yavuz, s. 267; Bkz. Yarg. 13. HD., 23.3.2984, 442/2255.; Yarg. 13. HD.,
06.03.1994, 1699/3373, www.kazanci.com.

37 Becker, Art. 254-255, Nr. 19; Cansel, 66-67; Tandogan, s. 118.

%% Altag, s. 179; Lindenmeyer, s. 120.

39 Becker, Art. 254-255, Nr. 20; Tandogan, s. 121; Giimiis, s. 121.

37 Bkz. Tandogan, s. 120.
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96’ya dayanarak miisbet zararin tazminini de talep edebilir’’'. Bu duruma Srnek
olarak, ayip yiiziinden ticari isletmede faaliyetin durmasi sebebiyle kiracinin
ugradigi kar yoksunlugunu talep etmesi gosterilebilir’ .

Taraflar, sozlesmede iicretteki indirimin  nasil  hesaplanacagini
kararlastirmaldirlar. Eger s6zlesmede bdyle bir diizenleme yoksa ticari igletmenin
normal faaliyet donemindeki kazanci ile ayip sonrasindaki faaliyet donemindeki
kazanci arasindaki fark dikkate almir’”. Kira bedelindeki indirim tutari
belirlenirken satim s6zlesmesinde ayiph ifa halinde satis bedelinde yapilacak olan

indirimin belirlenmesine iliskin uygulanan nispi metot uygulanacaktir’*.

c.  Sozlesmeyi fesih hakki

Kiracinin ayip ortaya ¢ikmasi halinde kullanabilecegi diger bir hakki da
sozlesmenin feshi hakkidir’”®. Eger kiraya veren kiracmm ayiplarim gidermezse
ve Ucretten indirim taleplerini karsilamazsa, kiracinin sdzlesmeyi fesih hakki
giindeme gelir’’®.

Kiracinin fesih hakkini kullanabilmesi i¢in, kural olarak, kiraya verene
ayiplar1 giderilmesi i¢in mehil vermesi gerekir’’’. Bu mehil igerisinde kiraya
veren ayiplar1 gidermezse, kiraci se¢imlik haklarmi kullanabilir ve sézlesmeyi
feshedecegini bildirir’”®. Ancak mehilin faydasiz olacagmm anlasilmasi halinde
veya mehil verilmesine diiriistliik kuralma gore beklenmedigi bir halde mehil

579

verilmesine gerek yoktur”'~. Mehilin verilmesinin faydasiz oldugunun ispat1 yiikii

kiracidadir.

*7! Becker, Art. 254-255, Nr. 20; Schmid, Art. 254-255, Nr. 34-35; Tandogan, s. 121.

> Bkz. Tandogan, s. 121.

°73 Bkz. Blenkers, s. 180.

37 Schmid, Art. 254-255, Giimiis, s. 348, Tandogan, s. 121.

375 Altas, s. 180; Giimiis, s. 347; Tandogan, s. 122; Yavuz, s. 268.

376 Bkz. Altas, s. 181.

317 Altas, s. 312; Giimiis, s. 350; Tandogan, s. 122.

78 Ayiba karst tekeffiil sorumlulugu kapsaminda kiracin fesih hakkini kullanmasi igin, cekilen
ihtarda sozlesmeyi feshedecegini bildirmesine gerek yoktur. Ancak, kira bedelinin ddenmemesi
halinde kiraya verenin fesih hakkini kullanabilmesi igin, ihtarda fesih hakkini kullanacagini
bildirmesi zorunludur.

379 Altas, s. 181; Blenkers, s. 218; Giimis, s. 350; Kiligoglu, s. 504 vd.
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BK m. 272 f. 2’nin yaptig1 atif dolayisiyla adi kirada ayib1 diizenleyen BK
m. 249 f 3 ile BK m. 250 f. 1 uygulanacaktir’®’. BK m. 249 f. 3 teslim anindaki
mevcut ayiplar icin fesih hakkini diizenlerken, BK m. 250 f. 1 kullanim
sirasindaki ayiplar i¢in ongoriilmiistiir. Doktrindeki bir goriise gore, ilk durumda
kirac1 sozlesmeden geriye etkili olarak donme hakkina sahiptir. Ikinci durumda
ise s6zlesmeyi ileriye etkili olarak feshedebilecektir™'. ikinci goriise gore ise, her
iki bozucu yenilik doguran hak da fesih olarak degerlendirilmelidir®™.
Kanaatimce, her iki hak da fesih olarak degerlendirilmelidir. Hasilat kirasi
s0zlesmesindeki siirekli edimin ifasi teslimle birlikte basladigi i¢in, BK m. 249 f.
2’nin donme hakkini diizenledigi yoniindeki goriisii siirekli borg iligkisinin niteligi
bakimindan uygun bir ¢6ziim degildir. Ayni1 zamanda katildigimiz goriis kiracinin

da lehinedir, clinkii bu goriis kapsaminda kiraya verenden miispet zararlarin

tazminini talep edebilecektir.

d. Tazminat hakkl

BK m. 250 f. 2’de kiralananda sonradan meydana gelen ayiplar icin
tazminat talep etme imkani OngOrmiistir. Bu imkanin BK m. 249 f 2
kapsamindaki ayiplar i¢in de kabulii gereklidir583. Bu hiikim BK m. 96’nin bir
uygulama alanidir. Kiraci, kiraya verenden genel hiikiimlere gore tazminat talep
edebilir’®. Kiraci, segimlik haklarin her biriyle tazminat talep edebilecegi gibi tek
basma da tazminat talebinde bulunabilir. Se¢imlik haklarla birlikte tazmini talep
edilecek zarar, miispet zararla siirhidir. Kiraya verene kusursuzlugunu ispatlama

kiilfeti yiiklenmistir.”®.

80 Altag, s. 181.

¥ Yavuz, s. 268; Kars: Arpact (Hatemi/Serozan), s. 164.

382 Bkz. Giimis, s. 347; Selici, s. 180.

383 Becker, Art. 254-255, Nr. 22-23; Giimils, s. 351; Yavuz, s. 268.
% Giimiis, s. 351; Tandogan, s. 121; Yavuz, s. 268.

385 Bkz. Giimiis, s. 351.
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B- Zapta karsi tekeffiil sorumlulugu

Ticari isletme {izerinde Ugiincli kisilerin daha iistiin bir hak iddiasiyla
kiracty1 rahatsiz etmesi halinde kiraya verenin zapta kars1 tekeffiil
sorumlulugundan bahsedilir’*®.

Borglar Kanunu ficiincii kisi tarafindan iddia olunup kiraciin haklar ile
bagdastirilmas1 kabil olmayan bir hakkin, sézlesmenin yapilmasindan 6nce
mevcut olmasi ile sozlesme sirasinda ortaya ¢ikmasi halini gercek zapt ve gercek

olmayan zapt olarak birbirinden ayirmaktadir™®’.

1.  Gerg¢ek anlamda zapt

Gercek anlamda zapt kiralananda s6zlesmenin kurulmas: sirasinda mevcut
iiclincli kisilerin haklar1 dolayisiyla ortaya c¢ikar ve kiraya verenin zapta karsi
tekeffiil sorumlulugunu dogurur’™®®. BK m. 275 uyarinca®™, kiraya verenin gergek
zapt sorumlulugu icin adi kiradaki zapta karsi tekeffiil sorumlulugunu diizenleyen
BK m. 253 hitkmii*®® uygulanacaktir.

BK m. 253’e¢ gore lgciincii kisi kira konusu iizerinde kiracinin kullanma
hakki ile bagdasmayan bir hak ileri stirerse, kiraya veren kiracinin ihbari iizerine
hukuki uyusmazhigr yiiklenmelidir. Ayrica kiraya veren, kiracinin kira
konusundan sozlesmeye uygun olarak yararlanmasina engel olunmasi halinde
kiractya tazminat 6demekle yiikiimlidiir™'.

Borglar Kanunu bu konuda fazla ayrintiya girmemistir. Bu hususta satim

s0zlesmesinde zapta karsi tekeffiil sorumlulugunu diizenleyen BK m. 189 vd.

*%¢ Blenkers, s. 188 vd.

387 Schmid, Art. 255, Nr. 30; Tandogan, s. 124; Yavuz, s. 268.

88 Altas, s. 105; Giimiis, s. 351; Tandogan, 124; Yavuz, s. 342.

% BK m. 275: “Ugtincii sahis tarafindan hak iddias1 halinde kiralayanin miikellefiyeti hakkinda,
adi kira miitedair hiikiimler tatbik olunur.”

% BK m. 253: “Ugiincii bir sahis, kiralanan tizerinde kiracin haklariyla telifi kabil olmayacak bir
iddiada bulundugu takdirde; kiralayan, kiracin ihbari lizerine muhasamayi deruhte ve kiraciin akit
mucibince kiralanandan intifasina halel gelmis ise tazminat itasiyla miikellef olur.”

31 Giimis, s. 350 Tandogan, s. 124; Yavuz, s. 268.
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kiyasen uygulanacaktir’®?. Doktrindeki bir goriise gore, burada kiraya verenin
satim sOzlesmesindeki gibi teknik gercek anlamiyla bir yasal zapta kars: tekeffiil
borcu dogmaz. Kiraya verenin hi¢ veya geregi gibi ifa etmemeden dogan bir
sorumlulugu mevcuttur. Bunun nedeni, kiraya verenin kira sdzlesmesinde ani
edimli satim sdzlesmesinden farkl olarak s6zlesme siiresi boyunca kira konusunu
sozlesmede Ongoriilen kullanima elverisli olarak bulundurmakla yiikiimlii
olmasidir’™”.

Zapta karst tekeffiil sorumlulugu icin ilk sart, {i¢iini kisilerin kiracinin
haklar1 ile bagdasmayan haklar ileri siirmeleri ve kiracinin kira konusunu
kullanim olanaginin ortadan kalkmasidir™*. Doktrinde serh verilmis sahsi haklarin
zapta karsi tekeffiil borcu doguracagi konusunda goriis ayriligi vardir. Bir goriise
gore, sahsi taleplerin ileri stiriilmesi zapta karsi tekeffiil sorumlugu kapsaminda

degerlendirilmelidir’®®>.  Diger bir goriise gdre ise, bu kapsamda

degerlendirilmemelidir’*.

Kanaatimce, ilk gorlis daha uygundur, c¢linkii bu
noktada onemli olan, kiracinin kira konusunu kullanmasmin {i¢iincii bir kisinin
istiin hakkiyla engellenmesidir. Ancak, bu durumda kiracinin serhi bildigi
varsayilacaktir. Eger kirac1 zapt tehlikesi biliyorsa, kiraya veren zaptan dolayi
sorumlu tutulamaz.

Eger {igiincii kiginin bu hakkini kullanmasi ticari isletmenin kazang saglama
niteligini negatif yonde etkiliyorsa, kisinin bu hakkini1 kullanma tehdidinde
bulunmas1  dahi  zapta  kars1  tekeffil = sorumlulugu  kapsaminda
degerlendirilecektir’®’.

Eger kiracinin kullanimini1 kaldiracak zabit tehlikesini biliyor ise, kiraya
verenin sorumluluguna gidemez™®. Tekeffiilin sozlesme ile kaldirilmasi

hususunda BK m. 189 f. 1 ve f. 3’¢ kiyas yoluna gidilebilir’®’.

5392 Oser/Schonberger, Art. 258, Nr. 3-4; Becker, Art. 258, Nr. 3; Tandogan, s. 124; Yavuz, s. 268.
3% Giimis, s. 352.

%4 Altas, s. 106; Cansel, s. 72; Giimiis, s. 352; Tandogan, 125.

595 Cansel, s. 78; Tandogan, s. 124.

3% Bkz. Giimiis, s. 35.

97 Bkz. Blenkers, s. 195 vd.

3% Giimiis, s. 352; Tandogan, s. 125.

39 Bkz. Tandogan, s. 125.
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Zapta kars1 tekeffiil sorumlulugu baglamindaki son sart ise {i¢iincli kisinin

690 Kiracy, tigiincii kisinin bu

hak iddiasin1 derhal kiraya verene ihbar etmek zorundadir®'.

kiracinin yararlanmasini dava yoluyla engellemesidir
Eger kiraci
zamaninda ihbar1 yapmazsa, BK m. 256 f. 3 uyarinca kiraya verenin zararini
karsilamakla miikelleftir®**.

Kiraya verene kiracmin ihbari {izerine yargisal uyusmazlig1 lizerine alma
kiilfeti yﬁklenmi§tir603. Ayrica, kiraya veren {iclincii kisinin ayni hakkmin
kiracinin kiralanandan s6zlesmeye uygun olarak yararlanmasma engel olmasi
durumunda, kiraciya tazminat 6demekle yiikiimliidiir. Kiraya verenin sorumlu
olmasi i¢in kusurlu olmasi sart degildir; yalniz kusuru olmadigmi ispat ederek

kiracmim zararmi tazminden kurtulabilir®®,

2.  Gerg¢ek olmayan zapt

Gergek olmayan zapt, kiraya verenin sozlesmenin kurulmasindan sonra
ticlincii kisi lehine kiracinin haklariyla bagdasmayacak bir ayni hak tesis etmesi

halinde s6z konusu olur®®.

Bor¢lar Kanunumuz, kiralananin sézlesmenin
kurulmasindan sonra @i¢iincii sahsa temlikini®® diizenlemek icin BK m. 276

hitkmiinii®” getirmistir®®®. BK m. 276 hiikmii, sézlesmenin devamini yeni malikin

%% Giimiis, s. 353; 13. HD., 15.01.1979, 978/5503, Tandogan, s. 125.

91 Schmid, Art. 258, Nr. 6; Altas, s.106; Giimiis, s. 353; Tandogan, s. 125.

892 Altas, s. 124; Cansel, s. 79; Tandogan, s. 124.

593 Giimiis, s. 353; Tandogan, s. 125.

694 Altas, s. 106; Cansel, s. 74; Giimiis, s. 352; Tandogan, 125.

895 Schmid, Art. 259, Nr. 1; Oser/Schoénberger, Art. 259, Nr. 7; Giimiis, s. 354; Tandogan, s. 126.
6% Tandogan, s. 127: “Temlik sadece satis degil, trampa veya bagislama, dliinceye kadar bakma
akdi veya bir sirkete ayni sermaye olarak koymayi da kapsar. Bunlarin disinda icra yolu ile satislar
da bu kapsamdadir.”

87 BK m. 276: “Kiralanan kiranin akdinden sonra kiralayan tarafindan baskasmna temlik yahut
icran takip veya iflas tarikiyle kendisinden nez edildigi takdirde; kiraci, kiralananin ahiren maliki
olan iiglincii sahistan ancak kabulii sartiyla kiranin devamini ve kiralayandan akdi icra yahut
tazminat ita etmesini isteyebilir.

Bununla beraber akit daha evvel feshe miisait olmadikga tiglincii sahis, feshi ihbar halinde kanunen
muktazi alt1 aylik mehle riayet mecburiyetindedir; ihbar etmedigi surette akdi kabul etmis sayilir.
Ammenin menfaati i¢in istimlake dair olan hususi hiikiimler mahfuzdur.”

698 Bkz. Giimiis, s. 354; Yavuz, s. 343.
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kabul sartma baglamustir. Kiracy, ticiincii sahs1 akde devama zorlayamaz®®. Bu
baglamda, ticiincii kisinin bir se¢imlik hakk1 vardir.

Ilk halde, {iciincii kisi kirac1 ile kiraya veren arasmdaki sdzlesmenin
devamini kabul edebilir. Ancak bu kabuliin ne anlama geldigi konusunda farkl
goriigler meveuttur. Birinci goriise gore®'’, burada yasal borca katilma soz
konusudur. Bu halde {i¢iincii kisi, kira sd6zlesmesinden kiraya veren i¢cin dogmus
borca yasa geregi katilir. Kiraya veren, sézlesmeden dogan bir borcun ifasina
yardimci kisiye birakan kimse olarak BK m. 100’e gore kusursuz sorumlu olur.
ikinci bir goriise gore®'' ise, burada bir borcun yiiklenilmesi s6z konusudur. Bu
goriise gore kiraya veren ile kiracit arasindaki kira sdzlesmesi yine taraflar
arasinda bor¢ dogurmaya devam eder. Ancak kira veren i¢in dogan bor¢ yasa
geregi iigiincii kisiye intikal eder. Ugiincii bir goriige®'” gore ise, yasa geregi bir
yasal sozlesme devri meydana gelir. Bu goriise gore kira sozlesmesindeki kiraya
veren yerine ugiincii kisi gecer. Kanmimca, en uygun goriis, tiglincii kisinin
kabuliiyle ortaya yasal borca katilma ¢iktigin1 savunan goriistiir. Boylece kira
sOzlesmesi kiraci ile kiraya veren arasmnda hiikiim ve sonu¢ dogurmaya devam
edecektir. Ancak kiraya veren ve liciincii kisi, kiraciya kars1 miiteselsilen sorumlu
olacaklardir.

Ikinci halde, iigiincii kisi kiraci ile kiraya veren arasindaki sozlesmenin
devammi kabul etmeyebilir. Bu durumda devralan iiglincii kisi, kiracidan kira
konusunu derhal devretmesini talep edebilir®".

Kiracinm, gercek olmayan zapt borcu kapsaminda, ya ifa ya da tazminat

614

talebinde bulunma hakk: vardir’”. Kiraya verenin bu hakkin dogumunda kusuru

var ise, sorumlulugu devam edecektir. Ancak kiraya verenin kusuru yok ise, BK

616

m. 117 uyarmca®’ sorumlulugu sona erer Ayni ayiba kars1 tekeftiil

609 Oser/Schonberger, Art. 259, Nr. 6; Becker, Art. 259, Nr. 16; Glimiis, s. 355; Tandogan, s. 127.
619 BGE 79 11 382; 82 I1 525, JAT, 1957, 239; Tandogan, s. 128; Giimiis, s. 356.

o' Becker, Art. 259, Nr. 2-3.

612 Oser/Schonberger, Art. 259, Nr. 10.

613 Bkz. Giimiis, s. 357.

614 Bkz. Tandogan, s. 127.

615 BK m. 117: “Borgluya isnat olunamayan haller miinasebetiyle borcun ifas1 miimkiin olmazsa,
bor¢ sakit olur.”

616 Bkz. Altas, s.184.
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sorumlulugunda da oldugu gibi, eger kiraci zapta kars1 tekeffiil sorumlulugu
doguracak olan haktan s6zlesmenin kurulmasina kadar olan donemde haberdar ise
kiraya veren bundan sorumlu tutulamaz. Ayni sonug, kiraciin bu haktan kendi
kusuru ise haberdar olamamas1 durumunda da gegerli olacaktir®'’.

Kiracinin, kira konusu iizerinde ayni hak kazanan kisiye karsi, kiracilik
hakkini ileri stirememesi hakkaniyete aykir1 sonuglar dogurur. Bu durum Borglar
Kanunumuzun kiractyr koruyan yapisiyla da c¢elisir. Dolayisiyla Borglar
Kanunumuzda kiraciyr ayni hak kazanan {igiincii kisiye kars1 koruyucu hiikiimler
meveuttur®®. BK m. 277 uyarinca “bir gayrimenkul hasilat kirasi, adi kiradaki
esaslara gore aymi hiikiimleri haiz olmak iizere tapu siciline gére serh verilebilir.”
Boylece kiracinin hasilat kirasindan kaynaklanan sahsi hakki, kuvvetlendirilmis
alacak hakkma doniisiir. Dolayisiyla yeni malike de siiriilebilir hale gelir®'’. BK
m. 276 f. 1’ de yer aldig1 gibi kiralananmn yeni maliki s6zlesmeden dogan borcu
iizerine alabilir. Bu durumda yeni malikin sorumlu tutulabilmesi miimkiin hale
gelir. BK m. 276 f. 2 uyarinca, yeni malik alt1 ay evvelden sozlesmeyle bagl
olmadig1 bildirme beyaninda bulunmazsa sézlesmeyi kabul etmis sayilir. Bunlar1
disinda yeni malik bizzat kendisi de kiraya veren ile kirac1 arasindaki s6zlesmeyi
kabul edebilir. Miras yoluyla intikal, isletmenin alacak ve borglariyla devri gibi
hallerde kiraya verenin hak ve bor¢lar1 da kiilli halefe gegeceginden kira
sOzlesmesinden kaynaklanan hak ve borglar da halefiyet prensibinden

etkilenecektir®®’.

617 Bkz. Blenkers, s. 188 vd.

618 Bkz. Yavuz, s. 343.

619 Schmid, Art. 260, Nr. 5; Giimiis, s. 356; Tandogan, s. 135 vd.
620 Altas, s. 107; Tandogan s. 127 vd.; Yavuz, s. 343.
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II. Sozlesme disi sorumluluk halleri

A- BK m. 41 uyarinca sorumluluk

BK m. 41 hikmii®', kusurlu ve hukuka aykir1 davranis sonucu meydana
gelen zarar ile bu davranig arasinda illiyet bagmin bulunmasi sonucunda meydana
gelen haksiz fiil sorumlulugunu diizenler®”*. Ticari isletme kirasinda, eger kiraci
faaliyetleri sirasinda ticiincii bir kisiye haksiz fiil ile zarar verirse, kiract BK m. 41
uyarmca bu zarardan sorumlu olacaktir®. Kiraci, haksiz fiil neticesinde meydana
gelen zararlar1 tazmin borcunu iistlenecektir.

S6zlesmenin kurulmasiyla beraber kiraci ticari isletmenin isleticisi
konumuna geldigi ve sorumlu oldugu i¢in, kiraya verenin bu haksiz fiillerden
sorumlu olmasi diisiiniilemez. Daha Oncede belirttigimiz iizere kiraya veren

. . . 11 624
kiracinm isvereni konumunda degildir®

. Dikkat edilmesi gereken diger bir husus
da, so6zlesme kurulmadan 6nce meydana gelen haksiz fiillerle ilgili sorumlulugun
ve bunlardan kaynaklanan taleplerin  kiraciya kars1t ileri  siirtiliip
siiriilemeyecegidir. Taraflar ileride uyusmazlik ¢ikmasini engellemek icin,
sozlesmede bu konuyu agikga diizenlemelidirler. Aksi halde, s6zlesmenin
kurulmasiyla beraber alacaklarin ve borglari kiraciya gectigi kabul edilecek ve
kiraci1 s6zlesmenin kurulmasinda onceki haksiz fiillerden dogan talepleri de

karsilamak durumunda kalacaktir®.

B- BK m. 55 uyarinca sorumluluk

621 BK m. 41: “Gerek kasten gerek ihmal ve teseyyiip yahut tedbirsizlik ile haksiz bir surette diger
kimseye bir zarar ika eden sahis, o zararin tazminine mecburdur.”

622 Eren, Fikret, Bor¢lar Hukuku — Genel Hiikiimler, istanbul 2003, 8. basi, s. 468; Feyzioglu,
Feyzi Necmeddin, Borglar Hukuku — Genel Hiikiimler, c. I, 2. basi, Istanbul 1976, s. 459 vd.;
Kiligoglu, Ahmet, Borglar Hukuku — Genel Hiikiimler, Ankara 2002, 7. basi, s. 194; Sanli, Kerem
Cem, Haksiz Fiil Hukukunun Ekonomik Analizi, Istanbul 2007, s. 189 vd.; Reisoglu, Seza,
Borclar Hukuku — Genel Hiikiimler, Istanbul 2006, 19. basy, s. 139.

623 Blenkers, s. 157 — 158; Lindenmeyer, s. 138.

024 Bkz. § 4,11 A. 2.

625 Altas, s. 213.
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BK m. 55 adam ¢alistiranin sorumlulugunu diizenlemektedir®®. Bu madde
uyarinca adam ¢alistiran kisi, yardimci kisinin tigiincii kisilere verdigi zararlardan
sorumludur. Adam calistiranin sorumlulugu bir haksiz fiil sorumlulugudur, ancak
burada kusur sart1 aranmaz. Kanun koyucu BK m. 55°te, adam calistirana genel
nitelikte bir 6zen yiikiimliligii, bir gozetim 6devi yiiklemistir®’.

Adam c¢alistiranin sorumlu olmasi i¢in, adam ¢alistiran kisi ile yardimei kisi
arasinda bagimlilik iliskisi olmali, zarar tiglincii bir kisiye verilmis olmali ve zarar
isin goriilmesi sirasinda ve isle ilgili olarak verilmis olmalidir. Son sart ise adam
calistranin kurtulus tanit1 getirmemis olmasidir®®.

Ticari isletmede ¢alisan kisiler, adam g¢alistiran sifatina sahip olan kiracinin
sorumlulugundadir. Dolayisiyla ticari isletmede ¢alisan kisilerin, {i¢lincii kisilere

o . 2
verdigi zararlardan kirac1 sorumlu olacaktir®’,

C- BK m. 58 uyarinca sorumluluk

BK m. 58, yap1 eseri malikinin sorumlulugunu diizenlemistir®. BK m. 58
uyarica, bir bina ve diger insa eserinin maliki, bunlarin tesis ve yapilarindaki
bozuklugun veya bakimindaki eksikligin {giinci kisiye verdigi zarardan
sorumludur®'.

Maddenin temelinde malik vardir, dolayisiyla fiili durumun kimde oldugu

sorumluluga etki yapmaz. Ayrica Borglar Hukuku anlaminda sorumlulugun

626 BK m. 55: “Baskalarmi istihdam eden kimse, maiyetinde istihdam ettigi kimselerin ve
amelesinin hizmetlerini ifa ettikleri esnada yaptiklar1 zarardan mesuldiir. Su kadar ki bdyle bir
zararm vuku bulmamasi i¢in hal ve maslahatin icap ettigi biitiin dikkat ve itinada bulundugunu
yahut dikkat ve itinada bulunmus olsa bile zararin vukuuna mani olamayacagini ispat ederse mesul
olmaz. Istihdam eden kimsenin, zamin oldugu sey ile zarar1 ika eden sahsa karsi riicu hakki
vardir.”

%27 Bkz. Eren, s. 574.

628 Eren, s. 574 vd.; Kilicoglu, s. 230 vd.; Reisoglu, s. 318 vd.

629 Lindenmeyer, s. 138; Offinger, s. 131 vd.

639 BK m. 58: “Bir bina veya imal olunan herhangi bir seyin maliki, o seyin fena yapilmasindan
yahut muhafazadaki kusurundan dolayr mesul olur.

Bu cihetten dolay1 kendisine karsi mesul olan sahislar aleyhindeki riicu hakki mahfuzdur.”

1 Eren, s. 608; Kiligoglu, s. 246; Reisoglu, s. 172.
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baskasma devredilip devredilmedigine de bakilmaz®**. Bu maddeden ¢ikan sonug,
ticari isletmeye ait yapilardan dolayr sorumlulugun kiraya verene ait oldugudur.
Kiraya verenin bu sorumlulugu kati degildir, yaptig1 masraflar1 kiraciya riicu

edebilir®.

D- MK m. 730 uyarinca sorumluluk

MK m. 730 tasinmaz sahibinin kusursuz sorumlulugunu diizenlemektedir®*.
Kanun maddesiyle, tasinmaz sahibinin miilkiyet hakkini, bunun sinirlarini asarak
kullanmasindan dogan zarar nedeniyle kusursuz olarak sorumlu oldugunu kabul
etmistir. Madde de kusur kosulunun aranmamasi bu sonucu dogurmaktadir.
Kanunda, tasinmaz sahibine, sorumluluktan kurtulabilmek i¢in kurtulus kanit1
getirme olanagi tanmmamistir. Tasinmaz sahibinin sorumluluktan kurtulabilmesi
icin, haksiz fiillin kosullarmn bulunmadigin1 ve 6zellikle de illiyet bagin1 kesen

sebepler bulundugunu ispatlamalidir®’.

III. Sorumluluga esas alinacak malvarhg:

Ticari isletmenin kiralamasiyla beraber sahiplik durumu bir tarafta, yonetim
ve kullanim diger bir tarafta olmak iizere bir ayrilma meydana gelir. Uciincii
kisiler agisindan bu ayrilmanm 6nemi vardir. Ticari isletmenin kiracisi, girisimei
konumundadir. Ugiincii kisilerin zararlari ortaya ¢iktiginda, bu zararlarm ticari
isletmenin sabit varliklarindan, bu varliklarin kiraya verenin miilkiyetinde oldugu

siirece karsilanmas1 miimkiin degildir®*®.

632 Lindenmeyer, s. 138; Offinger, s. 20 vd.

633 Bkz. Klinger, s. 119; Lindenmeyer, s. 138.

3% MK m. 730: “Bir tasinmaz malikinin miilkiyet hakkin1 bu hakkimn yasal kisitlamalarma aykir
kullanmasi sonucunda zarar géren veya zarar tehlikesi ile karsilagan kimse, durumun eski haline
getirilmesini, tehlikenin ve ugradigi zararin giderilmesini dava edebilir.

Hakim, yerel adete uygun ve kaginilmaz tagkinliklardan dogan zararlarin uygun bir bedelle
denklestirilmesine karar verebilir.”

535 Eren, s. 619; Kiligoglu, s. 256.

636 Bkz. Lindenmeyer, s. 138.
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Ticari igletme kirasi, kiraya veren gibi biiyiik mal varlig1 yatirimi yapmadan
kiracinin girisimei olmasmi saglar. Ugiincii kisiler ticari isletmenin faaliyetleriyle
ilgili olarak kiraci ile s6zlesme akdederlerken, bu noktaya dikkat etmelidirler.
Genellikle de ticari igletme ile boyle bir hukuki iliski i¢ine giren {i¢linii kisi icin,
ticari isletmeyi igleten tacirin yapismni belirlemek ilk etapta zordur. Ticaret sicili,

ticiincii kisiye bu belirlemeyi yaparken yardimci olacaktir.

IV. Ticari isletmenin alt kiraya verilmesi

BK m. 284 f. 1 uyarinca®’, hasilat kiras1 s6zlesmesinin kiracisi, adi kiradan

farkli olarak kira konusunu ancak kiraya verenin rizasi ile alt kiraya verebilir®™®.

Hasilat kirasinda alt kira sézlesmesi yapabilme yasagi, kiracilik hakkinin devri®*’

o .. 4
yasagini da igine alir®*’.

Kira konusunun alt kiraya verilmesi halinde, ortada iki tane kira sézlesmesi

41 Her tiirlii alt kira s6zlesmesinde ilk kiract ancak ilk kira sdzlesmesinde

642

vardir
kendine taninan haklar kadarini alt kiraciya aktarabilir®®. Ilk kira sézlesmesinin
kiraya vereni ile alt kira sézlesmesinin kiracisi arasinda higbir hukuki iligki
yoktur. Dolayisiyla alt kiraci ancak ilk kira sézlesmesinin kiracisindan talepte
bulunabilir®.

Ticari isletme kirasinda mahiyetine aykir1 diismedigi siirece, hem adi kira
hem hasilat kiras: tiirlerindeki alt kiraya iliskin hiikiimler uygulanmalidir®*. Ticari

isletmenin varligmin devami ve verimliligi, 6zelliginin korunmasi, kiracinin

87 BK m. 284f 1: “Kirac, kiralayanin muvafakati olmaksizin kiralanani baskasina kiraya
veremez.

Boyle bir kiraya ve kiralayan tarafindan miisaade edilen ikinci kiraci, alelade ikinci kiraya
miitedair kaideler, kiyasen tatbik olunur.”

38 Altas, s. 219; Cansel, s. 124; Tandogan, s. 154; Yavuz, s. 345.

639 Kiranin devri, kiracinin s6zlesmeden dogan sadece kullanma hakkin1 iigiincii kisiye devretmesi,
temlik etmesidir. Burada bir alacagin temliki s6z konusu oldugundan alacagin temlikine iligkin BK
m. 162 uygulanir.

640 Blenkers, s. 599; Yavuz, s. 345.

841 Cansel, s. 124: Tandogan, s. 154.

642 Bkz. Altas, s. 219.

43 Altas, s. 219; Cansel, s. 79; Tandogan, s. 126.

64 Bkz. Altas, s. 221.
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sahsiyla siki sikiya bagli oldugu icin, kiraya verenin sézlesmede kiraciya genel bir
alt kiraya verme hakki tanmamaz®®.

BK m. 284 f. 2 uyar1nca646, kiraci, hasilat kirasina dahil olan, ancak hasilat
getirmeyen bazi yerleri, kiraya verenin rizasi olmadan adi kiraya verebilir®’,
Ticari isletme kirasinda, kiraya veren i¢in hicbir risk getirmeyen hallerde kiracinin

alt kiraya verme hakkinmn varhigmm kabulii gereklidir®*®.

§ 6. Sozlesmenin sona ermesi

I Siirenin dolmasiyla sona erme ve s6zlesmenin yenilenmesi

Taraflar kira sOzlesmesinde soOzlesme siliresini  kararlastirabilirler.
So6zlesmenin siiresi taraflarca kararlastirilabilecegi gibi, bir sozlesme orf, adet
veya teamiil geregi de sireli sayilabilir®. Ancak sdzlesmede siirenin
kararlastirilmamis olmasi, kira sdzlesmesinin gecerliligine etkili degildir650. Boyle
bir halde, s6zlesme belirsiz siireli sdzlesme olarak degerlendirilir®".

Taraflar kira s6zlesmesini belirli bir siire i¢in akdetmiglerse ve zimni bir

yenileme®? olmamussa, sézlesme siirenin dolmasiyla sona erer®”. Ancak BK m.

645 Lindenmeyer, s. 142.

64 BK m. 284 f. 2: “Bununla beraber kiraci, kiralananda dahil olan bazi mahalleri kiralayana zarar
verecek bir tebeddiilii mucip olmamak sartiyla kiraya verebilir.”

7 Yavuz, s. 345: “Zaten BK m. 284’iin mehazi olan IBK m. 289 f. 1 ile yasaklanan, hasilat
kirasinda ilk kiracinin kiralanani kiraya verenin muvafakati olmaksizin alt hasilat kirasina
vermesidir. BK m. 284 f. 2’nin mehazi olan IBK m. 289 f. 2 ile cevaz verilen husus da kiracinm
yukarida belirtildigi sekilde kiralanan ile ilgili olarak alt adi kira yapabilme imkanma sahip
olmasidir. O halde BK m. 284’iin mehazi olan IBK m. 289 gibi anlasilmasi ve uygulanmasi
gerekir. Boylece hasilat kirasinda kira konusu i¢inde bazi oturulacak yerler varsa, kiract bunlar1 adi
kiraya verebilecektir. Bununla beraber, BK m.284’deki “mahaller”, yani oturmaya 6zgii yerler
terimi ¢ok dardir; bu itibarla kiracinin hasilat kirasina dahil bir depoyu kiraya vermesi kabul
edilebilir. Iste biitiin bu gibi durumlarda alt kira ve kiranmn devri ile ilgili hiikiimlerin uygulanmas1
gerekir.”

%% Bkz. Lindenmeyer, s. 142.

649 Altas, s. 252; Cansel, s. 128; Tandogan, s. 96 vd.

850 palandt/Weidenkaff, § 542, Nr. 2; Cansel, s. 128; Yavugz, s. 341.

! Bkz. Yavuz, s. 341.

652 BK m. 263 uyarmnca zimni yenilemenin sartlari sunlardir: Kira sozlesmesinde kararlastirilan
stire sona ermelidir. Kiraci, kiralananini kullanmaya devam etmelidir. Kiraya veren, siirenin sona
erdiginden ve kiracinin kullanmaya devam ettigi bilgisi olmali ve bu kullanmaya karsi
koymamalidir.

653 palandt/Weidenkaff, § 542, Nr. 2, 9; Altas, s. 253; Cansel, s. 128; Seli¢i, s. 71; Tandogan, s.
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287 uyarinca, aksine bir s6zlesme yoksa bir yillik siirenin bitiminden alt1 ay dnce
feshi ihbar suretiyle fesih olununcaya kadar s6zlesme seneden seneye yenilenmis
sayilir®™*. Eger ilk sézlesme bir yildan uzunsa, taraflar siirenin dolmasna alt1 ay
kala ihbarda bulunmalidir. Yenileme gerceklesirse de, taraflar her bir yillik
donemin sonu i¢in alt1 ay dncesinden ihbarda bulunmalidir. Madde hiikmiinden de
anlasilacagi iizere hasilat kiras1 hiikiimlerine tabi olan bir sozlesme, adi kiradan
farkli olarak birer yillik siireyle yenilenmis sayilir®’. Taraflar zimni yenileme ile
s0zlesmenin yenilenmesini istemiyorlarsa, BK m. 287°deki sartlara uyup
sézlesmeyi sona erdirmeleri gerekir®®.

Belirli stireli bir kira sdzlesmesi kural olarak siirenin bitiminden evvel sona
erdirilemez, ancak iki istisnai halde, s6zlesmenin siirenin bitiminden evvel sona
erdirilmesi miimkiindiir™’. Bu hallerden birincisi; sozlesmenin 6nemli

sebeplerden dolay1 sona ermesi, ikincisi ise sézlesmenin taraflarin sozlesme

hiikiimlerine aykir1 hareket etmesi sebebiyle sona erdirilmesidir.

II. Belirsiz siireli sozlesmenin sona ermesi

Taraflar kira s6zlesmesini belirli siireli akdedebilecekleri gibi, belirsiz siireli
de akdedebilirler®®. Ancak bu noktada dikkat edilmesi gereken husus, yukarida
belirtildigi tizere belirli siireli sézlesmenin, yenilenmesi halinde, belirsiz bir siireli
sozlesmeye doniismeyecegidir®™.

Taraflar belirsiz siireli kira s6zlesmesini Borglar Kanununda belirtilen feshi
ihbar siirelerine uyarak sona erdirebilirler®®. BK m. 285 f. 1 uyarinca, taraflar

sOzlesmede veya mahalli 6rfde aksine bir hiikiim yoksa alt1 aylik siireye uyarak

195.

6% I indenmeyer, s. 145; Altas, s. 252; Tandogan, s. 195; Yavuz, s. 350; Yarg. 6. HD., 28.04.1980,
216/4274; Yarg. 13. HD., 26.11.1991, 8826/11746, www.kazanci.com.

635 Blenkers, s. 311; Lindenmeyer, s. 145; Altas, s. 304; Yavuz, s. 341.

6% Bkz. Altas, s. 305; Lindenmeyer, s. 145.

7 Altas, s. 253; Cansel, s. 135; Yavuz, s. 350 vd.

8 Altas, s. 261; Tandogan, s. 96 vd.; Yavuz, s. 251.

859 Studer/Basler, Art. 295, Nr. 2; Cansel, s. 98; Tandogan, s. 96.

660 Tandogan, s. 199 vd.; Altas, s. 261; Yavuz, s. 351.
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sozlesmeyi feshedebilirler®'. Kanaatimizce, BK m. 285 f. 2’de belirtilmis olan ve
s0zlesmeyi fesheden tarafin uymasi gereken zaman dilimi ticari isletme kirasinda
yillik bilangolarin agiklandiktan sonraki zaman dilimi olarak yorumlanmalidir.

Feshi bildirimi kars1 tarafa ulasmasi gerekli, bozucu yenilik dogurucu, tek
tarafli irade beyanlarindandir. Fesih bildirimi geriye etkili degildir, s6zlesmeyi
ileri etkili olarak sona erdirir®. Feshi bildirme 6zel olarak bir sekle tabi degildir,
ancak taraflar sozlesmede feshi bildirmenin 6zel bir sekle tabi olacagini
kararlastirabilirler®®’.

Stiresiz ticari isletme kiras1 sdzlesmesinde fesih i¢in ilk olarak sézlesmede
bir diizenleme olup olmadigmma bakilmahdir. Eger sozlesmede bdyle bir
diizenleme yok ise, orf ve adet kurali geregi feshi ihbar siiresi olup olmadigina
bakilir. Eger boyle bir siire yok ise, kanunda Ongoriilen alti aylik siireye
uyulmalidir®,

Taraflar ileride uyusmazlik ¢ikmasimni engellemek icin, fesih siirelerini ve bu
siirelerin baslangiclarini sézlesmede kararlastrmalidirlar®. Bu tiirde bir ticari
isletme kiras1 sdzlesmesinde feshi ihbar siiresi mali yilda dikkate alinarak tespit

edilmelidir®®.

III. Onemli sebeplerden dolayi feshi bildirme

Taraflar BK m. 286’daki 6nemli sebeplerin varligi halinde belirli siireli

667

s0zlesmeyi sona erdirebilirler Kira sodzlesmesinin siiresinden Once sona

erdirilebilmesi i¢in s6zlesmenin devamini taraflar i¢in beklenemez kilan hakli

661 Oser/Schonberger, Art. 267, Nr. 10; Becker, Art. 267, Nr. 2; Tandogan, s. 199 vd.; Yavuz, s.
351.

662 Selici, s. 115; Tandogan, s. 200.

663 Oser/Schonberger, Art. 267, Nr. 11; Becker, Art. 267, Nr. 4.

6% 1 indenmeyer, s. 147; Altas, s. 262; Cansel; s. 136, 147; Tandogan, s. 232.

%65 Bkz. Blenkers, s. 310 vd.

656 Blkz. Altas, s. 262.

57 Oser/Schonberger, Art. 269, Nr. 1: “ Bu hitkmiin adi kira s6zlesmesine uygulanmasi igin
sozlesmenin gayrimenkul kirasma iligkin olmasi gerekirken, hasilat kirasinda sozlesmenin
tasinmaza iligskin olmasi sart degildir.”
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sebepler var olmalidir. Ayrica kanuni fesih siirelerine uyulmali ve sona erdirme

hakkin1 kullanan taraf, diger tarafa tam bir tazminat 5demelidir®®®.

Ticari isletme kiras1 sozlesmesinde kiraya verenin amaci; kira bedeli elde

etmek iken, kiracinm amaci; gelir elde etmektir®®. Oyle sebepler var olmalidir ki,

bunlarin, bu sebeplere dayanan bakimindan sozlesmedeki amacmi elde etmesini

engelledigi®”® ve sézlesmeye devamuni ¢ekilmez hale getirdigi iyi niyet kurallarina

671 Onemli sebepler, sézlesmenin kuruldugu anda taraflarin

gore kabul edilmelidir
sozlesmeye temel kabul ettikleri sahsi veya maddi sartlarla ilgili sebeplerdir®’”. Bu
sebeplerin dogumunda bizzat sebebi ileri siirenin kusuru varsa, BK m. 286’ya
dayanamaz®”.

Bu sebepler sozlesme boyunca ortaya c¢ikabilecegi gibi, sozlesmenin

674

baslangicinda da kendini gosterebilir’”". Bu noktada dikkat edilmesi gereken,

sOzlesmenin baslangicinda mevcut olan bir sebebe dayali olarak sozlesmeyi
feshedecek tarafin, bu sebebi bilmesidir®”.

BK m. 286°daki sebeplerin, islem temelini esasli bir sekilde etkileyecek
Slciide 6nemli, 6nceden dngdrillemeyen olaylar olmast sarttir®’®. BK m. 286°daki
sebepleri sozlesmeyi devami beklenemez kilan objektif ve taraflarin sorumlu
olmadig1 sebepler olarak yorumlamak gerekir®”’. Taraflarin sdzlesmeye aykiri
hareketleri, 6zellikle de kira bedelini 6demede temerriit gibi hallerde BK m.

678

286’ya bagvurulmasina gerek yoktur’"". Kira bedelinin azlig1 veya ¢coklugu BK m.

286’ya basvurma imkani vermez. Onceden dngoriilemeyen sosyal boyut tasiyan

ekonomik kriz gibi objektif olaylar BK m. 286’nin uygulama alanindadir®”.

668 Oser/Schonberger, Art. 269, Nr. 5; Becker, Art. 269, Nr. 7; Giimiis, s. 400; Altas, s. 252 vd.;
Tandogan, s. 230 vd.; Yavuz, s. 351.

59 Altas, s. 254; Cansel, s. 94.

670 Bkz. Altas, s. 254.

57! Becker, Art. 269, Nr. 1; Schmid, Art. 269, Nr. 2; Altas, s. 254; Cansel, s. 136; Giimiis, s. 400;
Tandogan, s. 232.

672 Bkz. Tandogan, s. 232.

673 Schmid, Art. 269, Nr. 14; Altas, s. 255; Cansel, s. 136; Giimiis, s. 400; Tandogan, s. 232.

674 Oser/Schonberger, Art. 269, Nr. 3; Schmid, Art. 269, Nr. 15; Giimiis, s. 400; Tandogan, s. 232.
675 Schmid, Art. 269, Nr. 14; Giimils, s. 400; Tandogan, s. 232.

676 Schmid, Art. 269, Nr. 14; Altas, s. 255; Giimils, s. 401; Tandogan, s. 232.

677 Oser/Schonberger, Art. 269, Nr. 5; Becker, Art. 269, Nr. 7; Cansel, s. 136 vd.; Altas, s. 252 vd.;
Tandogan, s. 230 vd.

578 Altas, s. 355; Giimiis, s. 400 vd.; Tandogan, s. 232.

67 Bkz. Giimiis, s. 401.
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Onemli sebepler ortaya ¢ikinca, BK m. 285°deki feshi bildirme siirelerine
uyularak fesih beyaninda bulunulmahdir®’. BK m. 285’¢ gbre, sozlesmede veya
orf ve mahalli adette aksine bir diizenleme yoksa feshi bildirme siiresi alt1

%81 By feshi bildirmenin bu maddedeki dénemlerin sonuna rastlamasma

aydir
gerek yoktur. Doktrindeki hakim goriise gore, burada Borglar Kanunda fesih
deyiminin kullanilmasma ragmen, ger¢cek anlamiyla bir fesih degil, fakat
sOzlesmedeki siirenin dolmasindan 6nce sona erdiren ve donemleri olmayan bir
cesit feshi bildirme hali diizenlenmektedir®®.

Onemli sebeplere dayanarak sdzlesmeyi siiresinden dnce sona erdirmek igin
fesih bildiriminde bulunan tarafin, diger tarafa tam tazminat teklif etmesi

683

gerekir’”. Ancak yapilan bu teklifte tazminatin rakamsal olarak gosterimi zorunlu

degildir®. Tam tazminat deyiminden anlasilmasi gereken, miispet zararin®®’

tazminidir®®.

Odenecek olan tazminatin en yiiksek smirini sdzlesmenin sonuna kadar
6denek olan kira bedeli olusturur®™’. BK m. 286 f. 2°de tazminatin alt sirini
belirlemistir. Bu hilkme gore Odenecek olan tazminat tutari, bir yillik kira
bedelinden asagi olamaz®®®. Borglar Kanunu Tasarisinda®’ (“BKT”) ise m. 286 f.
3 uyarmca hakim, durum ve kosullar1 g6z Oniinde tutarak, olaganiistii fesih
bildiriminin parasal sonucglarini karara baglar. Goriildiigi lizere, BKT’nda
tazminatin alt sinir1 kaldirilmistir.

Tam tazminatin tutari tespit edilirken, sdzlesmenin siiresinden once sona

erdirilmesi sebebiyle ugranilan zarar ve kar kaybi ile erken sona erme sebebiyle

elde edilen avantajlar da dikkate almmalidur®’. BK m. 286 f 3 uyarinca

680 Oser/Schonberger, Art. 269, Nr. 11; Becker, Art. 269, Nr. 20; Altas, s. 257; Cansel, s. 136 vd.;
Tandogan, s. 233; Yavuz, s. 351.

581 Altas, s. 257; Cansel, s. 136; Tandogan, s. 233; Yavuz, s. 351.

882 Bkz. Giimils, s. 402; Tandogan, s. 233.

%3 Becker, Art. 269, Nr. 8; Schmid, Art. 269, Nr. 21; Altas, s. 256; Cansel, s. 138; Giimiis, s. 402;
Tandogan, s. 255-256; Yavuz, s. 318.

68 Bkz. Giimiis, s. 402.

5% Miispet zararmn tazmininden anlasilmasi gereken, ifaya olan menfaatin tazminidir.

6% Becker, Art. 269, Nr. 8; Schmid, Art. 269, Nr. 24; Giimiis, s. 403; Tandogan, s. 234.

87 Altas, s. 257; Tandogan, s. 234.

5% Giimiis, s. 400; Tandogan, s. 234.

6%9 Bkz. http://www.basbakanlik.gov.tr/docs/kkgm/kanuntasarilari/101-1075.doc.

69 Becker, Art. 269, Nr. 8; Altas, s. 256, 257; Tandogan, s. 234.
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sOzlesmeyi siiresinden Once sona erdiren taraf, diger tarafa tam tazminat
O0demedik¢e veya bu tazminat1 tevdi mahalline yatirtmadik¢a, diger tarafi terke
zorlayamaz®'. Ogretideki bir goriise gore, tam tazminat Gdeninceye kadar diger
tarafi yasa geregi hakli zilyet saymak gerekir. Bu goriise gore bu tarafin, tam

tazminat ddeninceye kadar kira konusunda kalmaya hakki vardir®?.

IV. Kiracinin sozlesmeye aykir1 davramislar sebebiyle sona erme

Ticari igletme kirasinda, kiracinin en temel borglarma ticari isletmeyi
s0zlesmede Ongoriilen amag cergevesinde isletme, kira bedelinin 6denmesi ve

rekabet etmeme ornek olarak verilebilir®”?

. Eger kirac1 kira sézlesmesinden
kaynaklanan bu yiikiimliiliiklerini yerine getirmezse, kiraya veren belirli sartlara
uyarak sozlesmeyi fesih yoluyla sona erdirebilir®™*. Bu sayilan 6rnekler smirh
sayida degildir. Yani kiraya verenin BK m. 288’¢ dayanarak sozlesmeyi
feshetmesi i¢in, kiracinin yiikiimliiliikklerini 6nemli derecede ihlal ettigi
sdylenebilecek herhangi bir halin varlig: yeterlidir®”.

BK m. 288 kiracinin kira bedelini 6demede temerriide diismesi halini ve
buna baglantili olarak kiraya verenin sozlesmeyi sona erdirmesini

696

diizenlemistir’ . Kiracinin bu borcuna aykiriligi sebebiyle sozlesmenin sona

ermesi, yukarida ayrmtili olarak ele alindig1 i¢in ayrica irdelenmeyecektir .

BK m. 289’a gore, “Kiraci, kiralananmin isletilmesine ve muhafazasina
miiteallik bor¢larina ehemmiyetli bir tarzda muhalefet eder ve kiraya verenin
ihtarina ragmen ve tayin ettigi miinasip bir mehil zarfinda borglarini ifa etmezse

mucir, baska bir muameleye hacet kalmaksizin akdi feshedebilir.” Bu hiikkme

! Tandogan, s. 235.

92 Giimiis, s. 403; Kars: Schmid, Art. 269, Nr. 22.

593 Blenkers, s. 275; Klinger, s. 90 vd.; Lindenmeyer, s. 125 vd.; Oppenlinder, s. 272 vd.

94 Becker, Art. 265, Nr. 1; Schmid, Art. 265, Nr. 2; Blenkers, s. 319 vd.; Lindenmeyer, s. 148 vd.;
Altas, s. 258.

595 Bkz. Altas, s. 258.

696 Oser/Schonberger, Art. 265, Nr. 3; Becker, Art. 265, Nr. 2; Tandogan, s. 211.

%7 Bkz. Yukarida § 4, 1. B. 1.
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gore, eger kirac1 sozlesmeden kaynaklanan yikiimliiliikklerini 6nemli surette
aksatirsa, kiraya veren sdzlesmeyi feshedebilir®®.

Eger kiraya veren BK m. 289’a dayanarak sozlesmeyi feshetmek istiyorsa,
kiractya durumu ihtar etmeli ve ihtarda kiracitya mehil vermelidir®™’. Eger kiraci
verilen silirede ihlali kaldirmazsa, kiraya verenin fesih beyaninda bulunmasi
gerekir. Festh beyan1 mehille birlikte yapilabilecegi gibi, mehil tamamlandiktan
sonra ayr1 olarak da yapilabilir. Ancak kiraci ihtarda verilen siirede ihlali ortadan
kaldirirsa, kiraya verenin fesih hakki sona erer’®. Diger yandan kiracinm ihlali
ortadan kaldirmasi kiraya verenin tazminat talebine etki etmez. Yani kiract bu
ihlalden dogan kiraya verenin zararlarmi tazmin etmelidir’®".

Kiraya verenin BK m. 289°a dayanarak s6zlesmeyi feshetmesi, sozlesmeyi
ileri etkili olarak sona erdirecektir. Ancak bu sona erme taraflarin borglarini

2

ortadan kaldirmaz’®”. Yani kiraya veren pesin aldigi kira bedellerini iade

etmelidir. Eger kiraci kira bedellerini 6dememisse, kiraya veren bunlart BK m.

106’ya dayanarak talep edebilir’*.

V. Kiraya verenin sozlesmeye aykir1 davramslar sebebiyle sona erme

Ticari isletme kirasinda, kiraya verenin en temel borglari, ticari isletmeyi
kiraciya sozlesmede ongoriilen kullanmaya ve isletmeye elverisli durumda teslim
etme, bulundurma, esasli tamiratlar1 yerine getirme ve rekabet etmeme
bor¢laridir’”. Kiracinm, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu
kapsaminda s6zlesmeyi sona erdirmesi yukarida ayrintili olarak ele alindig1 i¢in

ayrica irdelenmeyecektir’ .

%% Bkz. Altas, s. 258.

9 Altas, s. 259; Tandogan, s. 232.

70 Altas, s. 259; Cansel, s. 141; Tandogan, s. 232.

1 Bkz. Altas, s. 259 vd.

702 Oser/Schonberger, Art. 269, Nr. 10; Becker, Art. 269, Nr. 9; Lindenmeyer, s. 120; Altas, s. 260;
Cansel, s. 141; Tandogan, s. 232 vd.

" Oser/Schénberger, Art. 269, Nr. 10; Lindenmeyer, s. 120; Altas, s. 260; Cansel, s. 141;
Tandogan, s. 231vd.

704 Oser/Schonberger, Art. 277, Nr. 1; Becker, Art. 277, Nr. 1; Blenkers, s. 176; Klinger, s. 92 vd.;
Lindenmeyer, s. 119 vd.

3 Bkz. Yukarida § 5, I A. 4.
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Kira sozlesmesi siiresi boyunca kiraya veren bu yiikiimliiliiklerini yerine
getirmezse, bu durum ticari isletmenin faaliyetlerini olumsuz etkiler’®®. Bu
durumda kiraci, kiraya verenden bu etkilere neden olan durumlar1 diizeltmesini
talep edebilir’”’. Eger kiraya veren kiracinmn talebi iizerine de sozlesmeden
kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine getirmezse temerriide diisebilir.

BK m. 274 f. 3’e gore, “Mucip akdin icrasint tahammiil edilmez bir hale
getiren sebepler hudusunda her iki tarafin akdi feshetmek haklart mahfuzdur.” Bu
hilkkme gore kiraci, kiraya verenin sozlesmeden dogan yiikiimliiliiklerini yerine
getirmemesi durumunda sozlesmeyi ileriye etkili olarak sona erdirebilir *®. Ancak
kiracinin sozlesmeyi sona erdirebilmesi i¢in kiraya verene gerekli sartlarin
saglanmas1 hususunda gerekli mehili vermesi gerekir. Yani, kiracinin sézlesmeyi
sona erdirebilmesi i¢in kural olarak ihtar ve mehil verilmesi sarttir’’. Ogretideki
bir goriise gore kiraci, kiraya verenin sozlesmeyi feshini diizenleyen BK m.
289’un kiyasen uygulanmasi suretiyle de sdzlesmeyi sona erdirebilir’'°. Yani bu
goriise gore kiract ister BK 274 f. 3’e dayanarak, isterse BK m. 289°un kiyasen
uygulanmasiyla sozlesmeyi sona erdirebilir. Kanaatimizce, hasilat kirasini
diizenleyen hiikiimlerde kiraya verenin temerriidiine iliskin 6zel bir diizenleme
olmadigindan kirac1 s6zlesmeyi genel hiikiimlere gore feshedebilmelidir.

Uzerinde durulmasi gereken diger bir hususta kiracinin kira sdzlesmesinden
donmesidir. Yukarida da belirtildigi lizere siirekli sozlesmeler kural olarak fesih

yoluyla sona erdirilir’"!

. Bir goriise gore, kiraya veren ticari isletmeyi s6zlesmede
ongoriilen kullanmaya ve isletmeye elverisli durumda olmayan durumda teslim
ederse, kirac1 daha isletmeye baslamadan sozlesmeden doénme hakkini

kullanabilir’'?

. Biz bu goriise katilmiyoruz. Ciinkii kiracinin kira konusunu
kullanmasi teslimle birlikte basladigi i¢cin kiracinin donmesi yoniindeki goriis

siirekli bor¢ iliskisinin niteligi bakimindan uygun bir ¢oziim degildir. Bunun

796 Bkz. Blenkers, s. 325.

71 indenmeyer, s. 118; Altas, s. 270; Cansel, s. 65.
98 Bkz. Altas, s. 270.

9 Altas, s. 324; Cansel, s. 144.

10 Altas, s. 260; Kars: Cansel, s. 141.

"' Lindenmeyer, s. 149; Altas, s. 270.

"2 Altas, s. 313.
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nedeni, siirekli edimin ifasma bir kere baslanmis olmasidir. Ayni zamanda
katildigimiz goriis kiracinin da lehinedir, ¢linkii bu goriis kapsaminda kiraya

verenden miispet zararlarin tazminini talep edebilecektir.

V1. Taraflarin iflasi

A- Kiracinin iflasi

BK m. 290 f. 1 uyarmnca kiracinin iflasiyla birlikte kira sézlesmesi
kendiliginden son bulur’”. Ancak BK m. 290 f 2 uyarinca, eger kiract BK m.
271’e gore tutulan defterin ihtiva ettigi esya i¢in teminat verirse, kiraya veren kira
sézlesmesini kira yilinin bitimine kadar devam ettirmekle yitkiimliidiir’"*.

Verilen teminat, o yilin bitimine kadar sézlesmenin sona ermesini
engelleyecektir’'°. Kira sdzlesmesinin, kiracinin iflasi halinde ilk kira yilinin
sonuna kadar olan siireden daha uzun bir siire devam ettirilmesi BK m. 290
uyarmca miimkiin degildir’'® Kira yilmin sonunda sézlesme yine kendiliginden
sona erer.

BK m. 290’a gore kiracinin iflasiyla s6zlesmenin sona ermesinin nedent,
hem kiracinin sahsi niteliklerinin énemli olmasi hem de ticari isletmenin iflas
etmis bir kiractya birakilmasi halinde daha gok zarar gorecegidir’'’. Kiracinin

iflast halinde kiraya veren, kiracidan herhangi bir tazminat talebinde bulunamaz.

B- Kiraya verenin iflasi

Borglar Kanunumuzda hasilat kirasini diizenleyen hiikiimleri incelersek

kiraya verenin iflasmin kira sozlesmesine etkisini diizenleyen bir hiikiim

"3 Becker, Art. 295, Nr. 2; Higi, Art. 266, Nr. 4; Schmid, Art. 266, Nr. 3; Lindenmeyer, 143;
Altas, s. 264; Cansel, s. 142; Seligi, s. 173; Tandogan, s. 229.

"% Becker, Art. 295, Nr. 3; Higi, Art. 266, Nr. 4; Schmid, Art. 266, Nr. 3; Lindenmeyer, 143;
Altas, s. 264; Cansel, s. 142; Tandogan, s. 229.

5 Altas, s. 264; Cansel, s. 142; Lindenmeyer, s. 143; Schmid, s. Art. 295, Nr. 2; Tandogan, s. 229.
716 Bkz. Lindenmeyer, s. 144.

7 Altas, s. 264, Tandogan, s. 230.
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olmadigmi goriiriiz. Hakim goriise gore’'®, ticari isletme kirasinda, kural olarak
kiraya verenin iflas1 sozlesmenin devamini etkilemez.

Kiraya verenin iflasiyla birlikte ticari isletme iflas masasma kaydedilir’"’.
Kiraya verenin iflas1 halinde ilk belirlenmesi gereken, kiraya verenin iflasinin
acildig1 sirada ticari isletmenin kiraciya teslim edilip edilemedigidir. Eger iflas
acildig1 esnada ticari isletme kiraciya teslim edilmemisse, kiracinin ticari isletme
iizerinde kira sdzlesmesinden kaynaklanan higbir talep hakk1 yoktur’*°.

Kiraci, ancak iflas masasindan zararlarinin tazmini talep edebilir. Ticari
isletme iizerinde tasarruf hakkina iflas masas1 sahiptir. iflas masas1 isterse,
akdedilmis olan kira sozlesmesini kabul edip ticari isletmeyi isletmesi icin
kiractya teslim edebilir’*".

Iflas masasindan miiflis birinin ticari isletmesini devralmak durumunda
kalan kirac1 da, iflas masasindan teminat talep edebilir. iflas masasi, alacakli

722

ticlincii kisileri itirazlar1 neticesinde sdzlesmeyi sona erdirebilir'””. Eger iflas

masast kira sozlesmesini bu sekilde sona erdirirse ve iyiniyetli kiracinin
sozlesmenin sona ermesinde bir zarari varsa, bunlari iflas masasindan tazminat
alacag1 olarak talep edebilir’*.

Eger ticari isletme kiraya verenin iflasindan 6nce kiraciya teslim edilmisse,
iflas masasi, miiflisin mallarin degerlendirilmesine kadar sirketi kiracidan geri

724

alamaz'”". Bunun nedeni, kira konusunun BK m. 276 uyarinca, kiracinin elinden

almmasmin ancak isletmenin iflas masasindan {i¢iincii kisiye ge¢mesi halinde
miimkiin olmasidir’®’.
Iflas masasi, iflasin agilmasi ile iflas mallarinin degerlendirilip alacaklilara

dagitilmas: siiresi iginde kiraya verenin ylikiimliiliiklerinden kaynaklanan

8 Becker, Art. 295, Nr. 17; Schmid, Art. 259, Nr. 6; Lindenmeyer, s. 312.
% Bkz. Altas, s. 312.

7% Lindenmeyer, s. 142; Schmid, Art. 259, Nr. 39 vd.

2! Schmid, Art. 259, Nr. 39 vd.

22 1 indenmeyer, s. 143.

2 L indenmeyer, s. 143.

7% Bkz. Lindenmeyer, s. 143.

7% Schmid, Art. 259, Nr. 6.
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borglardan sorumludur’”. iflas masasi agik arttirmalara ekleyecegi bir madde ile

ticlinci kisileri kira sozlesmesine devam etmeye zorlayabilir727.

VII. Taraflarin Oliimii

A- Kiracinin oliimii

MK m. 599 gore kiracinin malvarligi haklar1 ve borg¢lar1 bir biitlin olarak
birlikte kiilli halefiyet kurali geregince kendiliginden mirasgilarina geger’>*. BK
m. 291°e gore kiraci Oliirse gerek mirascilar: gerekse kiraya veren alt1 aylik kanuni
siireye uyarak sozlesmenin feshini ihbar edebilirler.

Ticari igletme kirasinda kiracinin Olimiiyle birlikte kira sozlesmesi

g 2 . . . .
kendiliginden sona ermez’”. Kiracinin mirasgilari, kirac1 sifatmi haiz olurlar ve

730

sozlesmeye devam ederler™. Ancak BK m. 291 sayesinde gerek kiracinin

miras¢ilar1 gerekse kiraya veren herhangi bir tazminat 6demeden ve kanuni

731

siirelere riayet ederek sozlesmeyi sona erdirebilirler’” . Eger kiracinin mirasgilari

veya kiraya veren kanuni siirelere riayet etmeden sozlesmeyi sona erdirmek

isterlerse, tazminat 6demekle yiikiimlii olurlar’*2.

Eger kiracinin birden fazla miras¢is1 varsa, feshi bildirme, bunlarin hepsi
tarafindan veya hepsine kars1 yahut ortak temsilcileri tarafindan veya ona karsi

yapilmalidir™.

726 Schmid, Art. 259, Nr. 6.

27 Becker, Art. 295, Nr. 7; Schmid, Art. 259, Nr. 6; Lindenmeyer, s. 142; Altas, s. 265.

728 Dural, Mustafa/Oz, Turgut, Tiirk Ozel Hukuku — Miras Hukuku, c. 4, istanbul 2003, s. 12.

2 Becker, Art. 270, Nr. 2; Schmid, Art. 270, Nr. 1; Lindenmeyer, s. 144; Altas, s. 265; Cansel, s.
146; Glimiis, s. 397; Tandogan, s. 237.

30 Altas, s. 266; Cansel, s. 146; Giimiis, s. 398; Tandogan, s. 238.

31 Becker, Art. 297 Nr. 1; Blenkers, s. 316; Lindenmeyer, s. 146; Altas, s. 266; Cansel, s. 147;
Gumiis, s. 397 vd.; Tandogan, s. 237.

732 Lindenmeyer, s. 146; Altas, s. 311; Cansel, s. 147; Tandogan, s. 238.

33 Giimiis, s. 398; Tandogan, s. 238.
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B- Kiraya verenin 6lilmii

Borglar Kanunumuzda hasilat kirasini diizenleyen hiikiimleri incelersek
kiraya verenin Oliimiiniin kira sdzlesmesine etkisini diizenleyen bir hiikiim
olmadigmi goriiriiz. Kiraya verenin 6liimiiyle birlikte ticari isletmenin iizerindeki
tiim haklar ve borglar kiilli halefiyet yoluyla kiraya verenin mirasgilarina geger’>*.

Kanimca, kiraya verenin 6liimii sonrasinda, kiracinin 6liimiinii diizenleyen
BK m. 291 kiyasen uygulanamaz’>’. Bunun birinci nedeni, kira szlesmelerinde
kiracinin sahsi niteliklerinin 6nemli olmasidir. Kiraya verenin sahsi nitelikleri
s0zlesme bakimindan onemli degildir. Diger bir nedeni ise Borg¢lar Kanunun
sistematiginden kaynaklanmaktadir. Eger kanun koyucu kiraya verenin 6liimiine
Ozel bir sonug baglamak isteseydi, Bor¢lar Kanununa bu konuda bir diizenleme
getirirdi. Bu sebeplerden dolay1 kiraya verenin mirasgilari ticari isletme kirasi
sO0zlesmesine kiraya veren sifatiyla taraf olmaya devam ederler. Kiraya verenin
mirasgilar1 kira s6zlesmesini ancak yukarida agiklanmis olan sona erme hallerinin

sartlaria uygun olarak sona erdirebilirler.

VIII. Soézlesme iliskisinin sona ermesine bagh ortaya c¢ikan sonuclar

A- lade yiikiimliiligii

Ticari igletme kiras1 sozlesmesi sona erince, kiraci, BK m. 292 f. 1 uyarinca
kira konusu ticari isletmeyi biitliin unsurlartyla o sirada ne durumda iseler o

durumda geri vermekle yiikiimliidiir*°. Kural olarak kiracy, ticari isletmeyi iade

737

aninda nasil bir durumda ise o haliyle iade etmelidir’"". Yani kiraci, ticari igletme

34 Becker, Art. 297, Nr. 2; Lindenmeyer, s. 146; Altas, s. 266.

35 Kars: Altas, s. 266.

36 Becker, Art. 271, Nr. 5; Blenkers, BGB, § 584, Nr. 4; Palandt/Weidenkaff, BGB, § 546, Nr. 5;
Blenkers, s. 316; Lindenmeyer, s. 149; Altas, s. 316; Cansel, s. 150; Tandogan, s. 188.

37 Oser/Schonberger, Art. 298, Nr. 1; Blenkers, s. 324; Lindenmeyer, s. 149; Altas, s. 316; Cansel,
s. 150; Tandogan, s. 188.
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ve ticari igletme ile birlikte kendisine devredilmis olan seyleri kiraya verene
teslim edince iade borcundan kurtulur’®,

Taraflar iade aninda uyusmazlik ¢ikmasimi engellemek i¢in, kiracinin iade
ylikiimliiligliniin kapsaminin ne olacagini sézlesmede belirlemelidirler’’. Eger
taraflar sdzlesmede aksine bir diizenleme yapmazlarsa, kirac1 s6zlesme boyunca
ticari isletmede yaptig1 iyilestirmeleri iade aninda geri alma hakkima sahip
degildir’™*’. Kirac1 s6z konusu ticari isletmeye ait her seyi iade etmelidir. Bundan
anlasilmas1 gereken, ticari isletmede kazan¢ artimina neden olacak boyle
iyilestirmeler dolayistyla kiracinin bir tazminat hakkmm bulunmadigidir’™*'. fade
aninda herhangi bir seyin ticari isletmeye ait olup olmadigi belirlenemiyorsa,
kiraya veren bu seyin ticari isletmeye ait oldugunu ispatlamalidir’*.

Kiraci, nasil s6zlesmenin basinda kiraya veren kendisini ticari igletmeyle is
iligkilerinde bulunan kisilerle tanistirmigsa, sdzlesmenin sona erince ayni sekilde
kendisi de kiraya vereni bu iliskilerin igine sokmaldir’™®. Ciinkii artik sézlesme
sona erdiginden kiraya veren kendisinin malik oldugu ticari isletmenin isleteni
konumuna gececektir. Kanimca, kirac1 ayni eylemleri kiraya verenin yeni bir
kiracis1 oldugunda da yapmalidir.

BK m. 271 uyarinca taraflar, sozlesmede ticari isletmeye ait olan seylerin

defterinin tutulmasini kararlastirabilirler’**

. BK m. 293’e gore taraflar sozlesmede
ticari isletmeye ait unsurlarin bedellerini kararlagtirmislarsa, kiraci sézlesme sona
erince teslim aldig1 envantere bedel ve tiir olarak esit degerdeki bir envanteri iade
etmesi gerekir. Eger esit degerde envanteri iade edemiyorsa, buradaki eksilmeler
icin tazminat Odemelidir’®. Eger taraflar bdyle bir deger kaydi

kararlastrmamiglarsa, kiracinin yapacagi iade rayi¢ bedeller iizerinden

38 Becker, Art. 271, Nr. 1; Altas, s. 272; Cansel, s. 150; Tandogan, s. 189.

39 Bkz. Blenkers, s. 322; Altas, s. 317.

9 Bkz. Klinger, s. 117.

"1 Schmid, Art. 271, Nr. 10; Lindenmeyer, s. 150; Altas, s. 316; Cansel, s. 150; Tandogan, s. 188
vd.

42 Bkz. Altas, s. 318.

™3 Becker, Art. 298, Nr. 1; Oser/Schonberger, Art. 298, Nr. 1.

44 Becker, Art. 299, Nr. 2; Tandogan, s. 189.

45 Becker, Art. 300, Nr. 2; Oser/Schonberger, Art. 300, Nr. 3; Schmid, Art. 300, Nr. 1;
Lindenmeyer, s. 151; Altas, s. 322.
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yapllmahd1r746. Doktrindeki hakim goriise gére747, rayi¢ bedel bunlarin fiilen
teslim edildigi andaki degerline gore hesaplanmalidir. Eger kirac1 iadede
temerriide diismiisse ve temerriit siiresince iade edilecek unsurlarda bir deger artisi
olmussa, kiraya veren talep edecegi tazminata bu deger artisim da ekleyebilir’*®.

Eger taraflar sozlesmenin basinda boyle bir defter tutulmasmi
kararlastirmamislarsa, iadenin kapsami oncelikle sozlesmeye ve orf ve adete gore
belirlenmelidir’*’. Bu sekilde de bir belirleme yapilamiyorsa, hakim hakkaniyet
cergevesinde bir belirleme yapmalidir.

Iade borcu kapsaminda iizerinde durulmasi gereken 6nemli bir konuda
stoklarm durumudur. BK m. 295 kiraciya 1yi bir isletmenin gerektirdigi stoklari
kiraya verene birakma yitkiimliiligii yiiklemistir’". Birakilacak olan stok miktart
iyi bir isletmenin gerektirdiginden fazla olamaz’™'. Bu noktada ikili bir ayrim
yapmak gerekir. Eger kirac1 sdzlesmenin basinda stoklar1 kiraya verenden satin
almigsa, bunlar1 iade yiikiimligii yoktur’™>. Ancak, eger kiraci stoklar1 satin
almamussa, bunlari iade etmelidir’”>’. Ancak, kiraci aldigindan fazla birakiyorsa

754

bunlar i¢in tazminat talep etme hakki vardir'™. Eger kirac1 bunlar1 iade etmezse,

bu durum BK m. 292 f. 2 kapsaminda degerlendirilmeli ve kirac1 bunlarmn bedeli
kadar tazminat 6demelidir’’.

Stoklarin iadesi konusunda lizerinde durulmasi gereken diger bir halde
kiracinin iflasidir. Eger kiracinn iflas1 iizerine sdzlesme sona ermisse, 11K m. 198
f. 1’e ragmen kiraya veren, stoklarin isletme ile olan gaye baglilig1 dolayisiyla

bunlari aynen birakilmasini talep edebilir’°.

746 Higi, Art. 300, Nr. 2; Becker, Art. 300, Nr. 2; Oser/Schonberger, Art. 300, Nr. 3; Lindenmeyer,
s. 151.

7 Altas, s. 322; Lindenmeyer, s. 151.

8 Becker, Art. 298, Nr. 5; Altas, s. 279, 322; Lindenmeyer, s. 151.

" Altas, s. 279; Cansel, s. 152.

750 Higi, Art. 301, Nr. 1 vd.; Oser/Schonberger, Art. 301, Nr. 1 vd.; Altas, s. 324; Cansel, s. 153;
Tandogan, s. 193.

1 Becker, Art. 301, Nr. 1; Tandogan, s. 193.

732 Lindenmeyer, s. 150; Altas, s. 318; Tandogan, s. 193.

753 Lindenmeyer, s. 150; Altas, s. 318; Tandogan, s. 193.

3% Altas, s. 325; Cansel, s. 153; Tandogan, s. 193.

735 Bkz. Altas, s. 318.

¢ BGE 29 II 675; Tandogan, s. 193.
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Kiracy, ticari isletmeyi isletmek i¢in aldigi ruhsat, marka ve lisans gibi ticari
isletmeye ait olan gayrimaddi unsurlari kiraya verene iade etmelidir’’. Bu
noktada bir ayrima gitmek faydali olacaktir. Eger kiracinin sozlesme siiresi
boyunca yetkili makamlardan veya ficlincii kisilerden elde ettigi gayrimaddi
unsurlar varsa ve bunlar isletmenin faaliyetleri diginda kullanilabiliyor ve bu
kullanim isletmenin faaliyetlerini etkilemiyorsa, kiract bunlar1 iade ile yiikiimli
degildir”*®. Bunlar disinda kalan gerek kiraya verenden gerekse iigiincii kisilerden

veya yetkili makamlardan almanlar kiraya verene iade edilmelidir.

B- Taraflarin tazminat yiikiimliiliigii

1. Kiracinin tazminat yiikiimliiliigii

BK m. 292 f. 2 uyarinca, kiraci, ticari igletmenin olagan faaliyetlerini
yiiriitmek i¢in yapmis oldugu masraflar i¢in herhangi bir tazminat talebinde

9

bulunamaz”™’. Ancak kiraci, ticari isletmeyi iyi isletseydi olusmayacak olan

zararlar1 karsilamalidir™®

. Yani, kirac1 gerekli dnemleri alsaydi olusmayacak olan
zararlar1 tazmin etmelidir.

Kirac, ticari isletmenin olagan faaliyetleri ¢ergevesinde meydana gelmis
olan eksiklikleri tazminle miikellef degildir. Diger taraftan ise, kiraci, olagan
faaliyetler cevresinde meydana gelen artiglardan dolay1 da herhangi bir tazminat
talebinde bulunamaz’®'.

Ticari isletme kirasinda, hasar ve yararin kiraya verende olmasindan dolayz,
ticari isletmedeki eksilme umulmayan halden veya kiraya verene isnat
edilebilecek bir olaydan kaynaklanirsa kiracinin BK m. 293 f. 2 uyarinca tazminat

yiikiimliiliigii ortadan kalkar'®>. Burada ispat kiilfeti kiracidadir’®.

37 Altas, s. 325; Cansel, s. 153.

38 Altas, s. 325.

73 Schmid, Art. 298, Nr. 7; Blenkers, s. 335; Klinger, s. 116 vd.; Lindenmeyer, s. 151; Altas, s.
319; Cansel, s. 101.

760 Schmid, Art. 298, Nr. 7; Blenkers, s. 339; Lindenmeyer, s. 151; Altas, s. 319.

61 Altas, s. 275; Cansel, s. 102; Tandogan, s. 189.

2 Altas, s. 276; Cansel, s. 151; Tandogan, s. 184.
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Kiraci ticari isletme ve isletmeyle baglantili olan unsurlar1 gecikmeli olarak

4 . .
764 Kiracinm bu tazminat

iade ederse, tazminat Odemekle yikiimlii olacaktir
O0demesi  gerekliligi, ticari isletmeyi zamaninda iade etmemesinden
kaynaklanmaktadir. Yani kiracinin ticari isletmeyi isletip isletilmedigine

bakilmaz.

2. Kiraya verenin tazminat yiikiimliiliigii

BK m. 279 f. 2 uyarinca kiraci, ticari isletmenin isletilmesi i¢in gerekli
yatirmm ve islemleri yapmakla yikimlidir'®. BK m. 292 f 3 uyarinca, kiraci
yaptig1 bu masraflar icin herhangi bir tazminat talebinde bulunamaz’®. Kiracinin
yaptig1 bu masraflari, ticari isletmenin faaliyetlerinin devamliligi ve ticari
isletmenin korunmasi i¢in gerekli masraflar olarak gérmek gerekir767.

BK m. 293 f. 3 uyarinca, kirac1 ticari isletme i¢in kendisinin yiikiimlii
olmadig1 iyilestirmeler yapar ve bu yatimrimlar ticari isletmenin gelirlerinin
artmasina yol acarsa kiraci, kiraya verenden tazminat talebinde bulunabilir’®®.
Kanimca, kiracinin tazminat talep edebilmesindeki ayirt edici unsur kiracinin bu
yatirimlart yerine getirmekle yiikiimlii olmamasidir. Bunun nedeni, kiracin
yapmast gereken masraflar sonucunda ortaya ¢ikan yararlardan dolay1 tazminat
talep etme hakkinin olmamasidir’®. Hi¢ kuskusuz, kiracinmn boyle bir tazminat
talebinde bulunabilmesi i¢in yapilanlarin ticari isletmeye yarar saglamasi
gerekmektedir. Kiraciin tazminat talebinde bulunmasi i¢in, bu yatirimlarmn ticari

isletmeye yarar sagladigmi ispatlamasi gereklidir’"".

7 Altas, s. 276; Cansel, s. 152.

764 Blenkers, s. 340.

765 Blenkers, s. 338; Lindenmeyer, s. 132; Altas, s. 320; Cansel, s. 151.

76 Palandt/Weidenkaff, § 596, Nr.4; PWW/Riecke, § 596, Nr. 6; Lindenmeyer, s. 150; Altas, s.
277, Cansel, s. 101.

767 Bkz. Lindenmeyer, s. 151.

%8 Becker, Art. 299, Nr. 1; Oser/Schonberger, Art. 298, Nr. 3; Blenkers, s. 339; Lindenmeyer, s.
133; Altas, s. 320.

113 Oser/Schonberger, Art. 298, Nr. 2; Blenkers, s. 340; Lindenmeyer, s. 151; Altas, s. 321;
Cansel, s. 101.

710 Bkz. Altas, s. 278.
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Taraflar ileride uyusmazlik ¢ikmasini engellemek ve dolayli olarak kiracinin
tazminat talep edebilecegi halleri belirlemek i¢in, sézlesmede kiracinin yapacagi
yatirimlarin ¢ergevesini ¢izmeli veya kiract bu yatirimlar esnasinda kiraya vereni

bilgilendirmelidir’"".

§ 7. Sonug

Borglar Kanununun 270 ile 298. maddeleri arasinda diizenlenen hasilat
kirasinda, kiraya veren kiraciya bir iicret karsiliginda hasilat veren, yani gelir
getiren bir malin veya hakkin kullanilmasini, isletilmesini ve semerelerin
toplanmasin1 terk etmektedir. Hasilat kirasindaki semereler dogal veya hukuki
olabilir. Hasilat kiras1 s6zlesmesi kural olarak herhangi bir sekle bagh degildir.
Hasilat kiras1 sozlesmesi tam iki tarafa borg yilikleyen, kullandirma borcu doguran,
stirekli edimli bir s6zlesmedir.

Hasilat kirasinda adi kiradan farkli olarak kira konusunu isletmek bir hak
olmanin yaninda, aym1 zamanda kiraci i¢in bir yilikiimliliktir. Adi kira
s0zlesmesinin konusunu herhangi maddi varligi olan taginir veya tasinmaz esya
olusturabilirken, hasilat kirasmnin konusunu ise hasilat getiren tasinir veya
tasinmaz esya veya ticari isletme veya hak olusturabilir. Adi kira ile hasilat kiras1
arasinda kira bedeli, sdzlesmenin yenilenmesi, alt kiraya verme ve kiracilik
hakkinin devri bakimindan da fark vardir.

Hasilat kirasi ile satim sozlesmesini ayiran ana Olgiit miilkiyeti devir
taahhiidiidiir. Leasing sozlesmesinde, sozlesmesinin konusunu ticari isletmenin
parcalar1 olusturabilir iken, ticari isletmenin tamami leasing sézlesmesinin
konusunu olusturamaz. Intifa hakki smirli bir ayni hakken, hasilat kiras:
sOzlesmesi kisisel nitelikte olup, tam ve kesin ayni hak devrine iliskin degildir.
Franchise sozlesmesinde, yatirimi franchise alan yapmaktadir. Hasilat kirasinda
ise, yatirimi kiraya veren yapmistir. Ticari isletmenin tamami franchise
sozlesmesinin konusunu olusturamaz. Adi sirket ile hasilat kirasini birbirinden

ayirt etmede yardimei kistasimiz miisterek gaye unsurudur. Sui generis tiirde bir

" Bkz. Lindenmeyer, s. 151.
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sozlesme olan lisans sodzlesmesinin muhtemel konusu, bir ticari isletmenin
unsurlaridir. Ancak bir ticari isletmenin tamami lisans sdzlesmesinin konusunu
olusturamaz, ¢iinkii her ticari isletme lisans sézlesmesinin unsuru olamayacak
unsurlar barindirir. Temsil yetkisini igeren bir hukuki iligki olan acentelik
s0zlesmesinde acente, dogrudan temsil yoluyla miivekkili hesabia hareket eder.
Ticari isletme kirasinda ise, kiract her haliikarda bagimsiz olarak isini gortir.

Ticari isletme, esnaf igletmesi i¢cin Ongoriilen sinir1 asan diizeyde gelir
saglamay1 hedef tutan faaliyetlerin devamli ve bagimsiz sekilde yiirtitildiigi
isletmedir. Gelir saglamayr hedef tutma, devamlilik, bagimsizlik ve esnaf
faaliyetlerinin diizeyinin agilmasi ticari isletmenin unsurlaridir.

Ticari isletme kiras1 sozlesmesi i¢in soyle bir tanim verilebilir: Ticari
isletme kiras1 dyle bir s6zlesmedir ki, ticari isletmenin maliki olan kiraya veren,
iki veya daha fazla kisiden, tesislerden, esyalardan, alacaklardan ve borglardan,
ticari itibar ve sermayeden olusan ve dinamik bir yapi olan ticari igletmesinin
kullanimin1 ve iiriin elde edilmesini bir bedel karsili§inda kiraciya birakir.

Eger kiraya verenin kira konusu olan ticari isletmeden baska bir ticari
isletmesi yoksa veya isletme faaliyetlerini yliriiten adi bir sirketin ortag1 degilse,
ticari isletme kirasiyla beraber tacir sifatin1 kaybeder. Kiraya verenin tacirlik
sifatin1 kaybetmesiyle, ticaret unvam ticaret sicilinden silinir. Ancak, ticaret
unvant devirden ayr1 tutulmamigsa ve kiraci bu ticaret unvani kullanacak ise,
kanaatimizce, ticaret unvani sicilden silinmemelidir. Ciinkii kirac1 ticaret
sicilinden terkin edilmis olan bir ticaret unvanmi kullanamaz. Ticari isletmeyi
kendi ad ve hesabma isleten kiraci tacirdir ve bu sifatim1 ticaret siciline
kaydettirmekle ylikiimliidiir.

Ticari igletme kirasmin isletmeye ait gayrimaddi unsurlar {izerinde etkisi
vardir. Patent bagimsiz bir malvarligi pargasi niteligi tasimaktadir. Patent, isletme
ile devredilebilecegi gibi isletmeden bagimsiz olarak da devredilebilir. Taraflar
kira sozlesmesiyle beraber kiracinin patentleri kullanmasi i¢in lisans sézlesmesi
yapabilirler. BK m. 11 f 2 uyarinca yapilan ticari isletmenin devri, ayrik
tutulmadikca markanin devrini de kapsar. Kira sodzlesmesinde markalarin

kullanim hakkmin kiraciya gectigi kararlastirabilir. Ancak taraflar kiracinin marka
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sicilinde kayitli olmasmi istiyorlarsa, kiraya veren marka sicilden silinmeli ve
kiract marka siciline kaydettirilmelidir. Taraflar, kira sozlesmesinde ticari
isletmenin sahip oldugu modelleri kural olarak kiraciya devretmelidirler, ancak
kanun geregi de bu modellerin kiraya verende kalmasi gereken durumlar olabilir.

Ticari isletme kirasinda, borcun yiiklenilmesini diizenleyen BK m. 179 vd.
hiikiimleri uygulanir. Kanaatimizce, taraflar temlik belgesinde her alacag: yeterli
derecede acik bicimde belirtmelidirler. Bunun nedeni, tasarruf islemlerine 6zgi
belirlilik ilkesi uyarinca, her mal varlig1 unsuru iizerinde ayr1 ayr1 islem yapilmasi
gerekliligidir. S6zlesmenin kurulmasi sirasinda, taraflar ticari isletmeye ait olan
ve stirekli borg iliskileri doguran sozlesmeleri kiraciya devretmelidirler. Kiraya
verenin sozlesmelerin tarafi kalmasi; hem kiraciin, hem de kiraya verenin
menfaatine olmayacaktir. ISK m. 6 uyarinca, ticari isletmenin devri halinde, is
iligkilerinin tarafi degismekte, ancak is sOzlesmesi mevcut biitiin hak ve
bor¢lariyla yeni igsverene gecmektedir.

Ticari isletme kirasinda, kiraya verenin isletmesini s6zlesmede Ongoriilen
kullanmaya ve isletmeye uygun durumda teslim etme ve bulundurma borcu
vardir. Kiraya verilen ticari isletmede kiracinin sozlesmede Ongoriilen tarzda
yararlanmasini1 engelleyecek veya Onemli Olciide azaltacak durumlar olmasi
halinde, kirac1 kira bedelinden indirim veya aksakligin giderilmesini ya da
s0zlesmenin sona erdirilmesini talep edebilir. Ticari isletmedeki esasli onarimlari
yerine getirme borcu kiraya verende iken, kiigiik onarimlar1 yapma borcu
kiracidadir.

Kiraya verenin sozlesmede kararlastirilmamis olsa bile sozlesme siiresi
boyunca rekabet etmeme borcu vardwr. Ancak, bu yiikiimlilik mutlak bir
yiikiimliillik olmayip, gegerli olmasi bazi kisitlamalara baglidir. Taraflar bu
yikiimliliiglin  so6zlesmenin sona ermesinden sonra da devam etmesini
istiyorlarsa, bu konunun sodzlesmede diizenlenmesi gerekmektedir. Bu
diizenlemenin gecerli olmas1 i¢in, getirilen sinirlamanin mutlak bir sinirlama
olmamas1 gerekmektedir.

Ticari isletme kirasinda, kiraya verenin bu borg¢larinin yaninda kira bedeli,

kontrol ve hapis hakki wvardir. Taraflar sozlesmede kira bedelinin nasil
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hesaplanacagi, kira bedelinin kesin bir bedel mi yoksa ciroya veya net kara mi
baglh olacag1r agikca ortaya koymalidirlar. Kiraya verenin kontrol hakki
kapsaminda kiraciy1 rahatsiz etmeden miidahale ve gézlem hakki vardir. Kiraya
verenin hapis hakki, kiracinin kira bedelini 6demede temerriide diismesi halinde
kiraya veren i¢in teminat niteligi tasiyan bir haktir.

Ticari isletme kirasinda, kiracinin en temel ve diger sdzlesmelerden ayirt
edici nitelik kazandiran borcu, ticari igletmeyi isletme borcudur. Aksi halde, ticari
isletmenin faaliyetlerinin durdurulmasi veya smirlandirilmasi, ticari isletmenin
s0zlesme sonrasinda zarar gormesine neden olabilir. Kural olarak, kiraci ticari
isletme kira s6zlesmesinden once hangi ekonomik faaliyette bulunuyordu ise, bu
ekonomik faaliyete devam edebilir. Ancak, siirdiiriilen ekonomik faaliyet
dolayisiyla ticari isletme kazang elde etmiyorsa, kiraci faaliyet konusunda
degisiklige gidebilmelidir.

Kiracinmn ticari igletmeyi isletmek ve kira bedeli 6demek disindaki diger
borglari, ticari isletmeyi muhafaza ve ihbar borcudur. Kiraci, muhafaza borcu
kapsaminda, ticari isletmenin periyodik bakimlarini ve kii¢iik onarimlarmi yerine
getirmelidir. Kiraci, ihbar borcu kapsaminda esasli onarimlari ve tiglincii kisilerin
hak iddialarm1 derhal kiraya verene bildirmelidir. Eger kiraci bildirimde
bulunmazsa, ortaya ¢ikacak zararlardan kiraci sorumlu olacaktir. Kiracinin diger
bir borcuda, sozlesmeye siireklilik niteligini kazandiran s6zlesme boyunca ticari
isletmeyle rekabet etmeme borcudur. Kiracinin sozlesme sonrasinda rekabet
etmeme borcunun smirmi, sézlesme serbestisinin genel simnirlar1 olan BK m. 19 -
20 ve MK m. 23 hiikiimleri olusturacaktir. Kiracinin bu bor¢larmin yaninda ticari
isletmeyi kullanma ve yararlanma hakk: ile ticari isletmenin politikasi,
organizasyonu ve sabit varliklar1 tizerinde degisim hakki vardir.

Ticari isletme kiras1 kapsaminda, kiraya verenin ayiba karsi tekeffiill ve
zapta kars1 tekeffiill sorumlulugu vardwr. Kiracinin soézlesmeden bekledigi
kullanim1 engelleyen durumlar ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu dogurur. Ticari
isletme kirasinda ise kiraya veren, hem kiralananin kiraciya teslim edilmesi
aninda kiralananda mevcut olan ayiplardan hem de kiralananin tesliminden sonra

meydana ayiplardan sorumludur. Ticari isletmenin kiralamasindaki ayip maddi,
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manevi, ekonomik veya hukuki olabilir. Kiraya veren vaad ettigi vasiflarin
kiralananda mevcut olmamasinda dolay1 sorumludur. Bu ayip hallerinin yani sira
hasilat kirasinin yapisindan kaynaklanan ayip hallerinden de bahsetmek
miimkiindiir. Yani, ticari isletmenin kullanimi ve isletilmesi ile elde edilecek
hasilatin tiiri ve miktarina engel olan her sey ayip olarak degerlendirilir. Kiracinin
ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugu kapsaminda, kira bedelinden indirim talep hakki,
ayibin giderilmesini talep hakki, s6zlesmeyi sona erdirme hakki ve tazminat hakki
vardir. Kiracinin kesin bir muayene kiilfeti bulunmamakla beraber zamaninda
thbarda bulunmamak ayiba kars1 tekeffiilden feragat anlamina geldiginden, derhal
ithbar kiilfetinin varligini kabul etmek gerekir.

Ucgiincii kisilerin ticari isletme iizerinde daha iistiin bir hak iddiasiyla
kiracty1 rahatsiz etmesi halinde kiraya verenin zapta kars1 tekeffiil
sorumlulugundan bahsedilir. Gergek anlamda zapt kiralananda s6zlesmenin
kurulmasi srrasinda mevcut {igiincii kisilerin haklar1 dolayisiyla ¢ikar. Serh
verilmis sahsi taleplerin ileri siiriilmesi de zapta karsi tekeffiill sorumlugu
kapsaminda degerlendirilmelidir, ¢ilinkii 6nemli olan kiracimin kira konusunu
kullanmasinin {i¢lincii bir kisinin iistliin hakkiyla engellenmesidir. Ancak kiraci
kullanimini kaldiracak zabit tehlikesini biliyor ise, kiraya verenin sorumluluguna
gidemez. Kiraya veren, kiracinin ihbar1 {izerine yargisal uyusmazhigi iizerine
almakla ytikiimliidiir. Kiraya verenin sorumlu olmasi i¢in kusurlu olmasi sart
degildir. Ancak, kiraya veren kusuru olmadigini ispat ederek kiracinin zararini
tazminden kurtulabilir.

Gergcek olmayan zapt, kiraya verenin sdzlesmenin kurulmasindan sonra
ticlincii kisi lehine kiracinin haklariyla bagdasmayacak bir ayni hak tesis etmesi
halinde s6z konusu olur. Bu durumda, sdzlesmenin devami yeni malikin kabul
sartina bagladir. Kiraci, iiglincii sahs1 akde devama zorlayamaz. Bu baglamda,
iiclinci kisi kirac1 ile kiraya veren arasindaki sézlesmenin devamini kabul
edebilir. Kanimca, burada yasal bir borca katilma vardir. Kiraya veren ve iigiincli
kisi, kiractya kars1 miiteselsilen sorumlu olacaklardir. Ugiincii kisi kiraci ile kiraya
veren arasindaki sozlesmenin devamini kabul etmeyebilir. Bu durumda, devralan

ticlincii kisi, kiracidan kira konusunu derhal devretmesini talep edebilir. Kiracinin,
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gercek olmayan zapt borcu kapsaminda, ya ifa ya da tazminat talebinde bulunma
hakki vardir.

Ticari isletme kiras1 s6zlesmesi belirli bir siire i¢in akdedilmisse ve zimni
bir yenileme olmamissa, sozlesme siirenin dolmasiyla sona erer. Siiresiz ticari
isletme kiras1 s6zlesmesinde fesih i¢in ilk olarak sézlesmede bir diizenleme olup
olmadigma bakilmalidir. Eger sdzlesmede boyle bir diizenleme yoksa 6rf ve adet
kurali geregi feshi ihbar siiresi olup olmadigma bakilir. Eger boyle bir siire yoksa
taraflar kanunda Ongoriilen alti aylik siireye uyulmalidir. Taraflar 6nemli
sebeplerin varligi halinde belirli siireli s6zlesmeyi sona erdirebilirler. Kira
s0zlesmesinin siiresinden Oonce sona erdirilebilmesi i¢in sdzlesmenin devamini
taraflar icin beklenemez kilan hakli sebepler var olmalidir. Sona erdirme hakkini
kullanan taraf, kanuni fesih siirelerine uymali ve diger tarafa tam bir tazminat
odemelidir.

BK m. 290 f. 1 uyarinca, kiracnin iflasiyla birlikte kira sdzlesmesi
kendiliginden son bulur. Borg¢lar Kanunumuzda hasilat kirasin1 diizenleyen
hiikiimlerde kiraya verenin iflasina iliskin bir diizenleme yoktur. Kiraya verenin
iflasi, kural olarak, s6zlesmenin devamini etkilemez. Ticari isletme kirasinda
kiracinin 6liimiiyle birlikte kira s6zlesmesi kendiliginden sona ermez. Kiracinin
mirasgilari, kiraci sifatin1 haiz olurlar ve sézlesmeye devam ederler. Ancak, BK
m. 291 sayesinde gerek kiracinin mirasg¢ilar1 gerekse kiraya veren herhangi bir
tazminat Odemeden ve kanuni siirelere riayet ederek sozlesmeyi sona
erdirebilirler. Kiraya verenin 6limiiyle birlikte ticari isletmenin iizerindeki tim
haklar ve borglar kiilli halefiyet yoluyla kiraya verenin miras¢ilarina geger.
Kanimca, kiraya verenin 6liimii sonrasinda, kiracinin 6liimiinii diizenleyen BK m.
291 kiyasen uygulanamaz.

Kirac1 sozlesmesi sona erince, BK m. 292 f. 1 uyarinca kira konusu ticari
isletmeyi biitiin unsurlariyla o sirada ne durumda iseler o durumda geri vermekle
yikiimliidiir. Kiraci, ticari isletme ve ticari isletme ile birlikte kendisine
devredilmis olan seyleri kiraya verene teslim edince iade borcundan kurtulur. BK
m. 295 kiraciya iyi bir isletmenin gerektirdigi stoklar1 kiraya verene birakma

ylkiimliligi yiiklemistir. Birakilacak olan stok miktar1 iyi bir isletmenin
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gerektirdiginden fazla olamaz. Eger kiraci sozlesmenin basinda stoklar1 kiraya
verenden satin almigsa, bunlar1 iade yiikiimligii yoktur. Ancak, eger kiraci
stoklar1 satin almamigsa, bunlar1 iade etmelidir. Kiraci, ticari igletmeyi isletmek
icin aldig1 ruhsat, marka ve lisans gibi ticari isletmeye ait olan gayrimaddi
unsurlar1 kiraya verene iade etmelidir.

Kiraci, BK m. 292 f. 2 uyarmca, ticari isletmenin olagan faaliyetlerini
yiiriitmek i¢in yapmis oldugu masraflar i¢in herhangi bir tazminat talebinde
bulunamaz. Ancak, kiraci gerekli dnemleri alsaydi olugsmayacak olan zararlar
tazmin etmelidir. Kiraci, ticari isletmenin olagan faaliyetleri cergevesinde
meydana gelmis olan eksiklikleri tazminle miikellef degildir. Kiract olagan
faaliyetler ¢cevresinde meydana gelen artiglardan dolay1 da herhangi bir tazminat
talebinde bulunamaz.

BK m. 293 f. 3 uyarinca, kiraci ticari isletme i¢in kendisinin yiikiimli
olmadig1 iyilestirmeler yapar ve bu yatmrimlar ticari isletmenin gelirlerinin
artmasima yol acarsa, kiraya verenden tazminat talebinde bulunabilir. Kanimca,
kiracinin tazminat talep edebilmesindeki ayirt edici unsur kiracinin bu yatirimlari
yerine getirmekle ylikiimlii olmamasidir. Taraflar ileride uyusmazlik ¢ikmasini
engellemek ve kiracinin tazminat talep edebilecegi halleri belirlemek igin,

s0zlesmede kiracinin yapacagi yatirimlarin ¢ergevesini ¢izmelidir.



