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BORGLAR OZEL 1. HAFTA

(* isareti koyulan yerler bu dénem islenecek olan konulardir.)
Milkiyeti devir borcu doguran sézlesmeler (ilk dénem islendi)

e Satis sOzlesmesi
e Trampa s6zlesmesi
e Bagislama

Kullandirma borcu doguran sézlesmeler

e Kira sozlesmesi*

e Kullanim 6diincii (ariyet) sozlesmesi*
e Tiiketim 6diincii (karz) s6zlesmesi*

e Finansal kiralama (leasing) s6zlesmesi

Guvence saglama borcu doguran sozlesmeler

o Kefalet sozlesmesi* (karsilastirmak igin garanti sozlesmesi*)
e Rehin s6zlesmesi

is gérme borcu doguran sozlesmeler

e Genel hizmet s6zlesmesi

e Pazarlamacilik s6zlesmesi

e Evde hizmet s6zlesmesi

e Eser (istisna) s6zlesmesi*

e Yayim sozlesmesi (nesir mukavelesi)
e Vekalet s6zlesmesi*

e Vekaletsiz is gorme

e Havale

Saklama borcu doguran sozlesmeler
e Vedia (genel saklama) sozlesmesi
Sonuglari talih ve tesadife bagh sézlesmeler

e Oliinceye kadar bakma s6zlesmesi
e  Omiir boyu gelir sézlesmesi

TBK’da kira sdzlesmesinin diizenlenme sekli (m.299-378)

» Genel hikiimler
» Konut ve catili isyeri kiralari
> Uriin kirasi
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Kanun koyucu TBK’'nin 6zel hiikiimler kisminda yer alan kira s6zlesmesi icin ayrica genel hiikiimler
kismi 6ngdérmustir. Buradaki genel hikiimler; kanunda daha sonra diizenlenen konut ve ¢atili isyeri
kiralariigin 6zel hikiim getirilmemis olan konularda da uygulanir.

Konut

-Kisinin barinma ihtiyacini karsilamali (6zellikle kisi orada uyuyabilmeli)

-Kisiyi cevresel etkenlerden korumali (sicaktan veya soguktan koruyabilmeli)

-Kisiye tahsis edilmis olmali (4 duvari olan bir yer olmali, tek basina tahsis edilmesi gerekmez.)

Mesela bir barakaya girdiniz. 10 kisilik yatak var. Yataklardan birini de size vermisler. Orada
uyuyabilmek icin para 6dediniz. Burada sizin 6dediginiz para, konut kirasi degildir. Clink(i 4 duvari
olan bir yer degildir.

Mesela bir oda kiraladiniz. Burada sizin 6dediginiz para, konut kirasidir. Clink{i 4 duvari olan bir
yerdir.

Mesela evinizde 2 kardesinizle birlikte bir odada kaliyorsunuz. Burada odanin size tek basina tahsis
edilmis olmasi énemli degildir. Odediginiz para, konut kirasidir.

Mesela ¢adir kiralari, konut kirasi sayllmaz. Clinki yeterince glivence saglamiyor.

Mesela otopark, garaj, mahzen gibi yerler kullanimi kiraciya birakilan esya statiisiindedir. Bu nedenle
konut kirasi sayilmazlar.

Konut kirasi sayilmayanlar Konut kirasi sayilanlar
-Cadir kiralar -Prefabrik ev kiralari
-Karavan kiralari -Koridor kirasi
-Kameriye/Hayma/Cardak kiralari -Oda kirasi

-Otopark/Garaj/Mahzen kiralari

Catili igyeri

Kiracinin mesleki ve ticari faaliyetlerini stirdiirmesini sagladigi yerdir. (yapi, bina, arazi, arsa)
Bu yerin bir ¢atisi olmalidir.
isyeri kirasi olan her yer, catili isyeri kirasi degildir. Mesela otopark, cay bahgesi.

Catinin acilabilir olmasi, catili isyeri kirasina tabi olmasini degistirmez.

Catil igyeri kirasi sayilmayanlar Catili igyeri kirasi sayilanlar
-Otopark -Dernek lokali (catisi varsa)
-Cay bahgesi
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Kullanimi kiraciya birakilan esya

Konut ve gatili isyeri kiralarina iliskin hiikimlerin, kullanimi kiraciya birakilan esyalar igin de
uygulanacagl kanunda 6ngérilmustdr.

Kira s6zlesmesi yapilirken kiralanan asil seyle birlikte onun hukuki kaderine tabi olacak sekilde (tam
olarak eklenti degil) kullanimi kiraciya birakilmis olan esya veya yerdir.

-Otopark

-Garaj

-Mahzen

-Kémurlik

-Kiralanan evin bahgesi

-Mobilyal olarak kiralanan evin mobilyalari

Mesela terasl olarak kiralanan ama alt katta olan daireler vardir. (kot bina) Bu kot alanlarinin
kullanim hakki da o daireyi kiralayan kisiye aittir.

Kullanimi kiraciya birakilan esya igin 6zel bir baglilik iliskisi aranir. Bu iliski kural olarak kira s6zlesmesi
ile kurulur. Asil sey kiralanirken, bunlarin kullanimi da kiraciya birakilir.

Kanundaki konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin uygulanmayacagi sézlesmeler de vardir.
Eger niteligi geregi gecici kullanima 6zglilenmis tasinmaz varsa, 6 ay ve daha kisa sireli kiralamalarda
bu hikimler uygulanmaz.

BK.m.339/1 |- Konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin hukimler, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya
birakilan esya hakkinda da uygulanir. Ancak bu hikiimler, niteligi geregi gecici kullanima 6zglilenmis
tasinmazlarin alti ay ve daha kisa sireyle kiralanmalarinda uygulanmaz.

KiRA SOZLESMESI

BK.m.299 | - Kira s6zlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullaniimasini veya kullanmayla birlikte ondan
yararlanilmasini kiraciya birakmayi, kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi
Ustlendigi s6zlesmedir.

Kira s6zlesmesin iki tane temel unsuru vardir.
-Kiraya verenin bir seyin kullanilmasini kiraciya birakmasi gerekir.

-Kiracinin da bu kullanmaya karsilik olarak bir bedel 6demesi gerekir. (kira bedeli, kira parasi)
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Kira S6zlesmesinin Ozellikleri

%+ Kira sozlesmesi, rizai bir s6zlesmedir.

R/

% Kira sozlesmesi, tam iki tarafa borg ytkler.

Karsilik olarak kiracinin da bir bedel 6demesi; kira s6zlesmesini, kullanim 6dinci (ariyet)
sOzlesmesinden ayirir. Aralarinda temel fark ivazdir.

% Kira sozlesmesi, stirekli borg iliskisi dogurur.

Kiraya verenin s6zlesme siresi boyunca kiraladigi seyin kiraci tarafindan kullanilmasini mimkiin
kilmasi gerekir, kullanima hazir bulundurmasi gerekir.

Mesela evi kiraladim. Sonra yurtdisina gittim. 6 ay sonra geri geldim. Evde 1 ay kaldim. Sonra baska
bir sehre gittim. 4 ay sonra geri geldim. Evde 2 ay kaldim. Yani kiraladigim evde aralikli bir sekilde 3 ay
yasadim. Burada benim evi kullanmam stireklilik saglamadi ancak kiraya verenin, benim bu evi
kullanimima hazir bulundurmasi stirekli borg iliskisi dogurdu.

Yapilan sézlesme tasinir kirasi da olabilir, tasinmaz kirasi da olabilir. Onemli olan kullanima sunmanin
sureklilik arz etmesidir.

Kira s6zlesmesine siireklilik kazandiran asil sey, kiraya verenin borcudur.
Kira bedeli genellikle dénemli edimler halinde 6denir.
% Kira sozlesmesinin konusu, maddi maldir.

Uriin getiren nitelikteki haklar, Griin kirasina konu olabilir.
Uriin getiren nitelikte olmayan haklar, kira sézlesmesine konu olmaz.

Bazen Urlin getiren nitelikteki maddi bir malin, bu Griin getirme 6zelliginden bagimsiz olarak
kiralanmasi s6z konusu olabilir.

Mesela sizin bir Gzim baginiz var. Normal sartlarda tGzim bagini kiraladiginiz zaman, tGziimlerin
kullanilmasi saglamak icin kiralarsiniz. Ancak mesela birisi size gelip baginizi, bir parti diizenlemek igin
kiralamak istese ve lizimlere dokunmayacagini séyledi.

Bu s6zlesmenin konusunu bagdaki tGziimler degil, oradaki arazi olusturur. Bu nedenle boyle bir
sozlesmeye konu olan kira; Grlin kirasi olmayip adi kiradir.

%+ Kira sozlesmesinin konusu kural olarak nispi olmayan ve tiiketilemeyen mallardir.

Tiketilebilen mallar icin tiiketim 6dinci (karz) s6zlesmesi vardir.

+* Malin tamaminin veya bir kisminin da kiraya verilmesi miimkiindiir.

Mesela bir binanin tamamini da kiraya verebilirsiniz, o binadaki bir daireyi de kiraya verebilirsiniz.
Mesela bir dairenin tamamini da kiraya verebilirsiniz, o dairedeki bir odayi da kiraya verebilirsiniz.
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Kira Sozlesmesinin Unsurlari

e Kira konusu seyin kullaniminin birakilmasi

Kiralayacagim seyin miulkiyetinin mutlaka bana ait olmasi gerekemez. Yani baskasinin malini da
kiralayabilirim. Clinkl borglandirici bir islemdir.

e Bir seyin kullanilmasinin belirli veya belirsiz siireli olarak devredilmesi

Mesela 1 saatligine kiraladim, demek zorunda degilsiniz. Belirsizi stireli olarak da kira s6zlesmesi
yapabilirsiniz.

Ancak ebedi kira s6zlesmesi yapilamaz. Mutlaka gecici bir slre icin kira sozlesmesi yapilmalidir.

Olene kadar kira sézlesmesinin tek sikintisi, kisilik haklarina aykiri olmasidir.

e Kiralanan seyin bedel karsiliginda kullaniimasi
-Kira sozlesmesinde bedel, mutlaka para olmalidir.

Mesela siz 6grencisiniz ve bir oda kiralamak istiyorsunuz. Ev sahibi de sizin, onun ¢ocuguna 6zel ders
vermeniz durumunda hicbir bedel 6demeden odada kalabileceginizi sdyledi.

Bu durumda kira s6zlesmesi olmaz. Ciinkl bedel, parayla 6denmemistir. Bu bir karma s6zlesmedir.

Kapicilik sozlesmesi de karma bir sdzlesmedir. (¢ift mahiyetli s6zlesme) Kapici, apartman dairesinde
kalir fakat kira bedeli 6demez. Bunun yerine apartmani temizler, ¢opleri toplar vs.

-Paranin, Turk Lirasi olmasi zorunlu degildir.

Kira bedeli, Tlirk Lirasi olarak kararlastirilip deger kaydina da baglanabilir. Mesela altin deger kaydi,
doviz deger kayd..

-Sozlesmenin gecerli bir bicimde kurulabilmesi icin kira bedelinin belirlenmis olmasi veya objektif
olarak belirlenebilir olmasi gerekir.

Eger kira bedeli konusunda uyusmazlik ¢ikarsa mahkemeye gidilir. Hakim, kira bedelini 6nce
dirtstlik kurallarina uygun olarak sonra da emsal kiralara ve son olarak da rayi¢ bedele gore belirler.

(dirastlik kurallari => emsal kira bedelleri => rayig kira bedeli)
Emsal kira bedeli, o cevredeki benzer 6zellikleri tastyan yerlerin kirasidir.

Rayic kira bedeli, o glinlin sartlarindaki kira bedelidir.
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-Sozlesmeden kararlastirilan kira bedelinin arttirilmasinin veya azaltilmasinin istenmesi mimkinddr.

TBK. m.138’de diizenlenen asiri ifa gligligline dayanarak kararlastirilan kira bedelinin degistirilmesi,
hakimden talep edilebilir.

BK. m.138/1 |- Sozlesmenin yapildigi sirada taraflarca 6ngorilmeyen ve 6ngorilmesi de

beklenmeyen olaganisti bir durum, borgludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya cikar ve
sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diristlik kurallarina
aykiri diisecek derecede borglu aleyhine degistirir ve borg¢lu da borcunu heniiz ifa etmemis veya
ifanin asiri 6lgtide gliclesmesinden dogan haklarini sakli tutarak ifa etmis olursa borglu, hakimden
sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu mimkin olmadigi takdirde s6zlesmeden dénme
hakkina sahiptir. Stirekli edimli s6zlesmelerde borglu, kural olarak donme hakkinin yerine fesih
hakkini kullanir.

Kira Sozlesmesinin Taraflari

Kiraya VEreN c..cucceeecenienie et s e Kiraci
Kiralanan sey

Her iki taraf da gergek kisi veya tiizelkisi olabilir.

Kira s6zlesmesinde aile konutu ile ilgili durum

Aile konutu, kira sdzlesmesi ile saglanmissa; bu kira s6zlesmesinin eslerden biri tarafindan tek basina
feshedilmesi mimkiin degildir. Béyle bir durumda kira s6zlesmesinin feshedilebilmesi icin diger esin

acik rizasi aranir.

Riza igin belli bir sekil sarti yoktur ancak acik olmak zorundadir. Bu riza, s6zli veya yazili olarak
yapilabilir.

Mesela diger esin susmasi, ortili bir rizadir.

Eger diger esten riza almak mimkiin degilse (mesela komadaysa) veya hakl bir sebep olmaksizin
diger es riza vermiyorsa, bu durumda hakime basvurulabilir.

Mesela aile konutu, kira sdzlesmesi ile saglanmis ve bu s6zlesme eslerden biriyle yapiimis. Kira
sozlesmesinin tarafi olmayan es, yapacag tek tarafli bildirim ile kira s6zlesmesinin tarafi haline gelir.

Kiraya verenin, diger esin yaptig1 bu bildirimi kabul etmesi sarti aranmaz.

Ayrica boyle bir durumda kiraya veren, bundan sonra kira sozlesmesiyle ilgili yapacagi bildirimleri her
iki ese birden yapmak zorundadir.

Bu durum ozellikle fesih bildirimi ve fesih ihtari bakimindan énemli bir husustur.
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BK. m.349 |- Aile konutu olarak kullanilmak (izere kiralanan tasinmazlarda kiraci, esinin acik rizasi
olmadikga kira s6zlesmesini feshedemez.

Bu rizanin alinmasi mimkiin olmazsa veya es hakli sebep olmaksizin rizasini vermekten kaginirsa
kiraci, hakimden bu konuda bir karar vermesini isteyebilir.

Kiraci olmayan esin, kiraya verene bildirimde bulunarak kira s6zlesmesinin tarafi sifatini kazanmasi
halinde kiraya veren, fesih bildirimi ile fesih ihtarina bagh bir 6deme siiresini kiraciya ve esine ayri ayri
bildirmek zorundadir.

Tahliye taahhidi

Kira s6zlesmesini yaparken hatta kira s6zlesmesini imzalamadan dnce ev sahibinin istedigi zaman
kiracinin evi bosaltmasina yonelik imzalanan belgedir.

Tartisilan bir konuydu, Yargitay bir diizenleme getirdi.

Artik tahliye taahhtdinin gecerli olabilmesi i¢in;

-Yazili olarak yapilmalidir.

-Kiracinin iradesinin tamamen 06zglirce ifade edilmis olmasi gerekir.
Bunun temel gostergesi ise dnce kira s6zlesmesinin yapilmasidir.

-Diger esin acik rizasi gerekir.

Kiraci sifatiyla birden fazla kisi kira s6zlesmesi yapmissa, borglardan sorumlulukta her bir kiracinin
kismi sorumlulugu olur.

Tacirler arasinda kira sdzlesmesi yapilmissa yani ticari kira s6z konusuysa, tacirlerden her birinin
borgtan mateselsil sorumlulugu olur.

Ehliyetle ilgili 6zel durum

-1 yil veya daha uzun sireli irlin kirasi sozlesmesi
-3 yil veya daha uzun siireli tasinmaz kirasi sdzlesmesi

Bu so6zlesmelerin gecerli olabilmesi icin vesayet makaminin izni gerekir.

MK. m.462 |- Asagidaki hallerde vesayet makaminin izni gereklidir:

6. Bir yil veya daha uzun siireli Girlin ve (¢ yil veya daha uzun siireli tasinmaz kirasi sézlesmeleri
yapilmasi
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Eslerden birinin evlilik birligini temsilen tek basina kira s6zlesmesi yapabilmesi igin;
-Sozlesmeyi yapan esin yetkilendirilmis olmasi veya
-Eslerin birlikte islem yapmasi gerekir.

Mesela eslerden biri kira sozlesmesini tek basina yapti. Bu durumda diger es, sonradan riza
gosterebilir, s6zlesmeye dahil olabilir veya gecersizligini ileri siirerek s6zlesmeyi iptal edebilir.

Payli mulkiyette, paydaslarin payli seyi kiraya verebilmeleri igin cifte cogunluk gerekir.

Elbirligi halinde milkiyette ise ortaklarin oybirligi ile verecekleri kararla, ortak sey kiraya verilebilir.

Kira S6zlesmesinin Sekli

-Kira sozlesmesi kural olarak herhangi bir gegerlilik sekline bagli degildir.

Uygulamada vergi vermemek igin diistik bedelli kira s6zlesmesi yapanlar vardir. Bu amagla yapilan
sozlesmeler muvazaa nedeniyle gecersizdir.

-Kira kontratosu yapilmasa bile kira s6zlesmesi kurulur. Kira kontratosu sadece ispat agisindan 6nem
tasir.

Yani sozIu olarak da kira s6zlesmesi yapilabilir. Ancak bu durum biiytk sikintilar dogurabilir.

Mesela 1 yilligina kira s6zlesmesi yaptiniz. 1 yilin sonunda taraflar sdzlesmeyi feshetmezse, kira
sozlesmesinin siresi kendiliginden uzar. Bu uzamalarin yazili olmamasi sikinti dogurmaz ama
yaptiginiz 1 yillik kira s6zlesmesinin yazili olarak yapilmasina dikkat edin.

-Kira sozlesmesi, tapu kitlgline serh edilebilir.

Serh edilmekle birlikle kiraci bakimindan kuvvetlendirilmis bir alacak hakki dogar.
Kiraya veren bakimindan ise esyaya bagli bor¢ dogar.

Serh yapildiktan sonra konuyla ilgili olanlara karsi serh ileri strilebilir.

Yani normalde sadece sdzlesmenin karsi tarafina ileri stirtilebiliyorken, serhten sonra konuyla ilgili
diger kisilere karsi da ileri siirilebilir.

Serhin yapilabilmesi icin taraflar arasinda yazil bir serh anlasmasi yapilmis olmasi gerekir.
Bu serh anlasmasinda kural olarak serhin kullanim sartlari ve 6zellikle gecerlilik sliresi de gosterilir.

Eger serh anlasmasinda gecerlilik stresi gosterilmemisse, serhin gecerlilik stiresi 5 yildir. Yani en fazla
5 yilicin serh konabilir.
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