Dr. Ogr. Uyesi Merve Urem Cetinel
Istanbul Medeniyet Universitesi
Hukuk Fakiltesi, Medeni Hukuk ABD

KABA YAPI
KIRA SOZLESMESI

onikilevha



ICINDEKILER

BIRINCIi BOLUM
GENEL OLARAK KABA YAPI KiRA
SOZLESMESI, TANIMI, UNSURLARI,
HUKUKI NIiTELIGI, BENZER
SOZLESMELERDEN FARKI

I.  Kaba Yapi Kira Sozlesmesinin Tanimi..........occvcuvevuneienciuncinneiennes
II.  Kaba Yapi Kira Sozlesmesinin Unsurlart.......c.cincincienniinciunnes
A. Sozlesmenin KONUSU......cceueeueeeereereeneeieiseiseisesseisessessessssssssseses

1. Genel Olarak Kaba Yap: Kavrami .......c..cnererucernecnnnces

2. Konut veya Catili Isyeri Olarak Kullanilan Kaba Yapi.......

B. Kiralananin Kullaniminin Birakilmasi ve Kiralananin Insa

EdIlMESia e ceicirrerreresisieissesessesssssessssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssenes
1. Kiralananin Kullaniminin Birakilmast......ccccveeererivieinennes
2. Kiralananin Insa Edilmesi.....ccooc.coervvveerrvvenerereenssseesssseesssonne

A Genel Olarak ......oceeeeereneieereseireiesseseiseisessssessessesesans

b. Kiraci Tarafindan Yerine Getirilecek Inga

Faaliyetlerinin Kapsami .........c.ccccveinineineiensiineiunecnnns

c. Kiraci Tarafindan Gergeklestirilen Inga
Faaliyetlerinin TBK m. 321 Hitkmii Cergevesinde

Degerlendirilmesi........ccccvcvuerinciicvineiisiiciicciciisinns
aa. Genel Olarak Yenilik ve Degisiklik .......c.cccocuunrruuncee



bb. Degerlendirme.........ooccuvenricinrceccesceinns 24
d. Kiralananin Ingasinda Kullanilan Malzemeler, Inga

Neticesinde Ortaya Cikan Seyler ve Genel Olarak

Kiralanandaki Yenilik ve Degisiklikler ile Ana Yapi

Arasindaki Iligkinin Degerlendirilmesi...........oouveeeeeeeerrncce. 27
C. Kira Bedeli...oooevureeereireieecicieeennenenisessessessessessssssessesssessssssnes 31
D. Kiraciile Kiraya Veren Arasinda Bir Anlagma .........coccvevrevevcuecnnece 32
1. Genel Olarak......iiiiiiiieicsciessssssssssssassnns 32
2. Baglantili S6zlesme Olarak Kaba Yapi Kira Sozlesmesi............. 35
a. Genel Olarak Baglantili S6zlesme Yapma Yasagi ................. 36

b. Kaba Yap1 Kira Sozlesmesinin Baglantili S6zlesme
Yasag1 Cercevesinde Degerlendirilmesi........cccccovcvurrivciennces 41
III. Kaba Yapi Kira S6zlesmesinin Hukuki Niteligi........coocuverurrirerueriunnne. 44
A. Isvigre HUKURUNA......vvorrrveeereessetees e sseessssesessssesesssasessssasesssseenens 45
B. Tirk Hukukunda........iiieiicicicsesiesssesiesisenns 46
1. Genel Olarak Isimli-Isimsiz Sézlegme Ayrimi.......ccoooeveeerrrreeenns 47
2. Degerlendirme.........cccoocuiiiniecicinicisiseinsiscissssssssssnns 52
IV. Kaba Yap1 Kira S6zlesmesinin Benzer Sozlesmelerden Farki.............. 63
A. AdiKiradan Farki ... 64
B. Uriin Kirasindan FarkL........ccceeeeemseeeeessmsssssesesssssssssssssssssnssee 67
C. Yap-Islet-Devret Modelinden Farki............oueeeeeeemmneeceeseensmssseeneens 72
D. Yap-Kirala-Devret Modelinden Farki.........cccooceuciiincinsrincicrinnns 78

IKINCI BOLUM
KABA YAPI KiRA SOZLESMESINDE
TARAFLARIN BORCLARI

I Kiraya Verenin Borglari........cicineiciinesesissinsesasssnesnnes 83

A. Kiralanani Kullanima Elverigli Bir Durumda Teslim ve
Bulundurma BOrcu .....eecceceeeeeeeeceeceeeneceeesensenseessensessessessennns 83

1. Kullanima Elverigli Durtim ........cocoeeveereeveeremseeneeneeecneeneeseeeennenne 84



a. Art. 256 OR Uyarinca Kullanima Elveriglilik...........ccc...... 84
b. TBKm. 301 Hitkmii Uyarinca Kullanima Elveriglilik........85

2. Kiralananin Kullanima Elverigli Bir Durumda Teslimi
Borcu Bakimidan Kaba Yapi Kira S6zlesmesinin

Degerlendirilmesi.........cccoucueeiuiieiiiiciciiciciesiciesissisesane. 87
B. Kiralanandaki Ayiptan Sorumluluk.........cvcvriiiiciicicins 94
I Kiracinin BOrglari. . eeerieieiseiseiseieieiseiseisesessessessessesssssssssenns 101
A. Kiralanani Kullanima Elverigli Hale Getirme........cocoeeveveuneunennnee. 101
1. Genel Olarak .....ccccceeeeereerereeeeicereeeeeesessressesesssesssessessens 101
2. Kiracinin Kiralanandaki Inga Faaliyetlerinin

Yiirtitilmesinden Dogan Sorumlulugu..........ocvucveiinciecrunnces 103

a. Sahsen Gergeklestirilen Inga Faaliyetlerinden
Sorumluluk ... 104
aa. Genel Olarak ... 105

bb. Kiralananin I¢inin Inga Edilmesinin Kiracinin
Bir Borcu Olarak Kararlastirildigi Kaba Yapi Kira

Sozlegmelerinde Sorumluluk........c.ovveeveeeeercreirernnnnee 106
b. Ifa Yardimcisinin veya Ikame Kisi Olarak Hareket
Edenin Fiillerinden Sorumluluk ........cccoceevueencereeeeecenneces 112
c. Kiralanandaki Insa Faaliyetleri Esasinda Kiralananin
Zarar Gormesinden Dogan Sorumluluk .........ccccovevnneeces 114
d. Komsulara Verilen Zarardan Sorumluluk ............ccccuu.e.... 120
B. Kira Bedelini Odeme BorcU.....coouuureeeesmseesssnsssssssnssssssssessssssnns 129
1. Kaba Yapi Kira S6zlesmesinde Kira Bedelinin
Belirlenmesi SOrUNU .......cuueeeeeeeeceeeeiereieneseesesseessenssessesseesaenes 129
2. TBKm. 344 Hikmiiniin Uygulanabilitligi.......cccoeevuveiuevunnces 134
C. Kiralanani Ozenle Kullanma ve Komgulara Saygi Gésterme
BOICU ettt 142
1. Kiralanan1 Ozenle Kullanma Borcu.......oooevvuvmrreevesenseseesennenns 143
A Genel Olarak ... 143

b. Ozen Borcu Kapsaminda Kiralanani Kullanma ve/
Veya IS1etme BOICU oovvvvueeuumeeeeeeesnsesseessssssssssssesssssssssssesseees 144



XII

c. Kiralanani Ozenle Inga Etme BOrcu ........cooevvveeervveeerevennnnns 148

Komsulara Saygi Gosterme Borcu.........cvcvciuveinccucveciunnnen. 151

Kiralanani Ozenle Kullanma ve Komgulara Sayg1

Gosterme Borcunun Ihlaline Baglanan Sonuglar ........ooeeccee... 152
D. Temizlik ve Bakim Giderlerini Odeme Borcu..........cooowvvvveserrvvvennee 155

1. Ana Yapinin Temizlik ve Bakim Giderlerini Odeme Borcu... 155

2. Sonradan Inga Edilen Kismin Temizlik ve Bakimin

Giderlerini Odeme BOrCU.. .. eeneeeeeeeeeeeseeseeseeseeseeseesesesseesens 158
E. Yan Giderlere Katlanma Borct.......cccecceeieneeecececeeneeeeneesenesenenes 162
UCUNCUBOLUM

KABA YAPI KiRA SOZLESMESININ SONA
ERMESINE BAGLI SONUCLAR

I Genel OlaraK... ettt etssesssssesssssssssssssesssssssssssssssens 167
II.  Sona Erme Halinde Kiracinin Kiralanana Yaptig1 Masrafa
Miskin Alacak Hakkinin Degerlendirilmesi ..........eeeeeeeeemmmeceereeennns 168

A. Genel Olarak Kiracinin Kiralanandaki Yenilik ve
Degisiklikten Dogan Masrafa Iligkin Alacak Hakk: ve Masraf

Alacagi Hakkinda Yargitay’in Yerlesik Uygulamasi...........cuue..c.. 168

1. Kiracinin Kiralanandaki Yenilik ve Degisiklikten Dogan
Masraf Alacagi Hakkinda Yargitay'in Uygulamasi................... 169

2. Masraf Kavrami ve Yargitay'in Yerlesik Uygulamasinin

Degerlendirilmesi........cccvcvueriecienrinciiriniesincisiciscininne. 174

B. Kaba Yapi Kira Sézlesmesinde Kiracinin Kiralananin Ingast
I¢in Yaptigi Masraflarin Degerlendirilmesi .............cuueeeemmcceceeeeen 178
1. Sozlesmede Hitkiim Olmast Halinde......cccevuveeveeeeceereeneinennnn. 179
2. Sozlesmede Hitkiim Olmamasi Halinde .....c.ococueeecuncencecnnneen. 179

III.  Sona Erme Halinde Kiracinin Kiralanandaki Deger Artisina

Dayali Alacak Hakkina Iligkin Degerlendirme.........ccccccueeeccereeeennnnee 182
A. Sozlesmede Hitkim Olmasi Halinde......c.ococveeveencencicenncnncencecennee 187

B. Sozlesmede Hitkiim Olmamasi Halinde .......ocoeeveeveevereererreinnnncn. 187



XIII

IV. Soézlesmenin Siiresinden Once Sona Ermesinde Kiracinin
Yaptig1 Masrafa ve Kiralanandaki Deger Artigina Iligkin

Taleplerinin Degerlendirilmesi.........ccccoonrvurincriunerinerirsiicsinninnee. 190
A. Taraflara Isnat Edilebilen Sona Erme Halleri Bakimindan........... 192
1. Kiraya Verene Isnat Edilebilen Sona Erme Halleri.................. 196
a. Kiralanandaki Ayibin Uygun Bir Siirede
Giderilmemesine Dayali Olarak S6zlesmenin Sona
Ermesi (TBK M. 306) c..vvvverrrreerrsesenssesssssssssssssssssssssssnns 196
b. Gereksinim, Yeniden Inga ve Imar Sebebiyle
Sozlesmenin Sona Ermesi (TBK m. 350) .....ccoooeevrveerrenen. 197
c. Kiralananin Miilkiyetinin Ugiincii Kisiye Devri ve
Yeni Malikin Gereksinimi Sebebiyle S6zlesmenin
S0Na Ermesi.... it 199
aa. Kiralananin Miilkiyetinin Ugiincii Kisiye
Devrinin Genel Sonuglart.........ccceeveveveeneencneeneenennenn. 199
bb. Kiracinin Yeni Malikin Gereksinim Sebebiyle
Tahliye Davas1 Agmasiyla Baglantili Taleplerinin
Degerlendirilmesi........cccovcuveiunrincieeiinciiciiciiccininne. 203
d. Kiraya Verenin Iflast........ccooeeceeeeeesmneceeessneeeessseseessnssnseeees 208
2. Kiracrya Isnat Edilebilen Sona Erme Halleri ........oooevcceeersennneee. 211
a. Kiralanan1 Ozenle Kullanma ve Komgulara Sayg:
Gosterme Borcunun Thlali (TBK m. 316) ....covvvevvveerrnnnn. 212
b. Kiralananin Kat Miilkiyeti Kanunu’na Aykir1
Kullaniminin Ozen Borcu Kapsaminda
Degerlendirilmesi........cccvcueiueieeiesiecicirnciciscieeiinnns 213
c. Kiralananin Bagkasina Kiralanmasi veya Yararlanma
Hakkinin Devri (TBK m. 322/II, TBK m. 316/11) ......... 219
d. Kiralananin Sézlesmenin Bitiminden Once Geri
Verilmesi (TBK M. 325) c..ouvvvumrrremmreresssssssesssssssssssssssssnnns 221
e. Kiracinin Iflast (TBK M. 332) weoouumrreeeeemmmmeneeeesesmssnsseeenees 222
f. Kira Bedelini Odemede Temerriit (TBK m. 352)............ 224

B. Taraflara Isnat Edilemeyen Sona Erme Halleri Bakimindan........226
V. Kiralanani Geri Verme ve Eski Hale Getirme Borcu.....cccceveueunenee.... 230



XIV

A. Genel Olarak Kiralanani1 Geri Verme ve Eski Hale Getirme

BOrct (TBK M. 334) uuvvvereeeensseseesesssesssssssssssssssssnessssssssssssssssanssens 230
B. Kaba Yapi Kira Sozlesmesinde Kiralanani Geri Verme ve
Kiralanani Eski Hale Getirme BOrcu......c.oceveuecnecenceneeecencencnenenne. 234
1. Sozlesmede Hitkiim Olmast Halinde......coeeeeecececeenenneicnnnen. 234
2. Sozlesmede Hitkiim Olmamasi Halinde .......ccocuceeiuneencecnnneen. 239
VI. Kiracinin Sokip Alma Hakk:
(Wegnahmerecht des MIeters) ...........eremmesmmceerssmssmmnnceessssesmnneceee 243
A. Genel Olarak Sokiip Alma HakKi.......cccocuuevuneieeruniineiicrineineciane 243
B. Kiracinin Sokiip Alma HakkKi.......ccovvveieriveiciiciciciciecineinne. 249
L. Genel Olarak ... sessseane 249
2. Kaba Yapi Kira Sézlesmesinde Kiracinin Sokiip
AlMa HaKKi..ocoiiececiciicceiccisciciceseisessesesseessessesesaessens 255
a. Sozlesmede Hikiim Olmasi Halinde.......covvevveerenrnncennnees 258
b. Sozlesmede Hitkiim Olmamasi Halinde ........coccvvveeeunnnnee 259
VIL Kaba Yap1 Kira Sézlesmesine Konu Taginmaz Uzerinde Yap1
Alacaklist IpoteFinin TeSiS cuuumrrrreemmmeerrssessmsssersssssmssessesssssssnnssee 260
A. Ipotekle Teminat Altina Alinmak Istenen Alacagin Dogdugu
Hukuki Iligki Bakimindan Degerlendirme.........c.....osmeeceeeevesnnecen 261
B. Kiralananda Inga ve Dekorasyon Faaliyetinde Bulunmug
Kiraci ve Ugiincii Kisiler Lehine Ipotek Tesisi ........urreeermereeeennnnne. 264

1. Kaba Yap1 Kira Sozlesmesinin Kiracis1 Lehine Ipotek Tesisi. 265

2. Kiracinin Kiralanandaki Inga ve Dekorasyon Islerini
Gordiirttiigii Ugiincii Kisi Lehine Ipotek Tesisi covevevveeeeeesnnnnee. 267



