DÖRDÜNCÜ BÖLÜM

KULLANDIRMA BORCU DOĞURAN SÖZLEŞMELER

BİRİNCİ KISIM

· 1. KİRA SÖZLEŞMESİ (BK. m. 299- 387)
I. GENEL OLARAK

11 Ocak 2011 tarihinde kabul edilen 6098 sayılı Borçlar Kanununun 229- 378 maddeleri arasında genel olarak kira sözleşmesi, 339- 357 maddeleri arasında konut ve çatılı işyeri kiraları, 357- 373 maddeleri arasında ürün kirası ve 374- 378 maddeleri arasında hayvan kirası düzenlenmiştir.
II. TANIM

BK. m. 229’ da kira sözleşmesi “kiraya verenin bir şeyin kullanılmasını veya kullanmayla birlikte ondan yararlanılmasını kiracıya bırakmayı, kiracının da buna karşılık kararlaştırılan kira bedelini ödemeyi üstlendiği sözleşmedir.” şeklinde tanımlanmıştır.
III. UNSURLARI
Tanımdan da anlaşıldığı üzere kira sözleşmesinin üç unsuru vardır;
A. Tarafların Anlaşması
B. Bir Şeyin Kullanılmasının Geçici Devri
C. Kira Bedeli
Kira sözleşmesi niteliği itibariyle ivazlı bir sözleşmedir. 6098 s. BK. m. 313’e göre kiracı, kira bedelini ödemekle yükümlüdür. 
· Kira bedelinin başlangıçta kararlaştırılması: 818 sayılı BK.’ nın 19. ve 20. maddeleri çerçevesinde taraflarca serbestçe belirlenebilir. Bunun sınırını ise iradeyi sakatlayan haller, gabin ve işlem temelinin çökmesi oluşturacaktır. Bedel ilk sözleşmede belirli ya da objektif olarak belirlenebilir olmalıdır aksi halde BK. m. 1 gereği sözleşme kurulmamıştır.
· Sözleşme devam ederken kira bedelinin belirlenmesi: Kira sözleşmesi sürekli borç doğuran, sözleşmede kararlaştırılan süre sona erse de yenilenen bir sözleşme olduğu için kira bedelinin sözleşme devam ederken belirlenmesi ayrı bir önemi haizdir.

Anayasa Mahkemesinin 1963 tarihinde 6570 sayılı kanunun 2. ve 3. maddelerini iptal etmesinin ardından bu kanunda kira parasının belirlenmesi konusunda boşluk oluşmuştur. Bu boşluğu doldurmak üzere yargı mercileri kira bedelini tespit etmeye çalışmıştır. Buna göre;

1. 18.11.1964 tarihli İçtihadı Birleştirme Kararı (İBK)’ na göre hâkim, MK. m. 1’ e göre kira bedelini tespit etmeye çalışacaktır. Ancak hâkim MK. m. 1 uyarınca kira bedelini tespit ederken;
· Kiralananın, bilirkişilerce olağan artışlar dikkate alınarak belirlenen rayiç kirasını esas alacak, bu bedelde hak ve nesafet ilkeleri gereği bir indirim yapacaktır. Bu indirim ise yargı uygulamalarında %15- %20 oranında uygulanmaktadır. Bu verilere göre belirleme yapıldıktan sonraki üç yıl (dönem) için kira bedeli ekonomik verilere göre tespit edilmeli, dördüncü dönemde yeniden rayiç kira esası uygulanmalıdır.

· Rayiç kira bedelinin belirlenmesinde esas alınacak benzer nitelikte kira sözleşmesi yoksa kira parası; bilirkişilerin ekonomik esaslara ve hak ve nesafete uygun olarak takdir edeceği kira esas alınarak hâkim tarafından belirlenir.

Kira parasının tespiti kamu düzeniyle ilgili olduğundan tarafların kira bedeli konusunda tespit ettikleri yöntemler hakimi bağlamaz. 6570 sayılı Kanun m. 11 gereğince uzayan bir yıllık kira dönemlerinde uygulanacak kira bedeline ilişkin sözleşme şartları sadece bir uzama dönemine uygulanır.

2. 1964 tarihli İBK gereğince ekonomik verilere göre kira bedelinin hesaplanmasında Yargıtay’ ın uyguladığı yöntem şu şekildedir;
· 1992 yılına kadar; TEFE’ deki artış yıllık %40’ dan az ise kira bedeline yıllık %20, artış %40 ile %60 arasında ise kira bedeline bu artışın yarısı oranında, artış %60’ ın üzerinde ise kira bedeline %30 oranında ilave yapılacaktır.

· 1992- 1995 yıllar arasında; TEFE’ deki artış oranının tamamı kira bedeline yansıtılacaktır.

· 1995 sonrası dönemde; TEFE’ deki artış oranının yıllık %65’i geçmesi halinde kira bedeli %65 oranında artırılacaktır.

3. 1996’dan sonra İBK gereği her an tespit davsı açılıp kira bedelinin uyarlanması istenebilecektir. Ancak uyarlamanın istenilebilmesi için;

· Sözleşme kurulduktan sonra ifası sırsında şartların olağanüstü ve objektif nitelikte değişmesi,

· Değişen şartlar nedeniyle edimler arasında aşırı dengesizlik oluşması,

· Değişen bu şartların taraflar bakımından öngörülemez olması,
· Öngörülemeyen ve olağanüstü değişen şartlar nedeniyle işlem temelinin çökmesi, MK. m. 2 gereği ifanın yerine getirilmesin beklenememesi,

· Sözleşmede, değişen şartlara dair hüküm bulunmaması,

· Uyarlama isteyen tarafın değişen şartların ortaya çıkmasına kendi kusuruyla sebep olmaması,

· Edimlerin henüz ifa edilmemiş olması gerekir.

4. 6570 sayılı Kanun’a 2000 tarih 4531 sayılı Kanunla eklenen geçici 7. maddeye göre; 

“Sözleşmelerde kararlaştırılan kira paraları 2000 yılında yıllık % 25, (…) oranında artırılabilir. Ancak, taşınmazın bulunduğu bölgede rayiç kira parasındaki artış bu oranların altında ise bu oranlar uygulanmaz.

             Kira parasının yabancı para veya kıymetli madene endeksli olarak belirlendiği sözleşmelerde ayrıca yıllık artış uygulanmaz.

             Kira parasının artış sınırlarının aşılması amacıyla yeniden kira sözleşmesi yapılamaz.”
Maddenin içinde yer alan “2001 yılında ise %10” ibaresinin AYM’ sinin 2001/333 K. sayılı kararıyla iptal edilmesinden sonra ilk üç yıl enflasyona göre sonrasında hak ve nesafet ilkeleri çerçevesinde rayiç esasa göre kira bedeli tespit edilecektir.
6098 sayılı BK.’ ya göre Kira Bedeli
· Kira bedeli sözleşmenin başında BK. m. 1’ e göre taraflarca serbestçe tayin edilir. BK.’ nın 343. maddesi gereğince kira sözleşmesinde, kira bedelinin belirlenmesi dışında kiracı aleyhine değişiklik yapılamaz. Bu hükümden çıkarılan sonuca göre rızai bedelde her zaman değişiklik yapılabilecektir.

· BK. m. 344/1 ise yenilenme halinde kira bedelini düzenlemiş; buna göre yeni döneme ilişkin kira bedeli anlaşmaları bir önceki kira yılında ÜFE artış oranını geçmemek koşuluyla geçerli olacaktır. Bu kural bir yıldan daha uzun süreli kira sözleşmelerinde de uygulanır, aksine kararlaştırılan hükümler ise butlan yaptırımına tabi olacaktır.

344/2, “Taraflarca bu konuda bir anlaşma yapılmamışsa, kira bedeli, bir önceki kira yılının üretici fiyat endeksindeki artış oranını geçmemek koşuluyla hâkim tarafından, kiralananın durumu göz önüne alınarak hakkaniyete göre belirlenir.”

344/3, “Taraflarca bu konuda bir anlaşma yapılıp yapılmadığına bakılmaksızın, beş yıldan uzun süreli veya beş yıldan sonra yenilenen kira sözleşmelerinde ve bundan sonraki her beş yılın sonunda, yeni kira yılında uygulanacak kira bedeli, hâkim tarafından üretici fiyat endeksindeki artış oranı, kiralananın durumu ve emsal kira bedelleri göz önünde tutularak hakkaniyete uygun biçimde belirlenir. Her beş yıldan sonraki kira yılında bu biçimde belirlenen kira bedeli, önceki fıkralarda yer alan ilkelere göre değiştirilebilir.”


344/4, “Sözleşmede kira bedeli yabancı para olarak kararlaştırılmışsa, beş yıl geçmedikçe kira bedelinde değişiklik yapılamaz. Ancak, bu Kanunun, “Aşırı ifa güçlüğü” başlıklı 138 inci maddesi hükmü saklıdır. Beş yıl geçtikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabancı paranın değerindeki değişiklikler de göz önünde tutularak üçüncü fıkra hükmü uygulanır.”
· BK. m. 345’te dava açma süresi ve kararın etkisi şu şekilde düzenlenmiştir;
Kira bedelinin belirlenmesine ilişkin dava her zaman açılabilir. 

Yeni dönemin başlangıcından en geç otuz gün önce ya da kiraya veren tarafından bu süre içinde kira bedelinin artırılacağına ilişkin olarak kiracıya yazılı bildirimde bulunulmuş olması koşuluyla, izleyen yeni kira dönemi sonuna kadar dava açılır ise, mahkemece belirlenecek kira bedeli, yeni kira döneminin başlangıcından itibaren kiracıyı bağlar. 
Ayrıca sözleşmede yeni kira döneminde kira bedelinin artırılacağına dair bir hüküm varsa, yeni döneminin sonuna kadar açılacak davada mahkemece belirlenecek kira bedeli de, bu yeni dönemin başlangıcından itibaren geçerli olur.
· BK. m. 346: Kiracı aleyhine düzenleme yasağı
“Kiracıya, kira bedeli ve yan giderler dışında başka bir ödeme yükümlülüğü getirilemez. Özellikle, kira bedelinin zamanında ödenmemesi hâlinde ceza koşulu ödeneceğine veya sonraki kira bedellerinin muaccel olacağına ilişkin anlaşmalar geçersizdir.”
· 2. KİRA SÖZLEŞMESİNİN HÜKÜMLERİ

I. KİRAYA VERENİN BORÇLARI

A. Kiralananı Teslim Borcu

BK. m. 301’ e göre “Kiraya veren, kiralananı kararlaştırılan tarihte, sözleşmede amaçlanan kullanıma elverişli bir durumda teslim etmek ve sözleşme süresince bu durumda bulundurmakla yükümlüdür. Bu hüküm, konut ve çatılı işyeri kiralarında kiracı aleyhine değiştirilemez; diğer kira sözleşmelerinde ise, kiracı aleyhine genel işlem koşulları yoluyla bu hükme aykırı düzenleme yapılamaz.”

Borcun gereği gibi yerine getirilebilmesi için teslimin; sözleşmedeki amacı karşılayacak nitelikte, kiracının beklediği menfaati temin etmeye elverişli olması gerekir. Örneğin, kiraya verenin yalnızca konutun anahtarını teslim etmesi borcun gereği gibi yerine getirilmesi için yeterli değildir.
Teslim yeri taraflarca BK.’ ya göre belirlenir. Taraflarca yerin kararlaştırılmamış olması halinde teslim; menkullerde sözleşmenin yapıldığı yerde, gayrimenkullerde ise sözleşme konusu gayrimenkulün bulunduğu yerde yapılır.

Teslim zamanı da teslim yerinde olduğu gibi taraflarca sözleşmeyle kararlaştırılabilir. Sözleşmede böyle bir zaman kararlaştırılmamışsa sözleşmenin kurulduğu anda teslimin yapılması gerekir. Zamanında yapılmayan teslim için temerrüt hükümleri uygulanır.

Kiraya veren tarafından sözleşmeye uygun teslim yapılmamışsa ayıba karşı tekeffül, kötü ifa (818 sayılı BK. m. 96), ifa imkânsızlığı (818 sayılı BK. m.117) hükümleri uygulanacaktır.

Kira sözleşmelerinde önce ifa etme borcu kiraya verene ait olduğu için ödemezlik def’i bu tür sözleşmelerde ileri sürülemeyecektir.
Kullanıma uygun teslim kavramı, kira konusu şey ile birlikte onun teferruat ve eklentileriyle ortak yerlerini de kapsamaktadır.

B. Sözleşme Süresince Kiralananı Uygun Halde Bulundurma Borcu

Bu borç kira sözleşmesinin sürekli borç ilişkisi doğurmasının bir sonucudur. Kiraya veren kiracının kullanımı engelleyen hususları ve sınırlamaları ortadan kaldırmalıdır. Bu sınırlamalar ve engellemeler maddi olabileceği gibi manevi de olabilir, bu nedenle kiraya verenin borcu her türlü sınırlamaya engel olmaktır.

Kiralananı, sözleşme boyunca uygun halde bulundurmayan kiraya veren için ayıba karşı tekeffül sorumluluğu doğacaktır.

C. Ayıba Karşı Tekeffül Sorumluluğu

1. Genel Olarak

Kira sözleşmelerinde ayıp, kiraya verenin kiralananı sözleşmede öngörülen biçimde teslim etmemesi ya da teslim gerçekleşse bile malın, kiracının sözleşmede kararlaştırılmış olan kullanımına imkân verecek şekilde bulundurulmaması hallerini kapsar.

Ayıba karşı tekeffül yükümlülüğü aslî edim yükümlülüğü kapsamındadır. Bir diğer değişle sözleşmede kararlaştırılan amaca uygun kullanımı engelleyen veya imkansız kılan ya da kiralayanın şeyin kullanımını güçleştirecek şekilde davranmak ayıba karşı tekeffül sorumluluğunu doğurur.

Satım sözleşmesinden farklı olarak kiraya verenin ayıba karşı tekeffül sorumluluğu yalnızca maddi ayıpları değil manevi ayıpları da içine alacağı gibi satıcının ayıba karşı tekeffül borcu sözleşmenin kurulma anında gündeme geldiği halde kiraya verenin borcu sözleşmenin devamı süresince, bu anlamda sözleşme kurulduktan sonra da ortaya çıkabilir. 
2. Ayıba Karşı Tekeffülün Şartları

a. Esasa İlişkin Şartlar

(1)  Kiralanan ayıplı olmalıdır.

Kiralanan malda zikir ve vaad edilen vasıfların bulunmaması, mutaden veya kanunen o şeyden dürüstlük kurallarına göre beklenen faydanın sağlanamaması hallerinde mal ayıplı sayılır. Maldaki ayıp maddi veya manevi olabileceği gibi ekonomik ya da hukuki de olabilir.

Kiraya veren teslimden önceki veya sonraki tüm ayıplardan sorumludur. Ayrıca bu haller dışında kiraya verenin kusurundan, umulmayan hallerden ya da diğer kiracıların veya üçüncü kişilerin fiillerinden doğan ayıplardan da sorumlu olacaktır.

Kiralanın kullanımı kiracı için imkânsızlaşırsa 818 sayılı BK. m. 117’nin uygulanması gündeme gelecektir.

BK.’ nın 304 ve 305. maddelerinde kiralanın teslimi anındaki ayıplar ile teslimden sonra ortaya çıkan ayıplardan kiraya verenin sorumluluğu farklı düzenlemeye tâbi tutulmuştur. Bu konu daha sonra sorumluluk başlığı altında ayrıca incelenecektir.

(2)  Ayıp gizli olmalıdır.

Gizli ayıp ilk bakışta anlaşılamayan ayıplardır. Kiraya veren sözleşme kurulurken var olan ve açıkça görülen ayıplardan sorumlu değildir; çünkü teslim sırasında itiraz edilmemişse mal kiracı tarafından bu haliyle kabul edilmiş sayılır.

Ancak ayıp gizli olmasa dahi sağlık için tehlike oluşturuyorsa kiraya veren bu ayıptan dahi sorumlu olacaktır.
(3) Sözleşmede aksinin kararlaştırılmamış olması gerekir.

Kiraya verenin ayıba karşı tekeffül sorumluluğunun sözleşme ile kaldırılmamış ya da sınırlandırılmamış olması gerekir. Böyle bir sınırlandırma 6570 sayılı kanuna tabi yerler bakımından mümkün olmamakla beraber BK. m. 308’ e göre kiraya veren kusursuzluğunu ispat ederek ayıba karşı tekeffülden doğan zararları ödemekten kurtulabilecektir. Bu tür sözleşme BK. m. 1’ e göre yapılabilir. Ancak burada da kiraya verenin ayıbı hileyle gizlemiş olması veya ayıbın kiracı ya da yanındakilerin sağlığı için tehlike oluşturması hallerinde bu tür anlaşma geçersizdir.
b. Şekle İlişkin Şartlar

Kiracının ayıba karşı tekeffülden doğan haklarını kullanabilmesi için ihbar ve muayene külfetini yerine getirmiş olması gerekir. Her ne kadar kanunda ihbar ve muayene külfetinden bahsedilmemişse de dürüstlük kuralına göre bu yükümlülüklerin varlığı kabul edilmelidir. Zira kiracının ihbar külfetinin olmadığının kabulü ayıpların kiraya veren tarafından öğrenilmesine engel teşkil edeceği gibi bu ayıpların kiracı tarafından kabul edildiği anlamına gelir. 

BK. m. 306’ ya göre kiracı, kiraya verenden ayıbın uygun bir sürede giderilmesini isteyebilir.

Kiracının kira konusu şeyde teslim anında bulunan ayıpları ihbar ve muayene külfetinden bahsedebilirken, sözleşmenin devamı sırasında bu yükümlülükler külfetten borca dönüşür.
3.  Satım Sözleşmesindeki ile Kira Sözleşmesindeki Ayıplar Arasındaki Farklar
· Kira sözleşmesinde kiraya verenin ayıba karşı tekeffülden sorumluluğu hem maddi hem de manevi ayıpları kapsamına alırken satım sözleşmesinde satıcı yalnızca maddi ayıplardan sorumludur.

· Kiraya veren hem kiralanan şey ve onun teferruatındaki ayıplardan sorumlu olmasına rağmen satıcı yalnızca asıl satım konusu şeydeki ayıplardan sorumludur.

· Satım sözleşmesinde sorumluluk yalnızca sözleşmenin kurulmasından önceki ayıplardan doğar; ancak kira sözleşmesinde kiraya verenin sorumluluğu sözleşmenin kurulmasından önceki ve kurulduktan sonraki tüm ayıplarda söz konusudur.

· Kira sözleşmesinde ayıbın izalesi ya da malın değiştirilmesi kiracı tarafından istenebilirken satım sözleşmesinde alıcının tüketici olduğu durumlar hariç malın değiştirilmesi istenemez.

· Kira sözleşmesinde ayıbın tespitinde şeyin kullanmaya ve işletmeye uygunluğu dikkate alınır fakat satımda amaca bakılmaz, lüzumlu vasıfta hata ile zikir ve vaad edilen hususlar dikkate alınır.
4. Ayıba Karşı Tekeffülün Sonuçları, Kiracı Lehine Doğan Haklar

a. Kiralananın Teslimi Anındaki Ayıplar Bakımından (BK. m. 304)
(1) Önemli ayıpların varlığı halinde.
Kiralananın önemli ayıplarla teslimi halinde kiracı;

· Borçlunun temerrüdüne veya

· Kiraya verenin kiralananın sonradan ayıplı duruma gelmesinden doğan sorumluluğuna ilişkin hükümlere başvurabilir.

(2) Önemli olmayan ayıpların varlığı halinde.
Kiralananın önemli olmayan ayıplarla teslimi halinde ise kiralananda sonradan ortaya çıkan ayıplardan dolayı kiraya verenin sorumluluğuna ilişkin hükümlere başvurulur. Burada artık temerrüt hükümlerine başvurulamayacaktır.
b. Kiralananın Sonradan Ayıplı Hale Gelmesi

· BK. m. 305’ e göre kiracı kiraya verenden ayıpların giderilmesini veya malın değiştirilmesini,
· Kira bedelinden ayıpla orantılı bir indirim yapılmasını,
· Zararın giderilmesini isteyebilir.
· Önemli ayıpların varlığı halinde kiracı sözleşmeyi fesih hakkına sahiptir.
(1) Ayıbın gidermesini isteme ve fesih hakkı
BK.’ nın 306. maddesine göre kiracı;
· Uygun bir sürede ayıbın giderilmesini isteyebilir, bu sürede ayıp giderilmezse kiraya veren hesabına ayıbı kendisi giderir veya üçüncü kişiye gidertebilir ve bundan doğan alacağını kira bedelinden indirebilir.
· Ya da kiralananın ayıpsız bir benzeri ile değiştirilmesini isteyebilir.
Ayıbın, kiralananın öngörülen kullanıma elverişliliğini ortadan kaldırması ya da önemli ölçüde engellemesi ve verilen sürede giderilmemesi hâlinde kiracı, sözleşmeyi feshedebilir. (BK. m.306/2) 

Kiraya veren, kiralanandaki ayıbı gidermek yerine, uygun bir süre içinde ayıpsız benzeriyle değiştirebilir. (BK. m.306/3)

Kiraya veren, kiracıya aynı malın ayıpsız bir benzerini hemen vererek ve uğradığı zararın tamamını gidererek, onun seçimlik haklarını kullanmasını önleyebilir. (BK. m.306/4)

Kiracının gidereceği ayıplar bakımından yeni kanunda önemli- önemsiz ayıp ayrımı yapılmamıştır. Ancak kiracının kendi kusurundan kaynaklanan veya ona isnad edilebilen hallerdeki ayıplardan kiraya veren tutulmaz. Örneğin kiralananın temizliği ya da bakımı işleri kiraya verene yüklenemez.

818 sayılı Kanunda olduğu gibi 6098 sayılı kanunda da kiracı ayıbın giderilmesi için kiraya verene belirli bir mühlet vermelidir. Eğer ayıp kiraya veren tarafından giderilmezse kiracı onun hesabına ayıbı giderir ve masrafı kira bedelinden indirebilir, 818 sayılı kanuna göre ise kiracı yaptığı masrafları vekâletsiz iş görme hükümlerine göre kiraya verenden talep edebilecekti.   Kanun metninde ‘ayıbı kiraya veren hesabına gidertebilir’ denilmektedir, bu anlamda kiracı için ayıbı gidertmek bir zorunluluk değildir.
(2) Kira bedelinden indirim yapılmasını talep hakkı (BK. m. 307)
Kiracı kiralanandaki ayıpların kiraya veren tarafından öğrenilmesi tarihinden itibaren ayıbın giderilmesi için geçen süre için ayıpla orantılı bir indirim yapılmasını talep edebilecektir.

Kanun metninde ‘kullanımı önemli ölçüde azaltan veya imkansız kılan’ yerine ‘kiralananın kullanımını etkileyen ayıp’ denilmiştir.

Bu hak, ayıp ortaya çıktığı andan itibaren giderilene kadar her zaman kullanılabilir. Dürüstlük kulları gereği kiraya verene ihbar yapılması şarttır. Kiracı kanunda eskisi gibi açık bir ifade bulunmasa da mahkemece karar verilene kadar kira bedelini tam olarak ödemeye devam etmelidir. İndirilecek miktar; objektif kira değeri – ayıplı malın kira değeri arasındaki orana göre belirlenir.

(3) Sözleşmeden dönme ve fesih hakkı 

Bu hakkın kullanılabilmesi için kiraya verenin herhangi bir kusurunun olması gerekmez. Ayıp teslim anında söz konusuysa ve önemli ise BK. m. 304 gereği kiracı temerrüt hükümlerine başvurabilecek ve bu arada sözleşmeden dönme hakkını kullanabilecektir. Ayıp teslimden sonra ortaya çıkmış ise kiracı BK. m. 306 gereğince sözleşmeyi fesih hakkını kullanabilecektir.

(4)  Seçimlik haklar dışında zararın giderilmesini talep etme hakkı (BK. m. 308)

“Kiraya veren kusuru olmadığını ispat etmedikçe kiralananın ayıplı olmasından doğan zararları kiracıya ödemekle yükümlüdür.” Kanun bu madde ile ispat yükünün kimde olduğunu açıkça belirtmiş ve kusuru olmadığını kanıtlama yükümünü kiraya verene yüklemiştir. Buna göre kiraya verenin sorumlu tutulabilmesi için kusurlu olması şarttır. Kiracı sözleşmeden dönmüş ise menfi zararını; kira bedelinden indirim veya ayıbın giderilmesini talep etmiş ya da fesih hakkını kullanmış ise müspet zararının karşılanmasını isteyebilecektir. Bunlar yanında şartları varsa 818 sayılı BK. m. 49’ a göre manevi tazminat dahi isteyebilecektir.

D. Kanuni Mükellefiyetleri Yerine Getirme Borcu

818 sayılı BK.’ nın 258/1. maddesine göre kiralananın mükellefiyeti ve vergileri kiralayana, normal kullanımdan doğan masraflar ise kiracıya aitti.

BK. m. 302’ ye göre kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi ve benzeri yükümlülüklere, aksi kararlaştırılmış olmadıkça veya kanunda öngörülmemişse kiraya veren katlanacağı gibi BK. m. 303’ e göre kiralanın kullanımıyla ilgili olmak üzere kendisi veya üçüncü kişi tarafından yapılan yan giderlere de kiraya veren katlanmakla yükümlüdür.

E. Zapta Karşı Tekeffül Borcu 

BK. m. 309’a göre “Bir üçüncü kişinin kiralananda kiracının hakkıyla bağdaşmayan bir hak ileri sürmesi durumunda kiraya veren, kiracının bildirimi üzerine davayı üstlenmek ve kiracının uğradığı her türlü zararı gidermekle yükümlüdür.”
a. Gerçek Zapt

Sözleşmenin kurulduğu anda üçüncü kişinin mevcut hakkı nedeniyle malda hak iddia etmesi halidir. Bu durumda kiracının ihbarıyla kiraya veren sorumluluğu üzerine alır.  Satım sözleşmesindeki zapta karşı tekeffül hükümleri kıyasen burada da uygulanacaktır.
b. Gerçek Olmayan Zapt

(1) Malın sonradan el değiştirmesi hali

BK. m. 310 uyarınca “Sözleşme kurulduktan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el değiştirirse, yeni malik kira sözleşmesinin tarafı olur. Kamulaştırmaya ilişkin hükümler saklıdır.”
(2) Üçüncü kişinin kiralanan üzerinde sınırlı bir ayni hak sahibi olması

Kiracının kiralananı kullanmasını engelleyen ya da sınırlandıran bir sınırlı ayni hakka sahip olan kişi bakımından da el değiştirmeye ilişkin hükümler kıyasen uygulanır, sınırlı ayni hak sahibi de sözleşmenin tarafı olur.(BK. m. 311)

BK. m. 312’ ye göre taşınmaz kiralarında sözleşmeyle kiracının hakkının tapu siciline şerh edileceği hüküm altına alınabilir.

818 sayılı BK. m. 254 ile satımla kira sözleşmesinin infisahı yani sona ermesi düzenlenmişti. Ancak 6570 sayılı Kanunun da amacı olan kiracının korunması, hakkaniyet ve zayıfların korunması düşünceleri vs. gereği belirli sınırlamalar vardı. 6098 sayılı Kanun düzenlemesi gereği çatılı işyeri ve konut kiraları hariç olmak üzere üçüncü kişi sözleşmenin tarafı haline geliyor. 

· 818 sayılı Kanuna göre kiracıyı koruyan hükümler.
· m. 254/2’ ye göre taşınmaz kiraları söz konusuysa ve sözleşme daha önce feshe müsait olmadıkça yen malik en yakın kanuni süreye kadar kira sözleşmesini devam ettirmekle mükelleftir.
· m. 255/2’ ye göre kira sözleşmesi tapuya şerh verilmiş ise sonraki malik kira sözleşmesine riayet etmekle yükümlüdür.

· Yeni malik kira sözleşmesinin devam etmesini kendi iradesi ile kabul etmişse kiracının da bunu kabülü ile önceki kiraya veren borçtan kurtulur; fakat kiracı bunu kabul etmezse önceki kiraya veren borca katılır veya yeni malikle birlikte borç üstlenir.

· Kiracının ölmesi veya kiracı bir tüzel kişi ise şirket birleşmeleri halinde külli halefiyet ilkesi gereği kira sözleşmesi mirasçılarla veya yeni şirketle devam edecektir.

· 6570 sayılı yasa gereği “gayrimenkulü Medeni Kanun hükümlerine göre iktisabeden kimse kendisi veya eşi veya çocukları için tamamen veya kısmen mesken olarak ve yine kendisi veya eşi veya çocukları için bir meslek veya sanatın bizzat icrası maksadiyle iş yeri olarak kullanma ihtiyacında ise iktisap tarihinden itibaren bir ay zarfında kiracıyı keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek şartiyle altı ay sonra tahliye davası açabilecektir.”
· Kiralananın kamulaştırılması halinde m.117’ ye göre imkânsızlık hükümleri uygulanır.
II. KİRACININ BORÇLARI
A. Kira Bedelini Ödeme Borcu
1. Hukuki Niteliği

Burada bir para borcu söz konusu ise 818 sayılı Kanunun 73. maddesine göre götürülecek bir borçtur. Kira bedeli masrafı kiracıya ait olmak üzere kiraya verenin ikametgâhında ödenir.

BK. m. 314, “Kiracı, aksine sözleşme ve yerel âdet olmadıkça, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayın sonunda ve en geç kira süresinin bitiminde ödemekle yükümlüdür.”
BK. m. 315, “Kiracı, kiralananın tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gideri ödeme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiracıya yazılı olarak bir süre verip, bu sürede de ifa etmeme durumunda, sözleşmeyi feshedeceğini bildirebilir. 

Kiracıya verilecek süre en az on gün, konut ve çatılı işyeri kiralarında ise en az otuz gündür. Bu süre, kiracıya yazılı bildirimin yapıldığı tarihi izleyen günden itibaren işlemeye başlar.”

2. İfa Zamanı

818 sayıl Kanun m. 257’ye göre “Müstecir kirayı akit ile yahut mahalli adet ile muayyen olan zamanda tediyeye mecburdur. 
 
Böyle muayyen bir zaman bulunmadığı takdirde, icar altı aylık yahut senelik ise her altı ayın mürurunda ve daha az bir müddet için ise beher ayın mürurundan sonra nihayet icar müddetinin hitamında verilmek lazımdır.” 
6098 sayılı Kanun m. 314’e göre adi kirada “Kiracı, aksine sözleşme ve yerel âdet olmadıkça, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayın sonunda ve en geç kira süresinin bitiminde ödemekle yükümlüdür.”

Hasılat kirasında m. 362’ye göre “Kiracı, sözleşmede aksine bir hüküm veya yerel âdet olmadıkça, kira bedelini ve yan giderleri her kira yılının ve en geç kira süresinin sonunda ödemekle yükümlüdür.”

6570 sayılı Kira Kanunu’na göre ise bedel öncelikle sözleşmeye göre sonra dönem sonu ya da aylık kira sözleşmelerinde ay sonunda ödenmelidir, yeni borçlar kanununda da bu hüküm kabul edilmiştir.
BK. m. 324 uyarınca “Kullanıma elverişli bulundurulduğu sürece kiralanan, kiracının kendisinden kaynaklanan bir sebeple kullanılmasa veya sınırlı olarak kullanılsa bile kiracı, kira bedelini ödemekle yükümlüdür. Bu durumda, kiraya verenin yapmaktan kurtulduğu giderler kira bedelinden indirilir.”
· Kiracının kusuru veya ona isnad edile bir nedenden dolayı şey kullanılamıyorsa kiraya veren hazır bulundurursa kira bedelini talep edebilir.
· Önceden öngörülemeyen ve sözleşmenin devamını çekilmez hale getiren durumlar varsa kiracı 818 sayılı BK. m. 252/3’ e göre kiraya verene tam tazminat ödeyerek sözleşmeyi sona erdirebilir.

· Kiralananın kullanılamaması kiraya verenin kusurundan veya ona isnad edilebilen bir nedenden kaynaklanıyorsa kiracı tazminat ödemeyecek, aksine tazminat dahi talep edebilecektir.

· Objektif ve kusursuz sonraki imkansızlık hallerinde ise hiçbir taraf bir şey ödemeden sözleşme sona erecektir.

3. Kira Bedelinin Ödenmemesi

a. BK. m. 315 özel bir temerrüt hali öngörmüştür. Buna göre kiraya veren on günlük (konut ve çatılı işyeri kiralarında ise otuz günlük) bir süre vererek bu süre içinde ödemeyi yapmadığı takdirde sözleşmeyi feshedeceğini kiracıya bildirebilir. Bu bildirimin yazılı olması ve ödeme yapılmadığı takdirde fesih hakkının kullanılacağı beyanını içermesi gerekir.

b. Temerrüdün para borçları için genel sonuçları burada da uygulanacaktır;
· Aynen ifa + gecikme tazminatı

· Aynen ifayı ret + müspet zarar

· Sözleşmeden dönme + menfi zarar (‘dönme’ kavramından ileriye dönük olarak sözleşmenin feshi anlaşılmalıdır.) 

c. 6570 sayılı Kanuna göre kira bedelini vaktinde ödememelerinden dolayı haklı olarak bir yıl içinde kendilerine iki defa yazılı ihtar yapılan kiracılar aleyhine, ayrıca ihtara hacet kalmaksızın, kira müddetinin hitamında, tahliye davası açılabilir.

4. Kiraya Verenin Hapis Hakkı
Kiraya verenin hapis hakkı adi kirada 818 sayılı BK. m. 267, hasılat kirasında m. 287, 6098 sayılı BK. m. 336 vd. maddelerinde düzenlenmiştir.

Kiraya vereni kira alacağının teminatı olarak kiracının bazı mallarına kira borcu ödenene kadar veya teminat verine kadar el konulması hakkıdır.

· MK. m. 950’de düzenlenen Hapis Hakkından Farkları
· Zilyetlik açısından; MK.’da düzenlenen hapis hakkında el koyan zilyet mala zilyet olduğu halde, kira sözleşmesinde el koyan zilyet değildir.
· MK.’da düzenlenen hapis hakkında alacak ile eşya arasında bir illiyet bağı aranır, ancak kira sözleşmesinde kiralananın döşenmesi ya da kullanılmasına yarayan her türlü eşya hapis hakkına konu olabilir.

· Süre bakımından; MK.’ya göre mal alacaklının elinden çıkana kadar, kira sözleşmesinde ise eşya gayrimenkulden çıksa dahi on gün içinde el konulabilir.
Konu: Taşınmazın döşenmesinde, süslenmesinde, kullanılmasında vs. kullanılan her türlü şey hapis hakkına konu olabilir. Ancak;

· Haczi caiz olmayan mallar,

· Kiracının şahsi malları, örneğin diploması,

· Kiraya verenin kiracıya ait olmadığını bildiği veya bilmesi gerektiği eşyalar,

· Üçüncü kişinin elinden rızası dışında çıkan mallar üzerinde kiraya verenin hapis hakkı yoktur. 

Kapsamı: BK. m. 336 ‘ya göre hapis hakkı, kiracının geçmiş bir yıllık ve gelecek altı aylık kira bedelleri ile mahkeme ve takip masraflarının teminatı olmak üzere kiraya veren tarafından kullanılabilir.
BK. m. 336/2, alt kiracının, kiracıya olan borcunu aşmamak üzere kiralanana getirdiği mallar dahi hapis hakkının kapsamına girer.

BK. m. 338, “Kiracı, taşınmak veya kiralananda bulunan taşınırları başka bir yere taşımak istediği takdirde, kiraya veren, alacağını güvence altına almasını sağlayacak miktardaki taşınırı, sulh hâkiminin veya icra müdürünün kararıyla alıkoyabilir.

Alıkoyma kararının konusu olan eşya, gizlice veya zorla götürülürse, götürülmelerinden başlayarak on gün içinde kolluk gücünün yardımıyla kiralanana geri getirilir.”
B. Kiralananı Özenle (tahsis amacına uygun olarak) Kullanma ve Komşulara Saygı Gösterme Borcu

BK. m. 316, “Kiracı, kiralananı, sözleşmeye uygun olarak özenle kullanmak ve kiralananın bulunduğu taşınmazda oturan kişiler ile komşulara gerekli saygıyı göstermekle yükümlüdür.”
BK. m. 317, “Kiracı, kiralananın olağan kullanımı için gerekli temizlik ve bakım giderlerini ödemekle yükümlüdür. Bu konuda yerel âdete de bakılır.”
Kiracı, kiralananı sözleşmede kararlaştırılan tahsis amacına uygun kullanmak ve komşulara saygı göstermek zorundadır. Kiralananda özünü etkileyen kalıcı değişiklikler yapamaz. Kiralananı iyi durumda bulundurması ve muhafaza etmek için gerekli tamiratları yapması gerekir. Kiracı kiralananı kiraya verenin rızası olmadan amaç dışı kullanamaz, taşınmaz kiralarında izin verilmeyen kişilerin taşınmazda oturtulması da amaç dışı kullanımdır, örneğin kaçak insanların bir taşınmaza yerleştirilmesinde olduğu gibi. Kiralananın adının kötüye çıkarılması, bazı mallar için hiç kullanmama da özenle kullanım borcuna aykırılık oluşturabilir. 
Komşulara saygı 818 sayılı Kanunun 256. maddesindeki “Müstecir mecuru kullanırken tam bir ihtimam dairesinde hareket ve apartman icarında bina dahilinde oturanlara karşı icabeden vazifeleri ifa ile mükelleftir.” ifadesi ve MK. m. 737 vd. maddelerindeki komşuluk hukuku hükümleri ile düzenlenmişti. 6098 sayılı Kanun ile komşulara saygı kanuni bir yükümlülük olarak açıkça düzenlenmiştir.
· Kiracının bu borcu ihlalinin yaptırımı ise BK. m. 316/2-3’ te açıkça şu şekilde düzenlenmiştir;

“Kiracının bu yükümlülüğüne aykırı davranması durumunda kiraya veren, konut ve çatılı işyeri kirasında, en  az otuz gün süre vererek, aykırılığın giderilmesi, aksi takdirde sözleşmeyi feshedeceği konusunda yazılı bir ihtarda bulunur. Diğer kira ilişkilerinde ise, kiraya veren, kiracıya önceden bir ihtarda bulunmaksızın, yazılı bir bildirimle sözleşmeyi hemen feshedebilir.

Konut ve çatılı işyeri kirasında, kiracının kiralanana kasten ağır bir zarar vermesi, kiracıya verilecek sürenin yararsız olacağının anlaşılması veya kiracının bu yükümlülüğe aykırı davranışının kiraya veren veya aynı taşınmazda oturan kişiler ile komşular bakımından çekilmez olması durumlarında kiraya veren, yazılı bir bildirimle sözleşmeyi hemen feshedebilir.”
C. Temizlik ve Bakım Giderlerini Ödeme Borcu

BK. m. 317, “Kiracı, kiralananın olağan kullanımı için gerekli temizlik ve bakım giderlerini ödemekle yükümlüdür. Bu konuda yerel âdete de bakılır.”
D. Ayıpları Kiraya Verene Bildirme Borcu

BK. m. 318, “Kiracı, kendisinin gidermekle yükümlü olmadığı ayıpları kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle yükümlüdür; aksi takdirde bundan doğan zarardan sorumludur.”
E. Ayıpların Giderilmesine ve Kiralananın Gösterilmesine Katlanma Borcu

Bu borç kanunun 319. maddesinde şu şekilde düzenlenmiştir, “Kiracı, kiralananın ayıplarının giderilmesine ya da zararların önlenmesine yönelik çalışmalara katlanmakla yükümlüdür.

Kiracı, bakım, satış ya da sonraki kiralama için zorunlu olduğu ölçüde, kiraya verenin ve onun belirlediği üçüncü kişinin kiralananı gezip görmesine izin vermekle yükümlüdür.

Kiraya veren, çalışmaları ve kiralananın gezilip görüleceğini uygun bir süre önce  kiracıya bildirmek ve bunların yapıldığı sırada kiracının yararlarını göz önünde tutmak zorundadır.

Kiracının kira bedelinin indirilmesine ve zararının giderilmesine ilişkin hakları saklıdır.”

818 sayılı Kanun m. 251/1’de kiracının kiralanın tamirine katlanmakla yükümlü olduğu düzenlenmişti. BK. m. 319/2 içeriğinde bir yüküm ise 818 sayılı Kanunda öngörülmemişti, ancak yargı kararlarıyla belli şartların varlığı halinde kiracının kiralananı göstermekle yükümlü olduğu kabul edilmekteydi. BK. m. 319/2 hükmüyle bu yüküm artık kanuni bir zemine oturtulmuştur. 

F. Kiralananda Yenilik ve Değişiklik Yapılmasına Katlanma Yükümü

1. Kiraya veren tarafından yapılacak değişikliklere katlanma borcu.

Kiralananda kiraya veren tarafından yapılacak ölçülü yenilik ve değişikliklere katlanma kiracı için BK. m. 320’ de bir borç olarak öngörülmüştür.

“Kiraya veren, kiralananda, kira sözleşmesinin feshini gerektirmeyen ve kiracıdan katlanması beklenebilecek olan yenilik ve değişiklikler yapabilir.

Bu yenilik ve değişikliklerin yapılması sırasında kiraya veren, kiracının menfaatlerini gözetmekle yükümlüdür. Kiracının, kira bedelinin indirilmesine ve zararının giderilmesine ilişkin hakları saklıdır.”

Bu borç kapsamında kiracının katlanma yükümlü olduğu, ayıpların giderimine yönelik bir çalışmalar olmayıp kiralananın yenilenip değiştirilmesine yönelik çalışmalardır. Kiraya veren bu değişiklikleri yaparken kiracının menfaatlerini gözetmek zorundadır. Kiracın m. 320/2’ nin ikinci cümlesinde belirtilen haklarından vazgeçemez.

Görüldüğü üzere maddenin birinci fıkrasıyla 818 sayılı Kanun’un 251. maddesinden farklı olarak kiraya verene kiralananın durumunu iyileştirme yetkisi verilmiştir.
2. Kiracı tarafından yapılacak değişiklikler.

BK. m. 321’ e göre “Kiracı, kiraya verenin yazılı rızasıyla kiralananda yenilik ve değişiklikler yapabilir.
Yenilik ve değişikliklere rıza gösteren kiraya veren, yazılı olarak kararlaştırılmış olmadıkça, kiralananın eski durumuyla geri verilmesini isteyemez.
Kiracı, aksine yazılı bir anlaşma yoksa kiraya verenin rızasıyla yaptığı yenilik ve değişiklikler sebebiyle kiralananda ortaya çıkan değer artışının karşılığını isteyemez.”

G. Alt Kiraya Verme Yasağına Uyma Borcu
1. Genel Olarak
Kiracının, kiraya veren sıfatıyla kira konusu şeyin kullanılmasını kısmen veya tamamen bir başkasına bırakmak amacıyla yaptığı sözleşme alt kira sözleşmesi adını alır.

BK. m. 322 hükmü uyarınca, “Kiracı, kiraya verene zarar verecek bir değişikliğe yol açmamak koşuluyla, kiralananı tamamen veya kısmen başkasına kiraya verebileceği gibi, kullanım hakkını da başkasına devredebilir.
Kiracı, konut ve çatılı işyeri kiralarında, kiraya verenin yazılı rızası olmadıkça, kiralananı başkasına kiralayamayacağı gibi, kullanım hakkını da devredemez.”

Adi kira sözleşmesinde, BK. m. 322/2 de öngörülen durum hariç kiraya verenin rızasına ihtiyaç olmaksızın alt kira mümkün iken; hâsılat kirasında kiraya verenin muvafakati olmaksızın alt kira ilişkisi kurulamaz. Bu kuralın istisnası ise sözleşmeyle aksinin kararlaştırılmış olması ve örf ve âdete göre alt kiranın kurulmasının mümkün olduğu hallerdir.

6570 sayılı Kanun’ a göre ise sözleşmede aksi kararlaştırılmamışsa ve kira sözleşmesinin esas amacı itibariyle başkasına kiralanması lazım ve mutad olan yerler (otel, pansiyon vs.) dışındaki yerlerin kullanımının başkasına bırakılması mümkün değildir.
Alt kira sözleşmesi ile ilk kiracı ancak sözleşmeyle kendisine tanınmış olan hakları üçüncü kişiye verebilir.

2. Alt Kira Sözleşmesinin Hükümleri
· Alt kira sözleşmesinin akdedildiği hallerde iki farklı kira sözleşmesi mevcuttur. Kiraya veren ile kiracı arasındaki ilk kira sözleşmesi varlığını devam ettirirken ikinci kira sözleşmesi, ilk kira sözleşmesindeki kiracının kiraya veren sıfatıyla hareket ederek bir başkasıyla yaptığı alt kira sözleşmesidir.

· Asıl kiraya veren ile alt kira sözleşmesinin tarafı olan kiracı arasında nispilik ilkesi gereği hukuki bir ilişki yoktur.

· Yine nispilik ilkesi gereği alt kira sözleşmesindeki kiracı, kiralananın kullandırılmasını sözleşme ilişkisi içinde olduğu kiracıdan talep edebilir.
· Her ne kadar asıl kiraya veren ile alt kiracı arasında bir sözleşme ilişkisi olmada dahi kiraya veren BK. m. 322/3, c. 2 uyarınca kiracısına karşı sahip olduğu hakları alt kiracıya karşı da ileri sürebilecektir.

Alt kiraya verme yasağına aykırılık halinde kiraya veren 6570 sayılı Kanuna tabi yerler için göre ihtara gerek olmaksızın, BK. hükümlerine göre ise ihtar koşulunu yerine getirerek tahliye isteyebilir.
H. Kira İlişkisinin Devri Yasağına Uyma Yükümlülüğü (BK. m. 323)
1. Genel Olarak 

Kira ilişkisinin devri, kiracının sözleşmeden doğan tüm hak ve borçlarını bir üçüncü kişiye devretmesi, temlik etmesi halidir. Bu devir işlemi alacağın temliki hükmünde olduğu için alacağın temlikine ilişkin hükümler burada da uygulanacaktır.

818 sayılı BK.’ya göre adi kirada kira sözleşmesinin devri için kiraya verenin rızası aranmazken hasılat kirasında ve 6570 sayılı Kanuna tabi kira sözleşmelerinde sözleşmenin devri için kiraya verenin rızası şart kılınmıştı. BK. m. 323’ e göre ise kiraya verenin yazılı rızası olmadıkça kiracı sözleşmeyi devredemez. Kiraya veren, haklı sebep olmadıkça bu rızayı vermekten kaçınamaz.  Kanaatimizce işyeri kiraları için kiraya verenin rıza göstermeye zorlanmayıp serbest bırakılmış olması daha iyi olurdu.

“Kiraya verenin yazılı rızasıyla kira ilişkisi kendisine devredilen kişi, kira sözleşmesinde kiracının yerine geçer ve devreden kiracı, kiraya verene karşı borçlarından kurtulur.”(BK. m. 323/2)
İşyeri kiralarında devreden kiracı, kira sözleşmesinin bitimine kadar ve en fazla iki yıl süreyle devralanla birlikte müteselsilen sorumlu olur.”(BK. m. 323/3)
Alt kiradan farklı olarak kira ilişkisinin devrinde asıl kiraya veren ile üçüncü kişi arasında doğrudan bir sözleşme ilişkisi kurulmuş olur.

2. Kira Sözleşmesinin Devrinin Hükümleri
· Kiraya veren (A) ile kiracı (B) arasındaki ilişki B tarafından üçüncü kişiye (C) devredilmektedir. B, C’ ye sözleşmeden doğan kullanım hakkını devrederek kendisi kullanım hakkını kaybeder. Eski kanun döneminde sözleşmeyi devreden kiracı kira bedelinin borçlusu olmaya devam ederken 6098 sayılı yeni BK. m. 323/2’ ye göre devreden kiracı kiraya verene karşı borçlarından kurtulur, işyeri kiralarında ise devreden kiracı kira sözleşmesinin bitimine kadar ve en fazla 2 yıl süreyle devralanla birlikte müteselsilen sorumludur.
· A ile C arasında doğrudan bir sözleşme olduğu için C, A’ dan kullanıma ilişkin her türlü hakkı isteyebilir.

· A, C’ye karşı her türlü yenilik doğurucu haklarını kullanabilir, iade talebi de buna dahildir.

· B ile C arasındaki ilişkiye alacağın temliki hakkındaki hükümler uygulanacaktır. Devir sözleşmesi ivazlı olarak yapılmışsa B, C’ ye karşı sözleşmenin varlığından; kira devri ivazsızsa devreden kira sözleşmesinin varlığından dahi sorumlu değildir.
3. Alt Kira ile Kira Sözleşmesinin Devri Arasındaki Farklar
a. Taraflar bakımından: Alt kirada sözleşmenin tarafları alt kiracı ve kiraya verendir. Kira sözleşmesinin devrinde ise kiracıya temlik eden, üçüncü kişiye ise temlik alan denir. Bu nedenle uygulanacak hükümler buna göre belirlenir.

b. Hukuki mahiyetleri bakımından: Alt kiranın söz konusu olduğu durumlarda alt kiracı ile kiracı arasında bir kira ilişkisi olduğu halde; kira ilişkisinin devrinde ise ilk ilişki kira ilişkisi, kiracı ile üçüncü kişi arasındaki sonraki ilişki ise temlik ilişkisidir.
c. Şekil açısından: Alt kirada kira ilişkisi söz konusu olduğundan sözleşme herhangi bir geçerlilik şartına tabi değildir; ancak kira sözleşmesinin devrinde devir sözleşmesinin adi yazılı şekilde yapılması gerekir. 

d. Hapis hakkı açısından: Alt kirada kiraya verenin alt kiracının eşyaları üzerinde hapis hakkı varken, kiranın devrinde kiraya verenin devralanın eşyaları üzerine böyle bir hakkı yoktur.

e. Sorumluluk açısından: Alt kirada kiracı, alt kiracıya karşı kiraya veren gibi sorumluyken, kiranın devrinde devir ivazlı ise devreden devralana karşı sözleşmenin varlığından sorumludur. Devir ivazsız yapılmış ise devreden sözleşmenin varlığından dahi sorumlu değildir.
f. Alt kiracı kira konusunun sözleşmeye uygun elverişli tesliminden dolayı kiraya verene karşı hiçbir hak ileri süremezken, kiranın devrinde ise üçüncü kişi bir nevi kiracının yerine kaim olduğundan ilk kiralayana karşı bu tür haklarını ileri sürebilir.

I. Kiralananı Kullanma Zorunluluğu (BK. m. 324)
“Kullanıma elverişli bulundurulduğu sürece kiralanan, kiracının kendisinden kaynaklanan bir sebeple kullanılmasa veya sınırlı olarak kullanılsa bile kiracı, kira bedelini ödemekle yükümlüdür. Bu durumda, kiraya verenin yapmaktan kurtulduğu giderler kira bedelinden indirilir.” Görüldüğü gibi kiracı kiralananı kendisinden kaynaklana bir sebeple kullanamamışsa kiraya verenin kullanıma elverişli bulundurmuş olması şartıyla kiracı yine de kira bedelini ödemekle yükümlüdür.
BK. m. 364 hükmüne göre ise ürün kirasında kiracı, kiralananı özgülendiği amaca uygun biçimde kullanmak zorundadır.

J. Kiralananı Geri Verme Yükümlülüğü
1. Genel Olarak (BK. m. 334)
Kiracı sözleşmenin bitiminde kiralananı sözleşme gereği vermesi gereken şekilde geri vermekle yükümlüdür. Kiracı, sözleşmeye uygun kullanım sonucu meydana gelen eksilmelerden ve bozulmalardan sorumlu olmamasına rağmen, normal kullanım dışı meydana gelen zararları karşılamalıdır.

2. Kiralananın Sözleşmenin Bitiminden Önce Geri Verilmesi (BK. m. 325)

Kiracı, kiralananı sözleşme süresinin bitiminden önce geri vermişse sözleşmeden doğan borçları, kiralananın benzer koşullarla kiraya verilebileceği makul bir süre için devam eder. Kiracının bu sürenin geçmesinden önce kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, ödeme gücüne sahip ve kira ilişkisini devralmaya hazır yeni bir kiracı bulması hâlinde, kiracının kira sözleşmesinden doğan borçları sona erer.
Kiraya veren, yapmaktan kurtulduğu giderler ile kiralananı başka biçimde kullanmakla elde ettiği veya elde etmekten kasten kaçındığı yararları kira bedelinden indirmekle yükümlüdür.
K. Takastan Feragat Yasağına Uyma Yükümlülüğü

BK. m. 326’ ya göre kiracı ve kiraya veren kira sözleşmesinden doğan alacaklarını takas etme haklarından önceden feragat edemezler.
· 3. KİRA SÖZLEŞMESİNİN SONA ERMESİ (BK. m. 327-335)
I. BELİRLİ SÜRELİ KİRA SÖZLEŞMELERİNDE

BK. m. 327’ye göre kira sözleşmesi açık veya örtülü olarak belirli bir süre ile sınırlandırılmışsa bu sürenin bitiminde kira sözleşmesi kendiliğinden sona erecektir.  Ancak taraflar açık bir anlaşma olmaksızın kira ilişkisini sürdürürlerse kira sözleşmesi belirsiz süreli kira sözleşmesine dönüşerek devam edecektir.
Konut ve çatılı işyerlerine ilişkin belirli süreli kira sözleşmelerinde ise BK. m. 347 gereğince kiracı sözleşmenin bitiminden en az onbeş gün önce yazılı bildirimde bulunmadığı sürece sözleşme aynı koşullarla bir yıl için uzatılmış sayılacaktır.

II. BELİRSİZ SÜRELİ KİRA SÖZLEŞMELERİNDE FESİH BİLDİRİMİ

A. Genel Olarak Fesih

BK. m. 328, “Belirsiz süreli kira sözleşmelerinde taraflardan her biri, daha uzun bir fesih bildirim süresi veya başka bir fesih dönemi kararlaştırılmış olmadıkça, yasal fesih dönemlerine ve fesih bildirim sürelerine uyarak sözleşmeyi feshedebilir. Fesih dönemlerinin hesabında, kira sözleşmesinin başlangıç tarihi esas alınır.
Sözleşmede veya kanunda belirtilen fesih dönemine veya bildirim süresine uyulmamışsa, bildirim bir sonraki fesih dönemi için geçerli olur.”

BK. m. 328’ de hüküm altına alınan fesih süreleri ise;

· Taşınmaz ve taşınır yapı kiralarında BK. m. 329’a göre yerel adette belirlenen kira döneminin sonu için veya böyle bir adet yoksa altı aylık kira döneminin sonu için üç ay,

· Taşınır kiralarında ise BK. m. 330’ a göre üç gündür. Ancak BK. m. 330/2’ye göre, “Kiraya verenin meslekî faaliyeti gereği kiraya verdiği ve kiracının da özel kullanımına yarayan taşınır bir malın kiracısı, kira sözleşmesini, üç aylık kira dönemi sonu için en az bir ay önceden yapacağı bir fesih bildirimiyle sona erdirebilir. Bu durumda kiraya verenin, zararının giderilmesini isteme hakkı yoktur.”
B. Olağanüstü Fesih 
1. Önemli Sebeplerin Varlığı Nedeniyle Fesih

BK. m. 331’ e göre “Taraflardan her biri, kira ilişkisinin devamını kendisi için çekilmez hâle getiren önemli sebeplerin varlığı durumunda, sözleşmeyi yasal fesih bildirim süresine uyarak her zaman feshedebilir.
Hâkim, durum ve koşulları göz önünde tutarak, olağanüstü fesih bildiriminin parasal sonuçlarını karara bağlar.”

818 sayılı BK’nın 264. maddesine göre belirli süreli sözleşmelerde işlem temelinin çökmesi halinde ya da sözleşmeyi ifa taraflar için çekilmez bir hal almışsa veya uyarlama şartları doğmuşsa kanuni müddetlere uyularak ve tam tazminat verilerek sözleşme sürenin bitiminden önce feshedilebilirdi. Oysa yeni BK ile olağanüstü fesih için sözleşmenin belirli süreli olması şartı ve karşı tarafa tam tazminat ödenmesi yükümlülüğü kaldırılmış, hakime olağanüstü fesih bildiriminin parasal sonuçlarını karara bağlama ödevi yüklenmiştir. Ayrıca 818 sayılı Kanunun aksine bu sözleşme taşınmaz kirası olabileceği gibi taşınır kirası da olabilir.
2. Kiracının İflası (BK. m. 332)
Madde metninde kiracının iflası halinde kiraya verenin fesih hakkı şu şekilde düzenlenmiştir, “Kiracı, kiralananın tesliminden sonra iflas ederse kiraya veren, işleyecek kira bedelleri için güvence verilmesini isteyebilir.

Kiraya veren, güvence verilmesi için kiracı ve iflas masasına yazılı olarak uygun bir süre verir. Bu süre içinde kendisine güvence verilmezse kiraya veren, sözleşmeyi herhangi bir fesih bildirim süresine uymaksızın hemen feshedebilir.”

818 sayılı Kanunda iflas halinde sözleşmeyi fesih hakkı m. 261’de hem birikmiş hem de işleyecek olan kira bedelleri için bir teminat verilmemesi halinde tanınmışken 6098 sayılı kanunla yalnızca işleyecek olan kira bedelleri için teminat isteme hakkı verilmiştir. Kiraya veren birikmiş kira bedellerinin ödenmemesi halinde BK. m. 315’ e dayalı olarak fesih hakkını her zaman kullanabilir.

3. Kiracının Ölümü 

BK. m. 333’e göre “Kiracının ölmesi durumunda mirasçıları, yasal fesih bildirim süresine uyarak en yakın fesih dönemi sonu için sözleşmeyi feshedebilirler.” Fesih bildirimi hakkının kullanılabilmesi için feshedenin önceden veya sonrasında karşı tarafın zararını tazmin yükümlülüğü yoktur.
 Söz konusu hüküm konut ve çatılı işyeri kiralarında BK. m. 356 ile birlikte uygulama alanı bulacaktır.

818 sayılı Kanun m. 265’deki “Müstecirin vefatı halinde gerek mirasçıları gerek mucir, bir sene veya daha uzun müddetli icarlarda kanuni mehillere riayet şartıyla, en yakın vakit için tazminat vermeksizin akdin feshini ihbar edebilirler.” düzenlemesinden farklı olarak BK. m. 333 ile kiracının ölümü halinde kiraya verenin fesih hakkı ve bu hakkın kullanılabilmesi için öngörülen kira süresi sınırlaması kaldırılmıştır.

C. Feshin Sonuçları

1. Kiralananın Geri Verilmesi

BK. m. 334 hükmü uyarınca “Kiracı kiralananı ne durumda teslim almışsa, kira sözleşmesinin bitiminde o durumda geri vermekle yükümlüdür. Ancak, kiracı sözleşmeye uygun kullanma dolayısıyla kiralananda meydana gelen eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu değildir.

Kiracının, sözleşmenin sona ermesi hâlinde, sözleşmeye aykırı kullanmadan doğacak zararları giderme dışında, başkaca bir tazminat ödeyeceğini önceden taahhüt etmesine ilişkin anlaşmalar geçersizdir.”
Bu hükümle 818 sayılı Kanun m. 266’da iadenin şekline ilişkin olarak yerel âdete yapılan atıf kaldırılmıştır. Eski kanun m. 266/3 bir karine öngörmekteydi, buna göre kiracının kiralananı iyi durumda teslim aldığı asıldı aksini iddia eden kiracı bunu ispatlamak zorundaydı. 6098 sayılı Kanun ile bu karine kaldırılmıştır.

Kiracı kiralananı teslim aldığı halinden daha kötü durumda iade etmiş ise kiraya verenin m.335’teki muayene ve ihbar şartlarını yerine getirmesi koşuluyla kusurlu kiracı bu durumdan sorumlu olur.

2. Kiralananın Gözden Geçirilmesi ve Kiracıya Bildirim

818 sayılı BK. ile kiraya verene bu tür bir sorumluluk yüklenmemişti. Oysa 6098 sayılık Kanun m. 335’ e göre “Kiraya veren, geri verme sırasında kiralananın durumunu gözden geçirmek ve kiracının sorumlu olduğu eksiklikleri ve ayıpları ona hemen yazılı olarak bildirmek zorundadır. Bu bildirim yapılmazsa, kiracı her türlü sorumluluktan kurtulur. Ancak, teslim alma sırasında olağan incelemeyle belirlenemeyecek olan eksikliklerin ve ayıpların varlığı hâlinde, kiracının sorumluluğu devam eder. Kiraya veren, bu tür eksiklikleri ve ayıpları belirlediğinde, kiracıya hemen yazılı olarak bildirmek zorundadır.”
· 4. KONUT VE ÇATILI İŞYERİ KİRALARI
I. GENEL OLARAK
BK. m. 339’da konut ve çatılı işyeri kiralarına ilişkin hükümlerin uygulama alanı belirtilmiş, maddeye göre bu hükümlerin konut ve çatılı işyerleri ile bunlarla birlikte kullanımı kiracıya bırakılan eşyaya da uygulanacağı hükme bağlanmıştır. BK. m. 339/1, c. 2’de ise niteliği gereği geçici kullanıma özgülenmiş taşınmazların altı ay ve daha kısa süreyle kiralanmalarında bu hükümlerin uygulanmayacağı düzenlenmiştir.

Buna göre BK. m. 339- 356 hükümleri çatısız işyeri kiralanmasında veya konut veya işyeri kirası niteliği taşımayan çatılı yer kiralarında uygulama alanı bulamayacaktır. Kiralanan yerin işyeri kirası niteliği taşıması için söz konusu kiralamanın kiracının ekonomik veya mesleki faaliyeti ile bağlantılı olması gerekir.
BK. m. 339/2’ye göre ise “Kamu kurum ve kuruluşlarının, hangi usul ve esaslar içinde olursa olsun yaptıkları bütün kira sözleşmelerine de bu hükümler uygulanır.”
II. BAĞLANTILI SÖZLEŞMELER

Bk. m. 340, “Konut ve çatılı işyeri kiralarında sözleşmenin kurulması ya da sürdürülmesi, kiracının yararı olmaksızın, kiralananın kullanımıyla doğrudan ilişkisi olmayan bir borç altına girmesine bağlanmışsa, kirayla bağlantılı sözleşme geçersizdir.”
Kiracı kira sözleşmesinin akdedilmesi karşılığı kiralayanla başka bir sözleşme yapmak ve borç altına girmek zorunda kalmışsa ve bu sözleşme kiracının yararına değilse yapılan bu bağlantılı sözleşme geçersiz olacaktır. Kiracı bağlantılı sözleşme ile kiralananın doğrudan kullanımı ile ilişkisi olmayan bir borç altına girmiş olmalıdır. Kiracının girdiği borç kiralananın doğrudan kullanımı ile ilişkili ise örneğin kiracı kiraladığı evin aynı zamanda bakımını yapmayı üstlenmişse ve bu kiracının yararına ise BK. m. 340 uygulanmayacaktır.

Böyle bir sözleşmenin varlığı durumunda yalnızca madde hükmünde belirtilen şartları taşıyan bağlantılı sözleşme geçersiz olacak ve bu geçersizlik kira sözleşmesinin geçerliliğini etkilemeyecektir.

III. KULLANMA GİDERLERİ (BK. m. 341)
“Kiracı, konut ve çatılı işyeri kiralarında, sözleşmede aksi öngörülmemişse veya aksine yerel âdet yoksa ısıtma, aydınlatma ve su gibi kullanma giderlerine katlanmakla yükümlüdür.

Giderlere katlanan taraf, bu giderleri ispat edici belgelerin birer örneğini, istem üzerine diğer tarafa vermek zorundadır.”
Maddenin lafzından da açıkça anlaşıldığı gibi kira sözleşmesinde bu tür masraflara kiraya verenin katlanacağı düzenlenebileceği gibi aksine yerel örf ve adet varsa kiracı yine bu tür giderlerin kiraya vere tarafından karşılanmasını talep edebilecektir. 

IV. KİRACININ GÜVENCE VERMESİ (BK. m. 342)

“Konut ve çatılı işyeri kiralarında sözleşmeyle kiracıya güvence verme borcu getirilmişse, bu güvence üç aylık kira bedelini aşamaz.

Güvence olarak para veya kıymetli evrak verilmesi kararlaştırılmışsa kiracı, kiraya verenin onayı olmaksızın çekilmemek üzere, parayı vadeli bir tasarruf hesabına yatırır, kıymetli evrakı ise bir bankaya depo eder. Banka, güvenceleri ancak iki tarafın rızasıyla veya icra takibinin kesinleşmesiyle ya da kesinleşmiş mahkeme kararına dayanarak geri verebilir. 

Kiraya veren, kira sözleşmesinin sona ermesini izleyen üç ay içinde kiracıya karşı kira sözleşmesiyle ilgili bir dava açtığını veya icra ya da iflas yoluyla takibe giriştiğini bankaya yazılı olarak bildirmemişse banka, kiracının istemi üzerine güvenceyi geri vermekle yükümlüdür.”

Getirilen düzenleme ancak konut ve çatılı işyeri kiralar için para veya kıymetli evrak olarak verilen güvenceler için uygulanır. Burada belirtilmesi gereken maddenin para veya kıymetli evrak dışındaki güvencelerin kiracıdan alınmasını yasaklamadığıdır, kiracı güvenceyi başka türlü sağlamışsa BK. m. 342 uygulanmayacaktır.

Güvence verme borcu gerek kira sözleşmesi kurulurken gerek kira sözleşmesi kurulduktan sonra kararlaştırılabilir.

V. SÖZLEŞMENİN SONA ERMESİ (BK. m. 347 vd.)

A. KİRA SÖLEŞMESİNE AYKIRILIK- GENEL HÜKÜMLER
6570 sayılı Kanun’un 1. maddesine göre Borçlar Kanunu’nun 6570 sayılı Kanun ile bağdaşan sona erme sebepleri ile kira sözleşmesinin sona erdirilmesi mümkündü. Aynı sonuç 6098 sayılı Kanun m. 347/3 nedeniyle genel hükümlerde yer alan sona erme sebepleri konut ve çatılı işyeri kiralarına ilişkin kira sözleşmeleri için öngörülen sona erme sebeplerine aykırı olmadığı ölçüde uygulanabilecektir.
B. KONUT VE ÇATILI İŞYERİ KİRALARI BAKIMINDAN ÖZEL SONA ERME NEDENLERİ 
1. Bildirim Yoluyla Sona Erme

BK. m. 347 hükmüne göre “Konut ve çatılı işyeri kiralarında kiracı, belirli süreli sözleşmelerin süresinin bitiminden en az on beş gün önce bildirimde bulunmadıkça, sözleşme aynı koşullarla bir yıl için uzatılmış sayılır. Kiraya veren, sözleşme süresinin bitimine dayanarak sözleşmeyi sona erdiremez. Ancak, on yıllık uzama süresi sonunda kiraya veren, bu süreyi izleyen her uzama yılının bitiminden en az üç ay önce bildirimde bulunmak koşuluyla, herhangi bir sebep göstermeksizin sözleşmeye son verebilir.
Belirsiz süreli kira sözleşmelerinde, kiracı her zaman, kiraya veren ise kiranın başlangıcından on yıl geçtikten sonra, genel hükümlere göre fesih bildirimiyle sözleşmeyi sona erdirebilirler.

Genel hükümlere göre fesih hakkının kullanılabileceği durumlarda, kiraya veren veya kiracı sözleşmeyi sona erdirebilir.”
Buna göre konut ve çatılı işyeri kiraları bakımından belirli süreli kira sözleşmesini sona erdirme olanağı yalnızca kiracıya tanınmıştır. Benzer bir hüküm 6570 sayılı Kanun’un 11. maddesinde de yer almaktaydı. 
Kiraya veren ise BK. m. 347/1, c.2’ye göre sözleşmenin on yıl uzamasından sonra üç ay önceden bildirim yapmak şartıyla sözleşmeyi bu süreyi izleyen uzama yılının bitiminde sona erdirebilir. 
Sözleşmenin belirsiz süre ile yapılması halinde ise kiracı her zaman, kiraya veren ise on yıldan sonra genel hükümlere göre kira sözleşmesini sona erdirebilir.
BK. m. 348 hükmü konut ve çatılı işyeri kiralarında yapılan fesih bildiriminin geçerliliğini yazılı şekilde yapılması koşuluna bağlamıştır. Bu hüküm gereği konut ve çatılı işyeri kiralarında bütün fesihlerin yazılı yapılması gerekecektir.

BK. m. 349 ile ‘Aile Konutu’ kiralarına ilişkin özel bir düzenleme getirilmiştir. Hükme göre kiracı, aile konutu olarak kullanmak üzere kiraladığı taşınmaza ilişkin sözleşmeyi eşinin açık rızası olmadıkça feshedemez. Rızanın alınması mümkün olmamışsa veya eş, haklı sebep olmaksızın rıza göstermekten kaçınırsa diğer eş hâkimden bu konuda karar verilmesini isteyebilir. Kiracı olmayan eşin, kiraya verene bildirimde bulunarak kira sözleşmesinin tarafı sıfatını kazanması hâlinde kiraya veren, fesih bildirimi ile fesih ihtarına bağlı bir ödeme süresini kiracıya ve eşine ayrı ayrı bildirmek zorundadır.
2. Dava Yoluyla Sona Erme
a. Kiraya Verenden Kaynaklanan Tahliye Sebepleri
(1)  İhtiyaç sebebiyle tahliye
BK. m. 350/b. 1’ hükmüne göre, “Kiraya veren, kira sözleşmesini; 1. Kiralananı kendisi, eşi, altsoyu, üstsoyu veya kanun gereği bakmakla yükümlü olduğu diğer kişiler için konut ya da işyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunluluğu varsa, … belirli süreli sözleşmelerde sürenin sonunda, belirsiz süreli sözleşmelerde kiraya ilişkin genel hükümlere göre fesih dönemine ve fesih bildirimi için öngörülen sürelere uyularak belirlenecek tarihten başlayarak bir ay içinde açacağı dava ile sona erdirebilir.”
Tahliyenin anılan madde gereğince istenilebilmesi için kiralanana olan ihtiyacın gerçek ve ciddi olması gerekir. 6570 sayılı Kanun tahliye davası açılabilmesi için kiralanana ihtiyacı olanları kiraya verenin kendisi, eşi ve çocuklarıyla sınırlı tutmuşken 6098 sayılı Kanun konut ve işyeri ihtiyacı olanların kapsamını genişletmiştir.
(2) Taşınmazın yeniden inşa veya imarı sebebiyle tahliye

BK. m. 350/b. 2’ hükmün göre, “Kiraya veren, kira sözleşmesini; 2. Kiralananın yeniden inşası veya imarı amacıyla esaslı onarımı, genişletilmesi ya da değiştirilmesi gerekli ve bu işler sırasında kiralananın kullanımı imkânsız ise, belirli süreli sözleşmelerde sürenin sonunda, belirsiz süreli sözleşmelerde kiraya ilişkin genel hükümlere göre fesih dönemine ve fesih bildirimi için öngörülen sürelere uyularak belirlenecek tarihten başlayarak bir ay içinde açacağı dava ile sona erdirebilir.”
Hükmün uygulanması için gereken şartlar;

· Kiralananın yeniden inşası veya imarı amacıyla esaslı şekilde değiştirilmesi, 

· Bu sırada taşınmazda oturma veya çalışmanın mümkün olmaması,

· Taşınmazda yapılacak değişikliği gösteren ve ibraz edilen projenin uygulanabilir olması,

· Belirli süreli sözleşmelerde sürenin bitmesinden, belirsiz süreli sözleşmelerde genel hükümlere göre fesih dönemine ve fesih bildirimi için öngörülen sürelere uyularak belirlenecek tarihten başlayarak bir ay içinde tahliye davası açılması.

(3) Yeni malikin ihtiyacı sebebiyle tahliye (BK. m. 351)

“Kiralananı sonradan edinen kişi, onu kendisi, eşi, altsoyu, üstsoyu veya kanun gereği bakmakla yükümlü olduğu diğer kişiler için konut veya işyeri gereksinimi sebebiyle kullanma zorunluluğu varsa, edinme tarihinden başlayarak bir ay içinde durumu kiracıya yazılı olarak bildirmek koşuluyla, kira sözleşmesini altı ay sonra açacağı bir davayla sona erdirebilir.
Kiralananı sonradan edinen kişi, dilerse gereksinim sebebiyle sözleşmeyi sona erdirme hakkını, sözleşme süresinin bitiminden başlayarak bir ay içinde açacağı dava yoluyla da kullanabilir.”
Yukarıya aynen aktarılan madde hükmü bazı faklılıklar ile 6570 sayılı Kanun m. 7/d’ de yer almaktaydı. BK.’nın 351. maddesi, 6570 sayılı Kanun m.7/d hükmünün uygulama alanını genişleterek sonradan edinen kişinin; altsoyu, üstsoyu ve bakmakla yükümlü olduğu kişilerin ihtiyaçları nedeniyle de tahliye davası açabileceğini düzenlemiştir.
İktisap edenin bu hakkını kullanabilmesi için iktisap tarihinden itibaren bir ay içinde yazılı bildirimde bulunarak kiracıdan tahliyeyi istemesi, iktisap tarihinden itibaren 6 ay içinde de tahliye davasını açması gerekmektedir.

b. Kiracıda Kaynaklanan Tahliye Sebepleri

(1) Yazılı tahliye taahhüdü sebebiyle tahliye (BK. m. 352/1)
“Kiracı, kiralananın teslim edilmesinden sonra, kiraya verene karşı, kiralananı belli bir tarihte boşaltmayı yazılı olarak üstlendiği hâlde boşaltmamışsa kiraya veren, kira sözleşmesini bu tarihten başlayarak bir ay içinde icraya başvurmak veya dava açmak suretiyle sona erdirebilir.”
Burada bahsedilen taahhüt, yazılı olmalı ve bir tahliye süresi öngörmelidir. Taahhüdün geçerli olabilmesi için kira sözleşmesi kurulduktan sonra verilmesi gerekir, kira sözleşmesi akdedilirken veya akdedilmeden önce verilen tahliye taahhütleri batıl olup tahliye imkanı vermediği gibi, taahhüdün hiçbir şart içermemesi ve bizzat kiracı tarafından verilmesi gerekir.

Taahhütte öngörülen sürenin dolmasından itibaren bir ay içinde kiraya veren icraya başvurarak veya dava açarak tahliye isteminde bulunabilir.

(2) İki haklı ihtar sebebiyle tahliye (BK. m. 352/2)
“Kiracı, bir yıldan kısa süreli kira sözleşmelerinde kira süresi içinde; bir yıl ve daha uzun süreli kira sözleşmelerinde ise bir kira yılı veya bir kira yılını aşan süre içinde kira bedelini ödemediği için kendisine yazılı olarak iki haklı ihtarda bulunulmasına sebep olmuşsa kiraya veren, kira süresinin ve bir yıldan uzun süreli kiralarda ihtarların yapıldığı kira yılının bitiminden başlayarak bir ay içinde, dava yoluyla kira sözleşmesini sona erdirebilir.”
Kiraya veren tarafından bu maddeye göre tahliye talebinde bulunulabilmesi için yapılacak ihtarların her şeyden önce haklı olması ve yazılı yapılması gerekir. İhtarın aynı kira yılı içinde farklı aylara ait kira bedelleri için yapılması gerekir.

Kiraya veren m. 352/2 uyarınca bir ay içinde tahliye davasını açmalıdır. Bir aylık süre, bir yıldan kısa süreli ve bir yıllık kira sözleşmelerinde sözleşmenin bitiminden itibaren, bir yıldan uzun süreli kira sözleşmelerinde ise ikinci haklı ihtarın yapıldığı kira yılının bitiminden itibaren başlar.

(3) Kiracının veya birlikte yaşadığı eşinin aynı ilçe veya belde sınırları içinde oturmaya elverişli konutunun bulunması sebebiyle tahliye (BK. m. 352/3)

“Kiracının veya birlikte yaşadığı eşinin aynı ilçe veya belde belediye sınırları içinde oturmaya elverişli bir konutu bulunması durumunda kiraya veren, kira sözleşmesinin kurulması sırasında bunu bilmiyorsa, sözleşmenin bitiminden başlayarak bir ay içinde sözleşmeyi dava yoluyla sona erdirebilir.”
Kiraya veren kiracının veya eşinin aynı ilçe veya belde sınırları içinde oturmaya elverişli konutu olduğunu bilmiyorsa ihtara gerek olmadan sözleşmenin bitiminden itibaren bir ay içinde tahliye davasını açabilecektir. 6570 sayılı Kanun m. 7/ son’ da yer alan hükme göre ise malik aynı şartlar altında tahliyeyi derhal istemeye yetkiliydi. Aynı zamanda 6570 sayılı Kanundan farklı olarak BK’ nın bu hükmü tahliye davasının açılabilmesini kiraya verenin bu durumu bilmemesi şartına bağlamıştır. Kiraya veren durumu kira sözleşmesinin kurulduğu anda biliyorsa bu tahliye davasını açamayacaktır.
Hükmün uygulanabilmesi için konutun aynı ilçe veya belde sınırları içinde yer alması ve kiracının kullanımına uygun bulunması gerekir. Söz konusu hüküm konut ve işyeri kiraları ayrımı altında yer alsa da işyeri kiralarında ise uygulanmaz.
c. Dava Süresinin Uzaması

“Kiraya veren, en geç davanın açılması için öngörülen sürede dava açacağını kiracıya yazılı olarak bildirmişse, dava açma süresi bir kira yılı için uzamış sayılır.” BK.’ nın 353. maddesinde düzenleme alanı bulan bu hükme göre kiraya verenin yazılı olarak yaptığı dava açacağına ilişkin bildirim tarihinde tahliye sebebinin gerçekleşmiş olması gerekir. Ayı şekilde yazılı tahliye taahhüdüne dayanan tahliye davalarında süre, taahhütte öngörülen sürenin bitiminden itibaren bir ay içinde yazılı olarak dava açma bildiriminde bulunulması şartıyla bir kira yılı için uzar.

d. Dava Sebeplerinin Sınırlılığı

BK. m. 354 hükmüne göre, “Dava yoluyla kira sözleşmesinin sona erdirilmesine ilişkin hükümler, kiracı aleyhine değiştirilemez.” Bu hüküm 6570 sayılı Kanunun 8. maddesi temel alınarak kaleme alınmıştır. Buna göre konut ve çatılı işyeri kiralarında taraflar anlaşarak kiracı aleyhine 350, 351 ve 352.  maddelerde sayılanlar dışında tahliye davası açma imkanı tanıyamayacaklardır.

3. Yeniden Kiralama Yasağı

“Kiraya veren, gereksinim amacıyla kiralananın boşaltılmasını sağladığında, haklı sebep olmaksızın, kiralananı üç yıl geçmedikçe eski kiracısından başkasına kiralayamaz.

Yeniden inşa ve imar amacıyla boşaltılması sağlanan taşınmazlar, eski hâli ile haklı sebep olmaksızın üç yıl geçmedikçe başkasına kiralanamaz. Eski kiracının, yeniden inşa ve imarı gerçekleştirilen taşınmazları, yeni durumu ve yeni kira bedeli ile kiralama konusunda öncelik hakkı vardır. Bu hakkın, kiraya verenin yapacağı yazılı bildirimi izleyen bir ay içinde kullanılması gerekir; bu öncelik hakkı sona erdirilmedikçe, taşınmaz üç yıl geçmeden başkasına kiralanamaz.
Kiraya veren, bu hükümlere aykırı davrandığı takdirde, eski kiracısına son kira yılında ödenmiş olan bir yıllık kira bedelinden az olmamak üzere tazminat ödemekle yükümlüdür.”
Bu hüküm 6570 sayılı Kanunun 15 ve 16. maddelerini bazı değişiklikler yaparak içine almıştır. Bu yasakları ihlal ederek yapılmış kira sözleşmeleri de geçerlidir fakat kiraya verene bu halde bir yaptırım öngörülmüştür. 6570 sayılı Kanun bu halde kira veren hapis cezası verilmesini dahi öngörürken 6098 sayılı Kanunda düzenlenen yaptırım yalnızca eski kiracıya tazminat ödenmesi şeklinde bir yaptırımdır.

4. Kiracının Ölümü Halinde Sözleşmenin Sürdürülmesi (BK. m.356)
“Ölen kiracının ortakları veya bu ortakların aynı meslek ve sanatı yürüten mirasçıları ve ölen kiracı ile birlikte aynı konutta oturanlar, sözleşmeye ve kanun hükümlerine uydukları sürece, taraf olarak kira sözleşmesini sürdürebilirler.”
· 5. ÜRÜN KİRASI
I. GENEL OLARAK
‘Ürün Kirası’, 818 sayılı Kanundaki ismiyle ‘Hasılat Kirası’ 818 sayılı Kanun’un 270-298; 6098 sayılı Kanun’un 357- 375. maddeleri arasında düzenlenmiştir. 

Tanım: Hasılat kirası, hasılat veren bir mal, işletme veya hakkın kullanılmak, semerelerinden yararlanılmak ve işletilmek üzere bir bedel karşılığında kiraya veren tarafından kiracıya devredilmesinin taahhüt edilmesidir.

Hasılat kirasının konusunu hasılat getiren bir taşınır veya taşınmaz yahut bir ticari işletme veya hak oluşturabilir. Hasılat kirasına konularının niteliği gereği semereler tabii (maddi mallar için), hukuki ya da medeni (ticari işletme ve haklar için) olabilir.
BK. m. 357’de hâsılat kirası “Ürün kirası kiraya verenin, kiracıya, ürün veren bir şeyin veya hakkın kullanılmasını ve ürünlerin devşirilmesini bedel karşılığında bırakmayı üstlendiği sözleşmedir.” şeklinde tanımlanmıştır, bu tanım kanaatimizce hâsılat kirasını tanımlamak için yeterli değildir.
BK. m. 358 ürün kirasına ilişkin özel hüküm bulunmadığı hallerde kira sözleşmesine ilişkin genel hükümlerin uygulama alanı bulacağını düzenlemiştir. 359. madde ile ise taraflar için tutanak düzenleme yükümlülüğü öngörülmüştür.

II. KİRAYA VERENİN BORÇLARI

A. Teslim Borcu (BK. m. 360)

“Kiraya veren, birlikte kiralanmış taşınır şeyler varsa bunlar da içinde olmak üzere, kiralananı, sözleşmenin amacına uygun biçimde kullanılmaya ve işletilmeye elverişli bir durumda kiracıya teslim etmek ve sözleşme süresince bu durumda bulundurmakla yükümlüdür.”
B. Esaslı Onarımları Yapma Borcu (BK. m. 361)

“Kiraya veren, kira süresi içinde yapılması zorunlu olan esaslı onarımları, kiracı tarafından bildirilir bildirilmez, gideri kendisine ait olmak üzere yapmakla yükümlüdür.”
III. KİRACININ BORÇLARI

A. Kira Bedelini ve Yan Giderleri Ödeme Borcu (BK. m 362)

“Kiracı, sözleşmede aksine bir hüküm veya yerel âdet olmadıkça, kira bedelini ve yan giderleri her kira yılının ve en geç kira süresinin sonunda ödemekle yükümlüdür. 

Kiracı, kiralananın tesliminden sonra vadesi gelmiş kira bedelini veya yan giderleri ödemezse kiraya veren, kiracıya yazılı olarak en az altmış günlük bir önel verip, bu önel içinde ödememesi durumunda sözleşmeyi feshedeceğini bildirebilir.”
BK. m. 363’te ise olağanüstü durumlarda kira bedelinde indirim yapılabileceği şu şekilde hükme bağlanmıştır; “Tarımsal bir taşınmazın her zamanki verimi, olağanüstü felaket veya doğal olaylar yüzünden önemli ölçüde azalırsa kiracı, kira bedelinden orantılı bir miktarın indirilmesini isteyebilir. 

Bu haktan başlangıçta feragat, ancak kira bedelinin belirlenmesi sırasında bu gibi durumların meydana gelmesi olasılığı göz önünde tutulmuş veya doğan zarar bir sigorta ile karşılanmış ise, geçerli olur.”
B. Kiralananı Kullanma ve İşletme Borcu (BK. m. 364)

“Kiracı, kiralananı özgülendiği amaca uygun ve iyi bir biçimde işletmekle, özellikle ürün vermeye elverişli bir durumda bulundurmakla yükümlüdür. 

Kiracı, kiraya verenin izni olmaksızın, kiralananın işletme usulünü, kira süresinin bitiminden sonra etkisi görülebilecek biçimde değiştiremez.”
Buna göre kiracı için kiralananı işletmek bir zorunluluktur ve kiracı kiraya verenin izni olmaksızın kiralananın işletme usulünü değiştiremeyecektir.

C. Bakım Borcu (BK. m. 365)

“Kiracı, kiralananın bakımını gereği gibi sağlamakla yükümlüdür. 

Kiracı, yerel âdete uygun olarak küçük onarımları yapmak, bozulan veya kullanılmayla yok olan düşük değerli araç ve gereçlerin yerine yenilerini koymak zorundadır.”
BK. m. 361 ile esaslı onarımları yapma borcu kiraya verene yüklenmişken, kiralanandaki küçük onarımları yapmak anılan madde ile kiracıya yüklenmiştir.

D. Alt Kira ve Kullanım Hakkını Devir Yasağı (BK. m. 366)

“Kiracı, kiraya verenin rızası olmaksızın kiralananı başkasına kiraya veremeyeceği gibi, kullanım ve işletme hakkını da başkasına devredemez. Ancak kiracı, kiralananda bulunan bazı yerleri, kiraya veren için zarar doğuracak bir değişikliği gerektirmemek koşuluyla kiraya verebilir.  

Kiracının, başkasıyla yaptığı bu kira sözleşmelerine, alt kiraya ilişkin kurallar, kıyas yoluyla uygulanır.”

IV. HÂSILAT KİRASININ SONA ERMESİ

A. Sona Erme Nedenleri

1. Sürenin Geçmesi

“Belirli süreli kira sözleşmesi, sürenin bitiminde kendiliğinden sona erer. 

Ancak, tarafların örtülü olarak sözleşmeyi sürdürmeleri hâlinde, aksi kararlaştırılmadıkça, kira sözleşmesi birer yıl için yenilenmiş sayılır. 

Yenilenen kira sözleşmesi yasal bildirim süresine uyularak, her kira yılının sonu için feshedilebilir.” BK.’ nın anılan 367. maddesine göre sözleşme sürenin bitiminde kendiliğinden sona erecektir; ancak genel hükümlerden farklı olarak tarafların örtülü olarak sözleşmeyi sürdürmeleri halinde aksi kararlaştırılmadıkça sözleşme süresiz hale gelmez, bir yıl süreyle yenilenmiş olacaktır.

2. Fesih Bildirimi (BK. m. 368)

“Belirsiz süreli sözleşmede, fesih bildirim süresi sözleşme veya yerel âdetle belirlenmemişse, en az altı aylık bir bildirim süresine uyulmak koşuluyla, taraflardan her biri sözleşmeyi feshedebilir.

Aksine bir anlaşma yoksa tarımsal taşınmazlara ilişkin ürün kiralarında yerel âdetçe uygulanan bahar veya güz mevsimleri için; diğer ürün kiralarında ise herhangi bir zaman için fesih bildirimi yapılabilir.”
3. Olağanüstü Fesih Bildirimi

a. Önemli Sebeplerle

BK. m. 369’ a göre, “Taraflardan biri, kira ilişkisinin devamını kendisi için çekilmez hâle getiren önemli sebeplerin varlığı durumunda, sözleşmeyi yasal fesih bildirim süresine uyarak her zaman feshedebilir.

Hâkim, durum ve koşulları göz önünde tutarak, olağanüstü fesih bildiriminin parasal sonuçlarını karara bağlar.”
b. Kiracının İflası Halinde
BK. m. 370’ e göre kiracının iflası halinde sözleşme iflas açıldığı anda kediliğinden sona erecektir. Ancak işletilmekte olan kira ve tutanağa geçirilen eşya için yeterli güvence verildiği takdirde, sözleşme kira yılının sonuna kadar varlığını sürdürecektir.
c. Kiracının Ölümü Halinde
BK. m. 371 hükmüne göre kiracının ölümü hâlinde, onun mirasçıları ve kiraya veren, altı aylık yasal fesih bildirim sürelerine uymak koşuluyla, sözleşmeyi feshedebilirler. Altı aylık süre geçirilmişse sözleşme yenilenmiş sayılacaktır.

B. Sona Ermenin Sonuçları

a. Geri Verme 

BK. m. 372’ye göre, “Kira süresinin bitiminde kiracı, kiralananı, tutanağa geçirilmiş olan bütün eşyalarla birlikte ve bulundukları durumda geri vermekle yükümlüdür.

Kiracı, iyi işletilme durumunda kaçınılabilecek olan değer eksiklikleri için tazminat ödemekle yükümlüdür.

Kiracı, kiralanana göstermekle yükümlü olduğu özen çerçevesinde meydana gelen değer artışları için tazminat isteyemez.”
b. Tutanağa Geçirilmiş Eşyaların Durumu
BK. m. 373’e göre “Kiralanan teslim edilirken tutanağa geçirilmiş olan eşyalara değer biçilmişse kiracı, kira sözleşmesi sona erince, bunları özdeş tür ve değerde olmak üzere geri vermekle veya değer eksikliklerini gidermekle yükümlüdür.

Kiracı, kiraya verenin kusurunu ya da mücbir sebebin varlığını ispat ederek geri vermekten veya tazminat ödemekten kurtulabilir. 
Kiracı, kendisinin yaptığı masraflardan veya emeğinden doğan değer artışı için tazminat isteyebilir.”
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