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KiRACI TARAFINDAN KiRALANANDA YENILIiK VE
DEGISIKLIiK YAPILMASI (TBK m. 321)

Making Renovations and Changes on Rental Properties by Tenants
Ahmet TURKMEN'
OZET

Kiracilarin kiralananda yenilik ve degisiklikler yapmasi oldukga sik
karsilasilan bir durumdur. 818 sayili Bor¢lar Kanunu déneminde bu konuda
ortaya ¢ikan uyusmazliklar genel hiikiimlere gore c¢ozlilmeye
calisiimaktaydi. Biiyiik 6l¢iide Isvigre Borglar Kanununun 260a maddesi goz
onilinde tutularak hazirlanan 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun 321.
maddesiyle ise konuya iliskin 6zel bir diizenleme yapilmistir. Buna gore;
kiracinin kiralananda yenilik ve degisiklik yapabilmesi i¢in kiraya verenin
yazili rizast aranmaktadir. Yenilik ve degisiklik kavramlarinin kiracinin
benzer diger faaliyetlerinden ayirt edilmesi gerekmektedir. Ayrica aksi yazili
olarak kararlastirilmadik¢a, degisikliklere riza gosteren kiraya verenin
kiralananin eski durumuyla geri verilmesini isteyemeyecegi ve yine yazili
olarak kararlagtirilmadikca kiracinin kiralananda ortaya ¢ikan deger artisini
isteyemeyecegi hilkkme baglanmaktadir.

Anahtar Sozciikler: Kira S6zlesmesi, Yenilik ve Degisiklik, Kiracinin
Borglar, Kiraya Verenin Yazili Rizasi, Deger Artist
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ABSTRACT

It is very common that tenants make renovations and changes on rental
properties. Previously, the legal disputes regarding this issue was being
solved pursuant to general provisions when The Turkish Code of Obligations
numbered 818 was in force. However, prepared mainly considering
Switzerland Code of Obligation's Article 260a, 321* Article of The Turkish
Code of Obligations numbered 6098 has a special regularization on the
subject. According to this, lessor's written consent is required for tenants to
make renovations and changes on rental properties. Renovation and change
concepts must be distinguished from similar actions of tenant. Unless
otherwise is specified in a written document, lessor does not have a right to
ask to get back the rental property as it used to be before changes and tenant
can not ask for augmentation of value.

Keywords: Rental Agreement, Renovation and Change, Tenant's
Obligations, Consent of Lesser, Augmentation of Value

GIRIS

Bazi kiracilar, ¢esitli nedenlerle ve ihtiyaglar sebebiyle kiralananda
yenilikler ve degisiklikler yapmaktadirlar. Mesela, kiracinin balkonu pvc
sistemleriyle igeri aldirmasi, dogalgaz tesisati dosetmesi, pencerelere demir
parmaklik taktirmasi, zemin kattaki isyeri kapisinin yerini degistirmesi, evin
elektrik veya su tesisatin1 yenilemesi, beton olan zemini parke yaptirmas,
banyoya dusakabin monte ettirmesi, tahta pencere profillerini degistirmesi,
yatak odasina gomme dolap yaptirmasi, mutfaga ankastre sistem kurdurmasi
gibi. Iste bu gibi durumlarda, genellikle, kiracinin borglarindan olan
kiralananin eski durumuyla geri verilmesi ile kiralananda ortaya ¢ikan deger
artis1 hususlarinda 6nemli sorunlar ortaya ¢ikmaktadir'. 818 sayili Borglar
Kanununda bu tiir durumlar i¢in kira s6zlesmesine iliskin hiikiimlerde 6zel
bir diizenleme bulunmamaktaydi. Bu kapsamda ortaya c¢ikan sorunlar,
genellikle kiracinin kiralanani 6zenle kullanma borcuna aykirilik (eski BK
m. 256/1), vekaletsiz isgorme (eski BK m. 414), sebepsiz zenginlesme (eski
BK m. 61 vd.) ve haksiz yapt (TMK m. 722 vd.) hiikiimleri ¢ergevesinde

! Wessner, Pierre. (1991). “Die allgemeinen Bestimmungen des neuen Mietrechts”, mp 3/91,
s. 121.
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¢oziilmeye calisiliyordu’.

6098 sayili Tirk Borglar Kanununun 321. maddesi ile kiracinin
kiralananda “yenilik ve degisiklik” yapmasina iliskin 6zel bir diizenleme
getirildi. Kiracinin kiralananda yenilik ve degisiklik yapabilmesi kiraya
verenin yazili rizasina baglanarak (TBK m. 321/), bunlara riza gdsteren
kiraya verenin, yazili olarak kararlastirilmis olmadik¢a kiralananin eski
durumuyla geri verilmesini isteyemeyecegi (TBK m. 321/II) diizenlenmistir.
Maddenin diizenlenmesinde biiyiik 6l¢iide Isvigre Borglar Kanununun® 260a
maddesi g6z Oniinde bulundurulmakla birlikte, yenilik ve degisiklik
nedeniyle kiralananda ortaya c¢ikan deger artisinin kural olarak kiraci
tarafindan talep edilemeyecegini diizenleyen maddenin igiincii fikrasiyla
(TBK m. 321/11I) Isvigre hukukundan farkli bir diizenleme getirilmistir.

Madde, kira s6zlesmesinin genel hiikiimlerinde diizenlenmistir ve biitiin
kira tiirleri bakimimdan uygulama alanina sahiptir. Ancak daha ziyade
taginmaz kiralari, 6zellikle de konut ve catili igyeri kiralar1 bakimindan daha
fazla anlam ve oneme sahiptir’. Konusu ise, kira iliskisi siiresince kiracinin
kiralananda yaptig1 yenilik ve degisikliklerdir.

Caligmamizda kiralananda yenilik ve degisiklik kavramlari ile bunlarin
kiracinin benzer faaliyetleriyle iligkisi, kiracinin kiralananda yenilik ve

2 Tandogan, Haluk. (2008). Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Kira ve Odiing Verme
(Ariyet, Karz) Sozlesmeleri, Cilt 1/2 (Ugiincii Tipki Basim’dan Dérdiincii Tipki Basim).
Istanbul: Vedat Kitapeilik, s. 188; Burcuoglu, Haluk (1993). Yargitay Kararlar Isiginda
6570 sayili Yasa’ya Gore Kiracinin Tahliye Edilmesi. Istanbul: Filiz Kitabevi, (Kisaltma:
Kiracmin Tahliyesi), s. 173 vd.; Isvigre hukukunda ayn1 yonde bkz: Wessner, s. 121; SVIT-
Kommentar. (2008). Das schweizerische Mietrecht, Kommentar (3. Auflage), Hrsg.
Raymond, L. Bisang. Ziirich: Schulthess Verlag, Art. 260-260a, N 4. Normun, Isvicre
Medeni Kanunundaki haksiz yap1 (ZGB Art. 671 vd.) ve Isvigre Borglar Kanunundaki
sebepsiz zenginlesmenin (OR Art. 62 vd.) 6zel bir goriiniimii oldugu ifade edilmektedir
(Higi, Peter. (1994). Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, V. Band:
Obligationenrecht, Kommentar zur 1. und 2. Abteilung (Art. 1-529 OR) : Teilband V 2b:
Die Miete, Erste Lieferung Art. 253-265 OR / Hrsg. Gauch, Peter. Ziirich: Schulthess
Verlag, Art. 260a, N 3; kars. Weber, Roger. (2003). Basler Kommentar, Obligationenrecht
I, Art. 1-529 OR, 3. Auflage, Hrsg. Honsell, Heinrich/Vogt, Nedim Peter/Wiegand,
Wolfgang. Basel-Genf-Miinchen: Helbing & Lichtenhahn, Art. 260a, N 2).

Isvigre Borglar Kanununun kiraya iliskin bazi hiikiimleri revize edilmis ve bu degisiklikler
1 Temmuz 1990 tarihinde yiiriirliige girmistir (BB1 1989 111 1676, 15 Aralik 1989).

4 Higi, Art. 260a, N 3; Permann, Richard. (2007). Kommentar zum Mietrecht (2. Auflage),

Zirich: Orell Fissli Verlag, Art. 260a N 1.
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degisiklik yapmasi ile bunun hiikiim ve sonuclar1 incelenmeye ¢aligilmistir.

I. YENILIK VE DEGIiSIKLiK KAVRAMLARI iLE BUNLARIN
KIiRACININ KIiRALANANA ILISKIN BENZER
FAALIYETLERINDEN FARKI

A. Genel Olarak

Gerek kiraya veren tarafindan kiralananda yenilik ve degisiklik
yapilmasimi diizenleyen TBK m. 320, gerekse de kiract tarafindan
kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmasini diizenleyen TBK m. 321°de adi
gecen “yenilik ve degisiklik” kavramlarmin konusu aynidir ve ona gore
yorumlanmalidir’. Sistematik agidan yenilik ve degisikligin diizenlendigi yer
de, bunu dogrulamaktadur®.

Kiralanan seyin yenilenmesi, ¢ogu kez ayni zamanda bir degisikligi de
icermektedir’. Bu nedenle, yenilik ve degisiklik arasindaki smiri ¢izmek
zordur®. Kanun koyucu, farkli anlamlar igerse de, yenilik ve degisiklik
kavramlarim1  birlikte diizenlemis, kiralananda yenilik ve degisiklik
yapilmasimi ayni hukuki sonuca baglamis, iki durumu farkli bir rejime tabi
tutmamustir’. Bu nedenle ¢cogu zaman bu kavramlari birbirinden ayirmaya
ihtiyac yoktur'’.

5 Higi, Art. 260, N 8; Permann, Art. 260, N 2; Yavuz, Cevdet. (2011). Borglar Hukuku Dersleri,
Ozel Hiikiimler (9. Basl), istanbul: Beta Yayinlari. (Kisaltma: Dersler), s. 240.

% Yenilik ve degisiklik ifadeleri, kira sdzlesmesinin diizenlendigi kisimda “dzel durumlar”
bashigr altinda “kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmasi” seklinde yer almakta, alt
basliklarinda ise “Kiraya veren tarafindan” (TBK m. 320) ve “Kiract tarafindan” (TBK m.
321) ifadeleri yer almaktadir.

7 Higi, Art. 260, N 13; Permann, Art. 260 N 2.

8 Yavuz, Dersler, s. 240. Yazar, genellikle degisikligin yeniligi getirdigini, yenilikte ise daima
degisiklik gerceklestigini ifade etmektedir.

° Higi, Art. 260, N 13.

19 Higi, bu ikisi arasindaki farkin kavramim kendisinden anlasilamamasi halinde bu farki
ortaya koymanin tamamen akademik bir tartismadan ibaret oldugunu savunmaktadir (Art.
260, N 13); ayn1 yonde bkz: Permann, Art. 260 N 2; ancak Isvigre’de somut bir olayda, bir
kira sdzlesmesinde, “kiralananda yenilik ve degisiklikler yapiimasi” bashgi altinda, “kiraci,
kiraya verenin yazili rizasiyla kiralananda yenilik yapmasi halinde, kiraci, kira
sozlesmesinin sonunda kiralanani yeniden eski duruma getirmekle yiikiimlii olacaktir”
hiikkmiinde so6zlesmede yalnizca yenilikten s6z edilmis olmast yenilik ve degisiklik
kavramlar1 arasindaki farkin ortaya konmasmi gerekli kilmistir (Bundesgericht, 1.
Zivilabteiliung, 4C.393/2002, 27 Mai 2003, mp 3/04, s. 145.)
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Hemen belirtelim ki; yenilik ve degisikligi, kiraya verenin sdzlesme
stiresince kiralanani sézlesmede 6ngdriilen kullanim amacina uygun sekilde
bulundurma borcu kapsaminda yapilacak faaliyetlerden ayirt etmek
gerekir''. Bu g¢ercevede kiracinin bakim borcu ve kiralanana iliskin diger
faaliyetleri yenilik ve degisiklik kapsamina girmez. Zira bu durumda
kiralananin kullanim amacina uygun olarak korunmasi énemliyken, yenilik
ve degisiklikte daha ziyade esyanin Ozline yapilan bir miidahale, bir
degistirme ve iyilestirme vardir'>.

Yenilik ve degisikligi aymi tanim ic¢inde veren yazarlardan Giimiis’e
gore yenilik ve degisiklik; “sozlesmede kararlastirilan onceki durumuna ve
vapisina nazaran kiralanam  olumlu yonde farklilastirict  nitelikteki
kiralananin cevherine yonelik elatmalar: ifade eder””. Yavuz ise; yenilik ve
degisikligi “kiralanani deger ve kullamm islevselligi bakimindan daha
nitelikli hale getiren faaliyetler” olarak kabul etmektedir'®. Weber ise yenilik
ve degisikligi; “kiralanan esyamin sekline ve oziine yapilan miidahaleler”
olarak gormektedir'”.

Gergekten de yenilik ve degisikligi, kiracinin kiralanana iligkin diger
faaliyetlerinden ayiran en temel Gzellik, bu faaliyetlerle kiralanan esyanin
Oziine miidahale edilmesidir. Esyanin 0ziinii etkileyecek yenilik ve
degisikliklere o6rnek olarak, iki oda arasindaki duvarin yikilmasi ve kapi
actlmas1'®, asma katin ikiye ayrilmasi, merdiven ve 6n cephe degisikligi
yapilmasi, kiralanan yerin projeye aykir1 olarak ana duvarlarmin
kaldirilmasi, banyoda yararl degisiklikler yapilmasi, kiralananin balkonunun
kapatilmasi, sinema zeminine sap (¢imento) dokiilerek zemin seviyesinin
yiikseltilmesi'’  gosterilebilir'®. Buna karsihk, kiralananin  6ziinii

1 Kars. Weber, Basler Kommentar, Art. 260a, N 2; Lachat, David/Stoll, Daniel. (1992). Das
neue Mietrecht fiir die Praxis (3. Auflage). Ziirich: Buchmann Druck, s. 396.

12 Lachat/Stoll, s. 396.

13 Gumiis, Mustafa Alper. (2011). “Yeni” 6098 sayili Tiirk Borclar Kanunu’na Gére Kira

Sozlesmesi (TBK m. 299-356). istanbul: Vedat Kitapgilik, s. 174.

4 Yavuz, Dersler, s. 240.

1S Weber, Basler Kommentar, Art. 260, N 1.

19y, HGK 22.4.1992, E. 158, K. 265, Aral’dan naklen, s. 258. (Aral, Fahrettin. (2010).
Borglar Hukuku, Ozel Borg liskileri (Genisletilmis 8. Baski). Ankara: Yetkin Yayinlari).

' Aral, s. 259.
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degistirmeyen, ornegin duvarlara tablo, ayna veya elektrik aplikleri asilmasi,
odalarin boyalarimin renginin degistirilmesi'’, kiralanana telefon, kablolu
internet baglantis1 kurdurulmasi esyanin Oziine yapilan miidahaleler
kapsaminda degerlendirilemez.

Ayrica belirtelim ki; kiralananin ham halde teslim edildigi kira
sozlesmeleri (Rohbaumiete) ¢ercevesinde kiracinin kiralananin tefrisi i¢in
yaptig1 faaliyetler de bu madde anlaminda yenilik ve degisiklik sayilmaz™.
Zira bu tir kira sozlesmelerinde kiracinin kiralananin kullanimi ig¢in onu
bireysel olarak tefrisi, bizatihi szlesmenin niteliginden kaynaklanmaktadir.

B. Yenilik

Yenilik, kiralanan seyin mevcut durumunu 6nceki durumuna nazaran
iyilestirmeyi amaclayan ve kiralanan seyin Oziine yapilan her tiirlii kasith
miidahaledir®. Yenilik, ¢ogunlukla modernize etme anlayisi iginde ve her
durumda sozlesmede kararlagtirilan kullanim amacia uygun sekilde
yapilmalidir®. Yenilik, esyanin kullaniminda bir iyilestirme veya konfor
artistyla sonuglanir™. Mesela; eski bir kazani yeni ve teknik agidan daha iyi,
daha az elektrik tiiketen yenisiyle degistirmek, eski bir pencereyi ses yalitimi
olan yenisiyle degistirmek, bir motoru daha verimli yeni bir motorla
degistirmek gibi**.

Bir bagka goriise gore ise yenilik, kiralananin degerinin korunmasina
yonelik genel onlemleri igerir. Bu goriis, kiralananin korunmasina hizmet
eden bakim, onarim ve ayiplarin giderilmesi ¢alismalar1 ile yenilik
kavramlar1 arasindaki s ¢izmek bakimindan yetersizdir. Zira her iki

18 818 sayili BK déneminde kiralanan esyanin dziine yapilan bu tiirden miidahaleler, kiracinin
kiralanan1 6zenle kullanma yiikiimliiliigiine aykir1 oldugu gerekgesiyle s6zlesmeye aykirilik
olarak kabul edilmekteydi (Tandogan, s. 141 vd.; Aral, s. 258 wvd.; Zevkliler,
Aydin/Gokyayla, K. Emre. (2010). Borglar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri (11. Bas1). Ankara:
Turhan Kitabevi, s. 237).

' Tandogan, s. 143.

20 Aym yonde bkz: Higi, Art. 260a, N 4; Permann, Art. 260a, N 12.

2 Higi, Art. 260, N 12; Kars. Weber, Basler Kommentar, Art. 260, N 1; Glimiis, s. 174.

22 Bundesgericht, 1. Zivilabteiliung, 4C.393/2002, 27 Mai 2003, mp 3/04, s. 146.

2 Lachat/Stoll, s. 116. Higi, bu kanun anlaminda yeniligin, modernize etme yoluyla bir
konfor yiikselmesi anlamina geldigini ve bu nedenle kural olarak genis anlamda bir deger
artigiyla ilgili oldugunu ifade etmektedir (Art. 260, N 10).

2% Higi, Art. 260, N 12.

% Higi, Art. 260, N 12.
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durumda da kiralananin degerinin korunmasi amag¢lanmaktadir. Tiirk Borglar
Kanununda da kiraya verenin kiralananda yenilik ve degisiklik
yapabilmesini diizenleyen 320. maddesinin gerekgesinde, kiralananin
degerinin korunmasina yonelik calismalar “yenilik”, kiralananin degerinin
artirllmasina yonelik ¢aligsmalar igin ise “degisiklik” terimleri kullanilmisgtir.

C. Degisiklik

Degisiklik ise; kiralanan seyin, sozlesmeyle kararlastirilan onceki
durum ve seklinden daha farkli bir duruma gelmesine yol agan ve onun
oziine yapilan her tiirlii kasith (maddi veya yapisal) miidahaledir®®. Mesela;
kiralanan tasinmaz igine asansér yapilmasi, konut iginde duvar yikilmasi,
tuvalet veya kapi1 yerinin degistirilmesi, somine yapilmasi, bir tagita sun-roof
taktirilmasi, bir tekneye harici motor yerine motor takilmasi. Kural olarak

degisiklik, kiralanan seyin kendisinde veya kiralananin i¢inde bulundugu
seyde bir deger artisina neden olur”’.

D. Kiracomn Bakim Borcu ve Kiiciik Ayiplara Iliskin
Faaliyetlerinden Farki

Kiraci, kiralananin olagan kullanimi i¢in bakim giderlerini 6demekle
yiikiimliidir (TBK m. 317). TBK m. 318’in aksi kanitindan da, kiracinin
gidermekle yilikiimli oldugu ayiplarin var oldugu sonucuna ulasmak
miimkiindiir™®. Kiraciin gidermekle yiikiimlii oldugu ayiplar kiracidan
kaynaklanan sebeplerle olabilecegi gibi, TBK m. 317 kapsaminda olagan
kullanim sonucu ortaya ¢ikan ayiplar da olabilir®.

Kiiciik temizlik ve bakim ya da onarim ile Onlenebilecek kiiglik
ayiplardan® kiract sorumludur’’. Kanunun ifadesi her ne kadar 6deme

% Higi, Art. 260, N 9; kars. Weber, Basler Kommentar, Art. 260, N 1; Lachat/Stoll, s. 116;
Glimiis, s. 174; Bundesgericht, 1. Zivilabteiliung, 4C.393/2002, 27 Mai 2003, mp 3/04, s.
146. Somut olayda Federal Mahkeme, bir top oyun alaninin (Bocciabahn) ziyafet alanina
(Bankettsaal) doniistiiriilmesini yenilik degil, degisiklik olarak nitelendirmistir.

" Higi, Art. 260, N 10.

2 Kirac1, kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadigi ayiplart kiraya verene gecikmeksizin
bildirmekle yiikiimliidiir; aksi takdirde bundan dogan zarardan sorumludur (TBK m. 318).

% Yavuz, Dersler, s. 217.

3 Kiigiik ayip, kiigiik bir temizlik veya tamirle giderilebilen ayiplardir ve sozlesme ile
ongoriilen kullanima etki etme noktasinda gozard: edilebilecek derecede kiigiik olanlar ile
kayda degmeyecek derecede zarar veren eksikliklerdir (Yavuz, Dersler, s. 194).
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yiikiimliiligiinden bahsediyor olsa da, kiracinin temizlik ve bakimi bizzat
yapmas1 da miimkiindiir’>. Ancak bunun i¢in kiracimin yapmakla yiikiimlii
oldugu giderin olagan kullanimdan kaynaklanmasi ve genis kapsamli bir
bakim faaliyeti gerektirmemesi gerekir. Bakim ifadesini, onarimi da
kapsayacak sekilde anlamak gerekir”. Olagan kullanimdan anlasiimasi
gereken ise, kiralanan esyanin sozlesmede Ongoriilen amag¢ ve kapsam
dahilinde kullanilmasidir. Olagan kullamimi asan biiyliik bakim ve onarim
masraflar1 kiraya verene aittir ve kural olarak kiraya veren tarafindan yerine
getirilir'®. Bunun disinda kiracinin kusuruyla ortaya ¢ikan onarim gerektiren
ayiplardan ise kiraci sorumludur™.

Bakim ve ufak ayiplart giderme faaliyetine ornek olarak, bir konut
kirasinda, kiracinin bir muslugun contasinin olagan kullanimdan dolayi
bozulmasi halinde, bu tiirden ayiplar kendisinin gidermesi sayilabilir. Yine
olagan kullanima bagh olarak, kapi1 kolunun veya kilidinin bozulmasi,
ampiilin patlamast durumunda bunlarin onarilmasi veya degistirilmesi,
prizlerin onarilmasi bu kapsamdadir’®. Kiracimn bu tiirden bakim ve ufak
ayiplar1 giderme faaliyetleri TBK m. 321 anlaminda yenilik ve degisiklik
say1lmaz’’.

Yenilik ve bakim ¢alismalari, 6zellikle kapsami bakimindan birbirinden
oldukea farklidir ve bunlarin kapsami bu ikisini ayirmaya yarayan en dnemli
olciittiir’®. Kiralanan esya dogal olarak ve olagan kullanimla bile asmip
eskidigi icin, bakim ¢aligmalari, 6zellikle periyodik olarak yerine getirildigi
veya ayiplarin Onlenmesine hizmet ettigi icin, kagmilmaz olarak kismen
veya tamamen bir yenilik veya iyilestirme de icermektedir””. Kiralanana
yapilan rutin miidahaleler ve iyilestirmeler yenilik sayilamaz. Yenilikten s6z

31 Honsell, Heinrich. (2010). Schweizerisches Obligationenrecht, Besonderer Teil (9.
Auflage). Bern: Stampfli Verlag, s. 223; Guhl, Theo/Koller, Alfred/Schnyder, Anton
K./Druey, Jean Nicolas. (2000). Das Schweizerische Obligationenrecht (9. Auflage).
Ziirich: Schulthess Verlag, s. 458; Yavuz, Dersler, s. 220; Lachat/Stoll, s. 396.

32 Yavuz, Dersler, s. 220.

33 Yavuz, Dersler, s. 220; ayn1 yonde bkz: Giimiis, s. 178.

3* Giimiis, s. 178.

35 Giimiis, s. 178.

36 Ornekler i¢in bkz: Yavuz, Dersler, s. 220; Glimiis, s. 178.

37 Higi, Art. 260a, N 8; Lachat/Stoll, s. 396.

38 Kars. Higi, Art. 260, N 16.

% Higi, Art. 260, N 15.
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edebilmemiz i¢in genis kapsamli bir ¢aligma olmas1 gerekir. Banyo veya
mutfak sistemlerinin veya merdiven sistemlerinin  biitiin  olarak
degistirilmesi, bozuk bir tuvaleti degistirmek yerine biitiin oday1 yeniden
diizenlemek veya kiiveti degistirmek yerine yeni bir banyo-dus sistemi
kurmak gibi*’. Eger, genel bakim ¢alismalar1 veya onarim ayni zamanda
kiralanan esyanin 6ziiniin degismesine yol agiyorsa burada artik yenilik ve
degisiklikten soz edilmelidir*'.

E. Kiracimin Kiraya Veren Lehine Yaptigi Diger Faaliyetlerden
Farki

Kiracimin kiraya veren yararina bazi yaptig1 faaliyetleri, bu madde
anlaminda yenilik ve degisiklikten ayirmak gerekir*’. Kiraya veren ve kiract,
aralarinda yapacaklar1 sdzlesme ile kiralananin bakim faaliyetlerinin kimin
tarafindan karsilanacagini kararlastirabilirler. Ancak belirtmek gerekir ki;
kiracinin sézlesmeden dogan bakim yiikiimliiliikleri, TBK m. 301°de
diizenlenen kiraya verenin kiralanani elverigli bir bigimde bulundurma
yikiimliiligii, konut ve catili igyeri kiralarinda kiraci aleyhine, diger
kiralarda genel islem kosullar1 yoluyla kiraci aleyhine degistirilememesi
esasma aykiri olamaz. Bdyle bir durumda kiraya veren, kiracinin yaptigi
giderleri, zenginlestigi Ol¢lide sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore
tazmin etmek zorundadir®.

Ayni sekilde, bu kanun anlaminda yenilik ve degisiklik, kiraya verenin
giderlerin tamamini karsilamak zorunda oldugu TBK m. 306°da diizenlenen
ayiplarin giderilmesinden farklidir®. TBK m. 306/I’e gore; “Kiraci, kiraya
verenden kiralanandaki ayibin uygun bir siirede giderilmesini isteyebilir, bu
stirede ayp giderilmezse kiraci, ayibt kiraya veren hesabina gidertebilir ve
bundan dogan alacagim kira bedelinden indirebilir veya kiralananin ayipsiz
bir benzeri ile degistirilmesini isteyebilir™”. Kiraci tarafindan ayiplarin

“ Higi, Art. 260, N 19.

*! Higi, Art. 260, N 19.

2 Higi, Art. 260a, N 9.

“ Higi, Art. 260a, N 10.

“  Higi, Art. 260a, N 8; Honsell, s. 224; Permann, Art 260a, N 2;
Guhl/Koller/Schnyder/Druey, s. 457-458; Lachat/Stoll, s. 396.

# Kiracimn ayibi kiraya veren hesabina bizzat gidermesi veya baskasina gidertebilmesi igin,
kiralananin ayipli olmasi, kiracinin ayibin uygun bir siirede giderilmesini istemesi ve kiraya
verenin bu siire i¢inde ayib1 gidermemesi gerekir. Kiracinin bu hakkini yalnizca énemli
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giderilmesi sirasinda kiralananda bir yenilik ve degisiklik meydana gelse
bile, bu durum TBK m. 321 kapsamma girmez*’. Ornegin, kiraya verenin
eski ve arizali olan tuvaleti kiracinin verdigi uygun siire i¢inde yaptirmamasi
tizerine kiracinin yeni bir tuvalet sistemi yaptirmasinda durum boyledir.
Ayiplarin  giderilmesi kapsaminda kiracinin yaptigi bakim ve onarim
faaliyetleri ayn1 zamanda bir yenilik igerebilir ve bdyle bir durumda siniri
¢izmek zorlasabilir*’. Boyle bir durumda yapilan yenilik ve degisikligin
zorunlu ve 6lgiilii olup olmamasi dikkate alinmalidir®.

Keza kiracinin vekaletsiz isgérme ¢ercevesinde yaptigi faaliyetler de bu
madde kapsamma girmez”. Ornegin, mobilyali tasinmaz kirasinda
kiralananin mobilyalarim1 korumak i¢in kigin firtinada ugan catinin tamir
edilmesi™.

Kiracimin ayiplarin giderilmesine yonelik faaliyetleri esas olarak
kiralananin varligini, yani mevcut durumunun korunmasii amaglar. Buna
iligkin ¢aligmalar, kiralananin s6zlesmede amaglanan kullanima elverisli bir
durumda teslim etme ve sozlesme siiresince de bulundurma yiikiimliliigi
cergevesinde gereklidir. Bu yonilyle bu c¢aligmalar, esyanin mevcut
durumunun korunmasi yaninda iyilesmesini de amaglayan yenilik
kavramindan ayrilmaktadir’’. Ornegin, paslanmis bir balkon veya merdiven
korkuluklarinin boyanmasi, fotokopi makinesi veya motorlu tasitlar gibi
teknik araglarin asinmasindan dolayi yapilan yenilikler gibi>.

olmayan ayiplar bakimindan kullanabilecegine iliskin olarak bkz: Yavuz, Dersler, s. 202.
Bu konudaki tartigmalar igin bkz: Giimiis, s. 118 vd.

“ Higi, Art. 260a, N 8.

4T Heusi, Claudia. (1999). “Ausgewihlte Fragen zur Geschéftsmiete (2. Teil)”, mp 1/99, s. 5.

*8 Heusi, s. 5. Tasmmazin koridordaki seramigin kabarmasi ve bdylece kapimn acilip
kapanmasini engellemesi iizerine ayni kalitede yeniden seramik ddsemesi yapilarak bu
kullanim zorlugunun giderilmesi s6zlesmeye aykirilik olarak kabul edilemez (Y 6. HD. T.
26.9.1989 E. 13752, Karahasan, Mustafa Resit. (2004). Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg
iliskileri (Ugiincii Cilt). Istanbul: Beta Yaymevi, s. 1498-1499).

4 Higi, Art. 260a, N 12; Lachat/Stoll, s. 396; Giimiis de kiracimin izin almaksizin kiraya
veren hesabina i gérmesi durumunda izin almaksizin yapmis oldugu masraflar1 — kiraya
verenin menfaati kendi menfaatine baskin oldugu Ol¢iide gergek vekéletsiz isgdrme
hiikiimlerine goére talep edebilecegini ifade etmektedir. Boyle bir durumda, TBK m. 321
hiikmii s6z konusu gercek vekaletsiz isgdrme talebine engel olmaz (s. 121).

%0 Giimiis, s. 121.

>! Higi, Art. 260, N 14.

32 Higi, Art. 260, N 14.
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Kiraciin sebep oldugu ayiplarin giderilmesinde sorumluluk kiraciya
aittir. Ornegin, kiracinin riizgarli bir havada pencereleri agik birakmasindan
dolay1 kirilan camlarin degistirilmesi®*. Kiracimin bu kapsamda yaptig:
calismalar, yenilik ve degisiklikler kapsaminda degil, tazminat ve sebepsiz
zenginlesme yasag geregi genel hiikiimler gercevesinde degerlendirilir’.
Buna karsilik, kiralanan ayipli esyanin veya bir kismi ayipli esyanin
tamamiyla yenilenmesi ve degistirilmesi, ayiplarin giderilmesi kapsaminda
degerlendirilmez. Ornegin, bozuk olan kismui tamir ettirmek yerine yeni
parke dosemek veya linolyum yerine laminant parke yaptirmak gibi. Kiraya
veren bdyle bir onartmu reddederse, kiract TBK m. 321 geregince aleyhine
dogacak hukuki sonuglara katlanir™®.

II. KIRACININ YENILIiK VE DEGIiSIKLiK YAPMASI
A. Genel Olarak

TBK m. 334’e gore; kiraci, kiralanan1 ne durumda teslim almissa, kira
sOzlesmesinin bitiminde o durumda geri vermekle yiikiimliidiir. Kiraci, kira
sOzlesmesi boyunca kiralanan1 sézlesmeye uygun olarak 6zenle kullanmak
durumundadir (TBK m. 316). Kiracinin, kiralanan1 kullanma hakki, kural
olarak onun kiralananda yenilik ve degisiklik yapma yetkisini igermez’’.
Buna karsilik, yeni hiikiimle birlikte kiracinin, kiraya verenin yazili nzasiyla
kiralananda yenilik ve degisiklik yapabilecegi diizenlenmistir (TBK m.
321/I). Bu hiikmiin mehaz Isvigre Borglar Kanunundaki metni, “Kirac,
valnmizca kiraya verenin yazili rizasiyla esyada degisiklik yapabilir’
seklindedir (OR Art. 260a). Mehaz kanundaki “yalnizca” ibaresi TBK m.
321/1 metnine almmamigtir. Hitkmiin amaci géz oniinde tutuldugunda TBK
m. 321’1 de bu sekilde anlamak gerekir. Bu durumda, hiikim mutlak
emredici niteliktedir®. Buna gore; kiraci, kiraya verenin yazili rizasi

53 Tandogan, s. 117; Lachat/Stoll, s. 396.

> Tandogan, s. 117.

>3 Higi, Art. 260a, N 13.

> Higi, Art. 260a, N 15.

37 Weber de kira sézciigiiniin kullanima izin verme anlamma geldigine ve bundan kiralanan
esyada degisiklik ve yenilik yapilabilecegi anlami ¢ikmayacagina igaret etmektedir (Basler
Kommentar, Art. 260a, N 1). Higi, Art. 260a; Giimiis, s. 246.

38 Roncoroni, Giacamo. (1990). “Zwingende und dispositive Bestimmungen im revidierten
Mietrecht”, mp 2/90, s. 82; Higi, Art. 260a, N 5; SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 7;
Permann, Art. 260a, N 1; Giimiis ise bu hiikmiin kiraci lehine nisbi emredici oldugu
goriistindedir (s. 247).
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olmadik¢a kiralananda yenilik ve degisiklik yapamaz. Bu sonug, kiracinin
kiralananin eski durumuyla teslim etme borcunu diizenleyen TBK m. 334
hiikmiiyle ve kiralananin 6zenle kullanma borcunu diizenleyen TBK m. 316
hiikmiiyle de uyumludur’’,

Belirtmek gerekir ki; kiraya verenin kiralayanda yenilik ve
degisikliklere riza gostermis olmasi, onun bu ¢aligmalari ve giderleri
borglandig1 anlamina gelmez®. Keza boyle bir rizanimn varligy, kiraciya, kira
s6zlesmesinin sonunda kendisi i¢in bir tazminat talep hakki da vermez (Kars.
TBK m. 321/111)*".

B. Kiracinin Kiraya Verenin Yazili Rizasiyla Degisiklik ve Yenilik
Yapabilmesi

Kiraya veren, kiraci tarafindan kiralananda yapilacak yenilik ve
degisiklige riza verme ve riza vermeyi reddetme konularinda serbesttir®,
Kiraya veren, bdyle bir riza vermekten kacinirsa veya reddederse kiracinin
bagvurabilecegi bir hukuki yol yoktur®. Hic siiphesiz bu serbestinin
stnirlarini diiriistliik kurali cizer™. Kiraya verenin riza vermemesi, hakkin
kotiiye kullanilmasi niteliginde olamaz. Kiraya verenin verecegi riza, yenilik
ve degisiklik calismalarindan once verilebilecegi gibi, ¢alismalar sirasinda
ve ¢alismalar bittikten sonra da verilebilir. Her li¢c durumda da verilen riza,
bu madde kapsaminda ayni etkiyi yaratir®.

Kiraya verenin rizasinin kabulii icin, verildigi zamandan bagimsiz
olarak, adi yazili sekil sartinin yerine getirilmesi yeterlidir®. Kiraci, yalnizca

% Zevkliler/Gokyayla da eski 818 sayili BK m. 256/ kapsaminda kiracinin kiralanani 6zenle
kullanma borcunun, kira konusu malin niteligini degistirici ve 6ziline etkili davraniglardan,
ona ek yapilar yapmaktan kaginmayi da igerdigini ifade etmektedirler (s. 237). Ayn1 y6nde
bkz: Aral, s. 258. Yazar, 6zenle davranma yiikiimiiniin, kiracinin kiralayanin riza ve
muvafakati olmadan kiralananin 6ziinli etkileyecek veya ona zarar verecek davranigta
bulunmamasini ve onda kira sézlesmesinin bitiminden sonra da etkisi kalacak sekilde
degisiklik yapilmamasi gerektigi ifade etmektedir.

% Yavuz, Cevdet. (2009). Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Hiikiimler (Yenilenmis 7. Basidan
Tipk: 8. Basi). Istanbul: Beta Yayinlari. (Kisaltma: Borglar Ozel), s. 328.

8! Yavuz, Borglar Ozel, s. 328.

52 Higi, Art. 260a, N 17; Permann, Art. 260a, N 3; Lachat/Stoll, s. 397.

% SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 86.

5 Higi, Art. 260a, N 17; Lachat/Stoll, s. 397.

% Higi, Art. 260a, N 22; Lachat/Stoll, s. 397.

66 Higi, Art. 260a, N 23; SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 62; Yavuz, Dersler, s. 241. 818
sayilt BK déneminde bdyle bir sekil sart1 aranmamakla beraber, kira s6zlesmesinin taraflari
iradi olarak yazil sekil sart: belirleyebiliyorlard: (Yavuz, Borglar Ozel, s. 325-326).
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kiraya verenin yazili rizastyla kiralananda yenilik ve degisiklik yapabilir.
Hikkmiin mutlak emredici niteligi geregi, buradaki yazili sekil sarti bir
gegerlilik sartidir”. Bu nedenle, kiraya verenin yenilik ve degisiklige rizasmi
sOzlii olarak acgiklamis olmasi, -kiraya verenin sonradan sekle aykiriligi ileri
stirmesinin hakkin kotliye kullanilmasi niteligi tasidigi haller hari¢ olmak
iizere- kesin olarak hiikiimsiizdiir (TBK m. 27)%. Yazili sekil sarti, hukuk
giivenligi ve ispat kolayligi saglamaktadir®. Kira s6zlesmesi herhangi bir
sekle tabi olmadig1 halde, kiralananda degisiklik ve yenilik yapilmasi adi
yazili sekle tabidir. Bu durumda, kira sdzlesmesi sozlii aktedilmis bile olsa,
kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmasi icin yazili sekil sart1
aranacaktir’”’.

Kiraya verenin rizasi, karsi tarafa varmasi gereken bir irade beyanidir.
Bu nedenle, etkisini ilk olarak kiraciya ulastig1 anda dogurur’'. Riza beyan,
kiraciya ulastiktan sonra geri almamaz’®. Riza, ¢alismalardan énce veya
sonradan onay seklinde verilebilecegi gibi kira sozlesmesiyle de verilebilir’.

Kiraya verenin yenilik ve degisiklige zimnen riza gosterdiginin
durumdan anlasilabildigi hallerde sonradan sekil eksikligini ileri siirmesi
hakkin kotiiye kullanilmasi teskil eder™®. Ornegin, kiraya verenin yenilik ve
degisiklik yapmas1 i¢in kiraciya alet ve malzeme saglamasi durumunda
oldugu gibi”. Kiraya veren sonradan onay vermeyi reddederse, kirac

7 permann, Art. 260a, N 3; Higi, Art. 260a, N 23; Burcuoglu, Haluk. (2007). “Borglar Kanunu
Tasaris’nin Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile ilgili Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler”,
isvicre Medeni Kanunu ve Borglar Kanunu’nun Alimisinin 80. Yili, Ed. Ali Civi, 87-120.
istanbul: Legal Yayincilik, (Kisaltma: Yenilikler), s. 97. Bunun bir gegerlilik sarti degil, ispat
sarti oldugu yoninde bkz: Gimdis, s. 247; Yavuz, Dersler, s. 241; Weber, Basler
Kommentar, Art. 260a, N 4.

Higi, Art. 260a, N 42.

68 Permann, Art. 260a, N 3; Higi, Art. 260a, N 23.

% Botschaft, s. 1439.

% SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 62.

"' Higi, Art. 260a, N 19.

72 Permann, Art. 260a, N 3; Weber, Basler Kommentar, Art. 260a, N 3. Higi ise kiraya veren
tarafindan rizanin her zaman geri alinabilecegini ve bunun herhangi bir sekle tabi
olmadigini savunmaktadir (Art. 260a, N 24).

73 Permann, Art. 260a, N 3; Weber, Basler Kommentar, Art. 260a, N 3; Glimiis, s. 247.

74 Bundesgericht, 1. Zivilabteilung, 4C. 393/2002, 27 Mayis 2003, mp 3/04, s. 144 vd.

75 Lachat/Stoll, s. 397, dn. 7; Higi, Art. 260a, N 23.
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tarafindan yapilan yenilik ve degisiklik, izinsiz yenilik ve degisiklik olarak
kabul edilmelidir®. Kiraci, kiraya verenin sézlii veya yazili sekle uygun
kosullar1 saglamayan rizasina ragmen yenilik veya degisiklik yapmissa, bu
fiillerinden dogan tiim sonuglara katlanir’’. Bu durumda Tiirk Borglar
Kanununun 321. maddesinin ikinci fikrasimnin aksi kanitindan, kiracinin
masraflarini 6deyerek kiralanani eski haliyle teslim etmek zorunda oldugu ve
bunun i¢in tazminat talep edemeyecegi sonucuna variimalidir’™,

Kiraya verenin yazili rizasi, kira sdzlesmesiyle birlikte verilebilecegi
gibi, sdzlesmenin yapilmasindan sonraki herhangi bir zamanda da
verilebilir’”. Aymi sekilde, ¢alismalar devam ederken veya bittikten sonra da
kiraya veren buna onay verebilir®. Onemli olan, verilen yazili beyandan,
buna iliskin rizanin agik¢a anlasiliyor olmasi ve kiraya veren tarafindan
hukuka uygun sekilde imzalanmasidir®'. Kiraya verenin imzas1 yoksa, yazil
riza kosulu gergeklesmemis sayilir™.

Kiraya veren riza verip vermeme hususunda serbest oldugundan, yenilik
ve degisikligin kapsamini da kendisi belirler. Yenilik ve degisiklik i¢in
verilen rizanin kapsammin kiraci tarafindan asilmamasi gerekir®. Kiraya
verenin rizasi, belirli ve tek bir ¢alismaya yonelik olabilir. Ornegin, kiracinin
istegi dogrultusunda banyoya bir kiivet teknesi yapilmasi veya oturma
odasindaki séminenin projeye gore genisletilmesi**. Bundan baska, birbiriyle

7% Higi, Art. 260a, N 25. Yargitay’in da eski BK doneminde zimni muvakafat olustugu
yoniinde karar1 mevcuttur: “Balkondaki diizenlemenin digardan ve evin arka tarafindan her
zaman goriilebildigini, davacinin da ayni sokak igerisinde mevcut evinin bahge kapisina
yaptirdig1 barakaya girip ¢ikarken kiralanan yerin balkondaki durumu yapildigi tarihten
itibaren goriip bildigi ve bdylece zimni muvafakatin olustugu”, (6. HD. T. 16.11.1989, E.
15593, K. 17608, Karahasan, s. 1498).

77 SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 65.

8 SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 65.

7 Kars. Yavuz, Dersler, s. 241; Lachat/Stoll ise rizay1 yenilik ve degisiklik faaliyetlerinde
baslanmadan alinmasini tavsiye etmektedir (s. 397).

8 Tachat/Stoll, s. 397; Balthasar, Michéle. (2004). “Wenn Mieter Elektroinstallationen
abiandern”, Bulletin SEV/AES 23/04, s. 33, dn. 6.

81 SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 62. Kiralananda degisiklik yapilmas igin kiraya veren
tarafindan resmi makamlara verilen imzasinin bulundugu dilek¢e de yazili sekil sartini
saglar (Pretore della Guirisdizione di Locarno-Campagna, 10 Oktober 2003, mp 3/04, s.
151).

*2 SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 62.

8 Yavuz, Dersler, s. 241.

8 Higi, Art. 260a, N 21.
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baglantili karmasik galismalar da olabilir. Antrenin yenilenmesi, iki odanin
birlestirilerek projeye gore yeniden sekillendirilmesi gibi®. Keza kiraya
veren, zaman ve konu bakimindan degisiklik yapilmasini sinirlayabilir veya
genel olarak degisiklik veya yenilik yapilmasina riza verebilir®. Ornegin, bir
muayenehanede kiracinin muayene odasinda istegine gore yenilik veya
degisiklik yapmasma®’ veya kira sozlesmesinin yalmzca ilk ii¢ ayinda
yenilik ve degisiklik yapilmasina riza gostermesi gibi. Kiraya veren, yenilik
ve degisiklige riza gosterirken bunun kapsamini ¢ok iyi belirlemelidir.
Ornegin, banyo zeminine mermer yapilmasina riza gosteren kiraya veren,
bununla banyoya sauna yapilmasma riza gostermis sayilamaz®. Kiraya
verenin genel olarak, toptan bi¢cimde yenilik ve degisiklige riza gosterdigi
durumlarda ise rizanin neyi kapsadigi tartigmalidir. Béyle bir durumda,
kiracinin riza simrlarimi asip asmadigi hususunda toptan beyan vererek
dikkatsiz hareket eden kiraya verenin aleyhine yorum yapilmalidir®.

Kiraya veren, riza verip vermemekte tamamen serbest oldugundan,
yazili rizasim sartlara veya kayitlara baglayabilir”. Kiraci, kiraya verenin
sartlarma uymak zorundadir’. Ornegin, olasi bir insaatc1 ipotegine kars
yenilik ve degisikligin sebep oldugu masraflarin garanti altina alimmasini,
kiraya verenin kendi istedigi 6zel bir firmanm isleri yapmasimni’* veya kendi
istedigi malzemelerin kullanilmasini isteyebilir”.

Kirac1 kiralanan1 6zenle kullanmak ve komsulara saygi gostermek
borcu altindadir (TBK m. 316). Ayn1 durum, kiraya verenin riza gosterdigi
yenilik ve degisikligi yerine getirirken de gegerlidir. Kiraya veren rizasmi
aciklamigsa, artik calismalarin kurallara, mevzuata uygun ve uzman
ekiplerce yerine getirilmesini bekler. Sayet ¢aligmalar sirasinda kiralanan
esyada bir eksiklik meydana gelirse veya esya zarar goriirse, kiraya veren,
TBK m. 316/11 ve III’deki fesih haklarii kullanabilir, tazminat (kiralanan

% Higi, Art. 260a, N 21.

% Higi, Art. 260a, N 21.

87 Higi, Art. 260a, N 21.

% SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 63.

% SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 63.

%0 SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 64; Higi, Art. 260a, N 20. Heusi kiralanana iliskin
olmayan, kira konusu diginda sart konulamayacagini ifade etmektedir (s. 3).

°! Higi, Art. 260a, N 25.

%2 SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 64.

% Heusi, s. 3.
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esyanin degerinin azalmas1 ve kiralanandaki eksikliklerin giderilmesi
masraflarini) isteyebilir’®. Calismalar devam ediyorsa, rizasini hakli sebeple
geri alabilir”,

Bundan bagka, yenilik ve degisiklik caligmalari sirasinda kiralanan
esyanin zarar gormesi durumunda veya kiralanan esyada bir eksiklige yol
acacak durumlarda, Ornegin kiralanan esyanin Oziine agir bir miidahale
olmas1 veya yenilik sinirlarin1 agmas1 durumunda ise kiraya veren, TBK m.
316/I1 uyarinca olaganiistii fesih yoluna gidebilir®. Keza yenilik ve
degisiklik calismalari sirasinda kiralanana agir bir zarar verilmisse, kiraya
veren sézlesmeyi derhal feshedebilir’’.

Bazi durumlarda kirac1 tarafindan yapilacak degisiklikle, kiralanan
deger kaybina ugrayabilir’®. Bu deger kaybi, kiraci tarafindan tazmin
edilmez. Ciinkii kiralanandaki deger kaybi, kiraya verenin agik ve yazil
rizasi sonucu meydana gelmistir. Bunun aksine yapilan anlasmalar, TBK m.
321’in emredici niteligine aykiridir ve gegersizdir”.

C. Kiraya Verenin Yazih Rizas1 Olmaksizin Kiralananda Yenilik
ve Degisiklik Yapilmasi

Kirac1 kiralanani ne durumda teslim almigsa, kira sézlesmesinin
bitiminde o durumda geri vermekle yiikiimliidiir (TBK m. 334/I). Bunun
disinda kiraci, kira sdzlesmesi sirasinda da kiralanani s6zlesmeye uygun
olarak 6zenle kullanmakla yiikiimliidiir (TBK m. 316). Kiracimin, kiraya
verenin yazili rizasi olmaksizin kiralananda yenilik ve degisiklik yapmasi,
onun kiralanani sézlesmeye uygun olarak kullanma borcuna aykirilik teskil
eder ve sozlesmenin ihlali anlamma gelir (Kars. TBK m. 316/1)'”. Kiracmnin

o4 Higi, Art. 260a, N 27; Balthasar, s. 32.

% Higi, Art. 260a, N 27.

% SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 60; Higi, Art. 260a, N 31; ayrica bkz: Heusi, s. 3.
Yargitay ise, eski BK doneminde kiraci tarafindan kiralananda yapilacak degisikligin ¢ok
kolayca ve her zaman diizeltilebilecek olmasi halinde, BK m. 256 (TBK m. 316) anlaminda
bir sozlesmeye aykiriliktan s6z edilemeyecegini belirtmektedir (Y. 6. HD. E. 6765, K.
8649, T. 25.06.1986, Burcuoglu’ndan naklen, Kiracinin Tahliyesi, s. 174).

97 SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 89; Weber, Basler Kommentar, Art. 260a, N 1.

% Yenilik ise kiralanan seyin mevcut durumunu onceki durumuna nazaran iyilestirmeyi
amacladig1 i¢in kural olarak yenilik sonucu kiralananda bir deger kayb1 olmaz.

* Higi, Art. 260a, N 28.

100 Burcuoglu, Kiracinin Tahliyesi, s. 173; Higi, Art. 260a, N 29; Permann, Art. 260a, N 4;
Lachat/Stoll, s. 398; kars. SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 58; Balthasar, s. 31.
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yaptig1 degisiklik ve yeniligin yararli olmasi, kiralanana deger kazandirmasi
sozlesmeye aykirihigin varligii ortadan kaldirmaz'®'. Kiraya veren buna
katlanmakla yiikiimlii degildir'®. Béyle bir durumda kiraya veren, konut ve
catili isyeri kirasinda, en az otuz giin siire vererek, aykiriligin giderilmesi,
aksi takdirde sozlesmeyi feshedecegi konusunda yazili bir ihtarda bulunur.
Diger kira iliskilerinde ise, kiraya veren, kiraciya onceden bir ihtarda
bulunmaksizin, yazili bir bildirimle s6zlesmeyi hemen feshedebilir (TBK m.
316/10).

Kiraya veren fesih hakkini, yenilik ve degisiklik ¢aligsmalar sirasinda,
yani ¢aligmalar devam ederken veya ¢alismalar tamamen bittikten sonra da
kullanabilir.

Eger kiraya veren, kiracinin kiralananda bir yenilik ve degisiklik
yapacagint 6nceden Ogrenmisse, hakime bagvurarak bunun uygulanmasini
yasaklayici bir ihtar yapilmasmi isteyebilir'”. Kiraya veren veya hakim
tarafindan yapilacak bu ihtar, TBK m. 316/l anlaminda bir ihtar olarak
goriilmelidir'™.

Sayet yenilik ve degisiklik g¢alismalar1 baglamis ve halen devam
ediyorsa, kiraya veren bu calismalarin durdurulmasi isteyebilir'®”. Bunun
yaninda kiraya veren calismalar devam ederken, sozlesmeye aykir1 bu
durumun ortadan kaldirilmasini veya bu konuda masrafi kiraciya ait olmak
iizere bunlar1 ortadan kaldirmaya kendisinin yetkili kilinmasini isteyebilir
(TBK m. 113/Ill) ve varsa bundan dogan zararlarini isteyebilir (TBK m.
112)'°.

Yenilik ve degisiklik c¢alismalar1 bitmis ise ve kiralanan bu
calismalardan dolay1 herhangi bir zarar gormemigse kiraya veren TBK m.
321/I’ye gore kiralananmn eski durumuyla geri verilmesini isteyebilir'”.

Bunun diginda, Olgiisiiz yiiriitiilen veya kiralanan esyaya zarar veren bir

1906, HD. 13.9.1994, T. 5747 E. 6489 K., Karahasan, s. 1484.

12 Higi, Art. 260a, N 29.

' Higi, Art. 260a, N 30; SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 88; Balthasar, s. 31-32.

1% Higi, Art. 260a, N 30.

195 Higi, Art. 260a, N 30; SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 88; Balthasar, s. 32.

1% Kars. Higi, Art. 260a, N 30.

107 Higi, Art. 260a, N 30; Permann, Art. 260a, N 4; Balthasar, s. 32. Ancak kiralananin zarar
gordiigii veya kiralananda bir eksiklige yol agan ¢alismalarda kiraya veren, c¢alismalar
bitmis olsa bile olaganiistii fesih yoluna gidebilir.
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calisma yoksa, kiraya veren sozlesmeyi TBK m. 316’ya gore olaganiistii
yolla feshedemez, ancak TBK m. 331’e¢ dayanarak oOnemli sebeple

olaganiistii fesih hakkini kullanabilir'®®,

Kiraci ihtara veya hakim kararma ragmen calismalar1 kesmiyorsa,
kiraya veren TBK m. 316/II’ye gore olaganiistii fesih yoluna gidebilir'®.
Konut ve catili igyeri kiralarinda ise kiraya verenin rizasi olmaksizin énemli
bir yenilik ve degisiklik yapilmasi halinde, kiraya veren ihtara gerek
olmaksizin TBK m. 316/III’e gore sozlesmeyi yazili bir bildirimle hemen

feshedebilir''®.

Kiraci, kiraya verenin rizasi disinda yenilik ve degisiklikler yapmasi
halinde masraflar1 kendisine ait olmak f{izere kiralanani sézlesmeye uygun
sekilde eski durumuna getirmek zorundadir'"'. Fesih hakkindan ayr1 olarak,
kiraya veren riza dis1 yapilan yenilik ve degisiklikler nedeniyle genel

hiikiimlere gore tazminat isteyebilir (TBK m. 112 vd.)'"%.

Riza dis1 yapilan yenilik ve degisiklik nedeniyle kiralanan esyada bir
deger artis1 meydana gelmisse, kiract bundan dolay1 herhangi bir hak talep
edemez'”. Kiralanan esya, degisiklik ve yenilikle deger kazanmussa ve
bundan sonra ne kiraci kiralanani eski durumuna getirmis ne de kiraya veren
eski duruma getirme talep etmisse, kiraci, kural olarak kiralananda ortaya
cikan deger artisini isteyemez (TBK m. 321/III)'"*. Buna karsilik yapilan
yenilik ve degisiklik nedeniyle, kiralananda bir deger azalmasi meydana

gelmisse, kiraci bunu tazmin etmek zorundadur'"”.

1% Taraflardan her biri, kira iliskisinin devammi kendisi i¢in ¢ekilmez héle getiren 6nemli
sebeplerin varligi durumunda, sdzlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman
feshedebilir (TBK m. 331/I). SVIT-Kommentar’da ise devam eden veya bitmis ¢alismalara
farkli sonuglar baglamanin dogru olmadigi, zira her iki durumda da kiracinin davranisi
sozlesmeye aykirilik teskil ettigi ve kiraya verenin kira iligkisini feshetmeye yetkili oldugu
ifade edilmektedir (Art. 260-260a, N 59).

19 Higi, Art. 260a, N 31; Permann, Art. 260a, N 4.

"0 Higi, Art. 260a, N 31; Balthasar, s. 32; kars. Weber, Basler Kommentar, Art. 260a, N 1.

" Higi, Art. 260a, N 34.

"> SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 61.

'3 Higi, Art. 260a, N 40; Lachat/Stoll, s. 398.

114 fsvigre hukukunda da béyle bir durumda kiraya verenin deger artisin tazmin yitkiimiiniin
diisecegi ifade edilmektedir (Higi, Art. 260a, N 40).

5 Higi, Art. 260a, N 40.
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1. Riza Gosteren Kiraya Verenin kiralanamn Eski
Durumuyla Geri Verilmesini Isteyememesi

Yenilik ve degisikliklere riza gosteren kiraya veren, yazili olarak
kararlastirilmis olmadikca, kiralananin eski durumuyla geri verilmesini
isteyemez (TBK m. 321/I1)''®. Baska bir anlatimla kiraya veren yenilik ve
degisikliklere riza gostermigse, bu durumda ancak yazili olarak
kararlagtirilmigsa, kiralananin eski durumuyla geri verilmesi isteyebilir.
Ancak, kiraya verenin kiralananin eski durumda geri verilmesini isteme
hakki, hakkin koétiiye kullanilmasi yasagina tabidir (TMK m. 2/1I). Bu
anlamda, Onemsiz ufak degisiklikler ile kiraya verene zarar vermeyen
degisiklikler kiraya verene kiralananin eski durumuyla geri verilmesini
isteme hakki vermez. Mesela kiracinin eski banyo vanasini yenisiyle
degistirmesi gibi'"’.

Kiralanani eski durumuyla verme yiikimliiligi (TBK m. 321/1I), kira
sozlesmesinin bitiminde teslim aldigi durumda geri verme yikimliligi
(TBK m. 334) ile yakindan iliskilidir'"®. Kirac1 bu yiikiimliiliiginii geri
verme aminda yerine getirmelidir'"®. Kiraya verenin yenilik ve degisikliklere
riza gostermis olmasi, kiraciyi, artik TBK m. 334 geregince kiralananm eski
durumuyla geri verme yiikiimliiliigiinden kurtarir'®. Ciinkii kirac1 tarafindan
meydana getirilen yeni durum, kural olarak kiraya verenin istemiyle
ortiismektedir ve sozlesmeye uygundur'?'. Hig siiphesiz bu durum, kurallara
uygun, kiraya verenin rizas1 kapsaminda yapilan ve kiralananda herhangi bir
ayiba yol agmayan yenilik ve degisiklikler bakimndan gegerlidir'>.
Kiralanan esyaya zarar veren veya kiralanani ayipli hale getiren degisiklikler

16 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu vyiriirlige girmeden 6énce aym yonde bkz: Yavuz,
Borglar Ozel, s. 331.

"7 Lachat/Stoll, s. 398.

18 Higi, Art. 260a, N 35; Lachat/Stoll, s. 398; ayrica bkz: Yavuz, Dersler, s. 241.

9 Higi, Art. 260a, N 35; Lachat/Stoll, s. 398.

120 Heusi, s. 3; Higi, Art. 260a, N 41, s. 607. Bu durum, madde gerek¢esinde de su sekilde
ifade edilmistir: “Bdylece, kiracumin kiralanam sézlesme sonunda, ne durumda teslim
almigsa, o durumda geri verme borcuna iligkin Tasarvun 333 (TBK m. 334) iincii
maddesinin  bir istisnasmma yer verilmistir. Bu diizenleme ¢ergevesinde, kiracimin,
kiralananda yenilik ve degisiklikler yapabilmesi i¢in kiraya verenin yazili rizasint almasi
kosulu aranmis ve bu rizayi alan kiracumn, aksi yazili olarak kararlastirilmadikea,
kiralanani eski durumuyla geri verme sorumlulugundan kurtulacagi esasi benimsenmistir”.

2 Heusi, s. 3; Higi, Art. 260a, N 41.

122 Higi, Art. 260a, N 41.
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bu kapsamda degildir'>.

Kiraya veren ve kiraci aralarinda, kiraya veren yenilik ve degisikliklere
riza gostermis olsa bile, yazili olarak kiralananin eski durumuyla geri
verilebilecegini kararlastirabilirler. Kiracinin bu yiikiimliiligiiniin kapsamini
net bir sekilde belirlemesi ve zaman bakimindan sinirlamasi onun yararina

124
olacaktir =".

TBK m. 321/II hilkmii mutlak emredici niteliktedir'”’. Bu nedenle,
taraflar arasinda yapilacak kiralananin eski durumuyla geri verilebilecegine
iliskin anlagmanin mutlaka yazili sekilde yapilmasi gerekir. Buradaki yazili
sekil sart1 da adi yazili sekildir ve gegerlilik sartidir'*®. Ancak buradaki yazili
sekil sart1, birinci fikradakinden farklidir. Birinci fikrada kiraya verenin tek
tarafl1 olarak rizasi yeterli iken, burada eski duruma getirme yiikiimliliigii iki
tarafin anlasmasina baglidir'>’. Bundan taraflarin ayr1 bir sozlesme yapmasi
gerektigi anlami ¢ikmasa da, kanun koyucunun diizenlemesinden, bunun
hem kiraya veren hem de kiraci tarafindan imzayla onaylanmasi gerektigi

anlami ¢ikmaktadir'®®.

Eski durumda geri verme yiikiimliiliigii, kiralananin teslim edildigi anda
talep olmadan yerine getirilmelidir'”’. TBK m. 334’¢ gore, kiraya verenin
talebi olmaksizin kiracinin kiralanant eski durumuyla geri verme
yikiimliiligii bulunmaktadir. Teslim sirasinda bu yilikiimliiliikk yerine
getirilmemisse, kiraya veren, TBK m. 335’e kiyasen tamamen veya kismen

eski hale getirmeyi diiriistlik kurallar1 gercevesinde derhal istemelidir'*’.

123 Higi, Art. 260a, N 39.

124 Lachat/Stoll, s. 398; Permann, Art. 260a, N 5.

125 Roncorini, s. 82; Permann, Art. 260a, N 1; fSVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 7;
Glimiis, s. 247.

126 Higi, Art. 260a, N 42; Permann, Art. 260a, N 3.

127 SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 69; Higi, Art. 260a, N 42.

128 SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 69.

129 SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 71. Higi'ye gore ise; aralarindaki anlasmaya dayanarak

kiralananin eski durumuyla iade edilmesini talep etmek isteyen kiraya veren, talebini
kiraclya derhal bildirmelidir. Eger kiraya veren bunu derhal bildirmezse, kiralananin eski
duruma getirilmesini isteme hakki sona ermez, ancak zamaninda yapilmayan bildirimden
dolayi ortaya ¢ikan gecikmelerden dogan sorumlulugu kendisi tasir (Art. 260a, N 42; ayni
yonde bkz: Lachat/Stoll, s. 398).

130 Higi, Art. 260a, N 36.
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TBK m. 335’e gore; “Kiraya veren, geri verme swrasinda kiralananin
durumunu gézden gecirmek ve kiracimin sorumlu oldugu eksiklikleri ve
ayiplart ona hemen yazili olarak bildirmek zorundadi. Bu bildirim
vapilmazsa, kiract her tirlii sorumluluktan kurtulur. Ancak, teslim alma
sirasinda  olagan incelemeyle belirlenemeyecek olan eksikliklerin  ve
ayplarin varligr halinde, kiracinin sorumlulugu devam eder. Kiraya veren,
bu tiir eksiklikleri ve ayiplart belirlediginde, kiracrya hemen yazili olarak
bildirmek zorundadir” XKiraya veren derhal bdyle bir bildirimde
bulunmamigsa, kiralananin eski durumuyla geri verilmesi hakkim

kaybetmez, ancak gecikmeli bildirimden dogan sonuglara katlanr''.

Sayet teslim sirasinda kiralanan eski hale getirilmemisse kiraya veren,
sozlesmede Ongoriilen sekilde kiralananin eski hale getirilmesi i¢in bunu
derhal kiraciya bildirerek ona uygun bir siire verebilir ya da hakimden
masraflar1 kiraciya ait olmak iizere kiralananin eski hale getirilmesinin
saglanmasi icin yetki isteyebilir (TBK m. 113)"?. Aksi halde kiraci, kiraya
verenin kiralananin eski halde teslim edilmemesinden dogan biitiin
zararlarinin tazminini isteyebilir (kira bedelinin diismesi, eski hale getirme

133
masraflart) ™.

Kiraci, kiralanani eski duruma getirmeyi reddederse veya teslim aninda
hala eski hale getirmemisse, kiraya veren — eski duruma getirme ve bundan
kaynaklanan TBK m. 113’deki masraflar disinda- ge¢ kalmis teslimden
dogan zararlarim da isteyebilir (kira bedelinin diismesi gibi)"**. Isvigre
Federal Mahkemesi igtihatlarina goére, soOzlesmelerde geri verme
yiikiimliligiiniin kapsamina iligkin net ve ayrintili bir diizenlenme yapilmasi

gerekmektedir' ™.

Eger kiraci, kiralanan1 geri verme sirasinda sdzlesmeye uygun sekilde
teslim etmemisse, taraflar, kiracimin toptan bir tazminat O6deyerek bu

31 Higi, Art 260a, N 43; Permann, Art. 260a, N6.

132 QVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 72. Higi’ye gére ise, kiraya veren derhal kiralananimn
eski durumuyla geri verilmesini istemelidir. Aksi halde, kiralanandaki deger azalmasi ve
buna bagl olarak kira bedelinin azalmasinin tazmini disinda bir sey talep edemez (Art.
260a, N 37). Kiraya veren, en ge¢ kiralanani teslim sirasinda, aralarindaki anlagmaya
dayanarak kiralananin eski durumuyla geri verilmesini talep etmelidir, aksi halde bu hakk1
diiser (Art. 260a, N 43). Benzer goriis igin bkz: Lachat/Stoll, s. 398.

13 SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 72.

134 Higi, Art. 260a, N 38.

135 Bundesgericht, 1. Zivilabteiliung, 4C.393/2002, 27 Mai 2003, mp 3/04, s. 145; Giimdis, s.
248.
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yiikiimliiligiinden ~ kurtulmas:  konusunda serbest¢e  anlasabilirler'*’.
Onceden, yani sdzlesmenin kurulmasi veya yenilik ve degisikligin yapildig
sirada eski durumda teslim etme yerine tazminat 6denecegine iliskin anlagma

yapilamaz. Bu tiir anlasmalar TBK m. 334/II geregince gegersizdir'’.

IV.KIRACININ KiRALANANDA ORTAYA CIKAN DEGER
ARTISINI iISTEYEMEMESI

Kiraci, aksine yazili bir anlasma yoksa, kiraya verenin rizasiyla yaptigi
yenilik ve degisiklikler sebebiyle kiralananda ortaya ¢ikan deger artisinin
karsiligini isteyemez (TBK m. 321/III). Bu diizenlemeden &nce kiraci,
kiralananda ortaya ¢ikan deger artisim sebepsiz zenginlesme'® veya

136 SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 73.

157 Higi, Art. 260a, N 43; SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 73. TBK m. 334/I'ye gore;
“Kiracinin, sozlegsmenin sona ermesi hdlinde, sézlesmeye aykirt kullanmadan dogacak
zararlart giderme disinda, baskaca bir tazminat ddeyecegini dnceden taahhiit etmesine
iliskin anlagmalar gegersizdir”.

38 «“Davaci kiracimin, davali kiralayan tarafindan kiralanana yapilan giderler yoniinden acik
bir muvafakati yoktur. Ancak, davali kiractmin kendi ihtiyact i¢in dahi olsa, kiralanana
yapmis oldugu giderlerden alip gétiiriilmesi miimkiin olanlarla kiralananin miitemmim ciizi
haline gelmis olanlari aywmak suretiyle, miitemmim ciiz haline gelmis olan imalatlar
nedeniyle kiralanana yapilan katki degeri haksiz iktisap kurallari geregi belirlenmelidir.
Bu imalatlarla birlikte tasinmazin tahliye tarihinde kaca satilabilecegi ve bu imalatlar
olmasayd tasinmazin kaca satilabilecegi tesbit edilerek bunlar birbirlerine oranlanmalr bu
oran tasinmazin tahliye tarihinde satilabilecegi satis bedeline uygulanarak, davalmin
yaptigr imalatlarin satis bedeline yansima miktari bulunmali, bulunacak bu miktara
hiikmedilmelidir. Yok eger imalatlarm yapilmis olmast haliyle yapiimamis olmast halinde
belirlenen degerler arasinda bir fark olmadiginin anlasilmas: durumunda ise, imalatlarin
satig bedeline etkisi olmadigi, dolayisiyla davalimin bu giderlerin yapimasi nedeniyle bir
sebepsiz zenginlesmenin bulunmadigi gerekgesiyle dava reddedilmelidir.*“ (Y. 13. HD, E.
2000/12061, K. 2001/515, T. 23.1.2001, www.kazanci.com, Erigsim Tarihi: 1.9.2012);
“Davaci, tasinmaza iyiniyetle yaptigi imalatlar nedeniyle tasinmazin degerinin arttigini bu
katki ve deger artisiile yiiksek satim bedeli alindigimi, saticimin sebepsiz zenginlestigini,
elde edilen arti degerin kendisine odenmesi gerektigini iddia etmistir. Dava sebepsiz
zenginlesme hukuki sebebine dayali alacak davasidir. Davaci kiraci kiralanana yaptig
zorunlu ve faydal giderlerin ddetilmesini tasinmazi satan eski malikten isteyebilir.
Mahkemece, davaci tarafindan yapian zaruri ve faydal imalatlarin satim tarihinde
tasinmazin satim bedeline ne oranda yansidigi bilirkisi araciligi ile tespit edilerek, o
miktara hiikmedilmesi gerekirken yanhs degerlendirme sonucu yazili sekilde hiikiim
kurulmasi usul ve yasaya aykirt olup bozmayr gerektirir.” (Y. 13. HD., E. 2005/14739, K.
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vekaletsiz isgorme hiikiimlerine"*® gore isteyebiliyordu'*’. Taraflar aralarinda
sozlesme  Ozgiirliigli  ¢ercevesinde  sozlesmeyle deger  artisinin
istenemeyecegine iliskin diizenlemeler yapabiliyorlardi'*'. Maddenin eski
tasar1 metninde de, sebepsiz zenginlesmenin 6zel bir goriiniimil seklinde
“Aksine yazilr bir anlasma yoksa, kiracinin, sozlesmenin sona ermesinden
sonra da, bu yenilik ve degisikliklerin kiralananda meydana getirdigi onemli
deger artigiin karsihgim  kiraya verenden isteyebilir”™™ hitkmii yer

2006/1471, T. 9.2.2006, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 1.9.2012); ayrica bkz: Yavuz,
Borglar Ozel, s. 336-337.

139 “Hal béyle olunca kira parasim édeyemedigi icin tahlive olmak durumunda kalan
davacimin kiralanana yapmis bulundugu faydali ve zorunlu masraflarin yapildigi tarih
itibariyle bedellerin BK. 414. Maddesi kapsaminda vekaletsiz is gorme hiikiimlerine gore
davalidan isteme hakki vardir. Bu durumda mahkemece, kiralanana yapilan boya, badana,
pve ve balkon masraflarimin yapildiklar: tarih itibariyle degerleri belirlenmeli, belirlenen
bu bedelle sinirli olarak davamn kabuliine karar verilmelidir” (Y 13. HD. 31.05.2010, E.
2009/14275, K. 2010/7420, Ruhi, Ahmet Cemal. (2011). Kira Hukuku. Ankara: Seckin
Yaymnevi, s. 562). Bu konuda tartismalar icin bkz: Yavuz, Borglar Ozel, s. 335-336.

140 Yargitay eski tarihli bir kararinda kiraci tarafindan kiraya verenin muvafakat: olmaksizin
kiralananda meydana getirilen yapiya haksiz yapi hiikiimlerinin uygulanabilecegini kabul
etmistir (Y 4. HD. E. 1964/3633, K. 1964/1416, T. 15.3.1965, Yavuz, Borglar Ozel, s. 334).
Kiracmin yaptigi giderleri TMK’nin haksiz yapi1 hiikiimlerine dayanarak isteyip
isteyemeyecegi yoniindeki tartigmalar icin bkz: Yavuz, Borglar Ozel, s. 333-334. Yazara
gore, kiract kiralayananin muvafakati olmaksizin c¢alismalar yaptiginda, kira
sO6zlesmesinden dogan borglarma aykiri davranmaktadir ve bdylece sozlesmesel
sorumluluguna yol agmaktadir. Bu durumda TMK  m. 722 vd. hikiimlerinin
uygulanacagini kabul etmek, kiralanan bakimindan kiracinin borglarina iligkin kira
hiikiimlerinin muhtevalarinin bosaltilmasi anlamina gelir. TMK m. 722 vd. sadece kira
sozlesmesinin hiikiimsiiz ya da iptal edilebilir oldugu durumlarda uygulanabilir. Karst
gbriis icin bkz: Inal, s. 253, dn. 25. Yazara gore taraflar arasinda bir kira sézlesmesi olmas1
durumunda, bu sozlesme iliskisi ¢ercevesinde kiraci tarafindan kiralananda meydana
getirilen yapilar igin de haksiz yapi hiikiimleri uygulanabilecektir.

4! Yargitay, taraflar arasindaki sézlesmeyle faydal ve zorunlu masraflarin istenemeyecegine
iligkin hitkme ragmen, yerel mahkemenin soguk hava deposuna yaptig1 faydali ve zorunlu
masraflarin deponun satis degerine olumlu etkisi oldugunu, {iglincii kisiye satilan satig
bedeli iizerinden yapilan hesaplama sonucunda imalatlarin satig degerine etkisinin
oldugunu kabul ederek davanin kabuliine karar vermesine iligkin hiikmii bozmustur (Y 13.
HD. 10.02.2010, E. 2009/10258, K. 2009/1449, Ruhi, s. 565-566).

42 Maddenin tigiincii fikrasinda, aksine yazili bir anlasma yoksa, kiracinin, sézlesmenin sona
ermesinden sonra da, bu yenilik ve degisikliklerin kiralananda meydana getirdigi 6nemli
deger artiginin karsiligini kiraya verenden isteyebilecegi esast benimsenerek, bu konudaki
tartigmalar sona erdirilmek istenmistir. Bu konuda kiracinin korunmasi amactyla, goreceli
(nisb?) bir emredici kural getirilmigtir. Kiracinin énemli deger artis1 yaratmus degisiklikler
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almaktaydi. Maddenin bu fikrasi, Adalet Komisyonunda “Kiralanandaki
onemli yapr degisikliginin tabi olacag hukuki rejimin kira sézlesmesindeki
ozel bir hiikiimle yahut konuya o0zgii bir sozlesmeyle belirlenmesi astldr.
Sozlesenler, bu konudaki hukuku serbestce kurabileceklerdir. Ancak bu
konuda herhangi bir sézlesmenin yahut sézlesme sartinin olmamasi hdlinde,
kira hukukunun yedek hukuk kurali olarak énergedeki sekli ile yeni bir norm
teklif edilmektedir.” gerekgesiyle “Kiraci, aksine yazili bir anlasma yoksa,
kiraya verenin rizasiyla yaptigi yenilik ve degisiklikler sebebiyle kiralananda
ortaya ¢tkan deger artisinin karsiligini isteyemez.” seklinde degistirilmistir.

Bu degisiklikle, 6nceki hali kiraci lehine nisbi emredici nitelikte olan bu
hiikim'®, degisiklik gerekgesinde de agik¢a belirtildigi iizere yedek bir
hukuk kurali haline getirilmistir.

Bu hiikiim, sebepsiz zenginlesme/haksiz yap1 hiikiimlerine gére 6zel bir
hiikiimdiir. Bu nedenle, kiraci, artik genel hiikiimlere dayanarak kiralananda
ortaya ¢ikan deger artisii isteyemeyecektir'*. Ancak belirtmek gerekir ki;
kiraci, yenilik ve degisiklikten farkli olarak, kiraya veren hesabina yaptigi
faaliyetlerden dolayi, mesela ayiplarin giderilmesinden dolay1 yaptigi
masraflart isteyebilecektir. Kiraci, taraflar arasinda yazili bir anlagma
olmadikga, kiralananda ortaya ¢ikan deger artigini kira sdzlesmesi siiresince
isteyemeyecegi  gibi, kira sOzlesmesinin  bitiminden sonra da
isteyemeyecektir.

Ancak taraflar yazili bir anlagmayla, kiracinin kiralananda ortaya ¢ikan
deger artisini isteyebilecegini kararlastirabilirler. Kanaatimizce bdyle bir
durumda, taraflar kiralananda ortaya ¢ikan deger artisinin ne zaman talep
edilip 6denebilecegini serbestce kararlastirabilirler. Kiraci, deger artisin kira
sozlesmesi devam ederken isteyebilecegi gibi, kira sdzlesmesi sona erdikten
sonra da isteyebilir'®. Maddede kiracimin kiraya verenin rizasiyla yaptigi

ve iyilestirmeler icin karsilik isteme hakkinin anlagma ile kaldirilmasi veya
smirlandirilmasina imkan taninmamis; buna karsilik, yazili anlagsmada, daha fazla bir
giderim talebine yer verilebilecegi kabul edilmistir.

3 Giimiis de agik lafzi geregi, hikmiin emredici nitelikte bir hiikiim olmadigmi ifade

etmektedir (s. 250).
144 Higi, Art 260a, N 3; Weber, Basler Kommentar, Art. 260a N 2; Permann, Art. 260a, N 1.

145 Aym yonde bkz: Lachat/Stoll, s. 400; Giimiis’e gore ise; taraflar arasinda deger artiginmn
O0denmesi i¢in yazili bir anlagma varsa, s6z konusu karsilik yine kira sdzlesmesinin
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yenilik ve degisiklikler sebebiyle kiralananda ortaya g¢ikan deger artigini
isteyemeyecegi diizenlenmistir. O halde, -a fortiori- kiraci, kiralananin rizasi
olmaksizin yaptig1 yenilik ve degisiklikler sebebiyle ortaya g¢ikan deger
artisim da isteyemez'*. Kiraya veren yenilik ve degisikliklerin yapilmasina
riza gostermemisse, kiraci ne sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gdre ne

haksiz yapi hiikiimlerine gore deger artis1 isteyebilir'®’.

Bu noktada, kiracinin talep edemeyecegi veya aralarinda anlagarak
isteyebilecekleri deger artisinin ne oldugunun tespiti gerekir. Deger artisinin
ne oldugu konusunda kanunda bir diizenleme yer almamaktadir. Bu nedenle
bu kavrami somutlagtirmak 6greti ve ictihatlarla miimkiin olacaktir. Deger
artisi, en basit haliyle, kiracinin yaptig1 yenilik ve degisiklikle esyanin

degerinin ¢ogalmasi anlamima gelir'*®,

bitiminde talep edilebilir (s. 248). Ayn1 yonde bkz: Yavuz, Dersler, s. 242. Yargitay Hukuk
Genel Kurulu da bir kararinda, taraflar arasinda kira sézlesmesi devam ederken sebepsiz
zenginlesmeye dayanilarak acilan davayi, kiracinin yaptigi giderlerin malvarligindan
¢ikmig ve taginmazi geri alan hak sahibinin mal varligina gegmis olmasi, baska bir deyisle
kiracinin dava konusu taginmazdan tahliye olmasi gerektigi gerekgesiyle reddetmistir (Y
HGK E. 2007/13-661, K. 2007/726, T. 17.10.2007, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
1.9.2012).

146 Kars. Yavuz, Borglar Ozel, s. 331. Yazar, sabit tesisat ve kiralanamn biitiinleyici parcas
veya eklentisi haline gelmis ¢alismalarda, bu ¢aligsmalara kiralayanin muvafakati olmamasi
halinde, kiraya verenin, her zaman kiralananin eski haliyle iadesini ve ugradig1 zararlar igin
tazminat talep edebilecegini ifade etmektedir.

7 Lachat/Stoll, s.  400;  SVIT-Kommentar, Art.  260-260a, N  76;
Guhl/Koller/Schnyder/Druey, s. 457; 818 sayili BK doneminde Yargitay, kural olarak
kiracinin bu yondeki taleplerinin, riza dist yenilik ve degisikliklerin sdzlesmeyi ihlal
anlamma geldiginden dolayr hakkin kétiiye kullanilmasi niteliginde oldugunu kabul
etmekle birlikte istisnal bazi durumlarda sebepsiz zenginlesme kosullariin gerceklestigine
karar vermistir. “Kural olarak, kira sozlesmesinin kiracinin kusurundan dolay feshedilmesi
halinde, kiracumin sebepsiz zenginlesme kurallarina dayanarak tazminat istemesi iyiniyet
kurallaryla bagdasmaz. Ancak, eger bu ilkenin uygulanmasi, kiralayani sebepsiz sekilde
zenginlestirecekse, baska ifadeyle, kiracinin yaptigi tesislere ongoriilenden ¢ok once sahip
olmak suretiyle bizzat kullanarak ya da kiraya vererek, kiracidan alacag kira parasindan
daha fazla gelir elde edebilecekse, belirtilen ilkeye istisna getirilmesi diisiiniilebilir. ©“ (Y
13. HD. E. 2000/984, K. 2000/3223, T. 11.4.2000, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
1.9.2012).

148 Higi, Art. 260a, N 50. Zehnder, haksiz yapida uygulamada iiriin degeri, siiriim degeri ve

esya degeri olmak iizere ii¢ tiirlii degerden soz edildigini, deger artisinin hesabinda esya
degerinin dikkate alinmasi gerektigini, ¢linkii esya degerinin yapiya yabanci faktdrlerden
etkilenmedigini, dogrudan ve sadece yapiya bagli oldugunu ifade etmektedir (Zehnder,
Hannes. (1996). “Die Bestimmung der Mehrwertentschadigung bei Mieterbauten (Art. 260a
Abs. 3 OR)”, AJP/PJA 6/96, s. 725).
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Taraflar yazili olarak kiralananda ortaya ¢ikan deger artisinmin kiraci
tarafindan talep edilebilecegini kararlastirabilirler. Buradaki yazili sekil, adi
yazili sekildir ve gegerlilik sartidir. Dikkat etmek gerekir ki; burada talep
edilebilecek sey, yenileme ve degistirme masraflart degil, yenilik ve
degisiklik sonucu kiralananda ortaya ¢ikan deger artisidir'®. Esyanmn deger
artisinda, esyanin yenilik ve degisiklik yapilmadan onceki eski degeri ile
sonraki yeni degeri arasindaki iliski esas almmalidir'™. Deger artisimin
yorumunda taraflarin ekonomik durumlari géz oniine alinmaz"'. Deger
artisinda subjektif degil, objektif deger artis1 dikkate alinmalidir'”. Deger
artisinin  tespitinde Onemli olan, kiraci tarafindan yapilan yenilik ve
degisikligin esyanin kullanimi i¢in faydali olup olmadigidir'>. Bu anlamda,
olagan olmayan, bireysel zevklere ve 6zel ihtiyaglara hizmet eden yenilik ve
degisiklikler, liiks veya estetik amaclarla yapilan yatirimlar bunun disinda
kalir'™. Ornegin bir konuta sauna veya jakuzi yapilmasi gibi. Bu tiirden
yenilik ve degisiklikler deger artisinin hesabinda dikkate alinmaz.

Kiracimin kiralananda deger artisini istemesi halinde bir diger sorun,
yalnizca onemli nitelikteki deger artislarini isteyip isteyemeyecegidir.
Banyoya bir dusakabin takilmasi, bir tasita radyo monte edilmesi, bir
diikkana yeni bir giris kapis1 yapilmasi, bir bliroya gdmme dolap yapilmasi
durumunda 6nemli bir deger artisindan soz edilebilir'”. Madde metninde
onemli bir deger artisindan séz etmedigine gore, hakkin kétiiye kullanilmasi

14 Giimiis, s. 249.

150 Higi, Art. 260a, N 59. Zehnder’e gore ise; esya degerinin belirlenmesinde, 6ncelikle
kiracinin yenilik ve degisiklik yaparken yaptigi yatirimlar dikkate alinmalidir (s. 725).
Weber de, esyanin geri verme zamaninda kullanim degerinin artip artmadigimin dikkate
alinmasi gerektigine isaret etmektedir (Basler Kommentar, Art. 260a, N 5).

SISVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 77; Higi, Art. 260a, N 61.

152 Higi, Art. 260a, N 60; Permann, Art. 260a, N 9; Zehnder, s. 725. Giimiis ise TBK m. 321’¢
gore; maddenin onemli deger artisinin objektif kritere gore belirlenmesi esasini kabul
ettigini, ancak ddenecek giderimin uygun olmasi esasinin benimsenmesi gerektigini ifade
etmekte, bu cergcevede kiracinin yaptigi harcamalarin sagladigi arti deger ve yapilan
eklemelerin kiraya veren igin yararliligimin g6z oOniinde tutulmasi gerektigine isaret
etmektedir (s. 249).

'3 SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 77; Higi, Art. 260a, N 51; Permann, Art. 260a, N 9;
Lachat/Stoll, s. 400; ayrica bkz: Heusi, s. 4; Zehnder, s. 725; Giimiis, s. 249.

154 QVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 77; Higi, Art. 260a, N 51; Lachat/Stoll, s. 400.
Zenginlesen, hakli bir sebep olmaksizin oturmakta oldugu evin duvarlaria pahali bir kagit
ve tabanina pahali bir hali dosetmisse bunlar liikks masraf sayilmalidir (Eren, Fikret. (2008).
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler (10. Bas1). Istanbul: Beta Yayinlari, s. 857).

155 Weber, Basler Kommentar, Art. 260a, N 5; ayrica bkz: Permann, Art. 260a, N 9.
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niteliinde olmamak kosuluyla, onemli olmayan deger artislariin da

taraflarca yapilacak s6zlesmeyle istenebilecegi kararlastirilabilir'>°.

Kiraci, yenilik ve degisiklik sebebiyle yazili olarak aksi
kararlastirilmadik¢a deger artigi isteyemese de kanaatimizce bu hiikiim,
kiracinin sebepsiz zenginlesme (TBK m. 80) veya haksiz yap1 (TMK m.
722) hiikiimlerine gore yenilik ve degisiklik yaptigi malzemeyi sokiip geri
almasia engel degildir'>’. Sokiip geri alma sirasinda dogan biitiin zararlari
kirac1 tazmin etmek zorundadir'™®. Hemen belirtelim ki kiralanan esyanin
biitiinleyici pargasi niteliginde olan esyalar sokiiliip alinamaz'”. Mesela,
kirac1 tarafindan banyoya kaplatilan fayans gibi. Buna karsilik, kiraci,
biitiinleyici parga niteliginde olmayan esyalar1 sokiip alabilir'®. Kiracinin
bunlar1 sokiip almasi, kiralanana zarar vermeden sokiiliip aliniyorsa, kiraya
verenin rizasini gerektirmez'®'. Kiralanan esyaya sabit sekilde bagli olmayan
mutfak gerecleri, halilar, mobilyalar gibi taginir ve demonte edilebilen
esyalar kira sozlesmesi sonunda kiraci tarafindan kiralanandan
uzaklastirilmalidir'®.  Kiracinin  zaten eski hale getirme yiikiimliigii

156 Aksi yonde bkz: Giimiis, s. 249; Yavuz, Dersler, s. 242; Isvicre hukukunda ayn1 ydnde
bkz: Lachat/Stoll, s. 399. Yazara gore, kiraci yalnizca O6nemli deger artisi talebinde
bulunabilir, ufak tefek deger artislarina iliskin giderim talebinde bulunulamaz. Ayrica bkz:
Burcuoglu, Yenilikler, s. 97.

157 Kars. SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 67; Lachat/Stoll, s. 401; Yavuz, Borglar Ozel, s.
331; Gilimiis ise kiracinin bu deger artigin1 sebepsiz zenginlesme veya gergek vekaletsiz is
gdrmeye gore isteyemeyecegi goriisiindedir (s. 248).

1% Lachat/Stoll, s. 401.

19 Yargitay bir davada, davali kiraci tarafindan sokiliip gotiirilen duvar kaplamasi
niteligindeki fayanslarin sabit nitelikte olup, miitemmim ciiz niteliginde oldugundan dolayz,
sokiiliip gotiiriilemeyecegine karar vermistir. (Y 13. HD. 16.12.2008, E. 2008/17963, K.
2008/21551, Ruhi, s. 567). Ayrica bkz: Yavuz, Borglar Ozel, s. 331.

10 “Kiralanan arsa olarak kiraya verilmistir. Kira sozlesmesinin ézel sartlarinda dava
konusu panellerle ilgili bir hiikiim bulunmamaktadir. Mahallinde yapilan kesif sonucu
diizenlenen bilirkisi raporu ile dosyaya delil olarak ibraz edilen fotograflardan, dava
konusu panellerin sokiiliip, takilabilecek nitelikte oldugu, bu niteligi itibariyle biitiinleyici
par¢a oldugu kabul edilemez. Kira sézlesmesinin yapildigi sirada mevcut olmayan ve kiraci
tarafindan  yapildigi  konusunda  uyusmazlik  bulunmayan  panellerin  sokiiltip
gdétiirtilmesinden dolayr herhangi bir zararimin varligi da séz konusu olamayacagindan
davamin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili gerekge ile kabul karari verilmesi hatal
olmustur” (Y 6. HD., E. 2005/7684, K. 2005/10843, T. 28.11.2005, www.kazanci.com,
Erigim Tarihi: 1.9.2012); kars. SVIT-Kommentar, Art. 260-260a, N 67.

1! L achat/Stoll, s. 401.

12 Lachat/Stoll, s. 401.
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bulunmaktadir. Ancak kiract malzemeyi sokiip alamazsa, kiraci, yenilik ve
degisikligi kiraya verenin rizasiyla yapmus olsa bile, aksine yazili bir
anlagsma olmadik¢a, bundan dogan deger artisindan dolayr kiraya verenden
tazminat talep edemez. Zira TBK m. 321/III sebepsiz zenginlesme ve haksiz
yap hiikiimlerine gore 6zel bir hiikiimdiir'®.

SONUC

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu kiracimin kiralananda yenilik ve
degisiklik yapmasina iligkin yeni diizenlemeler getirmistir (TBK m. 321).
Buna gore; kiraci, ancak kiraya verenin yazili rizasiyla kiralananda yenilik
ve degisiklik yapabilecektir. Yenilik ve degisiklik, kiralanan esyanin 6ziinii
degistiren veya iyilestiren her tiirlii miidahaledir. Bu anlamda, yenilik ve
degisikligin kiracinin kiralanana iliskin bakim borcundan veya kiraya veren
hesabina ayiplarin giderilmesinden dogan diger faaliyetlerinden ayirt
edilmesi gerekir. Buradaki yazili sekil, adi yazili sekle tabidir ve bu sekil
sart1 gecerlilik sartidir.

Kiraya veren, degisiklik ve yenilige riza gosterip gostermeme
konusunda serbesttir. Riza, kira sozlesmesiyle verilebilecegi gibi,
calismalardan once, ¢aligmalar devam ederken ve g¢aligmalar sona erdikten
sonra da verilebilir. Kiraya veren yenilik ve degisikligin kapsamini kendisi
belirleyecegi gibi, yenilik ve degisiklik yapilmasini da sartlara ve kayitlara
baglayabilir. Kiracinin kiraya verenin rizasi olmaksizin kiralananda
degisiklik ve yenilik yapmasi durumunda ise kiraya veren, kiralanan1 6zenle
kullanma yiikiimliiliigline aykiriliktan dolayr s6zlesmeyi olaganiistii yolla
feshedebilir (TBK m. 316/II-111).

Yenilik ve degisikliklere riza gosteren kiraya veren, aksi yazili olarak
kararlastirilmadike¢a, kiralananin eski durumuyla geri verilmesini isteyemez
(TBK m. 321/I). Bu, kiraciy1 kiralanan1 hangi durumda teslim almigsa o
durumda teslim etme ylikiimliiliiglinden (TBK m. 334) kurtarr.

Kiraci, aksine yazili bir anlagma yoksa, kiraya verenin rizasiyla yaptigi
yenilik ve degisiklikler sebebiyle kiralananda ortaya ¢ikan deger artisini
isteyemez (TBK m. 321/III). Bu hiikiim, sebepsiz zenginlesme ve haksiz
yapt hiikiimlerine gore 6zel bir hiikiimdiir, bu nedenle kiracnin genel

13 Yavuz, Dersler, s. 242.
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hiikiimlere gore de kiralanandaki deger artisini isteyebilmesi miimkiin
degildir'®. Ancak taraflar, aralarinda yazili olarak anlasmak sartiyla
kiracinin  kiralananda ortaya ¢ikan deger artisin1 isteyebilecegini
kararlagtirabilirler. Bunun yaninda kiraci, kiralananda yaptigi yenilik ve
degisiklikleri, bunlar kiralananin biitiinleyici parcasi haline gelmemis olmasi
kosuluyla sokiip alma hakkini haizdir.

lo4 Zivilgericht Basel-Stadt BJM 1997, 233 vd. Honsell’den naklen, s. 225.
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