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Borclar Iliskisinin Kaynaklari

Sozlesmeler

Haksiz Filller

Sebebsiz Zenginlesme
Vekaletsiz Is Gorme



Sozlesme

e BKm. 1 vd. Genel Esaslar

 BK Ikinci Kissim m. 207 vd. : Ozel borg iliskileri
(Agirlikl olarak sozlesmelere iliskindir-eBK
Akdin Muhtelif Nevileri)

v’ Sozlesme tipleri
v’ Vekaletsiz Is Gorme
v Havale

v’ Ticari temsilci ve ticari vekalet



Genel Esaslar

S6zlesme o6zglrligu ilkesinin kapsami:

- SOzlesme yapip yapmama ozgurltgu

- Sozlesmenin karsi tarafini segcme 6zgurligu

- Sekil 6zgurlugu

- Sozlesmeyi degistirme veya ortadan kaldirma
ozgurlugu

- S6zlesmenin tipini belirleme 6zgurlugu



Genel Esaslar

S6zlesme o6zglrligu ilkesinin kapsami:

- SOzlesme yapip yapmama ozgurltgu

- Sozlesmenin karsi tarafini secme 6zgurligu

- Sekil 6zgurlugu

- Sozlesmeyi degistirme veya ortadan kaldirma
ozgurlugu

- Sozlesmenin tipini belirleme 6zglrligu



Sozlesmenin tipini belirleme 6zgurlugu

* Borclar kanununda yer alan sdzlesme tipleri

e Borclar kanununda veya 6zel kanunlarda
duzenlenmemis sdzlesmeler: Isimsiz veya
atipik s6zlesme.

e Sozlesme oOzgurllgu ve tip 6zgurligu geregi
ihtiyaca uygun yeni sozlesmeler yaratiimistir.



Atipik Sozlesmeler

 BK 502 II' “Vekalete iliskin hukUmler,

niteliklerine uygun dustukleri olcude, bu
Kanunda duzenlenmemis olan isgbérme
sozlesmelerine de uygulanir”

 SORU: Isgorme  sozlesmelerinde  atipik
sozlesme kurulabilir mi? (Tart.)



Atipik Sozlesmeler
Cesitleri

1. Bilesik Sozlesmeler
Or: Cep telefonu+telefon karti (satis s6zlesmesi+abonelik sézlesmesi)
ks Karma Sozlesmeler
v' Kombine sézlesmeler
> 4
- €
-

Or: Paket tur s6zlesmesi, hastaneye kabul sézlesmesi, yatili okul sézlesmesi.
V' Cifte tipli s6zlesmeler (Cift tipli karma)
->
€
Or: Kapicilik sézlesmesi: Kullanim devri (kira) karsiliginda hizmet. Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi
v'  Kaynasik karma sézlesmeler
>=>
Or: Karma bagislama
v'  Kendisine yabanci yan edimleri ihtiva eden sézlesmeler
Or: Bakim kaydiyla kira.
3. Kendisine 6zgii yapisi olan (sui generis) sozlesmeler
4 Franchising S6zlesmesi, Know-how sozlesmesi, sponsorluk sozlesmesi



Atipik Sozlesmeler
Hukuk Kurallarinin Uygulanmasi

* Karma ve sui generis sozlesmeler bakimindan énemli. Bilesik s6zlesmelerde uygulanacak hukuk

sorunu yok.
v’ Karma Sézlesmelerin Tamamlanmasi
Uc teori var:

<> Sogurma teorisi: Sozlesmedeki hakim tipe ait unsura iliskin hiikimler uygulanmal. Teklik birlik
yanlisi bu goriste agir basan edim tipine iliskin kurallar uygulanir.

< Terkip, Birlestirme teorisi: Karma sozlesmedeki her unsura ait oldugu sozlesme tiplerine ait
unsurla uygulanmalidir. Bu goris karma sozlesmelerdeki sozlesmeyle gerceklesen yapisal birligi
bozdugu gerekgesi ile elestirilmis.

< Kiyasen Uygulama-Karma sozlesmeler kanunda diizenlenmemistir bu nedenle kurallar
dogrudan degil kiyasen uygulanir. (Hakim goriis)

<> Yaratma Teorisi: Hakim hukuk yaratir.
v Sui generis sézlesmelerin tamamlanmasi

Yaratma Teorisi: Bu s6zlesmelerin belirli tiplere ait olmamasi nedeniyle yedek hukuk kurallari dogrudan
uygulanamaz. Hakim MK 1 Il uyarinca hukuk yaratir.

v Bilesik sézlesmelerin tamamlanmasi
Bunlarda her sozlesme tipine ait hikimler uygulanir.



Atipik Sozlesmeler
Hukuk Kurallarinin Uygulanmasi

Karma ve sui generis i¢cin yontem:

Hakim once sozlesmeyi yorumlar ve yorumda duiristlik
kuralini dikkate alir, taraflarin iradesini gliven teorisine gore
belirler.

Sozlesmede eksiklik tespit edilirse hakim bunu tamamlar.

- BK genel huktmler uygun dustigu olctide somut olaya
uygulanir.

- Bu hikumler cozime yetersiz kaliyor ise kanun boslugundan
bahsedilir.

1. Orf ve adete bakar
2. Yoksa akit tiplerine iliskin kurallar kiyasen uygulanir
3. Son asamada hakim hukuk yaratir



BK’da Yer Alan Sozlesme Tiplerinin
Siniflandiriimasi

e Mulkiyetin devri amacini giden sozlesmeler
Satim-Bagislama-Mal degisimi (Trampa)

e Kullandirma ve yararlandirma amacini giiden sozlesmeler
Kira-Kullanim 6dinci-Tuketim 6dincl

* Isgdrme amacini giiden sdzlesmeler
Hizmet-Eser-Vekalet-Yayim-Komisyonculuk-Simsarlik
e Saklama amacini giiden sozlesmeler

Vedia (Genel saklama s6zlesmesi)

 Teminat saglama amacini gliden s6zlesmeler
Kefalet-Garanti

e Sonugclari talih ve tesadife bagl sozlesmeler
Kumar ve bahis-Sigorta-Oliinceye kadar bakma

* Ortaklik sozlesmeleri

BK’da sadece adi ortaklik s6zlesmesi dizenlenmistir



Mulkiyeti Devir Borcu Doguran
Sozlesmeler

e Satis sozlesmesi
* Bagislama sozlesmesi
 Mal degisimi (Trampa) Sozlesmesi



SATIS SOZLESMESI
Genel Esaslar

Tanim: (BK m. 207) « Satis sOzlesmesi, saticinin, satilanin
zilyetlik ve mulkiyetini aliclya devretme, alicinin ise buna
karsilik bir bedel 6deme borcunu ustlendigi sozlesmedir ».

Saticinin temel borcu: Satilanin zilyetligini devir ve mulkiyeti
nakil borcu

Alicinin temel borcu: Satis bedelini 6deme borcu

DIKKAT! BK kural olarak olagan (adi) satim sézlesmesine
uygulanacak hiikimler igerir!

e Adi satim s6zlesmesi (BK)
e Ticari satim s6zlesmesi (BK+TTK)
e Tuketici satim s6zlesmesi (6502 s. TKHK)
e Uluslararasi satim s6zlesmesi (CISG)



Satis Sozlesmesi

* Adi(olagan) satim sozlesmesi: Bor¢lar Kanunu m. 207 vd.
e Ticari satim sozlesmesi:

Bir malin 6zel bir ihtiyag icin kullanilip tiketmek lzere degil, paraya ¢cevirme amaciyla
satin alinmasi durumunda ticari satim s6z konusu olur. Satim konusunu tekrar satma
ve kar etmeyi meslek edinen kisilerin akdettigi sozlesmeler. Tacir olmasi ticari satim
olduguna karine teskil eder (TTK m. 19). Ticari satim sozlesmesi TTK m. 23’de oOzel
olarak duizenlenmis ancak BK’ya atif var. BK'da ise ticari satim s6zlesmesi 6zel bir rejime
baglanmistir (BK 212/213, 236). Dikkat bir taraf tliketici ise tiiketici sozlesmesi!

e Tiketici satim sozlesmesi: Sozlesme taraflarindan birinin tiketici oldugu satim
sozlesmesi. (6502 s. TKHK m. 3 (l)). Tiketici kim? 6502 s. TKHK m. 3 (k): Ticari veya
mesleki olmayan amaclarla hareket eden kisi. Kisisel gereksinimi icin, tiketmek igin
satin alan kisi. Neden 6zel olarak dizenlenmis? Zayif tarafin korunmasi ilkesi.

e Uluslararasi tasinir satimi sozlesmesi:

Milletlerarasi Mal Satimina iliskin Sézlesmeler Hakkinda Birlesmis Milletler Antlasmasi -United Nations
Convention On Contracts For The International Sale Of Goods-CISG m. 1:

(1)  Bu Antlasma, isyerleri farkl devletlerde bulunan taraflar arasindaki mal satimi s6zlesmelerine,
(2)  (a) bu devletlerin akit devletlerden olmasi veya
(b) milletlerarasi 6zel hukukakuralarsmmn:takitebicadevletin hukukuna atif yapmasi halinde

ll\lﬂlllﬁl‘\lr



TTKm. 23
Ticari Satis

5. Ticari satis ve mal degisimi
MADDE 23-

(1) Bu maddedeki 6zel hikiimler sakli kalmak sartiyla, tacirler arasindaki satis ve mal degisimlerinde de Tiirk Borglar
Kanununun satis s6zlesmesi ile mal degisim s6zlesmesine iliskin hiikiimleri uygulanir.

a) Sozlesmenin niteligine, taraflarin amacina ve malin cinsine gore, satis sdzlesmesinin kisim kisim yerine
getirilmesi mimkdin ise veya bu sartlarin bulunmamasina ragmen alici, ¢ekince ileri slirmeksizin kismi teslimi kabul
etmisse; sOzlesmenin bir kisminin yerine
getiriimemesi durumunda alici haklarini sadece teslim edilmemis olan kisim hakkinda kullanabilir. Ancak, o
kismin teslim edilmemesi dolayisiyla s6zlesmeden beklenen yararin elde edilmesi veya izlenen amaca ulasilmasi
imkani ortadan kalkiyor veya zayifliyorsa ya da durumdan ve sartlardan, sozlesmenin kalan kisminin tam veya
geregi gibi yerine getirilemeyecegi anlasiliyorsa alici s6zlesmeyi feshedebilir.

b) Alici mitemerrit oldugu takdirde satici, malin satigina izin verilmesini mahkemeden isteyebilir. Mahkeme, satisin
acik artirma yoluyla veya bu isle yetkilendirilen bir kisi araciligiyla yapilmasina karar verir. Satici isterse satis icin
yetkilendirilen kisi, satisa ¢ikarilacak malin niteliklerini bir uzmana tespit ettirir. Satis giderleri satis bedelinden
cikarildiktan sonra artan para, saticinin takas hakki sakl kalmak sartiyla, satici tarafindan alici adina bir bankaya ve
banka bulunmadigi takdirde notere birakilir ve durum hemen aliciya ihbar edilir.

c) Malin ayiph oldugu teslim sirasinda acikca belli ise alici iki glin icinde durumu saticiya ihbar etmelidir. Acikca belli
degilse alici mali teslim aldiktan sonra sekiz giin icinde incelemek veya incelettirmekle ve bu inceleme sonucunda
malin ayipli oldugu ortaya cikarsa, haklarini korumak icin durumu bu sire icinde saticiya ihbarla yiktimladur. Diger
durumlarda, Turk Borglar Kanununun 223 lGinci maddesinin ikinci fikrasi uygulanir.



Satis Sozlesmesi
Genel Esaslar

» Sozlesmenin Kurulmasi

Objektif bakimdan esasli noktalar Uzerinde anlasma(bedel ve satilanin
konusu).

BK 207 Ill: “Durum ve kosullara gore belirlenmesi mumkin olan bedel,
kararlastirilmis bedel hikmuindedir”.

» Hukuki Nitelik
Borc doguran bir sozlesme

Rizai bir sozlesme: Anlasma yeterli satim konusunun teslimine ihtiya¢
yok.

Tam iki tarafa borg yukleyen bir sd6zlesme
Ani edimli bir s6zlesme: Neden?

Sebebe bagli bir sozlesme: Tasinmaz satisi (MK m. 716-1024/1025).
Tasinir satisi ve alacagin temliki tart.



Satis sozlesmesinin unsurlari

1. Satilan Mal

SORU: Satilanin s6zlesmenin kurulma aninda var olmasi veya saticinin malvarliginda bulunmasina
gerek var mi?

2. Bedel

Tasinir satisi: Belirlenebilir olmasi yeterli. BK m. 207 Il + BK m. 233 | “Alici, satis bedelini
belirtmeksizin, mali alacagini kesin olarak bildirmisse satis, ifa yeri ve zamanindaki ortalama piyasa fiyati
Uzerinden yapilmis sayilir”

Tasimaz satisi: Dikkat tasinmaz satisinda resmi sekil! Bedel resmi s6zlesmede yer almali. Belirlenebilir
olmasi yeterli mi? (Tart.) Hakim gorus: Fiyati belirlenebilir kilan objektif unsurlar resmi s6zlesmede yer
almali. Ancak 6rnegin bir liclincl kisinin belirlemesine birakilmasi seklin islevini yerine getirmez.

3. Anlasma

BK m. 207 II: « S6zlesme ile aksi kararlastiriimadikca veya aksine bir adet bulunmadikca, satici ve alici
borclarini ayni anda ifa etmekle yikamladdarler. »



Satis Sozlesmesi

l. Saticinin Borglari

» Satilani zilyetligini devir ve milkiyeti nakil
borcu

» Devir ve tasima giderleri

Il. Alicinin Borglari

» Satis bedelini 6deme borcu
» Satilani teslim alma borcu



Satis Sozlesmesi

Yarar ve Hasarin Gegcmesi

* BKm. 208

Kanundan, durumun gereginden veya sozlesmede o6ngorulen
ozel kosullardan dogan ayrik haller disinda, satilanin yarar ve
hasari; tasinir satislarinda  zilyetligin _ devri, tasinmaz
satislarinda ise tescil anina kadar saticiya aittir.

Tasinir satislarinda, alicinin satilanin zilyetligini devralmada
temerride dismesi durumunda zilyetligin deuvri
gerceklesmiscesine satilanin yarar ve hasari aliciya gecer.

Satici alicinin istegi Gzerine satilani ifa yerinden baska bir yere
gonderirse, yarar ve hasar, satilanin tasiyiciya teslim edildigi
anda aliciya gecer.

e eBK m. 183: “... satilan seyin nefi ve hasari akdin in’ikadi
anindan itibaren aliciya intikal eder.”




Satis Sozlesmesi
Yarar ve Hasarin Gegcmesi

* Yarar: Bir seyden kendiliginden ya da normal bir
caba karsiliginda elde edilen fazlaliklar (dogal
Urdnler veya kira parasi gibi hukuki Grtnler)

e Hasar: Bir seyin bozulmasi, kotulesmesi, telef
olmasi vs. Borca iliskin hasar ise borcun dogumu
ile ifasi arasinda gecen devrede edimin borcluya
isnad olunamayan haller dolayisiyla
imkansizlasmasi sonucunda ortaya cikan durum
(kusursuz sorumluluk)



Satis Sozlesmesi
Yarar ve Hasarin Gegcmesi

SORUN: Satis s6zlesmesinin kurulmasindan sonra ve satilanin teslimine kadar gececek
sure icinde satilanda beklenmedik olaylardan otira bir eksiklik meydana gelirse bunun
sonuglarina alici mi satici mi katlanacak?

» ifaimkansizhg durumunda edim-karsi edim hasari ile ilgili genel hikkiim:

BK m.136- Borcun ifasi bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle imkansizlasirsa, borg sona erer.

Karsilikli borg yiikleyen s6zlesmelerde imkansizlik sebebiyle borgtan kurtulan borglu, karsi taraftan almis oldugu
edimi sebepsiz zenginlesme hikimleri uyarinca geri vermekle yikimli olup, heniz kendisine ifa edilmemis
olan edimi isteme hakkini kaybeder. Kanun veya s6zlesmeyle borcun ifasindan 6énce dogan hasarin alacakliya
yukletilmis oldugu durumlar, bu hilkmin disindadir.

Borclu ifanin imkansizlastigini alacakliya gecikmeksizin bildirmez ve zararin artmamasi icin gerekli énlemleri
almazsa, bundan dogan zararlari gidermekle ytukimluddr.

 Genel kural: BK 136 f. 2 Edim hasari alacakliya ait (bor¢lu borcundan kurtulur) karsi
edim hasari da borg¢lu da (karsi edimi talep edemez, almissa iade etmek zorunda).

e BK 208 genel kurali takip ediyor. eBK m. 183 farkl idi hasarin gecis ani icin
sozlesmenin kurulmasini esas aliyordu.



Satis S6zlesmesi
Yarar ve Hasarin Gecmesi
BK m. 208

* Tasinir satislari: Satilan tasinirin zilyetliginin
alictya devri anina kadar yarar ve hasari satici

tasir.

 Tasinmaz satislari: Tasinmazin alici adina tescil
edildigi ana kadar yarar ve hasari satici tasir.



TASINIR SATISI

Saticinin Borglari
I. Satilani zilyetligini devir ve miilkiyeti nakil borcu

TBK m. 210: “satici, satilanin miilkiyetini gecirmek amaciyla, zilyetligini aliciya
devretmekle ylikimlidur”

BK m. 182 : “Satim bir akittir ki onunla satici, satilan mali alicinin iltizam ettigi semen
mukabilinde aliciya teslim ve miilkiyeti ona nakleylemek borcunu tahammdtil eder”.

Zilyetligin devri yollar::

- Zilyetligin havalesi (tart.)

- Hiikmen teslim

- Zilyetligin naklini saglayacak araglarin teslimi
- Kisa elden teslim

Satilani teslim borcunun ifa yeri: TBK m. 89— Aranilacak borg¢- (yedek hukuk kurali-aksi
kararlastirilabilir or: mesafe satislarinda gotirilecek borg)



Saticinin Borglari
Il. Devir ve Tasima Giderleri- TBK m. 211

(1)Aksine sozlesme veya adet yoksa, 6lgme ve tartma gibi
devir giderleri saticiya, satilan1 devralmak iizere yapilan
giderler ve satilanin Ifa yerinden baska yere tasinmasi
gerektiginde, tasima giderleri aliciya alttir.

(2) Gidersiz__devir Kkararlastirilmigsa, satict tasima
giderlerini iistlenmis sayilir.

(3) Liman ve giimriik giderleri olmaksizin devir
kararlastirilmissa satici, dis satim, transit ve dis alim
vergilerini  {istlenmis sayilir; ancak satilanin  alict
tarafindan devralindigr sirada Odenmis olan tiiketim
vergilerini iistlenmis sayi1lmaz.




Saticinin Borglari
Il. Devir ve Tasima Giderleri

OZET:

Teslim giderleri =» Satici
Tasima giderleri=» Alici



Saticinin Borglari
Il. Devir ve Tasima Giderleri

Gonderilecek borg:
Tasiyiciya teslime kadar yapilacak giderler=» Satici
Tasima giderleri=» Alici

TBK m. 208/lll: “Satici alicinin istegi tlizerine satilami ifa yerinden baska bir yere
gonderirse, yarar ve hasar, satilanin tagiyiciya teslim edildigi anda aliciya geger”.

Gotiiriilecek borclarda tasima giderleri =» Satici
Yarar ve hasar satilanin aliciya sunuldugu anda geger.

Gidersiz_(franko) devirde tasima giderleri =» Satici
TBK m. 211/11




Saticinin Temerrudu

* Adi(olagan) satis
*  Ticari satis
3. Saticinin temerriidii
a. Kural ve ayrik durum
MADDE 212- Saticinin temerridi halinde, borglunun temerridine iliskin genel hikiimler uygulanir.

Zilyetligin devri icin belirli bir siire konulmus olan ticari satislarda, satici temerriide diserse alicinin, devir
isteminden vazgecerek borcun ifa edilmemesinden dogan zararinin giderilmesini istedigi kabul edilir.

Alici, satilanin devredilmesini isteme niyetinde ise, belirlenen siirenin bitiminde bunu saticiya hemen
bildirmek zorundadir.

b. Giderim borcu ve kapsami
MADDE 213- Borcunu ifa etmeyen satici, alicinin bu ytzden ugradigi zarari gidermekle ylikumlidur.

Satici borcunu ifa etmezse alici, satis bedeli ile kendisine devredilmeyen satilanin yerine, bir baskasini satin
almak icin dirastlik kurallarina uygun olarak 6dedigi bedel arasindaki farka gére hesaplanacak zararin
giderilmesini isteyebilir.

Satilan, borsada kayitl veya piyasa fiyati bulunan mallardan ise alici, onun yerine bir baskasini satin alma
zorunda olmaksizin, satis bedeli ile belirlenmis ifa gliniindeki piyasa fiyati arasindaki farka gore
hesaplanacak zararin giderilmesini isteyebilir.



Saticinin Temerrudu

Genel Hikimler TBK m. 123-126 1. Zilyetligin devriicin 2. Zilyetligin devri i¢in
(Karsilikli Borg Yukleyen Sézlesmelerde belirli bir stire belirli bir stire
LT HnI ST konulmus olan ticari konulmus olmayan

> Silre verme ..
satislar (TBK m. 212 f.2) ticari satislar
»Slire sonunda alicinin se¢imlik slar ( ) :

haklari

1. Aynen ifat+Gecikme Tazminati »Kesin vadeli islem >>(//Adisatis)
(karine) karinesi

2. Aynen ifadan vazgecip olumlu »Alicininifa  yerine
zararinin tazminini talep etmek ~ olumlu Zararinin

3. Sozlesmeden dénme+Tazminat tazminini isteyecegi
(kapsami tart.) karinesi  (Alici, diger

secimlik haklarindan
birini kullanmak isterse
bunu hemen saticiya
bildirmeli-TBK m. 212
f.3)

istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi-
Akkanat/inal/Cetiner/Baysal



Saticinin Temerrudu-Tazminatin
Kapsami (TBK m. 213)

 Tazminatin Hesaplanmasi

TBK (adi satis+ticari satis) — eBK (sadece ticari satis ama 6gretide
olagan satislar icin de kabul ediliyordu)

Fark Kurami

* Somut ydntem: lkame alim. Bdylece alici, ilk saticlya 6demeyi
ustlendigi bedel ile vyeni saticlya o6dedigi satim bedeli
arasindaki farktan dogan zararinin giderilmesini isteyebilir. TBK
m. 213/l

 Soyut yontem: Cari fiyat. Satilan esyanin borsaya kayitl veya
cari fiyati bulunmasi kosuluyla, alici, ikame alimi yapmak
zorunda olmaksizin, ifa ginunde gecerli fiyat ile satim
sozlesmesinden kararlastirilmis olan bedel arasindaki farktan
dof;?n zararinin giderilmesini saticidan isteyebilir. TBK m.
213/Ill.




Satim lliskisine Uygulanacak Hukimler

SS ifa imkansiz ifa hi¢ veya geregi gibi | Tasarruf islemi(Zilyetligin Miilkiyet Gegti
Kurulus(Borglandirici olmadi devri) Ustiin hak nedeniyle

satilana U’niin miidahalesi

Hasarin Gegisi  Temerrit Zapttan Sorumluluk Ayiptan
Sorumluluk

istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi-
Akkanat/inal/Cetiner/Baysal



Zapttan Sorumluluk (TBK m. 214)

Tanim/Unsurlar: Satilan malin, bir Gglincl kisinin
iddia ettigi satis s6zlesmesinin kuruldugu anda var
olan bir UGstin hak yuziunden alicinin elinden
alinmasindan veya iddia olunan bu hak sebebiyle
alicinin mulkiyet hakkini geregi gibi
kullanamamasindan  dolayr  saticinin ~ sorumlu
olmasidir.




ZAPTTAN SORUMLULUK
UNSURLARI

1. Gecerli bir satim s6zlesmesi ile satilanin zilyetliginin devri

2. Zapt sorumlulugun kaldirilmamis olmasi

3. Satim sozlesmesinin kuruldugu anda zapt nedeninin var olmasi

4. Alicinin zapt tehlikesini satim sozlesmesinin kuruldugu sirada
bilmemesi

5. Uciincii kisinin iistiin hakkini ileri siirerek satilani zapt etmesi




Zapttan Sorumluluk
Ugilincii kisinin iistiin hakkini ileri siirerek satilani zapt etmesi

* Mahkeme karari sart mi? (eBK tart. TBK tart.
yok iki ayri hikimde dizenlendi)

1. Mahkeme karari sonucu satilanin geri
verilmesi (TBK m. 215)

2. Mahkeme karari olmaksizin satilanin geri
verilmesi (TBK m. 216)




Zapttan Sorumluluk-Alicinin Haklari
Tam Zapt (TBK m. 217)

» Satis sozlesmesi kendiliginden sona erer.
» Bu durumda alicinin talepleri

1. Satis bedeli+faiz-urunler: Satilandan elde ettigi veya elde etmeyi ihmal
eyledigi Grunlerin degeri indirilerek, 6demis oldugu satis bedelinin faizi ile
birlikte geri verilmesini.

2. + Satilani elinden alan Gglncu kisiden isteyemeyecegi giderleri.

3. + Davayi saticiya bildirmekle kacinilabilecek olanlar disinda kalan bitin
vargilama giderleri ile yargilama disindaki giderleri.

4. + Satilanin tamamen elinden alinmasi ylizinden dogrudan dogruya
ugradigi diger zararlari. (Garanti sorumlulugu)

Dolayh zararlar=Kusur sorumlulugu (TBK m. 217 f.2)



Zapttan Sorumluluk-Alicinin Haklari
Kismi Zapt (TBK m. 218)

- Kural s6zlesme ortadan kalkmaz sadece bu
yuzden ugradigi zararlar (satilan zapt olmadan
degeri — kismi zapt halinde degeri = x)

- Kismi zapt halini bilseydi hi¢c almayacaksa:
Mahkeme karari ile s6zlesmenin sona ermesini
Isteme



Zamanasimi

e Ozel hikum TBK’da da yok. Tart.
1. gorus BK m. 146: 10 yillik zamanasimi
2. gorus BK m. 231 kiyasen



Ayiptan Sorumluluk
TBK m. 219-231

Ayip kavrami (m. 219)
BK m. 219

(1) Satici, aliciya karsi herhangi bir surette bildirdigi niteliklerin satilanda
bulunmamasi sebebiyle sorumlu oldugu gibi, nitelik veya niteligi etkileyen
niceligine aykiri olan, kullanim amaci bakimindan degerini ve alicinin
ondan bekledigi faydalari ortadan kaldiran veya onemli 6l¢lide azaltan
maddi, hukuki ya da ekonomik ayiplarin bulunmasindan da sorumlu olur.

(2) Satici, bu ayiplarin varligini bilmese bile onlardan sorumludur.




Ayiptan Sorumluluk
Ayip Kavrami

Ayip: Kullanim amaci bakimindan satilanin kullanma degerini ve
elverisliligini azaltan her tirla (olumsuz) 6zellik.

Saticinin vaat ettigi ozelliklerin bulunmamasi veya alicinin durustlik
kuralina gore bekledigi niteliklerin bulunmamasi. Nitelik= is hayatindaki
telakkilere gore satilanin degerini veya kullanilmaya elverisliligini etkileyen
her turla ozellik.

» Alisveris yasamina gore so6z konusu malda bulunmasi gereken
ozelliklerin bulunmamasi,diristlik kurali uyarinca bekledigi vasiflarin
bulunmamasi VEYA

» satici tarafindan taahhit edilen ozelliklerin bulunmamasi (nitelik vaadi)
Nitelik vaadinin ciddiyet tasimasi gerekir ! (Reklamlar)
> DIKKAT NITELIK VAADI YOKSA AYIP ESASLI /ONEMLI OLMALI!

Miktar eksikligi genelde kismi ifa sayilir ayip sayilmaz (eksik ifa-ayipli ifa farki).
Ama nicelik, niteligi etkilerse o zaman ayip (BK 219 | acik hikim).

Aliud ayipli ifa degil, ifa etméiie,



Ayiptan Sorumluluk
Ayip Cesitleri
* Maddi Ayip: Satilanin fiziki 6zellikleri.

e Fkonomik Ayip: Beklenen geliri, verimi
saglamamasi.

* Hukuki Ayip: (Dikkat! U'nlin iddialar zapt).



Ayiptan Sorumluluk
TBK m. 219-231

Sartlari
1) Satilanin teslim edilmis olmasi

2) Satilanin hasarin gectigi anda ayipli
olmasi

3) Alicinin ayibi bilmemesi (BK 222-223)

4) Alici gozden gecirme ve bildirim
kulfetlerini yerine getirmis olmasi

5) Ayiptan sorumlulugun s6zlesme ile
kaldirilmamis olmasi (BK m. 221)




Alicinin Ayibi Bilmemesi

TBK m. 222

Satici, satis sozlesmesinin kuruldugu sirada alici tarafindan bilinen ayiplardan
sorumlu degildir.

Satici, alicinin satilani yeterince gozden gecirmekle gorebilecegi ayiplardan
da, ancak boyle bir ayibin bulunmadigini ayrica tstlenmisse sorumlu olur.

TBKm. 223

Alci, devraldigi satilanin durumunu islerin olagan akisina gore imkan bulunur
bulunmaz goézden gecirmek ve satilanda saticinin sorumlulugunu gerektiren
bir ayip gorurse, bunu uygun bir siire icinde ona bildirmek zorundadir.

Alici gozden gecirmeyi ve bildirimde bulunmayi ihmal ederse, satilani kabul
etmis sayilir. Ancak, satilanda olagan bir gozden gecirmeyle ortaya
¢ctkarilamayacak bir ayip bulunmasi halinde, bu htikiim uygulanmaz. Bu tur bir
aylbin  bulundugu sonradan anlasilirsa, hemen saticiya bildirilmelidir;
bildiriimezse satilan bu ayipla birlikte kabul edilmis sayilir.




Alicinin Ayibi Bilmemesi

Satici sorumlu deqil:
a) alicinin bildigi ayiplardan (BK m. 222 f.1)

b) alicinin olagan dikkati ile satilani yeterince
gozden gecirmekle gorebilecegi ayiplarda
(BK m. 222 .2 ) (ANCAK aksi satici tarafindan
tekefful edilmisse, satici boyle bir ayibin
bulunmadigini ayrica Ustlenmisse satici yine
de sorumlu — BK 222 f.2 son).

OZETLE: Alici ayibi kabul etmisse. (TBK m.
222+223)




Gozden Gecgirme ve Bildirim Kilfetleri (Sekli Sart)

Acik ayip Olagan gozden gecirme ile anlasilan ayiplara bildirim
“uygun bir sire igerisinde” yapilir. TTK m.23-teslim+ 8
gun.

Gizli ayip Gozden gecirme yok. Ayip ortaya ciktiktan sonra
hemen bildirim yapilmah (BK 223 Il). Zamanasimi (st
sinir.

Olagan satim Gézden gegirme: islerin olagan akisina gére imkan
bulur bulmaz (Hayvan satimi 6zel hilkim TBK m. 224-
9 giin)

Bildirim: Adi ayip “uygun bir siire icerisinde”. Gizli
ayip “hemen”.

Ticari satim Gozden gegirme ve bildirim:Teslim tarihi+8 giin
Acikca belliise 2 gin

Tuketici satimi Bildirim kilfeti Yeni 6502 s. TKHK’da kaldirildi
(eTKHK’da teslim tarihi+30 giin) Onemli yenilik: Teslim
tarihinden itibaren alti ay icinde ortaya cikan ayiplarin,

stanbul Universitesiteslim tarihinde var oldugu kabul edilir (KARINE)
Akkanat/inal/Cetiner/Baysal



Mesafe Satislarinda Alicinin Yakumlultkleri

BK m. 226

1)
2)
3)
4)
5)
6)

Baska yerden gonderilen satilanin ayipli oldugunu ileri siiren alici, bulundugu yerde saticinin temsilcisi
yoksa, satilanin korunmasi icin gerekli dnlemleri gecici olarak almakla yukimladur. Ahci, ayipli oldugunu
ileri sirdugu satilanin korunmasi icin gerekli dnlemleri almaksizin onu saticiya geri gonderemez.

Alici, satilanin durumunu gecikmeksizin usulline gore tespit ettirmekle yukimlidur. Bunu yaptirmazsa, ileri
surdugu ayibin, satilanin kendisine ulastigl zamanda var oldugunu ispat yiku aliciya duser.

Satilanin kisa zamanda bozulma tehlikesi varsa, alici onu bulundugu yerdeki mahkeme araciligiyla
sattirmaya yetkili, hatta saticinin yarari gerektiriyorsa sattirmakla yikimltdur. Alici, durumu saticiya en
kisa zamanda bildirmezse, bundan dogan zarardan sorumlu olur.

Mesafe satisi bulunmali a) Gotirme b) Gonderme
Saticinin teslim yerinde temsilcisi bulunmamali

Alici teslim edileni ifa olarak kabul etmemeli

Satilani muhafaza BORCU TBK m. 226 f. 1

Satilanin durumunu tespit ettirme BK m. 201 f. 2 KULFET
Satma yetkisi ve BORCU TBK m. 226 f. 3



Alicinin Secimlik Haklar

1) Sozlesmeden donme
Sonuglari: TBK m. 229
Alict =» Satilan+elde ettigi yararlar

Satici=» Almis oldugu satis bedeli+faiz+yargilama giderleri+satilan icin alicinin yapmis oldugu
giderler+ayipl maldan dogan zararlarin tazmini (dogrudan zarar-garanti sorumlulugu/dolayh zarar-kusur
sorumlulugu)

Sinirlamasi: TBK m. 227 IV (Onarim veya satis bedelinin indirimi) Dikkat m. 228
2) Satis Bedelinin indirilmesi
Nasil hesaplanir: acik hiikiim yok. Doktrin+ Yargitay karari = nisbi yontem

Ayipsiz Objektif Deger Kararlastirilan Bedel

Ayipli Objektif Deger X(Odenecek Bedel)

Sinirlamasi: Ayip nedeniyle satilanin degerindeki eksiklik = satilanin bedeline ¢ok yakin ise TBK m. 227 V
(o zaman SD veya ayipsiz bir benzeri ile degistirme).

3) Satilanin Ayipsiz Bir Benzeri ile Degistirilmesini Talep Hakki

Satici degistirmeyi onererek diger haklarin kullanimini engelleyebilir: TBK m. 227 f. 3. Satici, aliciya
ayni malin ayipsiz bir benzerini hemen vererek ve ugradigi zararin tamamini gidererek secimlik
haklarini kullanmasini énleyebilir.

Sinirlanmasi: BK'da yok yeni TKHK’da var (orantisiz glicliik)

4) Ucretsiz Onarim hakki: BK zamaninda (MK 2 TKHK kiyas yoluyla) TBK m. 227 acikca.
Sinirlanmasi: BK'da yok yeni TKHK’da var (orantisiz glicliik)

5 ) Genel Tazminat Hakki

Secim hakkinin hukuksal niteligi: Yenilik doguran (Tandegan)/ Mahkeme karari ile etki (Aral)




Ayiptan Sorumluluk-Zamanasimi

Olagan satimlarda: 2 yil

Ticari satimlarda: 2 yil

Eski TTK 6 ay. Yeni TTK hic diizenlemedigi icin TTK m. 23 atfiyla BK m. 231 burada da gecerli.
Tlketici satimlarinda: 2 yil

Tasinmaz mallarda: 5 yil-20 vl



Alicinin Borglari

TBK'm. 232

e Satis bedelini 6demek
e Satilanin devralinmasi



Alicinin Borglari
Satis Bedeli

e Belirlenmesi: Alicinin mali alacagini kesin olarak
bildirdigi ancak satis bedelinin belirlenmemis
oldugu durumlarda, satis bedeli, ifa vyeri ve
zamanindaki ortalama piyasa fiyati Uzerinden
belirlenmis savyilir.

Piyasa fiyati yoksa durum ne olacak?

e Satis bedeli satilanin agirligina goére belirleniyor
ise, malin darasi (ambalaji) agirlikta hesaba
katiimaz. (aksine ticari teamul mimkiin)




Alicinin Borglari
Satis Bedeli

e TBK m. 234 1.1 : “Satis bedelinin muaccel olmasi

icin, satilanin alicinin zilyetligine gecmesi gerekir”.
(yedek hukuk kural)

e TBK m. 207 f2: “Sozlesme ile aksi
kararlastirlmadikca veya aksine bir adet
bulunmadikca, satici ve alici bor¢larini ayni anda
ifa etmekle yukumludurler”

e Soru: Satis bedeli alacaginin muaccel olabilmesi
icin satici kendi edimini 6nce mi ifa edecek? Tart.



Alicinin Borglari
Satis Bedeli

e Satis bedeli = Para borcu

Kural: Para borglarinda faiz yikimu temerrit anindan
itibaren dogar. Temerrit icin de ihtara gerek vardir.
TBK m. 234 f.2 temerrit ihtarina gerek olmayan uc¢
durumu dizenler.

1. Faizin istenebilecegi konusunda bir teamulltn varlig

2. Alicinin maldan uridn veya diger verimler elde etme
imkaninin varhgi

3. Belirli gunlin gecmesi



Alicinin Temerriudu

e Satis bedelini 6demekte temerrut:

=>»Pesin satim (TBK m. 235 f.1): Hic bir isleme
gerek olmadan so6zlesmeden dénme (ek sire
vermeden) ancak gecikmeksizin bunu aliciya
bildirmeli.

=>» Veresiye satim (TBK m. 235 f.2): S6zlesmeden
donebilmek icin bu hakkin s6zlesmede acikca
sakli tutulmasi gerekir. Neden?



Alicinin Temerriudu

e Zararin hesaplanmasi TBK m. 236

TBK (olagan satis+ticari satis) — BK (sadece ticari satis ama 6gretide
olagan satislar icin de kabul ediliyordu)

Fark Kurami

 Somut yontem: Satici, satis bedelini 6demeyen alicidan, bu bedelle,
satilani duristlik kuralina uygun bir sekilde baskasina sattigi bedel
arasindaki farki isteyebilir. TBK m. 236 f. 1.

 Soyut yontem: Satilanin borsaya kayitlh olmasi veya piyasa fiyati
bulunmasi kosuluyla, satici, bdyle bir satis yapmak zorunda
olmaksizin, satis bedeli ile malin belirlenmis 6deme glintindeki fiyati
olan bedel arasindaki farktan dogan zararinin giderilmesini alicidan
isteyebilir. TBK m. 236 f.2




Alicinin Borglari
Satilanin Devralinmasi

 Bor¢ mu ddev mi? Tart.

e Sartlari

1.Sati
2.Sati
3.Satl

anin teslimi,
anin tesliminin zamaninda gerceklesmesi,
anin aliciya ayipsiz olarak arz edilmesi



Tasinmaz Satisi

Sekil: Resmi sekil
Hasar ve Yararin Gecisi: TBK m. 245

Ayiptan dogan sorumluluga iliskin 6zel htkim:
TBK m. 244

TBK m. 246: “Tasinir satisina iliskin kurallar,
kiyas yoluyla tasinmaz satisinda da uygulanir”.



Sekil

A. Sekil

MADDE 237- Tasinmaz satisinin gecerli olabilmesi icin,
sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi sarttir.

Tasinmaz satisi vaadi, geri alim ve alim sozlesmeleri, resmi
sekilde dizenlenmedikce gecerli olmaz.

Onalim sézlesmesinin gecerliligi, yazili sekilde yapilmis
olmasina baghdir.

> Soru: Onalim sézlesmesi icin neden adi yazili
sekil yeterli?

istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi-
Akkanat/inal/Cetiner/Baysal



Yarar ve Hasar

MADDE 245- Satilanin tescilden sonraki bir zamanda alici
tarafindan teslim alinmasi icin sozlesmeyle bir sire
belirlenmisse, onun vyarar ve hasari, aliciya teslimle

gecer. Bu hukim, alicinin satilani teslim almada
temerride dismesi durumunda da uygulanir.

Bu sozlesmenin gecerliligi, yazili sekilde yapilmis olmasina
baghdir.

» Kural tescille gecmesi. Ancak satilanin teslimi
icin bir stire ongorilmusse teslimle gecer.



Ayiptan Sorumluluk

MADDE 244- Aksine sozlesme olmadikca, satilan
tasinmaz, satis sozlesmesinde yazili yuzdlcimi tutarini
kapsamiyorsa satici, eksigi icin aliclya tazminat ddemekle
yuktmludur.

Satilan tasinmaz, resmi bir O6lcime dayanilarak tapu
siciline yazilmis olan yuzolcimu tutarini icermiyorsa satici,
ozellikle Gstlenmis olmadikca tazminat ile yukimld
degildir.

Bir yapinin ayipli olmasindan dogan davalar, mulkiyetin
gecmesinden baslayarak bes yilin ve saticinin agir kusuru
varsa yirmi yilin gecmesiyle zamanasimina ugrar.



Tasinmaz Satisi lliskisi Doguran Haklar

* Tasinmaz Satisi Iliskisi Doguran Haklar: On alim
hakkina iliskin TBK'da o6nemli degisiklikler
yapildi.

s TMK m. 735 f.3: “Yasal énalim hakkinin
kullaniimasina ve vazgecmeye iliskin hiikiimler
sozlesmeden dogan énalim hakkinda da
uygulanir”.



Tasinmaz Satisi lliskisi Doguran Haklar

B. Satis iliskisi doguran haklar
l. Suiresi ve serhi

MADDE 238- Onalim, geri alim ve alim haklari en ¢ok on
yilhk suire icin kararlastirilabilir ve kanunlarda belirlenen
sureyle tapu siciline serh edilebilir.

Il. Devredilmesi ve miras yoluyla ge¢cmesi

MADDE 239- Aksine anlasma olmadikca, s6zlesmeden
dogan o6nalim, allm ve geri alim haklari devredilemez,
ancak miras yoluyla gecer.

Bu haklarin devredilebilecegi sozlesmeyle
kararlastirilmissa, devir islemi hakkin kurulmasi icin
ongorulen sekilde yapilmadikc¢a gecerli olmaz.



Onalim Hakki

1. ileri stiriilmesi

MADDE 240- Onalim hakki, tasinmazin satisi ya da ekonomik bakimdan satisa esdeger her tiirlii islemin
yapilmasi hallerinde kullanilabilir.

Tasinmazin, mirasin paylasiminda mirascilardan birine 6zgtilenmesi, cebri artirma yoluyla satisi ve kamu
hizmetlerinin yerine getirilmesi ve bunlara benzer amaclarla edinilmesi hallerinde 6nalim hakki
kullanilamaz.

2. Kosullari ve hiikiimleri

MADDE 241- Satici veya alici, satis sdzlesmesinin yapildigini ve igerigini dnalim hakki sahibine noter
aracihgiyla bildirmek zorundadir.

Onalim hakki kullanildiktan sonra satis sézlesmesi ortadan kaldirilirsa ya da alicinin sahsindan
kaynaklanan sebeplerle onaylanmazsa, bu durum 6nalim hakki sahibine karsi ileri stirtilemez.

Onalim hakkini kuran sdzlesmede aksi 6ngériilmemisse, ®nalim hakki sahibi tasinmazi, saticinin iiciincii
kisiyle kararlastirdigi satisa iliskin kosullarla kazanir.

Ekonomik bakimdan satisa esdeger islemlerde de yukaridaki hikdmler uygulanir.
3. Kullanilmasi ve hiikiimleri

MADDE 242- Sozlesmeden dogan onalim hakkini kullanmak isteyen hak sahibi, bu hak serhedilmis ve
tasinmazin mulkiyeti alici adina tescil edilmisse aliciya; aksi takdirde saticiya karsi, satisin veya ekonomik
bakimdan satisa esdeger baska bir islemin kendisine bildirildigi tarihten baslayarak li¢ ay ve her halde
satisin yapilmasindan baslayarak iki yil icinde dava agmak zorundadir.



BAGISLAMA SOZLESMESI

Sozlesme: Karsilikli ve birbirine uygun irade
beyani aranir.

Tek tarafa bor¢ yukleyen bir s6zlesmedir
Baglilikta gevseklik / Ehliyette sikilik / Sekilcilik
Saglararasi bir kazandirma

lvazsizlik (karsi edimin bulunmamasi)



Sozlesmenin Kurulmasi

Bagislama énerisinin geri alinmasi (Baglilikta Gevseklik)

TBK m.5- Kabul icin stire belirlenmeksizin hazir olmayan bir
kisiye yapilan dneri, zamaninda ve usultine uygun olarak

gonderilmis bir yanitin ulasmasinin beklenebilecegi ana
kadar, 6nereni baglar.

TBK m. 293- Bir kimse baskasina bagislamayi onerdigi bir
mali, baska mallarindan fiilen ayirmis olsa bile, bagislananin
kabultne kadar, bagislama dnerisini geri alabilir.



Bagislama Ehliyeti
Ehliyette Sikilik

Bagislayan icin: TBK m. 286
Fiil ehliyetine sahip olan herkes, esler arasindaki mal rejiminden veya
miras hukukundan dogan sinirlamalar sakh kalmak Uzere, bagislama
yapabilir.
Bagislamayi izleyen bir yil icinde baslatilmis bir yargilama sonucunda
bagislayanin, savurganhgi yulzinden kisitlanmasina karar verilirse, o
bagislama mahkemece iptal edilebilir.

Bagislanan igcin: TBK m. 287 (bu hiikiimde degisiklik yok)

Fiil ehliyeti bulunmayan kisi ayirt etme glicline sahipse, bagislamayi kabul
edebilir. Ancak, bagislananin yasal temsilcisi bu kisinin bagislamayi
kabulini yasaklar veya bagislanilan seyin geri verilmesini emrederse,
bagislama ortadan kalkar.



Bagislamanin Turleri

1. Bagislama sozu verme (bagislama taahtdi)
2. Elden bagislama

3. Kosullu bagislama

4. Yuklemeli bagislama

5. Bagislayana donme kosullu bagislama



Sekil

I. Bagislama sozii verme

MADDE 288- Bagislama sozii vermenin gecerliligi, bu sozlesmenin yazili
sekilde yapilmasina baghdir.

Bir tasinmazin veya tasinmaz Uzerindeki ayni bir hakkin bagislanmasi s6zu
vermenin gecerliligi, ancak resmi sekilde yapilmis olmasina baghdir.

Sekle uyulmamasi sebebiyle gecersiz olan bagislama s6zi verme,
bagislayan tarafindan yerine getirildiginde, elden bagislama
hikmundedir. Ancak, gecerliligi resmi sekle baglanmis olan
bagislamalarda bu hikim uygulanmaz.

Il. Elden bagislama

MADDE 289- Elden bagislama, bagislayanin bir tasinirini bagislanana
teslim etmesiyle kurulmus olur.



Kosullu Bagislama- Yuklemeli Bagislama

e Kosullu bagislama:
Aykirithk: Bagislama kendiliginden hikimden duser.

* Yuklemeli bagislama:
Aykirilik: Yiklemenin yerine getirilmesi saglanir ya da

bagislama geri alinir.




Bagislayana donme kosullu bagislama

TBK'm. 292

Bagislayan, bagislananin kendisinden dnce 6lmesi
durumunda, bagislama konusunun kendisine
donmesi kosulunu koyabilir.

Bagislama konusu, tasinmaza veya tasinmaz
Uzerindeki bir ayni hakka iliskin ise, bagislayana
donme kosulu tapu siciline serh verilebilir.



Sorumluluk
(Baglilikta Gevseklik)

MADDE 294- Bagislayan, bagislamadan dogan
zarardan bu zarara agir kusuruyla sebep
olmadikca, bagislanana karsi sorumlu degildir.

Bagislayan, bagislanilan sey veya alacak
hakkinda ayrica garanti so6zi vermisse,
bununla sorumlu olur.



Bagislamanin Ortadan Kalkmasi

I. Bagislamanin geri alinmasi
MADDE 295- Bagislayan, asagidaki durumlardan biri gerceklesmisse, elden bagislamayi veya yerine getirdigi bagislama
soziinii geri alabilir ve bagislananin istem tarihindeki zenginlesmesi 6l¢lstinde, bagislama konusunun geri verilmesini
isteyebilir:

1. Bagislanan, bagislayana veya yakinlarindan birine karsi agir bir sug islemisse.

2. Bagislanan, bagislayana veya onun ailesinden bir kimseye karsi kanundan dogan yukamliliiklerine 6nemli dlclide aykiri
davranmissa.

3. Bagislanan, yiiklemeli bagislamada hakli bir sebep olmaksizin yliklemeyi yerine getirmemisse.

Il. Bagislama sozii vermenin geri alinmasi ve ifadan kaginma
MADDE 296- Bagislama sozii veren, asagidaki durumlarda soziinii geri alabilir ve onu ifadan kaginabilir:

1. Elden bagislanilan bir malin geri verilmesini isteyebilecegi sebeplerden biri varsa.

2. Mali durumu, sonradan so6zlin yerine getirilmesini kendisi icin olaganistu agir kilacak 6lclide degismisse.

3. Bagislama so6zi verdikten sonra, kendisi icin yeni aile ylikimlalikleri dogmus veya bu yikimlulikleri onemli dlglide
agirlasmissa.

Bagislama s6zli verenin borcunu 6deme gligslizIGgl belirlenir veya iflasina karar verilirse, ifa ylikimlGlGgu ortadan kalkar.

lll. Geri alma hakkinin siiresi ve mirascilara gegcmesi

MADDE 297- Bagislayan, geri alma sebebini 6grendigi giinden baslayarak bir yil icinde bagislamayi geri alabilir.
Bagislayan bir yillik stire dolmadan 6lirse, geri alma hakki mirasgilarina geger ve mirasgilari bu siirenin sona ermesine kadar
bu hakki kullanabilirler.
Bagislayan, saglhginda geri alma sebebini 6grenememisse, mirasgilari, liminden baslayarak bir yil icinde bagislamayi geri
alma hakkini kullanabilirler.

Bagislanan, bagislayani kasten ve hukuka aykiri olarak 6ldiiriir veya onun geri alma hakkini kullanmasini engellerse,
mirasgcilari bagislamayi geri alabilirler.



YARGITAY 13. HUKUK DAIRESI E. 2009/4651 K. 2009/13622 T. 20.11.2009

Davaci, kayden maliki bulundugu 29 nolu parseldeki bagimsiz boélimleri saglik poliklinigi olarak kullanmak ve kizinin adinin
verilmesi kosulu ile davaliya bagisladigini, ancak daval tarafindan bagis kosullarina uyulmadigindan bahisle tapu iptal ve
tescil davasi acip kazandigini ve kararin onanarak kesinlestigini, bu nedenle ferag tarihinden itibaren 2005-2006 ve 2007
yillarinda kira kaybina ugradigini ileri siirerek eldeki davayi agmistir. Yanlar arasinda goriliip sonuglanan izmir ikinci Asliye
Hukuk Mahkemesi'nin 2005/243 Esas ve 2007/59 Karar sayili ilaminda, davaci tarafindan "bagistan riicu kosullarinin
gerceklestigi" iddiasiyla agilan tapu iptal ve tescil davasinin kabul edildigi ve Yargitay 1. Hukuk Dairesi'nin 11.10.2007 giin ve
9476-9734 sayili ilamiyla kararin onanip kesinlestigi, anlagilmistir. Esasen bu konular ihtilafsiz olup, dosya kapsamiyla da
anlasiilmaktadir. Uyusmazlik bagistan riicu kosullarinin gergeklesmesi nedeniyle mahrum kalinan kira gelirinin davalidan
istenip istenmeyecegi noktasinda toplanmaktadir.

Bor¢lar Kanunu'nun 244. maddesi uyarinca, hakli sebep olmaksizin bagislamayi sinirlayan mukellefiyetleri yerine getirmemesi
durumunda bagislamayi geri alabilir ve bagislanilani, bagislananin zenginlesmis oldugu oOlclide geri isteyebilir. Davacinin
isteyebilecegi sadece bagislananin elinde halen ne kalmis ise onun iadesidir. Ayrica kira tazminati talep etmesi mimkiin
degildir. Nitekim doktrinde de bu goriis hakimdir. Bagislananin geri verme borcunun kapsami haksiz zenginlesme kurallarina
gore tayin olunur. Bu itibarla bagislanan bagislanmis seyin geri verilmesi istendigi degil, fakat donme beyaninin 6ne
surildiglu andaki zenginlesmesini geri vermek zorundadir. Bagislayan yikiim yerine getirilmedigi icin bagislamadan dénmis
ve bagislanandan zenginlesmesinin geri verilmesini istemis ise, ondan ayrica tazminat da isteyemez. Bu sonug, bagislamanin
karsiliksiz olmasi, yani bagislanana yik degil de, kazang saglama amacini gitmesi ile agiklanabilir .Bagislayan, yukiimlulugu
ifa etmemenin hukuki sonucu olarak geri almayi (donmeyi) secerse, bagislananin karsilasacagi tek hukuki sonug,
sézlesmenin sona ermesidir. Bagislanan bunun yaninda bir de tazminat 6demekle yiikiimlii degildir. Oyle olunca,
mahkemece davanin timden reddi gerekirken, yazil sekilde hiikiim tesisi usul ve yasaya aykiri olup, bozmayi gerektirir.



YARGITAY 1. HUKUK DAIRESI E. 2003/8257 K. 2003/8882 T. 15.9.2003

Davaci, 10.11.1993 giinli resmi senetle, adina kayitli, tapulu tasinmazini "50 yatakl devlet hastanesi
ve mustemilat yapilmasi igin kosulsuz olarak hibe" ettigini, aradan gecen dokuz yila yakin stirede
hastane yapilmadigi ve tasinmazin bos olarak kaldigini belirterek iptal ve tescil isteginde
bulunmustur.

Mahkemece, davanin reddine karar verilmistir.

Dosya icerigi ve toplanan delillerden, davaya konu ve 10.11.1993 tarihli resmi akitle davali tarafa 50
yatakli devlet hastanesi ve mustemilati yapilmasi icin hibe edilen tapulu tasinmazin aradan gecen
dokuz yila yakin zaman siirecin de belirtilen hastane ile mistemilatinin yapilmadigi ve tasinmazin
bos olarak kaldigi anlasiimaktadir. Resmi senetteki "kosulsuz bagis" ifadesine karsi tasinmazin
kosula bagh olarak davaliya bagis yoluyla temlik edildigi tartisiimayacak kadar agiktir.

Temlikten bu yana gecen uzun zamana ragmen, bagisin sebebini, kosulunu teskil eden hastane
yapimi gerceklestirilmemistir. Gergeklesme olanagi bulunmadigi da dosya icerigi ile sabittir. Bu
durumda Borglar Kanununun 244/3 maddesinde ongoriilen kosulun davaci yararina olustugu
gozetilerek davanin kabulline karar verilmesi gerekirken somut olaya aykiri diisecek gerekgelerle
davanin reddine karar verilmesi isabetsizdir.



YARGITAY 1. HUKUK DAIRESI E. 2004/3354 K. 2004/4175 T. 12.4.2004

Oncelikle,akitte &ngériilen satis bedeli dikkate alindiginda resmi akitte satis denilmis olmasina karsin gekismeli tasinmazin
temlikindeki gercek amacin bagis oldugu tartisilmayacak kadar aciktir.Ote yandan,bagis aktinin kosula baglanmasi halinde
kosulun ne oldugunun resmi sézlesmeye yansitiimasinin gerekli bulundugu,aksi halde bagisin kosulsuz yapildiginin kabul
edilecegi kuskusuzdur.

Ne var ki, resmi s6zlesmede yer almamakla ve s6zlesme eki olmamakla birlikte miilkiyetin naklinin dayanagini tegkil eden
idari karar veya sair belgelerden temlikin kosula baglandigi anlasilabiliyorsa bu olgulara deger verilmesi de zorunludur.

Somut olayda;temlikin dayanagini teskil eden enclimen kararinda ¢ekismeli taginmazin beldenin ihtiyacini gidermek amaciyla
tasinmazda 3 yil iginde T. binasi yapilmasi ve ekibiyle birlikte faaliyete gecirilmesi kosulu agik¢a vurgulanmustir.

Bu hususun her nasilsa tapuya gecmedigi anlasilmaktadir. Oyleyse,taraflarin gercek iradelerini ortaya koyan ve kosullu bagis
olgusunu saptayan resmi yazismalar ve idari kararlarin hukuki sonu¢ dogurmayacagi soylenemeyecegi gibi bahse konu bu
belgelerin resmi akitten ayrik tutulmasi da distinilemez.Gerek 6greti ve gerekse kararllik kazanilan yargisal uygulamalar da
bu yondedir. ( H.G.K. 18.1.1987 giin,1986/1-200 esas,1987/109 karar; 11.Hukuk Dairesi 23.10.1073 giun 1739/3826 sayili
kararlar )

Cekisme konusu tasinmaz 1.10.1993 tarihinde temlik edilmis,3 yillik slire dngoriilmesine ragmen dava tarihine kadar 10 yilin
Uzerinde bir slire gectigi halde nedensiz olarak bagisin kosulu ifa edilmemistir.Bu olgu daval vekilinin tutanaga yansiyan
beyani ve ayrica T. Genel Muddrliginiin K Kaymakamligina yazdigi 17.6.2003 tarihli yazi ile de sabittir.
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YARGITAY HUKUK GENEL KURULU E. 1986/1-200 K. 1987/109 T. 18.2.1987

Davaci, 28.7.1978 giininde noterle yaptigl s6zlesme ile tapuda kayith bulunan ¢ pargca tasinmaz malini K. Korunmaya
Muhtac¢ Cocuklari Koruma ve Yetistirme Birligi'ne bagislamis ve bagislamada ongoriilen kosula gére birlik bir yil icinde
tasinmaz lzerine tesis yapmaga baslayacak ve bes yil icinde bu tesisler bitirilecek, bu sire icerisinde insaata baslanmaz veya
bitirilmez ise bagistan donllecektir. Daha sonra tapu sicili akit tablosunda, K. Noterligi'nde ayni gin yapilan sozlesme
hikimleri geregince kayitsiz ve sartsiz olarak dernege bagislanmis oldugu belirtilmek suretiyle dernege intikal saglanmistir.
Bir yil sonra kaymakamhgin bu yere sagir ve dilsizler okulu yapilmak amaciyla Hazineye bagislanmasi icin dernege
yaziliyazmasi (izerine, dernek, tasinmazlari Hazineye bagislamistir. 1983 yilinda davaci, lehine ilk bagis yapilan dernege
ihtarname géndermis bunu takiben de bagistan riicu hakkinda dava agmistir. Davanin kabuliine iliskin mahkeme kararini Ozel
Daire tapudaki kayda gore bagislamanin kayitsiz ve sartsiz oldugu gerekgesiyle karari bozmus mahkeme ise direnmistir.

Yukarida 6zetlenen duruma gore oncelikle ¢oziimlenmesi gereken husus bagisin kayitsiz sartsiz olup, olmadigi sorunudur.
Gergekten tapu sicilinde akit tablosunda bagisin kayitsiz ve sartsiz oldugu yazili ise de durum bununla kalmamis ayni akit
tablosunda bagista kosulu 6ngoren noterde diizenlenen belgeye agikca géndermede bulunularak "K. Noterligi'nde yapilan
sozlesme hiikiimleri geregince" kaydina yer verilmistir. Hal boyle olunca olayda kayitsiz ve sartsiz bir bagis degil sarta tabi
bir bagisin yapildiginin kabulii gerekir. Bu durum karsisinda sartin yerine getirilmesinde temerridiin gerceklesip
gerceklesmediginin incelenmesi zorunludur. Olayda sartin yerine getirilmesi icin bir yil icerisinde tesis kurmaya baslanacak 5
yil icerisinde de tamamlanacaktir. Yukarida aciklandigi gibi 1 yil icerisinde herhangi bir tesis yapimina baslanmamis hatta dava
tarihine kadar da baslandigi iddia ve isbat edilmiste degildir. O halde davali agisinda temerriidiin gerceklestigi anlasildigindan
usul ve yasaya uygun olan direnme karari onanmalidir. ( ayni mahiyette HGk.,nun 20.6.1973 gun 1971/1-244/524 sayili karari

).

istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi-
Akkanat/inal/Cetiner/Baysal



YARGITAY 14. HUKUK DAIRESI E. 2006/8192 K. 2006/9877 T. 26.9.2006

Gergekten, Borglar Kanununun 244/3. maddesi hikmince bagislanan bagislamayi takyit eden
miukellefiyeti hakli bir sebep olmaksizin icra etmezse bagislayan, bagislanan malin istirdatini
isteyebilir. Taraflar arasinda bagis bagislanan arsa lGzerine Koy Ziraat Teknisyenligi Hizmet Binasi ve
Lojmanlari yapilmasi kosuluna bagli oldugu halde davali bu hizmetleri yerine getirmemis, akdin hakl
bir nedene dayanarak ifa edilmedigini de savunmamistir. Her ne kadar Borglar Kanunun 246.
maddesi hiikmiinde bagistan riicu sebebine vakif olundugu giinden itibaren bir sene iginde
doniilebilecegi ( dava acgilabilecegi ) hiilkme baglanmis ise de, bir senelik zamanasimi siiresi bagisin
esasli kosulunun yerine getirilmesindeki umudun tiikendigi tarihten baslar.

Dava 2.8.2004 tarihinde agilarak, davaliya bagistan riicu iradesi bu tarihte bildirildiginden davali da
zamanasiminin daha oOnceki bir tarihten basladigini savunup kanitlamadigindan zamanasimi da
gerceklesmemistir. Bagislamanin bir stire ile sinirli olarak yapilmamis olmasi da davacinin bagistan
ricu hakkini kullanmasina engel teskil etmez. Boyle olunca bagislamadaki davacinin amaci
gerceklesmediginden davaci kosullu bagistan doénerek bagislananinin kendisine verilmesini
isteyebilir. Mahkemece istemin agiklanan bu olgular gozetilerek hiikiim altina alinmasi yerine yazil
bazi gerekgelerle davanin reddi dogru olmamis, kararin bu nedenle bozulmasi gerekmistir



MAL DEGIiSiMi SOZLESMESI
(TRAMPA)

* TBKm. 282

Mal degisim s6zlesmesi, taraflardan birinin diger
tarafa bir veya birden c¢ok seyin zilyetlik ve
muilkiyetini, diger tarafin da karsi edim olarak
baska bir veya birden cok seyin zilyetlik ve
muilkiyetini devretmeyi lstlendigi s6zlesmedir.

Satis sozlesmesine iliskin hikumler uygulanir! TBK
m. 283 (Uygun dustugu olcide, or: Satis bedeline
iliskin hukiimler uygulanmaz)



Kira Sozlesmesi
Genel Bakis

Kanunda kira sozlesmeleri ti¢c ayr1 boliim halinde diizenlenmistir.

Birinci boliimde “Genel Hikiimler”, TBK m. 299-338.

ikinci bolimde “Konut ve Catili isyeri Kiralari”. TBK m. 339-356.
TBK m. 339 (Uygulama Alani)

Konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hikimler, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya
birakilan esya hakkinda da uygulanir. Ancak bu hukimler, niteligi geregi gecici
kullanima o6zgulenmis tasinmazlarin alti ay ve daha kisa streyle kiralanmalarinda
uygulanmaz.

Kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar iginde olursa olsun yaptiklari
bitin kira sozlesmelerine de bu hiukimler uygulanir.

ticinci bolimde ise, “Uriin Kirasi” TBK m. 357-378.

yer almaktadir.

istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi-
Akkanat/inal/Cetiner/Baysal



Yururluk Hukumleri

Turk Borglar Kanununun Yurirligt ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’un 10. maddesi uyarinca,
“18/5/1955 tarihli ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun yiirtirliikten kaldirilmistir”.

Yiiriirliik Erteleme Hiikiimleri

DIKKAT bazi hikuimler (322, 324, 330, 339, 341, 342, 343, 345, 346 ve 353 (madde numaralarini
kaydirilmisti) kiracinin tacir ve 6zel hukuk ve kamu hukuku tuzel kisisi oldugu isyeri kiralarinda
1/7/2012 tarihinden itibaren 5 yil stire ile uygulanmayacaktir. 31.3.2011 tarihli yasanin gegici 2.
Maddesi ile yapildi bu. Daha sonra bir kanun daha c¢ikti 31.3.2011 tarihli kanunu da degistirdi
hiikiimlerin ertelenmesini 8 yila ¢ikardi).

04.07.2012 tarihinde kabul edilen ve 12.07.2012 giin ve 28351 sayili Resmi Gazetede yayinlanip
ylrurltuge giren 6353 sayili Bazi Kanun ve Kanun Hilkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun’un 53. maddesi ile 31/3/2011 tarihli ve 6217 sayih Yargi Hizmetlerinin Hizlandiriimasi
Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun Gegici 2. maddesi asagidaki sekilde
degistirilmistir.

“GECICI MADDE 2- Kiracinin Tiirk Ticaret Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve
kamu hukuku tlzel kisileri oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayil Turk Borglar
Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354 (incli maddeleri 1/7/2012 tarihinden
itibaren 8 yil stireyle uygulanmaz. Bu halde, kira s6zlesmelerinde bu maddelerde belirtilmis olan
konulara iliskin olarak s6zlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimleri tatbik olunur. Kira
sozlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga Borglar Kanunu hiikiimleri uygulanir.”



Yiiriirliigii tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku
tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda 1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yil
ertelenen hiikiimler (yiiriirliik tarihi 30/6/2020)

BK 323: Kira iliskisinin devri

BK 325: Kiralananin s6zlesmenin bitiminden 6nce
geri verilmesi

K 331: Olaganustu fesih

K 340: Baglantili sozlesme

K 342: Depozito

K 343: Kira bedeli

K 344: Kira bedelinin belirlenmesi

K 346: Kiraci aleyhine dizenleme yasagi
K 354: Dava nedenlerinin sinirlanmasi

0 0 W W W W O




Yirurlik Erteleme Hikumlerine Iliskin
Sartlar

e Kiraci tacir ve 06zel hukuk ve kamu hukuku
tlzel kisisi olacak

* |syeri kirasi olacak



Kira Sozlesmesi
Tanim

BK 299- Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir
seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte
ondan vyararlanilmasini kiraciya birakmayi,
kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira
bedelini 6demeyi Ustlendigi sozlesmedir.

Tiim kira sozlesmeleri (hem iiriin kirasi hem
de adi kira icin) gecerli genel bir tanim.



Kira Sozlesmesinin Unsurlari

Kira konusu (kiralanan)
Kira bedeli

Kiralananin kullanilmasi (teslim ve ile kira
pedelinin mibadelesini konu edinen taraflarin
carsilikli anlasmasi




Kira Sozlesmesinin Sekli

Kira sozlesmesinin gecerliligi sekle bagl
degildir!

Uygulamada kullanilan “T.C. Maliye Bakanligi
Kira Kontratosu” nushalari ispat sekli olarak
islev gordar.

Bazi kanunlarda 6zel sekil sarti mevcut.

Yargitay kira s6zlesmesinin mevcut oldugunun
ispati icin yazili delil ariyor; tanikla ispati kabul
etmiyor.



TESLIMAT KiRA KONTRATOSU

Teslim Tanhi Tesim Eden Teslim Alan

Mahates!
Sokade

Numaras

Kiralanan seyn cnsi
Kiraya voronin ad:, soyad
gahe

T
Kiracwnin adi, soyad
ve ikametgahs
Bir sonedk kira karpbd

Bir oyt kirn ks
Kira kargibdnin ne sekiiden
OOOCHy

Kira mOacet)

Kirarun baslangec
Kiralonan $eyin Senass
Suromy
Kiralanan soyn ne igin
wtantaca

Kirganan 30y ¥ Derabav 10sim olunan COmvDas esyann Deyary

Kaymak Matboas: : Tel: 265 59 55 Bayrarmyen / DENIZL

1} 24 - 12 < 1980 gin vo 2361 sayk kanunia dedistinion 193 sayW golr Vergisi Kanurun 70, 94, ve
105, maddelont Gerednce

Ticcar, serbest mesiok erbabs ve Ciftgiler, Tican, Mesleki ve Zra isler! 40 Sgih olark yaptkian kea
Ocemelenndon % 25 Orannda golr vergis levkitat yaparak vergl danesing yabracakiardr

2) 488 sayt Damga Vergisl Kanununu degistiren 21 - 11« 1980 gln veo 2344 sayph vo 30-12.1980
9Un vo 2367 siyh kanuniar geregince : Mal sabubi ve Mirat igin %1, kefil icin % 5 oimak (zere mukavele
mocdetine gére bOMGN Wra bedelnin binde als: nispetinde damga pulu yapstmiacakty, Tesimat
hakienclaki serhierde her imza igin 501 lradan 1000 lraya kadlr (1000 cahd) 10 kea, 1001 feadan 5000
lraya kadar (5000 dahdl) 15 lea, 5001 fradian 10.000 lraya kadar (10.000 dan) 20 lira, 10,001 Sradan
100.000 frayn kadar (100.00 dahif) 30 fra. 100.001 Sradan 500.000 feaya kadar (500.000 dahi) SO
fra, 500,000 fradan yukan ofanisr 100 lrakk damga puls yapstirviar, Pullar tanih fe Deraber imza veya
mihir konulmak suretl ile iptal clunacakty. ik pul icin bir iptal muamelesi kabul ediv.

(B Kira Sizeymesi 210 sayh Kasurun 5. Maddes: gecegnoe 200 irshk Damga pulu yapsstenca gieniar )

On Yiiz

istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi-
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Kira Sozlesmesinin Suiresi
TBK m. 300

 Belirli sureli kira sozlesmesi: Kararlastirilan
stirenin gecmesiyle herhangi  bir  bildirim
olmaksizin sona erecek kira s6zlesmesi.

* Belirsiz sureli kira sozlesmesi:Kira sézlesmesinde
hicbir stire 6ngortilmemis veya 6ngorilmiis ancak
belirli stireli s6zlesme olarak nitelendirilemiyor ise
(Gercek olmayan belirli siire).

* Asil olan belirsiz siireli kira sozlesmesi, siiphe
halinde belirsiz kira sozlesmesinden
bahsedilmelidir.



Konut ve catili isyeri kiralari bakimindan belirli sureli-belirsiz
siireli kira sozlesmesi
TBK m. 347

Konut ve catili isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli sozlesmelerin
sdresinin bitiminden en az onbes gun once bildirimde bulunmadikca,
sozlesme ayni kosullarla bir _yil icin _uzatilmis sayilir. Kiraya veren,
sozlesme suresinin bitimine dayanarak sozlesmeyi sona erdiremez.
Ancak, on yillik uzama suresi sonunda kiraya veren, bu sureyi izleyen
her uzama yilinin bitiminden en az ¢ ay once bildirimde bulunmak
kosuluyla, herhangi bir sebep gdstermeksizin sozlesmeye son verebilir.

Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiraci her zaman, kiraya veren ise
kiranin baslangicindan on yil gectikten sonra, genel hikimlere gore
fesih bildirimiyle s6zlesmeyi sona erdirebilirler.

Genel hukimlere gore fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlarda,
kiraya veren veya kiraci sozlesmeyi sona erdirebilir.




Kiraya Verenin Borglari
TBK m. 301-312

. Kiraya Verenin Teslim Borcu - TBK m. 301

. Kiraya Verenin Kiralananin Vergi ve Benzeri
Yukumliklere Katlanma Borcu — TBK m. 302

. Kiraya Verenin Yan Giderlere Katlanma Borcu —
TBK m. 303

. Kiraya Verenin Kiralananin Ayiplarindan
Sorumlulugu — TBK m. 304-308

. Kiraya Verenin Uciincii Kisilerin ileri Strdugii
Haklar Sebebiyle Sorumlulugu — TBK m. 309-
312



Kiraya Verenin Teslim Borcu
TBK m. 301

Kiraya veren, kiralanani kararlastirilan tarihte, sdzlesmede
amaclanan kullanima elverisli bir durumda teslim etmek ve
sozlesme suresince bu durumda  bulundurmakla
vukumlidur. Bu hakum, konut ve catili_isyeri kiralarinda
kiraci aleyhine degistirilemez; diger kira s6zlesmelerinde ise,
kiraci aleyhine genel islem kosullari yoluyla bu hikme aykiri
dizenleme yapilamaz.

1. Kiralanani teslim borcu

2. Kiralanani sézlesme slresince kullanima elverisli halde
bulundurma borcu.



Kiraya Verenin Kiralananin Vergi ve Benzeri Yukliimluklere
Katlanma Borcu

TBK m. 302

Kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi ve benzeri
vukumlualtklere, aksi kararlastirilmamis veya
kanunda 6ngorulmemis ise, kiraya veren katlanir.



Kiraya Verenin Yan Giderlere Katlanma Borcu

TBKm. 303
Kiraya veren, kiralananin kullanimiyla ilgili olmak tzere, kendisi veya
ucuincu kisi tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla yukdmludur.

KURAL=YAN GIDERLER KIiRAYA VERENIN UZERINDE VE KIRALANIN
KULLANIMI ILE ILGILI.

TBK m. 317

Kiraci, kiralananin olagan kullanimi icin gerekli temizlik ve bakim
giderlerini 6demekle yakimludir. Bu konuda yerel adete de bakilir.

KURAL=TEMIZLIK VE BAKIM GIDERLERI KIRACI UZERINDE VE
KIRALANIN KENDISI iCIN YAPILAN HARCAMALAR.

TBK m. 303, TBK m. 317 ile birlikte okunmali! Buna gore kiraci olagan
kullanimi sonucu dogan kiiciik temizlik ve tamirat masraflarina
katlanmak zorundadir. Bunun asan masraflara kiraya veren katlanir.

istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi-
Akkanat/inal/Cetiner/Baysal



Kiraya Verenin Yan Giderlere
Katlanma Borcu (KvClY)

C. Kullanma giderleri

MADDE 341- Kiraci, konut ve catili isyeri kiralarinda, s6zlesmede
aksi ongorilmemisse veya aksine vyerel adet yoksa, isitma,
aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine katlanmakla
yukumladur.

Giderlere katlanan taraf, bu giderleri ispat edici belgelerin birer
ornegini, istem Uzerine diger tarafa vermek zorundadir.

IV. Kiraci aleyhine diizenleme yasagi

MADDE 346- Kiraciya, kira bedeli ve yan giderler disinda bagka bir
odeme yukumlulugu getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin
zamaninda odenmemesi halinde ceza kosulu 6denecegine veya
sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin anlasmalar
gecersizdir.



Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu

e Olcut: Sozlesmede odngorilen  kullanima
elverislilik! Kiraya verenin surekli borcu!

 Onemli ayip-6nemli olmayan ayip ayrimi.
(Kiracinin sozlesmeyi fesih hakki sadece
onemli ayipta mevcut!)

e Kiracinin gozden gecirme/bildirim kulfeti yok!
Ama TBK m. 318’de kiracinin ayiplari kiraya
verene bildirme borcu var.



Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu

e |ki durum:

1. Kiralananin teslim anindaki ayiplarindan
sorumluluk TBK m. 304

1. Kiralananin sonradan ayipli hale gelmesinden
sorumluluk TBK m. 305 vd.



Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu

 BIRINCIL TALEP

Ayibin Giderilmesi (BK m. 306)

 |KINCIL TALEPLER (Secimlik)

» Kiracinin ayibi kendisinin gidermesi (m. 306)
» Benzeri ile degistirme (m. 306)

» Fesih (m. 306-sadece 6nemli ayiplarda)

e BAGIMSIZ TALEPLER (Tek basina veya digerlerine
ek olarak)

» Kira bedelinde indirim (m. 307)
» Tazminat ( m. 308)




AYIBIN GIDERILMESI

Birincil Talep

» Aynen ifa talebi niteliginde.

» Diger secimlik haklarin kullanilmasi igin 6n kosul. Uygun
sure verilmeli.

» Verilen uygun sureye ragmen ayip giderilmezse diger
imkanlara basvurulabilir. Istisnasi: Kira bedelinde indirim ve
tazminat. Bu iki imkan birlikte de kullanilabilir.

» Her tirlG ayip halinde ileri strilebilir. Ancak elbette ayibin
giderilmesi mimkutn olmalidir.

» Uygun siire icerisinde ayip giderilirse kiraci sadece ayip
suresince bedelin indirilmesini ve tazminat o6denmesini
isteyebilecektir. Giderilmezse diger haklar da kullanilabilir.



AYIBIN BiZZAT GIDERIMI

* Kiraci ayibin uygun strede giderilmesini
isteyecek buna ragmen giderilmemis olacak.

e BKm. 113’den fark: Hakimden izin almaya
gerek yok. (Tart.) Hakim goris sadece 6nemsiz
ayiplarda hakim kararina gerek yok.

* Yapilan masraf kira bedelinden indirilebilir.
Talep degil, takas hakki, dogrudan indirebilir.



BENZERI iLE DEGiSTIRILMESINI
TALEP HAKKI

Kiraci ayibin uygun strede giderilmesini isteyecek buna
ragmen giderilmemis olacak.

Bir gorus bu hakkin kullanilabilmesi icin kiraya verenin
elinde bir benzerinin bulunmasi gerektigini savunur.
Aksi gorus var. Her durumda durustluk kurali denetimi!

Dikkat “benzeri” ifadesi var! Kiraci kiraladigi malin
verine, benzer dzelliklere sahip baska bir modelde ya

da baska bir markada malin kendisine verilmesini talep
edebilir.

Kiraya veren de ayibi gidermek yerine uygun bir stre
icerisinde ayipsiz benzeri ile degistirebilir (m. 306).



FESIH HAKKI

Iki sart (BK m. 305 .2, m. 306 f.2)
e Onemli ayip olmali
e Kiraya veren uygun surede ayibi gidermemeli



KIRA BEDELINDE INDIRIM HAKKI

BK m. 307

Bu hak ayibin giderilmesi talebi ile birlikte de kullanilabilir. Zaten
bedelde indirim ayibin giderilmesine kadar talep edilebiliyor.

Diger haklarla da kullanilabilir, 6rnegin kiraci ayibi bizzat giderse
dahi, ayibin giderildigi ana kadar bedelde indirim talep edebilir.

Kiraya veren ayibi 6grenmeli zira hikimde “bu ayiplarin kiraya
veren tarafindan ogrenilmesinden ayibin giderilmesine kadar
gecen sure” indirimin talep edilebilecegi dizenlenmis.

Indirim miktari: Nisbi ydntem, “ayipla orantili” bir indirim. Or:
Asansorin calismamasi 1. ve 8. kattaki kiracilari ayni derecede
etkilemez.



TAZMINAT HAKKI

* Hem diger secimlik haklarla hem de ayri olarak
ileri strulebilir.

* Ayibin niteligi 6nemli degil.
e Kusur Karinesi: TBK m. 308



HAKLARIN KULLANILMASININ
ONUNE GECILMESI

* Kiraya veren kiralananin ayipsiz bir benzerini
vermek suretiyle kiracinin diger secimlik

haklarini kullanmasini 6nlemek imkanina sahip
(BK 306 f. 3, 4).



Kiraya Verenin Uglincii Kisilerin Ileri Stirdugii Haklar
Sebebiyle Sorumlulugu

 Uclincu kisinin sdzlesmenin kurulmasi aninda
ustun hak sahibi olmasi durumunda: TBK m.
309 (Zapta karsi tekefful borcu)

e Uctincu kisinin soézlesmenin kurulmasindan
sonra Ustun hak sahibi olmasi durumunda:
TBK m. 310. ONEMLI DEGISIKLIK! Kira
sozlesmesi sona ermiyor, yeni malik
sozlesmenin yeni tarafi (alacakli/borclu).



ZAPTA KARSI TEKEFFUL BORCU

* BK 309- Bir ucuncu kisinin kiralananda
kiracinin hakkiyla bagdasmayan bir hak ileri
siurmesi durumunda kiraya veren, kiracinin
bildirimi Uizerine davay! Ustlenmek ve kiracinin
ugradigl her turlG zaran  gidermekle
yukumladur.




SR
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ZAPTA KARSI TEKEFFUL BORCU
Sartlar

Kiralananin kullaniminin kiraciya birakilmis
olmal..

Uctinct kisinin tstin hakkinin mevcut olmal.

Ustiin hak kira s6zlesmesinden énce kazanilmis
olmali (aksi halde m. 310/311).

Usttin hak kiracinin kullanimini sinirlamali.
Kiraci tcutinct kisinin Gstin hakkini bilmemeli.
Kiraya verenin sorumlulugu kaldirilmamis olmali.

Ustun hak ileri strilmis olmali ve kiraya verene
bildirilmeli



ZAPTA KARSI TEKEFFUL BORCU
Sonuclar

1. Davanin ustlenilmesi zorunlulugu
2. Kira sozlesmesinin feshi
3. Tazminat



Kiracinin Borglari

Kira bedelini odeme borcu: TBK m. 313 vd.

Ozenle kullanma ve komsulara saygl gdsterme
borcu: TBK m. 316

Temizlik ve bakim giderlerini 6deme borcu:
TBKm. 317

Ayiplari kiraya verene bildirme borcu: TBK m.
318

Ayiplarin giderilmesine ve kiralananin
gosterilmesine katlanma borcu: TBK m. 319



Kira Bedeli

 TUm kira s6zlesmeleriicin TBK m. 313 vd.

e Konut ve catili isyeri kirasi s6zlesmelerinde:
TBK m. 343 vd.

Kira tespit davasi sadece konut ve catil isyeri
kirasi sozlesmelerinde olur!



Kira Bedeli
Genel Hikumler

Kiraya verenin teslim ve kullandirma borcunun
karsiliginda kiracinin kira bedelini 6deme borcu
bulunur.

Kira bedeli serbestce belirlenebilir (KvCIK’da &nemli
sinirlamalar var)

Kira bedeli kiraya verene veya onun yetkili kildig kisiye
vapilabilir. Kiralananin el degistirmesi halinde yeni
malik kiraciya bildirmeli aksi halde devirden haberdar
olmayan kiracinin eski malike yaptigi 6demeler gecerli.

Dikkat! Yan giderler kira bedeli kapsamina dahil degil!



Kira Bedeli
Genel HikUumler

ifa Zaman:

BK m. 314- Kiraci, aksine sdzlesme ve yerel adet olmadik¢a, kira bedelini ve gerekiyorsa yan
giderleri, her ayin sonunda ve en gecg kira stiresinin bitiminde 6demekle yakimltdur.

Bu kural emredici degil ama KvCiK bakimindan da gecerli. ifa zamani icin ilk
sozlesmeye bakilir, hikiim yoksa yerel adet buradan da bir sonug¢ ¢cikmiyorsa kira
bedeli her ayin sonunda 6denir. Son aya iliskin kira bedeli ise kira suresinin
bitiminde. (Or: 15 Mart 2013 tarihinde yapilmis bir yillik kira sozlesmesi- ilk kira
bedeli 31 Mart 2013, son aya iliskin kira bedeli 14 Mart 2014).

Esas olan once kiraya verenin teslim borcunu yerine getirmesi, kiracinin ay
sonunda kira bedelini 6demesi. Hakim goris teslim borcu gerceklesmedikce kira
bedeli alacagi muaccel olmaz (kira bedelinin pesin 6denecegi kararlastirilmissa?
tart. Hakim gorus yine de 6nce teslim borcu ifa edilir)

ifa yeri: Para borcu (BK m. 89 b.1: Gétiiriilecek borg, alacaklinin yani kiraya
verenin 6deme zamanindaki yerlesim yeri)

Banka hesabina yatirma? Sozlesme ile kararlastirilabilir, dikkat yorum sonucu ifa
yerine edim mi ifa ugruna edim mi? Kural olarak ifa ugruna edim.



Kira Bedeli
Kiracinin Temerrudiu-BK m. 315

BK m. 315- Kiraci, kiralananin tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini veya yan
gideri 6deme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiraciya yazili olarak bir siire verip, bu
siirede de ifa etmeme durumunda, s6zlesmeyi feshedecegini bildirebilir.

Kiraciya verilecek stire en az on gun, konut ve c¢atili isyeri kiralarinda ise en az otuz
glindur. Bu sure, kiraciya yazih bildirimin yapildigi tarihi izleyen guiinden itibaren
islemeye baslar.

Dikkat tim kira s6zlesmelerinde gecerli fesih nedeni!

Temerrit faizi de o6der (genel hikimler). Temerrut icin ihtar
sart.

BK m. 336 vd. Hapis hakki. Sadece tasinmaz kiralarinda kira
bedelinin 6denmemesini teminat altina almak icin
kiralananda bulunan tasinir esyalar tzerinde.

SORU: Sozlesmede “kira bedelinin 6denmemesi halinde
kiracinin kullandigi su ve elektrik kiraya veren tarafindan
kesilecektir” hukmunin hukuki akibeti?



Kira Bedeli
Kiracinin Temerrudiu-BK m. 315
Sozlesmenin Feshi

BK m. 315: Kira bedelini/yan giderleri 6dememe fesih
nedeni!

KvCIK’da da gecerli. Dikkat ihtarnameden sonra
oddenirse fesih mumkin degil. Ancak KvCIK’da iki hakl
ihtar nedeniyle tahliye de ihtarnameden sonra odese
bile tahliye davasi acar.

Fesih icin yazih ihtarla sure tayin edilmeli! Verilmesi
gereken stre (en az 10 gin-KvCIK 30 giin). Bu sire
icerisinde bor¢c 6denmemeli.

Surenin dolmasi ile s6zlesme kendiliginden sona ermez;
kiraya veren ayrica fesih bildiriminde bulunacak. Fesih
sekle baglh degil sadece KvCIK’da yazili sekil (BK m. 348)



Kira Bedeli
Kiracinin Temerrudu
Hapis Hakki-BK m. 336-338

H. Kiraya verenin hapis hakki
I. Konusu

MADDE 336- Tasinmaz kiralarinda kiraya veren, islemis bir yillik ve islemekte olan alti aylik kira
bedelinin glivencesi olmak Uzere, kiralananda bulunan ve kiralananin ddosenmesine veya
kullanilmasina yarayan tasinirlar tizerinde hapis hakkina sahiptir.

Kiraya verenin hapis hakki, alt kiracinin asil kiraciya olan kira borcunu asmamak tzere, alt kiracinin
kiralanana getirdigi ayni nitelikteki tasinirlari da kapsar.

Hapis hakki, kiracinin haczedilemeyen mallari Gizerinde kullanilamaz.
Il. Ugilincii kisilere ait olan esya

MADDE 337- Uciinci kisilerin, kiraya verenin kiraciya ait olmadigini bildigi veya bilmesi gerektigi
esya ile calinmis, kaybolmus veya baska bir bicimde malikinin elinden iradesi disinda ¢ikmis esya
uzerindeki haklari, kiraya verenin hapis hakkindan dnce gelir.

Kiraya veren, kiraci tarafindan kiralanana getirilmis olan tasinirlarin kiracinin mdulkiyetinde
olmadigini kira s6zlesmesi devam ederken 6grendigi halde, sézlesmeyi en yakin fesih doneminin
sonu icin feshetmezse, bu esya lUzerindeki hapis hakkini kaybeder.

I1l. Hakkin kullaniimasi

MADDE 338- Kiraci, tasinmak veya kiralananda bulunan tasinirlari baska bir yere tasimak istedigi
takdirde, kiraya veren, alacagini givence altina almasini saglayacak miktardaki tasiniri, sulh
hakiminin veya icra miduarinin karariyla alikoyabilir.

Alikoyma kararinin konusu olan esya, gizlice veya zorla goturilirse, goturilmelerinden baslayarak
on gin icinde kolluk gliciintin yardimiyla kiralanana geri getirilir.



Ozenle kullanma ve komsulara saygi
gosterme borcu

BK m. 316- Kiraci, kiralanani, sozlesmeye uygun olarak o6zenle kullanmak
ve kiralananin bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli
saygiyl gostermekle yukamludur.

Kiracinin bu yiikiimlilugiine aykiri davranmasi durumunda kiraya veren,
konut ve ¢atili 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 6nceden
bir ihtarda bulunmaksizin, yazili bir bildirimle soézlesmeyi hemen
feshedebilir.

Konut ve catili isyeri kirasinda, kiracinin kiralanana kasten agir bir zarar
vermesi, kiraclya verilecek sirenin yararsiz olacaginin anlasilmasi veya
kiracinin bu yukimlulige aykiri davranisinin kiraya veren veya ayni
tasinmazda oturan kisiler ile komsular bakimindan cekilmez olmasi
durumlarinda kiraya veren, vyazili bir bildirimle s6zlesmeyi hemen
feshedebilir.

* DIKKAT YAPTIRIM AGIR: SOZLESMENIN FESHI



Kiralanani S6zlesmeye Uygun ve Ozenli
Kullanma-Icerik

e Kiralananin kullanim amacina kullanma ve
sOzlesmede ongorulen kullanim
sinirlamalarina  uyulma. (Konut  olarak
kiralanan yerin ofis olarak kullanimi)

e Kullanim amaci nasil belirlenir? Soézlesmede
o0zel bir amac yoksa olagan kullanim amaci
dikkate alinir.

* Dikkat! Fesih zarardan bagimsiz! Kiralanana
zarar vermesi gerekmeaz.



Aykiriligin Sonuclari

Tdm sonuclar BK m. 316’da yok sadece fesih
var ancak diger sonuclar aykiriligin dogal
yaptirimi.

e Eski hale iade
* Tazminat
 Fesih



BK m. 316-Fesih

e Hem KvCIK hem diger kira s6zlesmeleri.

* KvCIK daha siki sartlar (fesih icin ihtar+siire)
* KvCIK sartlar:

1. lhtar

2. Sdure Tayini

(Stire vermeye gerek olmayan haller: Kiralanana kasten
agir zarar verilmesi; sire vermenin faydasiz olmasi; kiraya
verenin 6zensiz davranisinin ¢cekilmez olmasi)

3. Ihtara ragmen aykirihk devam etmeli

4. Yazili fesih beyani

 Diger kira sozlesmelerinde sartlar:

Sure veya ihtar sarti yok. Ancak fesih beyani yazili olmali.



Temizlik ve bakim giderlerini 6deme
borcu

 BK m. 317: “Kiraci, kiralananin olagan
kullanimi icin gerekli temizlik ve bakim
giderlerini odemekle yikimliduir. Bu konuda
verel adete de bakilir”.

e BK m. 303, 317 ve 341 ile birlikte
degerlendirilmeli. (Bkz. yuk. slayt)



Ayiplari kiraya verene bildirme borcu

* BK m. 318: “Kiraci, kendisinin gidermekle
yukiumlt olmadigi ayiplari kiraya verene
gecikmeksizin bildirmekle yukumladur; aksi
takdirde bundan dogan zarardan sorumludur”.



Ayiplarin giderilmesine ve kiralananin
gosterilmesine katlanma borcu

TBK 319- Kiraci, kiralananin ayiplarinin giderilmesine ya da
zararlarin dnlenmesine vyoénelik calismalara katlanmakla
yakumludur.

Kiraci, bakim, satis ya da sonraki kiralama icin zorunlu oldugu
Olcide, kiraya verenin ve onun belirledigi Gclincu kisinin
kiralanani gezip gormesine izin vermekle yukiamliddr.

Kiraya veren, calismalari ve kiralananin gezilip gorulecegini

uygun bir sire 6nce kiraciya bildirmek ve bunlarin yapildigi
sirada kiracinin yararlarini gz 6ntinde tutmak zorundadir.

Kiracinin kira bedelinin indirilmesine ve zararinin
giderilmesine iliskin haklari saklidir.



