ISSN: 1303 - 4650

YEDITEPE UNIVERSITESI
HUKUK FAKULTESI DERGISI

JOURNAL OF YEDITEPE UNIVERSITY
FACULTY OF LAW

Yilda iki say1 yayimlanan hakemli dergi
This Journal is a peer reviewed journal published twice a year.

Cilt: XVI1I1, Sayr: 2
Vol. XVIII, No. 2
Yil/ Year: 2021

N

YEDITEPE UNIiVERSITESI



YEDITEPE UNIVERSITESI HUKUK FAKULTESI DERGISI
JOURNAL OF YEDITEPE UNIVERSITY FACULTY OF LAW

PROF. DR. ABDULKADIR ARPACI’YA ARMAGAN

ESSAYS IN HONOUR OF
PROF. DR. ABDULKADIR ARPACI

PROF. DR. ABDULKADIR ARPACI



Yayin Sahibi / Publisher

Prof. Dr. Canan Aykut Bingél (Rektdr / Rector), Yeditepe Universitesi adina
/ On Behalf of Yeditepe University

Sorumlu Yaz fsleri Miidiirii / Editér - Responsible Manager / Editor
Prof. Dr. Oktay Uygun

Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi / Yeditepe University Faculty of Law
Editor Yardimcilar: / Associate Editors

Dr. Ogr. Uyesi Semin Toner Sen, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dr. Ogr. Uyesi Onur Ozcan, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi

Teknik Hazirhk / Layout and Page Design

Ars. Gor. Alperen Asim Koruk, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi

Ars. Gor. Esref Baris Borekei, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi

Ars. Gor. irem Aksu, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi

Yonetim Yeri / Place of Management

Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Inénii Mah. Kayisdag: Cad.

26 Agustos Yerlesimi, 34755 Atasehir / Istanbul

Tel.: (0216) 578 07 67

internet Adresi / Web Address
http://law.yeditepe.edu.tr/yayinlar/sureliyayinlar/yu-hukuk-fakultesi-dergisi/
Yaymin Tiirii / Type of Publication

Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi yilda iki sayr olarak
yayimlanan, ULAKBIM (Ulusal Akademik Ag ve Bilgi Merkezi) Ulusal Hukuk
Veri Tabani’na kabul edilmis hakemli bir dergidir.

The Journal of Yeditepe University Faculty of Law is a peer-reviewed jour-
nal published twice a year and it was recognized as national peer reviewed journal
in the National Law Database of ULAKBIM (Turkish Academic Network and In-
formation Center).

Basimcinin Adi/ Printed by

Medyapark Reklamcilik Matbaacilik Hiz. Ltd.Sti.

Seyrantepe Mahallesi Giilizar Sokak No:16A Kagithane / Istanbul.
Tel.: (0212) 220 03 13

Basim Yeri/ Place of Publication

Istanbul / Istanbul

Basim Tarihi / Publication Date

Ekim 2021 / October 2021

ISSN: 1303 - 4650



Tiim yazigmalar ve katkida bulunmak isteyenler icin iletisim bilgileri
All correspondence concerning articles and other submissions should be
addressed to

E-posta / E-mail: yuhfd@yeditepe.edu.tr

Telefon / Phone: (0216) 578 07 67

Faks / Fax: (0216) 578 07 56

Editor / Editor: (Oktay Uygun) oktayuygun@yahoo.com

Editor Yardimcilar: / Associate Editors:
(Semin Toner Sen) stonersen@gmail.com
(Onur Ozcan) onurozcan@yahoo.com

Posta Adresi / Postal Address:

Yeditepe Universitesi, Hukuk Fakiiltesi Inonii Mah. Kayisdagi Cad. 26
Agustos Yerlesimi 34755 Atasehir - Istanbul

Bu dergide yayimlanan yazilarda ileri siiriilen goriigler yazarlara aittir.
Articles published in this journal represent only the views of the contributors.
Copyright © 2021

Tiim haklar1 sakhdir. Bu yaymin higbir béliimii, Yeditepe Universitesi
Hukuk Fakiiltesi’nin yazili izni olmadan, fotokopi yoluyla veya elektronik,
mekanik ve sair suretlerle kismen veya tamamen g¢ogaltilamaz, dagitilamaz, kayda
almamaz.

All rights reserved. No part of this publication may be copied, reproduced,
stored in a retrieval system, or transmitted, in any form or by means, without the
prior expressed permission in writing of the Yeditepe University Faculty of Law.

Dergiye yapilan atiflarda “YUHFD” kisaltmasi kullaniimalidir.
For citations please use the abbreviation: “YUHFD”


about:blank
about:blank
about:blank

Dergimiz Hakkinda

Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (YUHFD), yilda iki say:
olarak yayimlanan, hakemin yazari bilmemesi esasina dayali hakemli bir hukuk
dergisidir. 2004 yilindan beri yaym hayatin1 siirdiirmekte olan Dergi’de hakem de-
netiminden gegmis makaleler, karar tahlilleri, i¢tihat ve mevzuat kronikleri ile eser
incelemelerine yer verilmektedir. Her sayida Tiirk ve yabanci akademisyenler ve
hukuk uygulamacilar1 tarafindan kaleme alian, hukukun her alani ile ilgili degerli
eserler yayimlanmaktadir.

Dergi’mize géstermis oldugunuz ilgiden dolay1 memnuniyetimizi ifade eder,
sizlerin de hukukun her alanna iligkin olabilecek 6zgiin makale ve diger tiirdeki
eserler olsun (karar tahlilleri, eser incelemeleri vb.), katkilarmizla Dergi’mizin
daha da zenginlesecegi kanaatinde oldugumuzu belirtmek isteriz.

About Our Journal

Journal of Yeditepe University Faculty of Law (YUHFD) is a peer reviewed
academic journal published regularly twice a year, concentrating on issue of law
and considers for publication articles, case notes and comments, discussions of
legislative developments and book reviews. It has been in publication since 2004.
Each issue contains scholarly works concerning all branches of law, authored by
scholars and practitioners around the globe.

We appreciate your interest in our journal and welcome your contributions
in the form of articles, notes, comments or reviews on topics reflecting a broad
range of perspectives on law; with your contributions and support can and will our
journal progress.
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YEDITEPE UNIVERSITESIi HUKUK FAKULTESI DERGISi YAYIN ILKELERi
PUBLICATION AND SUBMISSION REQUIREMENTS OF JOURNAL OF YEDITEPE
UNIVERSITY FACULTY OF LAW

1) Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (YUHFD), Ocak ve
Haziran aylarinda olmak iizere yilda iki kez yayimlanan hakemli bir dergidir.

The Journal of Yeditepe University Faculty of Law (YUHFD) is a peer-re-
viewed journal published twice a year in January and June.

2) Dergi’de yayimlanabilecek yazilar, hukuk icerikli her tiirlii makale, karar
incelemesi ve gevirilerdir. Ceviri metni ile birlikte asil metin ve hak sahiplerinin
muvafakati da iletilmelidir. Ceviriler hakem degerlendirilmesine tabi tutulur.
Yazilarin dili, Tiirk¢e veya diger Avrupa dilleridir.

This is a general journal of law and legal issues. Articles, case notes, com-
ments and translations which are written in Turkish and in other European lan-
guages are welcome. In addition to the text of the translation, the consent of the
beneficiaries and the original text should be submitted. Translations are also sub-
ject to referee evaluation.

3) Dergi’de yayimlanmak iizere gonderilen yazilar bagka bir yerde
yayimlanmamis ya da yayimlanmak tizere gonderilmemis olmalidir.

Articles that will be sent to the editor should not be published elsewhere, nor
be submitted to other journals simultaneously.

4) Yazilar Microsoft Word (Microsoft Office 98 ve tizeri versiyonlar)
formatinda (.doc veya.docx dosya uzantili olarak) yazilmis olmalidir. Ayrica
yazilar, asagidaki sekil sartlarma uygun olarak kaleme alinmig olmalidir:

Kagit boyutu: A4

Ust: 2,5 cm; Alt: 2,5 cm; Sol: 2 cm; Sag: 2 cm

Metin: Times New Roman, 12 punto, 1.5 satir aralig, iki yana yash

Dipnotlar: Sayfa altinda, Times New Roman, 10 punto, 1 satir araligi, iKi
yana yasli

Articles should be submitted as Microsoft Word (either with.doc or.docx file
extensions) documents (Microsoft Office 1998 or higher versions). Articles should
be written according to the following style guidelines:

Paper size: A4

Top: 2.5 cm; Bottom: 2.5 cm; Left: 2 cm; Right: 2 cm

Text body: Times New Roman, 12 points, at 1.5 line spacing, justified

Footnotes: Times New Roman, 10 points, at 1 line spacing, justified

5) Her yaz, kaydedildigi bir CD ile ya da elektronik posta yolu
(yuhfd@yeditepe.edu.tr) ile Microsoft Word formatinda editére teslim edilmelid-
ir. Yazinin basili olarak teslimi gerekmemektedir.



Softcopy of the article either on a CD or as an attached Microsoft Word
Document via e-mail should be submitted to the editor (yuhfd@yeditepe.edu.tr).
There is no need to submit any hardcopy of the article.

6) Yaziyla birlikte yazarin (veya yazarlarin) adina, unvanina, ¢alistigi ku-
ruma, orcid numarasmna, acik adresine, kolay ulasim saglanabilecek telefon
numaralarmma ve elektronik posta adreslerine iliskin bilgiler de editore
ulastirllmalidir.

The name(s), formal position(s), institutional affiliation(s), orcid id(s) and
contact details (especially e-mail(s)) of the author(s) must be clearly included with
the submission to the editor.

7) Dergi’ye gonderilen makaleler Tiirkge ve Ingilizce bashk ile hem Ingiliz-
ce hem de Tiirkge 6zet kismu igermelidir.

Each submission should contain a Turkish (only for Turkish authors) and an
English Title, as well as a structured Abstract in Turkish (only for Turkish authors)
and English.

8) Dergi’ye gonderilen makalelerde, ilgili makaledeki konuyu tanimlayan
Tiirkge ve Ingilizce uygun anahtar kelimeler bulunmalidir.

All articles should be accompanied by a sufficient number of keywords in
Turkish (only for Turkish authors) and English that reflect the content of the arti-
cle.

9) Dergi’ye gonderilen makalelerde kullanilan kaynaklar, makale sonunda
kaynakga olarak alfabetik sirada verilmis olmali ve kullanilan kaynaklar dipno-
tunda veya metin icerisinde kisa olarak yer almalidir.

All references cited in the text should be numbered in the order of mention
in the text and should be given in abbreviated form in footnotes. They should be
listed in full form at the end of the article in an alphabetically arranged bibliog-
raphy as well.

10) Dergi’ye gonderilen makalelerin yazim bakimindan son denetimlerinin
yapilmis oldugu ve basilmaya hazir olarak verildigi kabul edilir.

All submissions are regarded as ready to publish and already proofread by
the author himself or herself.

11) Dergi'de yayimlanmak {izere génderilen galigmalarin yazarlari, ¢aligma-
larinin elektronik ortamda da yayimlanmasina riza géstermis sayilir.

The authors of the texts submitted for publication in the journal are deemed
to have consented to the publication of their work electronically.

12) Yayin Kurulu tarafindan yapilan ilk incelemede, agikga yayin ilkelerine
uyulmadig1 saptanan yazilar hakeme gonderilmeden 6nce gerekli diizeltmelerin
yapilmasi i¢in yazara gonderilir. Bilimsel 6lgiitlere uymayan yazilar Yayin Ku-
rulunca hakeme gonderilmeksizin yazarina iade edilir. Yayin Kurulu tarafindan uy-
gun bulunan yazilar iki hakemin incelemesine sunulur. Hakemlerden gelen rapor
dogrultusunda yazmimn yayimlanmasina, diizeltilmesine ya da geri gevrilmesine
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karar verilir. Yazar, bu durumdan derhal haberdar edilir. Tamamlanmis veya
diizeltilmis yazi, Yayim Kurulu’nca, tekrar hakeme gonderilebilir.

In the first review by the Editorial Board, the manuscripts, which are clearly
determined not to comply with the publication and submission requirements, are
sent to the author to make the necessary corrections before being sent to the refer-
ee. Manuscripts that do not meet the scientific criteria are returned to the author
without being sent to the referee by the Editorial Board. The manuscripts found
suitable by the Editorial Board are submitted for review by two referees. Accord-
ing to the report from the referees, it is decided to publish, correct or refuse the
manuscript. The contributor(s) is immediately informed of the situation. The Ed-
itorial Board can send completed or revised text to the referee again.

13) Dergi, hakemin yazar1 bilmemesi esasina (kor hakemlik) dayanir.
Hakeme gonderilecek makalelerde de yazarm kimligine iliskin bilgilerin gizliligi
saglanir.

All articles submitted are subject to a blind peer review. The identity of the
author(s) and reviewer(s) will not be revealed to the other party.

14) Tiim Hakem Raporlar;i, ULAKBIM (Ulusal Akademik Ag ve Bilgi
Merkezi) Hukuk Veri Tabam Komitesi tarafindan denetlenmesine olanak
verecek sekilde 5 yil saklanir.

All reviewers’ evaluation reports will be kept for at least five years after
publication and copies of these reports will be sent to the ULAKBIM (Turkish
Academic Network and Information Center) Law Database Committee whenever
required.

15) Dergi’ye ait yeni say1 yayimlandik¢a, bu say1 tek bir PDF dosyasi
seklinde ULAKBIM Online Dergi Takip Sistemine (ODIS) ve Hukuk Fakiiltes-
inin web sitesine yiiklenir. Ayrica Dergi’nin 2 adet basili kopyas1 da ULAKBIM'e
kargo ile ulastirilir,

Each published issue of the Journal will be uploaded as a PDF file to the
Online Journal Watch System of ULAKBIM (ODIS) and Faculty of Law web-
site. Also two copies of the published issue will be delivered to ULAKBIM by car-
go.

16) Dergi basildiktan sonra, ilgili saymin yazarlarma ve bu sayida hakemlik
yapmus olanlara ticretsiz olarak gonderilir.

Free copies of the published issue will be sent both to the author(s) and to
the reviewer(s).

17) Dergimizin Ocak sayisi igin son yazi kabul tarihi 20 Kasim, Haziran
sayis1 i¢in son yazi kabul tarihi 20 Nisandir. Bu tarihlerden sonra ulagan yazilar bir
sonraki say1 i¢in degerlendirmeye almacaktir.

The last article accepted for January issue of our journal is 20 November,
and the last article for June issue is 20 April. The articles that reach after these
dates will be evaluated for the next issue.
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PROF. DR. ABDULKADIR ARPACI ARMAGANI SUNUS

Prof. Dr. Abdiilkadir Arpact Hocamiz1 elbette giyaben tanimakla beraber,
yiiz yiize Yeditepe Universitesinde tamdim. Son derece miitevazi, erdemli, derin,
insancil durusu ve giiler yiizii ile tam bir “Hukuk Hocas1” olma vasfi ile dikkatimi
cekmisti.

Sonra Hocamizin ders ve smavlarinin nasil oldugunu 6grendim. Arpact
Hocamizin dersleri son derece renkli ve farkli. interaktif derslerde dgrencileri de
derse katiyor, arada her bir 6grencinin adinin eski Tiirkge karsiliklariyla dersi yu-
mugatiyor ve 6zel hukukun tiim alanlarina dokunarak yoluna devam ediyordu.
Bazen de soruya yanlis cevap veren dgrencilere iKi elinin bas ve isaret parmaklarini
birlestirerek saka yollu “seni bogarim” demesi O6grenciler arasinda popiiler
ifadelerinden birisi.

Arpact Hocamizin smavlari her zaman efsanedir. Ogrencilerin tiim kaynak-
lara ulagsmasi serbesttir. Sorular da ona gére hazirlanir. Smava valiz dolusu kita-
plarla gelen &grenciler belki de hukuk hayatlarmin en zorlu ve karmasik sorularini
¢ozmeye ¢alisirlar. Sadece sorulara yanit vermezler, sinavda da Ogrenirler. Bu
smavlarin, O6grencilerin hayati boyunca unutamayacaklari tecriibelerden biri
oldugunu diisiiniiyorum.

Ogrencileri bu denli zorlayan bir Hoca igin olagan seyir, 6grencinin olumsuz
tavir takinmasidir. Ama hi¢ de 6yle degildir. Arpaci Hocalar i¢in dgrencilerinin
kullandig ifadelerden sadece bazilarini su sekilde siralayabilirim:

-Omiir boyu dinlemek isteyeceginiz bir Hoca.

-Her ders ayr1 bir macera. Tekrar1 yok.

-Kendine 6zgii.

-Evet ¢ok az 6grenci gegiyor, ama ¢ok sey dgreniyoruz.

-Ozel hukuku Arpaci Hoca ile sevdik.

-Enerjisi ¢ok yiiksek, 6grenciyi derse istese de istemese de gekiyor.

-Kaldim, ama ben kaldim.

-Ezbersiz hukuk egitimi.

-Baska subesi yok.

Degerli Hocamiza hazirlamaya calistigimiz Armagani biraz gecikme ile de
olsa miimkiin kilan an1 ve bilimsel yazilarla destekleyen Degerli Akademisyenlere
tesekkiirti borg bilirim. Ayrica Armagan hazirlama kurulunu olusturan Prof. Dr. Fa-
ruk Acar, Dr. Ogretim Uyesi Cihan Avci Braun ve Dr. Ogretim Uyesi Tugge Tek-
ben ile Ars. Gor. Elif Ceren Tiirkoglu, Ars. Gor. Defne Deniz, Ars. Gor. Ash
Cavusoglu™na ve Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi editérii Prof. Dr.
Oktay Uygun ve Ars. Gor. irem Aksu’ya tesekkiir ederim.

Arpact Hocam’a saglik ve mutlulukla sevdikleri ve elbette grencileriyle
nice giizel yillar diliyor, en iyi dileklerimi sunuyorum. Prof. Dr. Abdiilkadir Arpac1
Armaganini hukuk camiasia sunmaktan biiyiik bir onur duyuyorum.

Prof. Dr. Sultan Tahmazoglu Uzeltiirk

Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dekan



Sunus X1

Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi tarafindan 27.06.2018 tarihinde
diizenlenen “Sorumluluk Hukukuna iligkin Giincel Sorunlar” Sempozyumu’ndan
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Yeditepe Universitesi Hukuk Kuliibii tarafindan Prof. Dr. Abdiilkadir Arpaci
adma hazirlanan Doktrinsel Miinazara yarigmasi finali
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Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi tarafindan 08.12.2018 tarihinde
diizenlenen “Avrupa ve Tiirk Hukukunda Kisisel Verilerin Korunmasma Iliskin
Giincel Sorunlar Sempozyumu’ndan
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PROF. DR. ABDULKADIR ARPACI’YA ARMAGAN
HAZIRLIK KOMITESI

Prof. Dr. Faruk Acar

Dr. Ogr. Uyesi Cihan Avci Braun
Dr. Ogr. Uyesi Tugge Tekben
Ars. Gor. Elif Ceren Tirkoglu
Ars. Gor. Ashi Cavusoglu

Ars. Gor. Defne Deniz

Iki yillik yogun bir ¢abadan sonra ézel hukukun duayenlerinden kiymetli
hocamiz Prof. Dr. Abdiilkadir Arpact adina ¢ikarilan \\K armagant yayina hazir
hale getirmenin gururunu yasiyoruz. Elinizdeki bu eseri, Prof. Dr. Abdiilkadir
Arpact Hocamizin dostlarma, ogrencilerine ve tim sevenlerine sunabilmenin
mutlulugu icerisindeyiz. Engin hukuk bilgisinin ve genel kiiltiiriiniin yan sira,
basta insana insan oldugu icin verdigi deger gibi burada saymakla bitiremey-
ecegimiz meziyetleri ile hepimize drnek olan Hocamiza, saglk, huzur, mutluluk
dolu bir yasam diliyoruz



PROF. DR. ABDULKADIR ARPACI (1947-)
HAYAT HIKAYESI

1947 yilinda Gaziantep’te dogdu. Ilk ve orta 6grenimini ayni yerde
tamamlayarak 1971 yilinda istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi’ne ogrenci
olarak girdi ve 1975 yilinda birincilikle tamamladi. Bir siire, Cumhuriyet Savci
yardimeis1 ve yetkili Cumhuriyet Savcisi olarak gérev yapti. 1978 yilinda Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk kiirsiisiinde asistan olarak goreve
bagladi. Tiirkiye ve Almanya’daki arastirmalari sonucu hazirlamis oldugu “Tiirk
Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim” adli doktora tezini 1984 yilinda
savunarak, bu tezin “pekiyi” derece ile kabulii sayesinde “Hukuk Doktoru” un-
vanimi aldi. 1986 yilinda, yardimei dogent olarak goreve atanan Arpaci, 1990 yilin-
da dogent, 1996 yilinda profesér unvanini aldi. Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesinde 6gretim {iyesi olarak uzun yillar gorev yapti. Cesitli tiniversitelerde,
Medeni Hukuk ve Ticaret Hukuku dersleri verdi. Polis Okullarinda, Genel Hukuk,
Ceza Hukuku ve Ceza Usul Hukuku dersleri de veren Prof. Arpaci, kamu miigavir
avukatligi, fakiilte ve vakif yonetim kurulu tiyeligi gibi gorevlerde de bulundu.

Halen, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesinde kadrolu &gretim iiyesi
olarak, Medeni Hukuk, Esya Hukuku, Ozel Hukuk Uygulamalar1 ve Borglar Huku-
ku Dersleri vermektedir. Ayrica, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesinde Ozel
Hukuk Boliim ve Medeni Hukuk Anabilim Dali Bagkanligi gérevini yiiriitmektedir.

Prof. Dr. Abdiilkadir Arpaci, birgok kongreye, sempozyuma, konferansa,
panele konusmaci ve oturum baskani olarak katildig: gibi, akademik etkinliklerde
teblig sunmaya ve oturum baskanligi gorevini de iistlenmeye devam etmektedir.
Hocamizin bazi eserleri ise asagidaki gibidir:

| — Kitap ve Kitap Boliimleri

1. Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Y&netim, Bedir Yaynevi, Istan-
bul 1984.

2. Aciklamali ve Igtihath Kat Miilkiyeti Kanunu, Istanbul Universite
Kitabevi, Istanbul 1985 (6 bask1 halinde).

3. Tirk Medeni Kanunu Agisindan Miigterek Miilkiyette Yararlanma ve
Y énetim, Kazanci Kitap, Istanbul 1990.

4. Egya Hukuku (Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi ve Prof. Dr. Rona Serozan ile
ortak eser), Filiz Kitabevi, Istanbul 1991.

5. Borglar Hukuku Ozel Béliim (Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi ve Prof. Dr. Ro-
na Serozan ile ortak eser), Filiz Kitabevi, Istanbul 1992.

6. Kisiler Hukuku (Gergek Kisiler), Filiz Kitabevi, Istanbul 1993 (2 baski
halinde).

7. Gerekgeli Tiirk Medeni Kanunu ve Borglar Kanunu, Temel Yayinlari, Is-
tanbul 1993.



Hayat Hikdyesi XIX

8. k:tihath_ Kooperatifler Kanunu ve Agiklamalari, Genisletilmis 2. Baski,
Temel Yaynlari, Istanbul 1995.

9. Apartman Yénetim Kilavuzu, Kat Malikleri ve Apartman Y éneticilerinin
El Kitabi, Temel Yayinlari, Istanbul 1997.

10.Kisiler Hukuku (Gergek Kisiler), Beta, 2. Basi, Istanbul 2000.

11.Kira Hukuku ve Uygulamasi, Kiracilik ve Kira Davalar1 Rehberi, Temel
Yayinlari, Istanbul 2002.

12.Gerekgeli Agiklamali Yeni Tirk Medeni Kanunu ve Tirk Medeni
Kanununun Yirirligi ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun, Temel Yaymlari,
Ikinci Baski, Istanbul 2002.

13.Yeni Tiirk Medeni Kanunu, Gerekgeleri ve En Son Degisiklikleri ile, Le-
gal Kitabevi, 3. Baski, Istanbul 2008.

14.Medeni Kanun'un Haksiz Insaat Diizenlemesindeki Haksizlik,
Uluslararas1 Esya Hukuku Sempozyumu 15-16 Kasim 2019 Makaleler — Tebligler,
Istanbul 2020.

15.Borglar Hukuku (Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu, Prof. Dr. Hiseyin
Hatemi ve Prof. Dr. Rona Serozan ile ortak eser) fasikiiller halinde basilmstir,
giincelleme calismalar1 devam etmektedir.

Il — Makaleler

1. Fuzuli isgal Sebebiyle Acilan Tahliye Davasinda Gorev Sorunu (Karar
Incelemesi), Istanbul Barosu Dergisi, Sayr 1-12, Cilt 60, istanbul 1986, s. 104-
107.

2. Gayrimenkuller Uzerinde Intifa Hakkimin Kurulmasi, Istanbul Barosu
Dergisi, Say1 1- 12, Cilt 60, Istanbul 1986, s. 8-20.

3. Devremiilk Kanununa iliskin Baz1 Diisiinceler, Istanbul Barosu Dergisi,
Say1 7-9, Istanbul 1986, s. 460 vd.

4. Devre Miilk Yasas1 Yetersiz, Milliyet Gazetesi, Diisiinenlerin Diistin-
celeri Siitunu, Istanbul 1988.

5. Birden Fazla Parsel Uzerine Yapilmis Yapilardan Olusan Sitelerde
Yonetim Sorunu”, Yeni Tirkiye Dergisi, Temmuz- Agustos 1996, Say1 10, Yarg:
Reformu Sayisi, Istanbul 1996, s. 549-552.

6. Kat Malikleri Kurulu’nun Gegersiz Kararlar1 [IK 68 Hiikmiinde Goster-
ilen Belgelerden Sayilir mi?, Prof. Dr. Kemal Oguzman’in Amisina Armagan, Is-
tanbul 2000, s.123-130.

7. Karsiliksiz Cek Kesidesi Dolandiricilik Sugunu Olusturur mu?, Yarg:
Dergisi.

8. Borcu Likit Olmayan Borglunun Itirazin Iptali Davasinda Icra Inkar
Tazminatina Mahkum Edilmesi Miimkiin miidiir?, Yarg: Dergisi.

9. Mevcut Mimari Duruma Hukuki Acidan Miidahale, Mimar-Ist Dergisi,
Istanbul 2003, Say1 8, s. 103-107.
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10.Esya Hukukumuzda Yeni Medeni Kanun ile Yapilan Degisikliklerden
Bazilarina Kisa Bir Bakis, Prof. Dr.Necip Kocayusufpasaoglu icin Armagan,
Seckin Yayincilik, 1. Baski, Ankara 2004, s. 89- 113.

11. Alacakli Teselsiilii ve Buna iliskin Baz1 Diisiinceler, Yeditepe Universi-
tesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Say1 /1, Cilt 1, istanbul 2004, s. 325-337.

12.1s Sahibinin Arsas1 Uzerine Yapilmis Binalarda Ayip Sorunu, Maltepe
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 5/2, Istanbul 2005, s. 251-256.

13.Yasal Olmayan Cinsiyet Degistirme ve Sonuglari, Maltepe Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Aydin Aybay’a Armagan, Maltepe Universitesi
Yayinlari, Istanbul 2007, Say1 1, s. 309- 312,

14.Hukukun Dili, Prof. Dr. Ergon Cetingil ve Prof. Dr. Rayegan Kender’e
50. Birlikte Calisma Yili Armagani, Cizgi Basim, Istanbul 2007, s. 305-306.

15. Konut ve Catili Isyeri Kiralarmin Aym Hiikiimlere Tabi Kilinmas1 Dogru
mudur?, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt V/2, Istanbul 2008, s. 3-9.

16.0zel Hukuk Agisindan Tibbi Miidahaleye Riza Beyan: ve Buna iliskin
Sorunlar ve Coziim Yollari, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt V1/2, Is-
tanbul 2009, s. 5-14.

17.Kat Miilkiyetine Tabi Yapilarin Giiglendirilmesine iliskin Yeni Diizen-
lemeye Kisa Bir Bakis, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. VI/1, Is-
tanbul 20009, s. 85-89.

18.Kat Miilkiyetli Yerlerde Anayapmm Tamamen Harap Olmasi ve Buna

Baglanan Sonuglar, Prof. Dr. Rona Serozan’a Armagan, On Iki Levha Yayincilik,
Cilt 2, istanbul 2010, s. 219-224.

19. Kat Malikleri Kurulunu Y6netmekle Gorevli Divana Toplanti Tutanagimi
Imzalama Yetkisi Verilmesine Dair Yaygimn Uygulamanin Hukuka Uygunlugu So-
runu, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Erhan Adal’a Ar-
magan Ozel Sayisi, Cilt VIII, Say1 2, Istanbul 2011, s. 291- 297.

20.Yeni Tirk Borglar Kanunu’nun 475. maddesinin Son Fikrasi1 Agisindan
Yiiklenicinin Teslim Ettigi Eserin Ayipli Olmasi Sorunu, 6098 sayili TBK Hiikiim-
lerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu, MUHF Hukuk Arastirmalar: Dergisi Ozel
Hukuk Sempozyumu Ozel Sayisi, No 3, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, Istan-
bul 2011, s. 567-570.

21.Yeni Borglar Kanunu’nun Getirdigi Yenilikler, Istanbul Barosu SEM
Cumartesi Forumlari, Istanbul 2012, s. 47- 104.

22.Yeni Borglar Kanunu Acisindan Eser Sézlesmesinde Ayipli ifa ve
Sonuglar;, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi,
Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayis1, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiim-
lerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu (3-4 Haziran 2011), Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a
Armagan, Istanbul 2012, s. 575-579.

23. Kat Miilkiyeti Iliskisi Icin Mahkemece Tayin Edilen Y®éneticinin Hukuki
Durumu, Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, Filiz Kitabevi, Istanbul 2013, s. 124-
132.
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24.Yeni Borglar Kanunu'nun Kiraya Verenin Hapis Hakkina Iliskin Diizen-
lemesi, Yasar Universitesi Elektronik Dergisi, Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Ar-
magan, Cilt 8, Say1 Ozel, Izmir 2013, s. 381-385.

25.Yeni Borglar Kanunu’nun 242.maddesinin Uygulanma Kabiliyeti, Legal
Hukuk Dergisi, Cilt 11, Say1 24, istanbul 2013, s. 22-26.

26. Miisterek (Payli) Miilkiyette Pay Uzerinde Intifa Hakki Kurulmasinin
Diger Paydaslara Etkisi, Prof. Dr. Ali Riza Okur’a Armagan, Marmara Universi-
tesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi, Ozel Sayi, Cilt 20, istanbul
2014. 5. 981-988.

27.Hukuka Aykir1 Yollarla Elde Edilen Delillere iliskin HMK 189/11
Hiikmiiniin Aile Hukuku Sorunlar1 Bakimindan Yansimalari, Yeditepe Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt XI, Say1 1, Istanbul 2014, s. 8-11.

28.Aile Konutu Diizenlemesinin Amaci1 Agisindan Kooperatiflerin Fer-
dilesmeden Onceki Konut Teslimine iliskin Sorunlar, Hasan Erman’a Armagan,
DR Yayinlari, Istanbul 2015.

29.Cebri Icra Yolu ile Tagmmmaz Miilkiyetinin Kazanilmasinda Kiracinm
Yeni Malik Karsisindaki Hukuki Durumu, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Say1 2, Istanbul 2016, s. 86-90.

30.Miisterek Miilkiyete ve Kat Miilkiyetine Iliskin Giincel Yargitay
Kararlarinin Incelenmesi, Medeni Hukuk Alamindaki Giincel Yargitay Kararlarinin
Degerlendirilmesi Sempozyumlari, Oniki Levha Yaynlari, Cilt 1, istanbul 2016, s.
119-131.

31.Yeni Borglar Kanunu’nun 242.maddesinin Uygulanma Kabiliyetine
Miskin lave Acgiklamalar, Yeditepe Universitesi HUkuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 13, Say1 1,
Istanbul 2017, s. 82-84.

Yonetilen Bazi Tezler

Yiiksek Lisans Tezleri

e Yilmaz Ozgiir, (1990) Kat Miilkiyetinin Devri Mecburiyeti

e Yasemin Baysal (1999) Mukayeseli Hukuk ve Uluslararasi S6zlesmeler
Isiginda Tiirk Hukuk Sisteminde Eser Sahibi ve Telif Haklar

e Pmar Agca Toplandi (2008) Oliime Bagl Tasarruflarin iptali

e Bahar Deniz Dinar (2019) 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda
Kanun ve 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu Kapsaminda Taksitle Satis S6zlesmesi

Doktora Tezleri

e Omer Bagc1 (2012) Vasiyetnamenin Geri Alinmasi

e Ahmet Ayar (2015) Adi Ortaklik Sézlesmesinde I¢ ve Drs Iligkiler

e Tugce Tekben (2017) Vekalet Iliskilerinde Vekalet Verenin Talimati ve
Hukuki Sonuglari

e Tugce Tuzcuoglu (2017) Avrupa Birligi Normlar1 ve 6098 Sayili Tiirk
Borglar Kanunu Hiikiimleri Isiginda Genel islem Sartlart
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ANI YAZILARI

ILK HOCAMA...

Evet, gergekten ilk hocam... Hayata gozlerimi ag¢tigim andan bugiine kadar
bana her seyi dgreten, ruhumu, karakterimi, hayatimi sekillendiren koca yiirekli ba-
bam... Ilminin sinrlarmi hala anlamaya calissam da, “babalar ve ogullar”
miicadelesinde asla kazanamayacagimi, bilgimin ancak bana 6grettiklerinin, anlay-
abildigim kismi ile smirli oldugunu ve ilmimin senin yaninda ancak okyanusta bir
damla kadar olabilecegini kabul etmemek herhalde ahmaklik olacaktir. Saygiyla ve
hiirmetle ellerinizden 6perim.

Bu yazida belki anilar anlatilmaliydi; ama her biri benim igin 0 kadar degerli
ki, hepsini kendime saklamam gerektigini hissediyorum. Anilar bende sakli kalsa
da, bu uzun 6grenciligimin belirli anlarindaki duygularimi paylasmayi tercih ede-
cegim. Ozellikle, mezun oldugum iiniversitenin hukuk fakiiltesi 1. siuf &gren-
cisiyken, Istanbul Universitesi’nde babamin dersine girdigim bir giinden bahset-
meliyim. Universitenin amfi 1°deki muazzam ortami hala beni ve bircogumuzu
etkilese de, ¢ocuklugumda oyun alamim olan Universiteye asinahigim bir hayli
fazladir. Ancak, o giin, Universiteye ve amfi 1’e benim igin bambaska bir anlam
yiiklendi. ilk defa, hukuk fakiiltesi 6grencisi olarak babamin dersini dinlemistim. O
¢ok degerli giinde yasadigim gururu anlatmak i¢in kelime bulmakta hep zorlandim.
Oyle ki, bundan daha da fazla yogunlukta duygular yasayacagim ¢ok sonra anlay-
abildim, ¢linkii heniiz resmi olarak 6grencisi olmamistim. Ve nihayet! Yeditepe
Universitesi’'ndeki doktora derslerim asamasinda ilk defa resmi olarak dgrencisi
olma serefine eristim. Resmi &grencilikteki duygularimdan da bahsetmek gere-
Kiyor; ama ne miimkiin? O giinlerdeki heyecanimi, endiselerimi ve igimdeki ken-
dini ispatlama istegini nasil kaleme alabilirim? Takdir edersiniz ki, bu duygular
¢ok yogun olarak yagadim.

Ayrica, belirtmeden edemeyecegim, avukatlik meslegimle alakali yazdigim
dilekgelerin, tistadim tarafindan, birkag degisiklik ve diizeltme ile de olsa, begenili-
yor olmasi onurunu gégstimde tasiryorum. Bunu durumun, onceleri basitge “genetik
bilimi” ile ilgili oldugunu diistinmiis olsam da, sonralar1 iistadim tarafindan tevazu
gosterilmis oldugundan kaynaklandigimi fark ettigimi de asla inkar etmeyecegim.

O kadar mutluyum ki, bu yaziy1 okuyanlarm ekseriyetinin degerli hukuk uz-
manlari olacagini bildigimden dolay1, hocamin “Tiirk Hukuku’na” verdigi hizmeti
sayfalarca anlatmak gerekmiyor. Ancak, mutlaka s6ylemem gereken bir sey varsa,
0 da, hocami benim i¢in hukuk ilminin miistesna ustasi oldugudur. Ayrica, her
zaman kulaklarimda sesiyle ¢inlayan; “ilim bir nokta idi, cahiller onu ¢ogalttilar”
soziinii burada anmak ve oziinii, gerek meslek hayatimda gerekse de ilmin her
noktasinda takip edecegimi de sdylemek isterim.

Her ne kadar, bir “hukuk¢u” olarak bu 6zel Armagan’a an1 yazis1 yazma
gorevine sahsen heyecanla talip olsam da, sevgili annecigimin ve kardesimin sevgi
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ve hiirmetlerini sunduklarini; hep birlikte mutluluk ve huzur dolu nice yillar diledi-
Klerini de iletmek beni agir bir yiikten kurtaracaktir.

Yine burada, bu 6zel Armagan’in hazirlanmasi i¢in ¢aba sarf eden herkese
siikranlarimi sunmak bir borgtur. Tesekkiirler.

Yelhasﬂ babam, ilk hocam, iistadim, bu hayatta 6grencin olmak her seye
deger. Ilminin tagan kism bile bir 6miir gecirmeye yeter; ama tek bir dilegim kabul
edilecek olsa idi, 6mriimiin sonuna kadar senden 6grenebilmeyi dilerdim.

Saygilarimla ve Sevgilerimle...
Av. Ahmet Murat Arpaci
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HOCAM ABDULKADIR ARPACI

Degerli hocam Arpaci ile ilk karsilasmamiz TUHF nde 6grenci iken (1987-
1988 egitim 6gretim donemi) gerceklesti. O tarihlerde ben Fakiiltenin 3. sinifinda
bulunuyordum. Bilenler bilir: TUHF’nde Medeni Hukuk ABD hocalar1 (tabir yer-
inde ise) “sumf ogretmeni” gibidir. 1982°de Yiiksek Ogretim Kanunu’nun
yiiriirliige girmesinden sonra, hukuki bir karsihg:r kalmamis ise de TUHF’inde
“kiirsii” gelenegi 0 donemde de halihazirda da devam ettirilmektedir.

Bu gelenek Medeni Hukuk ABD &zelinde, genellikle bir profesor ve 2 bazen
3 dogent, yardimci dogent ile asistanlardan olusan akademisyen toplulugunun bir
“kiirsii” olarak kabul edilmesi esasma dayanir. Her kiirsii bir sinifin sorumlulugunu
tistlenir. [TUHF’nde her sinifta, tek numarali ve ¢ift numarali 6grencilerin bir araya
getirilmesi suretiyle 8 ayr1 gurup olusturulur; ve her grubun sorumlulugunu bir
Medeni Hukuk kiirsiisii tstlenmis olurl. Bu kiirsii ayn1 6grenci grubuna, Medeni
Hukuk ABD’nin sorumlulugunda bulunan zorunlu derslerden (toplam 5 adet) her
birini, ayr1 bir senede okutur. 1. smifta Medeni Hukuka Giris, Kisiler Hukuku ve
Aile Hukuku, 2. sinifta Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 3. smifta Egya Hukuku,
4. sinifta ise Miras Hukuku okutulur ve 8grenci (elbette basarabilenler) mezun olur.
Medeni Hukuk ABD’nin sorumlulugunda bulunan zorunlu derslerden 5.’si de Ozel
Borg Iliskileri’dir ve 3. simifta okutulur. 3. smifa gelmeyi basarmis IUHF 6grencil-
erinin bu dersine, bu seneye kadar birlikte olduklar1 Medeni Hukuk hocalar1 degil,
0 donem itibariyle 4. siif 6grencilerine Miras Hukuku’nu okutan Medeni Hukuk
kiirsiisiiniin hocalar gelir.

Bu sistem igerisinde bizim “sinif 6gretmeni”’miz, rahmetli hocam Prof. Dr.
Kemal Oguzman ve Kiirsii arkadaglari idi. 1985 yilinda IUHF’ne girmeyi basarmis
¢ift numarali 6grenciler 1987-1988 egitim yilina ulastigimizda Borglar Hukuku
Ozel Hiikiimler dersimize, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu Kiirsiisii’ne mensup
Ogretim tiyeleri gelmeye bagladi. O zamanlar yardimer dogent {invanina sahip Ab-
dulkadir hocamiz da belirttigim kiirsiide ¢alisan hocalarimizdan birisi idi. Kendisi
ile aramizdaki 6grenci-hoca iliskisi bu sekilde tesis edilmis oldu. Hocamizin bize
“Kira S6zlesmesi”ni anlattigini hatirliyorum.

O dénem Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler dersimize giren hocalarimizin
ders kitabi bulunmadigindan, derslerde not tutabilmek son derece 6nemli idi.
Abdiilkadir hocamiz sakin ve agik anlatimi ile 0 donem dersimize giren hocalar
arasinda “dersinde en iyi not tutabildigimiz hoca” tinvanmna layik goriilmis idi.
Hocamizdan baska bir donemde ders alma imkdnim olmadi. Ancak kendisini
dinleme imkénma sahip bulundugum bilimsel toplantilarda da hocamizin ayni
tislubunu devam ettirdigini gordiim: sakin, kendinden emin ve bilge.

Degerli hocamin ismini duyunca aklima gelen bir bagka husus ise Beyazit
Meydani’nda (Sahaflar Carsis1 meydan ¢ikis) yerlere serilerek satilmakta olan eski
kitaplar1 incelerken karsilastigimiz hocamizin “Kitap yazmamuis birisine kitap
sattrmamak lazim. BU saticilar Kitap yazmus olsa idi kitabin alelade bir esya olma-
digmmi anlayabilir ve yerlere atilmis her bir kitabin arkasinda yatan emegi dikkate
alarak onlara gerekli saygy: gosterirlerdi” mealindeki sozleridir. Hocamiz bu
sozleri sarf edinceye kadar sokak sergilerinde Kkitap satilmasmi bu kadar

! Fakiiltemize ikinci dgretim 6grenci grubunun kabuliine baglandiktan sonra, her simfta bir de (tek
veya ¢ift numara farki olmaksizin) ikinci 6gretim 6grencileri grubu olusturulmustur.
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garipsememistim. Tam tersine internet fenomeninin bu amagla devrede olmadig:
90’1 yillarda, piyasada bulamadigimiz eski kitaplarin yerlere sagilarak da olsa
satiliyor olmasi hosumuza giderdi. Hocamuzin bu sézlerini duyunca akademisyen-
lerin hazirladig: Kitaplar gecti aklimdan. Gergekten de degil bir kitap kiigiik
kapsamli bir makalenin dahi hazirlanmasi, hatta onu yazabilecek olgunluga
ulagmak icin sarf edilmesi gereken g¢abayi zannediyorum dillendirmeye lizum
yoktur. Liitfen kitaplara saygili olun!

Her ne kadar ayn1 (IUHF Medeni Hukuk) ABD’nin mensuplar1 olarak
calismig olsak da Abdulkadir Arpaci hocamz ile “aymi kiirsiiye mensubiyet”imiz,
dolayisiyla kendisi ile yakin bir ¢alisma arkadaghigimiz da (ne yazik ki) olmadi.
Ancak hem ayni fakiiltenin hem de ayni anabilim dalinin mensubu olarak birlikte
caligma ve bilim insani sifat1 ile sinirli da olsa kendisini tanima imkanina sahip
olabildigim igin kendimi bahtiyar hissediyorum. Allah (cc) uzun émiirler versin.

Prof. Dr. Halil Akkanat,

Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Medeni Hukuk Anabilim Dal
Ogretim Uyesi
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PROF. DR. ABDULKADIR ARPACI HAKKINDA

Prof. Arpact’y1 ilk kez, 39 yil énce, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiilte-
si'nde Tekinay kiirsiisiinde Medeni Hukuk arastirma gorevlisi olarak ¢aligmaya
bagladigimda tanidim. Kendisi, Kocayusufpasaoglu kiirsiisiinde doktora galigma-
larin1 siirdiirmekte olan bir kidemli arastirma gorevlisi olarak, beni sicak bir sekilde
karsiladi ve her zaman yardimci olmaya hazir oldugunu soyledi. Kendisinin bu
olumlu yaklasimindan ¢ok etkilendigimi hatirliyorum. Bugiine kadar karsilikli
sevgi ve saygiya dayanan iligkiyi kesintisiz siirdiirebilmis olmamizda, kendisinin
bu olumlu yaklasiminin biiyiik etkisi oldugu kanisindayim.

Prof. Arpaci’nin Ogrencilerine ve 6zellikle kendisinden kidemsiz mes-
lekdaglarina olan igten ve hosgoriilii yaklagimi, onlara verdigi stirekli ve kargiliksiz
destegin, her tiirlii takdire sayan oldugunu ve ¢ok uzun akademik yasami boyunca
iliskide oldugu &grenci ve meslekdaslarmin higbirisinden, kendisi hakkinda
olumsuz bir s6z duymadigimi 6zellikle belirtmek isterim.

Prof. Arpaci, 1978 yilinda asistan olarak basladigi ve halen siirdiirmekte
oldugu akademik yasaminda, verdigi lisans dersleri ile ¢ok sayida hukuk¢unun
yetismesine, yiiksek lisans ve doktora damigmanliklar ile de ¢ok sayida geng
hukuk¢u Ggretim iiyesinin yetismesine ¢ok Onemli katkilarda bulunmustur. Bi-
limsel alanda da, yazdig1 sayisiz makaleler, monografik eserler ve sayin Prof. Dr.
Hiuseyin Hatemi ve sayin Prof. Dr. Rona Serozan ile birlikte hazirladiklar1 Borglar
Hukuku ve Esya Hukuku kitaplari ile Tiirk hukukuna gok 6nemli katki saglamustir.
Kendisi ayrica uzun yillar bilirkisilik ve hakemlik yaparak, uygulamada da faaliyet
gostermistir. Ozellikle birlikte yiirattiigiimiiz bir tahkim yargilamasinda, ne kadar
titiz ve tarafsiz bir calisma 6rnegi verdigine yakindan sahit oldugumu vurgulamak
isterim. Bu arada Prof. Arpact’nin sevgili oglu Ahmet Murat’in, Istanbul Kiiltiir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi’nde 6grencim oldugunu ve halen ¢ok bagarili bir
hukukgu olarak avukatlik meslegini siirdiirdiigiinii de belirtmek isterim.

Sevgili Prof. Arpaci, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi’nde yollarimizin
kesismis olmasindan duydugum mutlulugu ifade ederken, 39 yildir sorunsuz olarak
stirmekte olan dostlugumuzun daha uzun yillar devam edecegine inaniyor ve sana
tim sevdiklerinle birlikte, akademik faaliyetlerini de siirdiirecegin nice saglikli ve
keyifli yillar diliyorum.

Prof. Dr. Atilla ALTOP

Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Medeni Hukuk Anabilim Dal
Ogretim Uyesi



TEVAZU ORNEGI BiR HOCA

Sevgili dostum Abdiilkadir Arpaci i¢in kullandim bu sozleri...Gergekten
higbir gosteris ve mevki meraklisi olmayan, son derece miitevazi, bir o kadar da
saygil ve kibar ama kendinden emin ve giiler yiizlii bir meslektagim. Nereden geli-
yor bu ozellikler? diye soracak olursaniz cevabim, aile terbiyesinden ve eski
Anadolu kiiltiiriinden diye cevaplayabilirim. Ciinkii dostum Abdiilkadir Anadolu
kokenli bir aileden geliyor. Anadolu ise Tirkiye’nin anasi, koklerini saldigi,
efendiligin, mertligin, alcak goniilliigiin, iyiligin ve yardim severligin esas oldugu
vatan topragidir... Abdiilkadir Arpaci’nin benim asistan olarak doktorami verdigim
yil olan 1975’te stanbul Hukuk Fakiiltesinden iistiin basar1 ile mezun oldugunu,
birkag y1l sonra da fakiiltemizin Medeni Hukuk kiirsiilerinden birine atandigim
sonradan 6grendim. Aradan gecen zaman iginde askerligini yapmuis, bir stire cum-
huriyet saveiligi gorevinde bulunmustu... Ama ben ¢eliskili gelen husus saveilik
gibi Ceza Hukuku alanima dahil bir gérevden sonra neden 6zel hukukun kalbi olan
Medeni Hukuk alaninda akademik Kariyerine adim atmus olmasiydi... Bunu
kendisine sormaya firsat bulamadim ama onemli degil demek dostumun kalbi
Medeni Hukukta imis. .. Tyi de olmus. Zira bu alanda iyi bir yer isgal etti. Kat Miil-
kiyeti Hukuku konulu ¢ok giizel bir doktora tezi yazdi. O dénemde bu konudaki
yaymnlar ¢ok azdi. Bildigim kadariyla Esya Hukuku ders kitaplarmin i¢indeki
birka¢ sayfadan baska bir monografik eser bulunmuyordu... Galiba rahmetli Prof.
Dr. Safa Reisoglu’nun 634 sayili Kanun heniiz kanunlagsmamus iken yazdigi kitap
harig... Abdiilkadir birden bu alanda otorite olmustu. Giinliik hayatimizin bir par-
cast haline gelen Kat Miilkiyeti konusunda devaml: olarak sorunlar yasaniyor ve
bir apartmanda veya sitede birlikte oturan komsular aralarinda ¢6ziim tiretmeye
calisiyorlardi. Beni de surada burada yonetici sectikleri i¢in bu tiir sorunlar
karsisinda zorlandigim zamanlar Abdiilkadir’e danisirdim. Tevazu abidesi Abdiil-
kadir giintin hangi saatinde olursa olsun bana telefonda gériislerini iletirdi. Allah
razi olsun yararli da olurdu diisiinceleri... Ne zaman karsilagsak bana hiirmette
kusur etmez dostca yaklasir ayakiistii sohbet ederdik suradan buradan...

Abdiilkadir (yas1 da bana yakmms Allah uzun omiir versin) kariyer
merdivenlerini emin adimlarla tirmanarak 6nce dogent sonra profesor oldu...
Fakiiltemizin ve Medeni Hukukun en 6nde gelen otoriteleriyle (Rahmetli Kocay-
usufpasaoglu ve Serozan ile Allah uzun 6miir versin Hiiseyin Hatemi hocalar
kastediyorum). Birlikte miisterek Kitaplara imzasini atti. Borglar Hukuku Kitaplar-
mdan bahsediyorum... Abdiilkadir’in diger c¢aligmalarina deginmiyorum lafi
uzatmamak igin. Ama hepsi Ovgiiye deger caligmalardir... Derken ben ¢ok
sevdigim ve hayatimm 32 yilin1 verdigim Istanbul Unlver51t651 Hukuk Fakiiltesin-
den (diger bazi gen¢ meslektaslarimla birlikte asagi yukari aym zaman araligi
icinde) emekliligimi isteyip 2000 yili basinda ayrildim ve Yeditepe Universitesi
Hukuk Fakiiltesinde géreve basladim. Ug buguk yil sonra da oradan ayrilarak halen
kariyerimi siirdiirmekte oldugum Bahgesehir Hukuk Fakiiltesine gegtim. Ilging bir
tesadif benim Yeditepe’den ayrilmamdan kisa bir siire 6nce Abdiilkadir de orada
ders vermeye basladi. Baslayis 0 baglayis adeta oraya demir att1 ve halen degerli
galismalarma orada devam etmektedir... Kendisinin orada ogrenciler ve mes-
lektaslar1 arasinda ne kadar sevildigini biliyorum. Allah basarili ¢alismalarini ve
saghgm daim kilsin. Tyi ki seni tammgim Abdiilkadir, benim caligkan ve
alcakgoniillii meslektagim...

Prof. Dr. A. Can Tuncay, BAU Hukuk Fakiiltesi



ABDULKADIR ARPACI HOCA

Prof. Dr. Ejder YILMAZ!

Kitaplar, insan iletisimi igin énemli araglardan biridir. Bu durum, farkl: iin-
iversitelerde caligan bilim adamlarn bakimindan da gegerlidir. Benim Abdiilkadir
Arpact Hoca’y1 giyaben tanimam, galiba, Hoca’nin da adim tagiyan ortak bir yayin
iriinii olan 1991 tarihli Esya Hukuku kitabi ile olmustu. Hoca ile yakimn
tanigikligimiz ise, bir “tahkim” igi sagladi.

Hakemlik, taraflar arasindaki uyusmazligi adaletli sekilde ¢6zmeye girismek
gibi kutsal bir istir. Bu sebeple 6teden beri hakemlik tekliflerini, zamanla
edindigim ¢esitli deneyimlerimden yola ¢ikarak, kendime gore koydugum bazi
ilkelere gore degerlendiririm. Bunlarin en basinda, uyusmazligin taraflarinm kim-
ligi; uyusmazligin niteligi; taraf hakemliginde diger tarafin segtigi hakemin,
tiglincti (bas) hakemlikte taraflarca se¢ilmis bulunan iki hakemin kim oldugu;
tarafsizhigima mutlak sekilde saygi duyulmasi gerektigi gibi hususlar gelir.

Yillar 6nce idi; bir hakemlik teklifi gelmisti. Konu, 6zellestirme mevzuati
gergevesinde biribirine paralel sozlesmelerden dogan, kiigiik capli ti¢ ayr1 dava
seklinde ortaya cikan uyusmazliklardi ve kamu Kkurumu niteligindeki davaci
Anonim Sirket, hakem olarak, yine kitaplarindan tanidigim ticaret hukukunun
degerli 6gretim iiyelerinden Prof. Dr. Inci Deniz Kaner’i segmisti. Bu husus benim
icin olumlu bir durumdu, ben de hakemligi kabul ettim. Simdi sira, ti¢iinct (bas)
hakemin segimine gelmisti; bunun igin Istanbul’a gittim, inci Hanim’m Univer-
site’deki odasinda bir araya geldik; karsilikli 6nerdigimiz kisiler arasindan, medeni
hukuk 6gretim iiyesi Prof. Dr. Abdiilkadir Arpact ismi {izerinde mutabik kaldik ve
kararimiz1 telefonla Abdiilkadir Hoca’ya bildirdik. Hoca’nin da kabulii iizerine
hakem heyeti olustu. Tahkim yerinin Istanbul olmasi sebebiyle hakem top-
lantilarmin Hoca’nin biirosunda yapilmasini kararlagtirdik.

Tahkim siiresinin baglamasi ve bundan sonra yapilacaklarin kararlastirildigi
tensip tutanagi diizenlenmesi bakimindan, tahkimde yapilan ilk toplantinin 6nemi
vardir. Bu ilk toplant: sayesinde Hoca ile yiizyiize gelmis olduk ve sanki birbiri-
mizi yillardan beri taniyormusuz gibi cabucak kaynastik.

Bu toplantida sair konular yaninda, taraflardan talep edecegimiz hakem
ticretini tespit i¢in {i¢ ayr1 dava bakimindan, o ana kadar toplanan belgeleri
inceledik. Hakem Ucret Tarifesi’ne gére hesapladiginiz rakam, davalardan birinde
neredeyse, asgari isci licreti kadar, digerinde ona yakin, ii¢linciisiinde de miitevazi
sekilde biraz daha fazla ve sonugta, ii¢ kisilik hakem heyeti olarak verecegimiz
emegin karsiligin1 alamayacagimiz ortada idi. Ancak, yapilacak bir sey yoktu;
¢linkii, hakem olarak bize duyulan giivene dayali se¢ilmis olmamiz sebebiyle bir
kez yola ¢ikmistik ve bize verilen emaneti geregi gibi yerine getirme goérevimiz
baslamisti. Bu durumda tahkim masraflarmi minimumda tutmamiz ve ayrica
atayacagimiz hakem sekreteri iicretini de ona gore belirlememiz gerekirdi. Bunun
icin, Hoca’nin Onerisi dogrultusunda ayni biiroda g¢aligan bir avukat yakinni,
miitevazi hakem ticreti paralelinde ticret belirleyerek hakem sekreteri olarak atadik.

11.D. Bilkent Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Usul ve Icra iflas Hukuku Anabilim Dal1 Baskan.
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Toplantida kendi aramizda, iilkemizde bunun gibi diisiik rakamlarla ilgili
uyusmazliklar {izerinde taraflarin kendi aralarinda uzlasamalarinn, taraflardan bi-
rinin kamu olmasi halinde yetkili hesap denetim sisteminin genellikle amacindan
uzak bir sekilde kotii isleyisinden ve buna bagh olarak kendilerine milyar liralar
emanet edilen bir kisim biirokratlarin gereksiz sekilde sorumluluk almaktan
¢ekinmelerinden kaynaklandigini, bunun da sonugta mahkemelerin is yiikiiniin art-
masina sebep olmasina ragmen igin bu zararli yaninin ¢éziimii i¢in yeterli ¢alisma
yapilmadigini degerlendirdik.

Tahkim yargilamas: sirasinda yapilan cesitli toplantilar vesilesiyle bir araya
geldik. Bu toplantilar, gerceklestirilen yargilama faaliyetlerinin yanisira ti¢ bilim
adamu arasinda cereyan eden ve benim ¢ok yararlandigim “hos sohbet toplantilari”
oldu.

Ug hakemin de uyum igerisinde ¢alistigi tahkim yargilamas: yaklasik iki y1l
stirdii ve kararimiz oybirligiyle ¢ikti.

Yargilama sirasinda, ilging bazi sorunlarla da karsilastigimiz oldu. Bun-
lardan biri, ti¢ ayr1 yer hakkinda ayr1 ayri yapilmasina ragmen biribiriyle ayn
hiikiimleri tasiyan sozlesmeler nedeniyle ii¢ ayr1 dava seklinde hakem heyetinin
O6ne gelen davalarin birlestirilmesiyle ilgili idi ve Hukuk Muhakemeleri
Kanunu’nun davalarin birlestirilmesine iliskin hiikiimleri de gergeklesmisti. Her
hakem toplantisinda ayr1 ayr1 tutanaklar diizenlenmesinin gereksizligi ile 6zellikle
her bir dava i¢in ayr1 ayn bilirkisi raporu alinmasi yerine ii¢ davanin da ayri ayri
degerlendirilmesi suretiyle tek bir bilirkisiden rapor alinmasinin daha ekonomik
oldugu muhakkakti. Bunun igin davalarmn birlestirilmesi kararmi verdik. Ilging bir
sekilde, davaci (kamu) avukat: bu karara itirazla riicu etmemizi talep etti. Kendisini
durusmaya davet ettik, durusmada itirazin1 1srarla stirdiirdii; ancak her nedense,
kendisini bir tirlii ikna edemedik. Aldigimiz karar dogru oldugu igin biz de
kararimizdan donmedik. Her yilki usul derslerimde &grencilerime “avukatligin
amac1”m1 anlatirken, bu 6rnek hep aklima gelir durur!

Abdiilkadir Arpacit Hoca ile bdylece baslayan tamigikligimiz, 0 giinden bu
yana gesitli vesilelerle siirmektedir.

Insanlig1 ve bilim adamlig: ile benim igin &zel bir “deger” ifade eden Abdiil-
kadir Hoca’ya ve Ailesi’ne, bu vesileyle, bundan sonraki yasami i¢in en iyi
dileklerimi sunuyorum.

Prof. Dr. Ejder YILMAZ

I.D. Bilkent Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Medeni Usul ve fcra iflis Hukuku
Anabilim Dah Baskam
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KIYMETLI HOCAM SAYIN PROF. DR. ABDULKADIR ARPACI
ICIN...

Saymm Hocam Prof. Dr. Abdiilkadir Arpaci ile yollarimiz 2003 yilinda
Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi’nde asistanliga basladigim ilk giinlerde
kesisti. Kisa bir siire i¢in bile olsa Kiymetli Hocamin asistanligin1 yapabilme
onuruna erigtim. Doktora tez konusu olarak “Toplu Yapilarda Yonetim” konusunu
secmem Ve Kat Miilkiyeti Hukuku fizerine galigmalara baglamam ile birlikte
Degerli Hocam ile yollarimiz bir kez daha kesisti. Tez ¢aligmalarima baglamam
Sayin Hocamin “Kat Miilkiyeti Hukuku” alaninda temel eser niteligi tasiyan, ufku-
mu agan ve bana yol gosteren “Kat Miilkiyetinde Yonetim” konulu ¢alismasi ile
olmustur. Arpact Hocam, doktora tez ¢aligmalarim esnasinda benimle goriigme
inceligini gostererek, sorularimi biiyiik bir nezaketle yamtlamis, ilerlememi
saglamustir.

Sayin Hocam ilgisini ve destegini doktora tez ¢aligmami tamamladiktan son-
ra da stirdiirmistiir. Kat Miilkiyeti alaninda eserler vermeye calisan geng bir mes-
lektag1 olarak bana her zaman destek olmugtur. Kiymetli Hocam ile birlikte aymi
konferanslarda yer alabilme, kat miilkiyeti hukuku {izerine sohbet edebilme fir-
satin1 yakalamis olmam benim i¢in biyiik bir mutluluktur. Arpact Hocami daha
yakinen tamimam ise yine birlikte katildigimz bir konferans sayesindedir. Sehir
disinda olmas1 sebebi ile ailelerimiz ile birlikte katildigimz konferans siiresince
Hocamin insani yoniiniin de en az akademik yonii kadar kuvvetli olduguna bir kez
daha taniklik ettim. Oglum Ahmet’in ateslenip hastalanmasi iizerine, kiymetli
Hocamin ve saygideger esi Meral Arpaci’nim oglum ile olan yakin ilgisini, bir aile
ferdi gibi bizlere olan sefkatli yaklasimini hi¢bir zaman unutmayacagim. Sayin
Hocamin nezaketi, samimi ve babacan yaklasimi, akademik olgunlugu ve engin
hukuk bilgisine ragmen bizlere gosterdigi algak goniilliigii ise Hocamiza olan sevgi
ve saygimizi her daim arttirmustir.

Medeni Hukukun her dalinda yaptig1 ¢alismalar ile Hukuk Literatiiriine ve
bizlere olan kiymetli katkisindan 6tiirii Sayin Hocama tesekkiirlerimi sunar; ailesi
ile uzun omiirler diler, daha nice eserler verebilmesini temenni ederim. Kendisini
tanima sansina eristigim igin yasadigim mutlulugu bir kez daha bu vesile ile ifade
eder, en derin saygilarimi sunarim. ..

Dog. Dr. Seda Oktem Cevik,
Bahgcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Medeni Hukuk Anabilim Dal



PROF. DR. ABDULKADIR ARPACI HOCAM iCiN,

Saym Hocam Prof. Dr. Abdiilkadir Arpaci ile, Yeditepe Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali’nda yiiksek lisans yaparken tanistim.
Bu esnada asistan olarak ¢aligmaya basladigim ilK kiirsii, Medeni Usul ve Icra iflas
Hukuku kiirsiisii olsa da, Arpact Hocam ile ders aralarinda Hukuk Fakiiltesi 6. Kat
koridorunda sik sik karsilagirdik. Hocayr tamimadan once kendisine duydugum
saygidan otlirti, kendisinden biraz ¢ekiniyor ve yanina pek gidemiyordum. Ancak
her zaman herkese karg1 giiler yiizli olan ve iyilikle yaklasan Hocam,
karsilagtigimizda benim de halimi hatirimi sorardi ve kendisiyle kisa sohbetler
ederdik. Bir siire sonra, Arpaci Hocamin derslerini arka siralardan takip etmeye
bagladim. Hocamm dinledikge, zaten ¢ok sevdigim Medeni Hukuk derslerine ait
konulara farkli perspektiflerden bakmayi 6greniyordum. Doktora egitimi igin
adaylara yapilan doktora bilim smavindan sonra, Arpact Hocam beni yanma
cagirmusti. Biraz ¢ekinerek yanma gittigimde, Hocam bana elindeki sinav
kagitlarim1 gostererek babacan bir tavirla, “lisans egitiminde benden ders almamana
ragmen, 12°den vurmussun Tugge!” dedi ve samimiyetle giilimsedi. O an, sanki
diinyalar benim olmustu. Daha sonra, kendisinden siavda en yiiksek notu aldigimi
ve 0 siralar Medeni Hukuk kiirsiisinde de Arpact Hocamin bir asistan almak
istedigini 6grenmistim. Esasen bagindan beri Medeni Hukuk kiirsiisiinde ¢aligmak
istiyordum ve hali hazirda kiirsiisiinde ¢alistigim saym Prof. Dr. Ali Cem Budak
Hocam da, kendisi ile devamli Medeni Hukuk konularimi konusmak istememden
anlamus olacak Ki, bu 1srarl istegimi hosgorii ile karsilamisti. Idari siireg ve islem-
ler bittikten sonra, artik Arpact Hocamin asistan1 olmustum ve 0 andan itibaren de
7 sene boyunca tiim derslerde, pratik ¢aligmalarda, smavlarda, istirak edebildigim
tim akademik calisma ve etkinliklerde Arpact Hocam’in yanminda yer aldim.
Doktora mezuniyetimden sonra, bir sene kadar kisa bir siire uzak kalsak da, su an
yine Arpaci Hocam’mn kiirsiisiinde dersler veriyor, Hocamin bagkanlik ettigi
oturumlarda teblig sunuyor, O’nun izinden ve ekoliinden akademik hayatima de-
vam ediyorum. Elbette bu noktaya gelmek, sadece kisinin kendi ¢abasi ile degil,
elinden tutan biiyiiklerinin destegi ile miimkiindiir. Doktora egitimim boyunca,
Arpact Hocam’dan dinledigim tiim derslerin ve Hocamin gézetiminde yiiriittiigiim
pratik galigmalarin, akademik hayata hazirlanmama katkis1 yadsiamaz. Hocamin
hem doktora yeterlilik snavimdan hem de doktora tez savunmamdan sonra bana
soyledigi 6vgil ve gurur dolu soézleri ile giilen gozlerini ise, hi¢ unutmuyorum. Tez
savunmasi sonrasinda bana “el veren” ve ciibbemi giydiren de Arpact Hocam
oldugu igin, kendimi ¢ok sansli hissediyorum. Hocamdan duydugum ve unutma-
yacagim sozler ise, sadece bunlardan ibaret degildir elbette. Ciinkii, koridorda ya
da asansorde kendisiyle bes dakika bile sohbet etseniz, olaylara degisik bir bakis
agis1 kazanabilirsiniz. Ornegin, ben Arpact Hocam ile tanismadan once, “kendi
diisen aglamaz” soziiniin bir hukuk kurali olarak da kabul edilebilecegini
bilmiyordum. Ya da “tencere dibin kara seninki benden kara” deyimini duy-
dugumda, artik aklima sadece kara tencereler gelmiyor. Ne mutlu ki, yolum Yed-
itepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi’ne diismiis ve Arpact Hocam’m yaninda
yetismisim. Esasen Arpaci Hocam, sadece muazzam bilgisi ve akademik durusuyla
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degil, cok iyi kalpli bir insan olmasiyla da bizlere hep 6rnek olmustur ve olmaya da
devam etmektedir. Hocam, 6grencilerinden ve bizlerden gelen sorular: ya da sorun-
lar1 higbir zaman geri ¢evirmedigi gibi, herkese nezaketle yardimci olmaktadir.
Cok yogun ve yorgun oldugunda bile, insanlara kars1 sabirli, anlayigli, diistinceli,
fedakar ve hakkaniyetli davranmaktadir. Sunu da eklemek gerekir ki, Hocam,
diriistlik  kuralina aykirt  olarak nitelendirilebilecek davraniglardan hig
hoslanmamaktadir. Kiymetli Hocama, hoslanmadigi seylerin uzaginda; sevdigi
seylerin ise yakininda olacagi, ¢ok saglikli ve uzun bir 6miir diliyor, daha nice
yillar ayn1 akademik cati altinda kendisiyle beraber ¢alismay: imit ediyorum.
Hocam i¢in hazirladigimiz bu Armagan’in Yaym Kurulu’nda yer almaktan da onur
ve mutluluk duydugumu ifade ederek, kendisine en icten saygilarimi sunuyorum.

Dr. Ogr. Uyesi Tugce Tekben

Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Medeni Hukuk Anabilim Dah
Ogretim Uyesi
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PROF. DR. ABDULKADIR ARPACI HOCAM’A

Sayin Hocam hatirlamaz belki ama “Akademide asil énemli olan éncelikle
iyi insan olmaktir Tugge” ctimlesi ile basladi Prof. Dr. Abdiilkadir Arpaci Hocam
ve akademisyenlik ile yolculugumuz. Hayranlik duydugum hocam ile bir giin aymi
kiirsiide, onun asistan1 olarak ¢aligma serefini haiz olmak benim i¢in bu diinyada
yasayabilecegim gururlarn hep basinda yer aldi. Ogrencisi olduktan sonra asistani
olmak, geng bir arastirma gorevlisi olarak hoca ile ¢aligmak paha bigilemez bir
duygudur benim i¢in. Akademik teamiilleri, kiirsii geleneklerini, hukuk mantigini
ve vicdanim, dolayisiyla en son raddede “iyi insan, iyi hukuk¢u” olmayr hocamin
yaninda pekistirmisimdir. Ogrenciligimin hemen hemen her senesinde hocamdan
ders aldim. Asistan1 olarak devam ettigim yillarda da derslerine devam etme,
derslerini kagirmama gayretim hep devam etti. Zira hocanin her bir dersinde
kendime hep yeni bir seyler kattim.

Hocamiz, bizlerin yetismesi hususunda oldukga titiz, dikkatli, 6zverili ve
ornek olmustur. Yilmadan, yorulmadan birgok dersi kendisi vermek istemistir.
Bunun yaninda asistanlar1 olan bizlerin yetismesi i¢in de tiim &zverisini
gostermistir. Her zaman derse hazir gelmemiz gerektigi hususunu daha asistan-
higimmzin ilk giinlerinde dahi bize asilamus, zihnimizdeki 1s1¢imn yanmasina sebep
olmustur. Bu 1gikla birlikte degerli hocamizin her dersine, énceki konular tekrar,
sonraki konular galisma seklinde hazirlanmig ve hocamizin biiyiik bir kibarlik ve
Ozveri ile bizi yetistirmeye ¢aligmasina sahit olmusumdur. Zira hocamiz ne zaman,
kime, hangi soruyu soracak bilemezsiniz...

Tez babam olan hocamin tezim konusunda gosterdigi 6zveri ve destek de
unutulmaz niteliktedir. Tez savunmam bitiminde sirtimi sivazlayip el vermesi ise
yasadigim en biiylik gururlarimdandir. Arpaci hocam benim sadece tez babam
degil, ikinci babamdir ve uzakta da olsak, su an birlikte ¢alismiyor olsak dahi
sevgisi, 6zlemi hep bakidir.

Prof. Dr. Abdiilkadir Arpact hocama saglikli, huzurlu, mutlu gegirecegi uz-
un yillar dileklerimle, saygilarimla...

Dr. Ogretim Uyesi Tugce Tuzcuoglu

Ozyegin Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Medeni Hukuk Anabilim Dah
Ogretim Uyesi



PROF. DR. ABDULKADIR ARPACI HOCAMIZA;

Akademik hayatimin erken donemlerini, hocam, sayin Prof. Dr. Abdiilkadir
Arpact’nin asistanhiginda gegirebiliyor oldugum i¢in ne kadar sansli oldugumu
ifade etmek isterim. Hocamizin en karmasik meseleleri nasil yalinlastirabildigine,
basit goriinenleri nasil derinlestirerek anlamli kildigina siklikla hayranlik duyuy-
orum. Kendisinin incelikli bakis agisina, keskin zekasina ve saglam mantigina
yakindan sahit olmanin biiyiik bir ayricalik olduguna inaniyorum. Nitekim hoca ile
yolu kesisen herkesin, az veya ¢ok, hukuka ve hayata dair farkli bakis acilar1 ka-
zandiklarina g¢ok¢a sahit oluyorum. Kendisine kiirsiisiinde yer almak istedigimi
soyledigim giinden bu yana, gerek akademik gerekse bireysel olarak ¢ok gelistim.
Bu gelisimde, degerli zamanimi ve ilgisini her zaman comertge paylagan hocamin
etkisi en biiyiiktiir. Hocamiza saygimizi, sevgimizi, vefa duygumuzu ifade etmem-
ize vesile olan bu Armagan’in hazirlanmasi gérevini iistlenen kurulun igerisinde
yer aliyor olmaktan onur duyuyor ve degerli hocamiza yolumuzda 1sik olmaya
devam edecegi nice saglikli seneler diliyorum.

Ars. Gor. Elif Ceren Tiirkoglu

Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dal



PROF. DR. ABDULKADIR ARPACI HOCAMIZA;

Hocamiz, bizlere hem akademik hem insani yénii ile 6rnek olmustur. Once-
likle, Hocamizin yogun ders saatlerine ragmen hem 6grencilerin hem de asistanlari
olarak bizlerin sorularini ilgiyle dinlemesi, tiim bu sorulan titizlikle diisiinerek
¢ozliimler getirmesi ve bizlere bilimde sinirlarin olmadigimi gostermesi her zaman
hatirlayacagim 6zelligidir. Hocamizin bu yaklagimi, beni bilimsel ¢alismalarimda
hem cesaretlendirmis hem de farkli bir bakis agis1 kazanmami saglamustir.

Hocamizin akademik yonii kadar, insani yoniiniin de zengin oldugunu be-
lirtmeliyim. Gergekten, Hocamizin sefkatli yaklasimlari, hoggoriisii, adaleti, dogru
bildigini s6ylemesi, bende her zaman saygi uyandirmustir. Yine, hocamizin ders
aralarinda bizlere kimi zaman yasanmus hikayeleri, kimi zaman kendi asistanlik
anilarin1  anlatarak tecriibelerini aktarmasi, bizlere ne kadar deger verdigini
gostermektedir. Asistani olarak, Hocamin yol gostericiliginde yetistigim i¢in ne ka-
dar sansh biri oldugumu belirtmek ve hocama bu zamana kadar bana kattig1 ve
katacag her sey icin tesekkiir etmek isterim.

Hocama sevdikleriyle birlikte huzurlu ve saglikli bir émiir dilerim.

Ars. Gor. Ash Cavusoglu
Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dal



COK DEGERLI PROF. DR. ABDULKADIR ARPACI iCiN;

Sayin hocamiz ile tamigma firsatim lisans egitimim siirecinde kendisinden
ders almak suretiyle yakaladim. Hukuki problemlere bakis agisi beni derinden
etkiledi. Hukuk kurallarinin yalnizca yazilanlardan ibaret olmadigini, gergek bir
hukukgu olabilmek igin muhakeme yeteneginin ne denli nemli oldugunu kendisin-
den 6grendim. Ne kadar sansliyim ki 2018 yilinda degerli hocamizin asistan1 olma
imkanina sahip oldum. Ben de o tarihten itibaren, hayatin bana verdigi bu sans1 en
iyi sekilde degerlendirmeye ¢alistim. Tiim bu siirecte Sayin Hocam, bana ve diger
caligma arkadaslarima son derece hosgériilii davrandi. Oyle ki, kendisinden
edindigimiz ¢ok degerli akademik bilgilere ek olarak, hakiki sayginin minnet ve
sevgi kaynakli oldugunun farkina vardik. Kendisi ve ¢ok degerli esi Meral Hanim
zor giinlerimizde bizlere daima destek olabilecegini ictenlikle hissettirdi. Hocamiz
adina yayimlanan Armagan vesilesiyle kendisine duydugumuz saygi ve sevgimizi
bir nebze de olsa ifade etme firsatt buldugum i¢in iginde bulundugum Armagan
Kuruluna da tesekkiir eder, Sayin Prof. Dr. Abdiilkadir Arpact Hocamiza
saygilarimi sunarim.

Ars. Gor. Defne Deniz
Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dal



DEGERLI HOCAM SAYIN PROF. DR. ABDULKADIR ARPACI,

Degerli Hocami tantyabilme firsatim1 Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiilte-
si'nde 6grenciyken buldum. Hocamin ders anlatimina, bizlere yoneltmis oldugu
hukuki sorulara ve her birimizi adeta “ger¢ek anlamda diisiinen” bir hukukgu
olarak yetistirme ¢abasina hayranlik duymus ve hocamin derslerinin oldugu giini
heyecanla beklemeye baglamistim. Ciinkii bize ¢ok deger verip, her daim “bir
hukukeu ¢ok zor yetisir” ifadesini kullanip, her birimize “miikemmel hukukgular”
olmamz igin emek veriyordu. “Muhakeme yetenegimizi” gelistirmemizi, okudugu-
muz ilmi kitaplarda yer alan ifadeleri “sorgulayarak ve elestirel bakis agisiyla”
okumamzi istiyordu. Hocamin derslerde “okudugunuza inanmayin; 6nce elestirin
sonra inanm; ben asistanhigimda bir kanun maddesini bir yil tartistigim
hatirliyorum” dedigi diin gibi kulaklarimdadir. Saygideger hocam bize hukukgu
olmay1 &grettigi gibi, nasil bir insan olunmasi gerektigini de dgretti. “Insanlara
iyilik yapin, diirtist olun, adil olun, hakkaniyetli olun” kisaca “6nce insan sonra
hukukg¢u olun” sézleriyle bizi en yiice ve kutsal degerler dogrultusunda yetistirdi.
Heniiz bir hayran1 olan ve higbir dersini kagirmayan bir 6grencisiyken, tiim eserle-
rini biiyiik bir hevesle okurken, bir giin “ Arpaci hocamin asistan1 olabilsem ne
glizel olurdu” seklinde bir hayal kurmustum. Kim bilebilirdi ki bu dilegimin gergek
olacagni... Sonunda hocamin hem Ggrencisi hem de asistani olabilmistim. Ho-
cadan sadece hukuk degil o kadar ¢ok sey dgrendim Ki... Hocamin 6grencisine,
bilime verdigi degeri gordiim. Hatta bir keresinde Hocamin bu konudaki hassas-
iyetinin, saghgmin oniine gegtigine sahit oldum. Sabah saat dokuzdan, &gleden
sonra saat tice kadar dersi oldugu rutin bir sali giiniinde 6nemli bir saglik sorunu
olmus, hoca bu sorundan &tiirii yagsamis oldugu agriy1 saklayarak derslerin tiimiinii
0 agriyla tamamlamisti. Bu olay, Hocamin meslegine ve 6grencilerine karsi ne
kadar fedakar oldugunu gostermeye yetecektir.

Cok degerli Hocam igin yayimlanmig olan armagan kitabinda, kendisiyle
ilgili bir am yazis1 yazabilmek benim igin en biiyiikk armagan oldu. Yazimi ¢ok
degerli Hocama, tizerimdeki emeklerini higbir zaman ddeyemeyecegimi belirterek
ve tiim bu emekler igin en igten minnettarlhigimi sunarak sonlandirmak istiyorum.
Hocamin tizerimde 0 kadar fazla emegi var ki, bu hususta Hocama, bana ilk giin-
den beri hem bir baba hem bir hoca olarak sunmus oldugu destek ve duymus
oldugu giiven igin en igten siikkran ve en derin saygilarimi sunarim.

Ogrenciniz, asistammz Eda Erdem



ARPACI: ADIL BiR HUKUKCU

Arpaci Istanbul Hukuk Fakiiltesi'nde benim hocam oldu; ama ben dgrencilik
yillarimi anlatmayacagim. Mezun olduktan yillar sonra, daha dogrusu mezun
olduktan yaklasik 20 yil sonra, Arpacit Hoca ile birlikte bir tahkim yiiriittiik. Ben
taraflardan birinin sectigi hakemdim. Diger taraf da ¢ok degerli bir geng¢ akade-
misyeni hakem olarak se¢misti. Baghakemin kim olacagi konusunda anlasamadik.
Mahkeme Arpaci Hocay1 bashakem olarak atadi. O giine kadar Arpaci'y1 tabii ki
taniyordum, ama yeterince yakindan degil. Hakemlik ilgingtir, adeta bir "turnusol
kagidi" gibidir. Birlikte hakemlik yaptiginiz kisinin insani niteliklerini, hukukg¢uluk
kalitesini, yaklagimini, adalet duygusunu goriirsiiniiz. Baskiya ve beklentilere ma-
ruz kalsa bile kendi niteliklerinden 6din verip vermedigini de goriirsiiniiz. Bu
ornekleri defalarca yasadim.

Baz1 hakemler, kendilerini segen taraftan bagimsiz olarak hukuki analiz yap-
may1 basarirlar. Bazi hakemler ise, kendilerini secen tarafa adeta "borglu" hisseder-
ler kendilerini; nedense. Oysa hakem hakemdir, avukat da avukat. Baz1 hakemler,
kendilerini segen tarafin "bir tiir avukati" zannederler kendilerini. Hayat1 boyunca
oybirligi ile tek bir hakem karar1 alamayanlar var iilkemizde. Taraf vekilleriyle tah-
kim siirecinde yiizlerce "ex parte”" telefon goriismesi yapan hakemler de var, ne
yazik Ki. Azinlikta kalip, hakem kararina muhalefet serhini taraf vekiline yazdiran-
lar bile var. Okuyanlara inanilmaz gelebilir; fakat ne yazik ki bunlar gergek den-
eyimlere dayaniyor. Degerli bir meslektasim soyle demisti: "Ben tahkimin saglikli
yiiriitillebildigine inanmiyorum!" Sebebini sordum; verdigi cevap beni hayrete
diigtirdli. Eger tahkimi manipiile etmek istiyorsaniz ve edememisgseniz; begen-
memenizin sebebi de manipiile edememis olmanizsa, sdyleyecek fazla bir sey kal-
muyor. Tiim bunlara ragmen, inaniyorum Ki, iilkemizde tahkim uygulamasi Arpact
gibi adil, diiriist ve galiskan uygulamacilarla geliserek devam edecektir.

Iste boyle hatali uygulamalarin da var oldugu bir ortamda daha yakindan
tanidim Arpact'y1. Bagshakem olarak mahkeme tarafindan atanmisti. Oldukga biiyiik
bir ihtilafti. Arpaci'nin dosya igeriginin her satirin1 okuduguna tanik oldum; ényar-
gisiz bir yaklasima sahip olduguna tanik oldum; adalete ve hukuka uygun karar
verme iradesine siki sikiya bagliligina tanik oldum. Hem taraflari, hem vekillerini,
hem de diger hakemleri saygiyla, ilgiyle dinledigine tanik oldum. Karar da oybirl-
igi ile verildi. Daha 6nceki yillarda Arpaci'nin bilimsel fikirlerine zaten saygi duy-
uyordum. Fakat birlikte gérev yaptigimiz tahkim sayesinde Arpaci'nin insani ni-
teliklerine, adalet duygusuna, baskalarina gosterdigi saygiya, saygi duydum.

Iyi hukukgu olabilirsiniz belki, ama "iyi insan" olmak, ¢ok kitap okumakla
basarilamiyor. Sadece hukukgu olarak degil, "iyi insan" olarak da Arpaci Hoca
saygiy1 ve vefay1 hak ediyor.

Av. Ismail Esin



PROF. DR. ABDULKADIR ARPACI HOCAMA

Kiymetli hocam Prof. Dr. Abdiilkadir Arpaci ile 3. sinifa bagladigim y1l olan
2012 yilinda tamigma sansim Yyakaladim. Kendisinden aldigim Borglar Hukuku
Ozel Hiikiimler, Esya Hukuku ve Ozel Hukuk Uygulamalari derslerinden kazan-
digimi hissettigim en 6nemli yetenek, hukuku bir biitiin olarak gérebilmek ve farkli
alanlar arasinda baglantilar -hocamizin deyimiyle “kopriiler”- kurabilmek oldu.
Arpact hocanin en girift meseleleri 6grencilerinin kolayca kavrayabilecegi
yalinlikta ve bazen de esprili bir dille anlatmasi, 6grencileriyle ufuk acict hukuki
tartismalar yapmasi, 6gretide bazen tek basmna savundugu gorisleri ile sorunlara
6zgiin ¢6ziim Onerileri sunmasi ve son derece merhametli, adil, algak goniilli ve
giiler yiizlii olmasi, kendisini unutulmaz kilan ve nagizane benim de 6rnek aldigim
ozelliklerindendir.

Lisans déneminde tek bir dersini kagirmadigim hocami yakindan dinleye-
bilmek i¢in ders giinlerinde oldukga erken kalktigim ve amfinin en 6n sirasindan
yer tuttugum donem arkadaglarim tarafindan da bilinir. Hatta normal sartlar altinda
her derste tatli bir yer tutma miicadelesi verdigim arkadaslarimdan biri, hasta
oldugum i¢in uyanamadigim bir giin yer tutamadigimu goriip -kendisini o giiniin
galibi ilan ettikten sonra elbette- 6n siray1 sadece Arpaci hoca s6z konusu oldugu
icin bana birakmigti. Dénem arkadaglarimla olan bulusmalarimizda, hocamin
derslerine gosterdigim ilginin konusu her agildiginda bu gibi kiigiik hikayeler hala
anlatilir. Bugiin de aym ilgi ile dersleri takip ediyorum. Benim gibi birgok mezun
6grencinin de hocamizi saygiyla hatirladigim ve sik sik fakiilteye ziyaretine geld-
igini yakindan biliyorum.

Lisans doneminden bugiine, dikkatimi ¢eken her detayda Arpact hocama
olan saygim ve sevgim katlanarak artmaya devam ediyor. Bu Armagan galismasi
vesilesiyle, iyi bir hukukgu olarak yetismemizde biiyiikk emekleri olan Prof. Dr.
Abdiilkadir Arpact hocama tesekkiir ediyor ve saygilarimi sunuyorum.

Sinem Ozyigit
Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi, 2014 Mezunu
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#BES YILDAN UZUN SURELI KiRA SOZLESMELERINDE

TBK M.344/3°UN UYGULANMASI SORUNUYLA iLGILi BiR YARGITAY
KARARI INCELEMESI
(THE INSPECTION OF A DECISION OF COURT OF HIGH APPEALS REGARDING THE
APPLICATION OF ARTICLE 344/111 OF THE CODE OF OBLIGATIONS REGARDING LEASE
CONTRACTS PERFORMED FOR A DURATION OVER FIVE YEARS)

Prof. Dr. Faruk ACAR™ ™

(0Y/

Yargitay 6. HD., 11.02.2015 tarihli ve E. 2014/13763, K.2015/1173 sayili kararina
konu uyusmazlikta 10 yillik kira sézlesmesinin 6. doneminde kira tespit davasi agilmis,
yerel mahkeme UFE oranimi esas alarak davayr kismen kabul etmistir. Yargitay dairesi ise
kira sozlesmesinin 10 yil siireli olusuna ve Kira parasinin bu siire igerisinde ne oranda
artirilacag kararlastirildigina itibar edilmesi gerekir demistir. Buna gore yapilacak artig
suretiyle kira bedeli saptanacaktir. Boylece Yargitay yerel mahkeme kararini bozmustur.
Bize gore, bes yildan uzun streli konut ve catili igyeri kiralarinda 6. yil itibariyle TBK
m.344/3 uyarinca kira tespit davasi agilamaz. Kira artirim kaydi igerir bir sézlegsmenin
varlig1 halinde tespit davasi agilirsa, bu dava teknik anlamda tespit davasi olmadigi gibi,
mahkeme sozlesmedeki kira artirim kaydina itibar ederek kira bedelini tespit etmesi gerekir.

) Anahtar Kelimeler: Yargitay, kira s6zlesmesi, kira bedeli, kira bedeli tespit davas,
UFE.

ABSTRACT

At the dispute which was the subject of the Decision of the 6th Chamber of the Court
of High Appeals with the date February 11th,2015 and Essentials. 2004/13763, Decision
numbered 2015/1173, a lease determination case was filed at the sixth term of a lease cont-
ract signed for ten years and the local court has accepted half of the file by taking the Ma-
nufacturers Price Index into consideration. The Chamber of the Court of High Appeals
stated that the lease contract was formed for ten years and the increase in the amount of
lease per month was regulated by the mentioned contract, For this reason, this article sho-
uld be applied. Followingly the increase in the amount of lease should be calculated. The
Court of High Appeals has reversed the local courts judgement. According to us in the lease
contracts that are in the frame of residence and roofed workplace leases, if the contract is
formed for over five years, a lease amount determination case can not be filed after the
sixth term as per the Art. 344/I11. In a situation where there is a lease contract containing a
lease increase clause, a determination case is not a determination case from a technical

" Eserin Dergimize gelis tarihi: 13.01.2020. ik hakem raporu tarihi: 10.05.2020. ikinci hakem raporu
tarihi: 12.07.2020. Onaylanma tarihi: 12.07.2020.
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point of view and the new amount of lease should be determined by the court according to
the increase clause regulated by the lease contract.

Keywords: Court of High Appeals, lease contract, lease amount, determination of
the lease amount case, Manufacturers Price Index.

*kk

.YARGITAY KARARI

Yargitay 6. HD., 11.02.2015, E. 2014/13763, K.2015/1173 sayili karari' aynen soy-
ledir:

“Dava, son odenen net 23.000 TL kira bedelinin 15.05.2013 tarihinden itibaren ay-
lik net 40.000 TL olarak tespitine iliskindir. Mahkemece, davanin kismen kabulii ile
15.05.2013 tarihinden itibaren kira bedelinin aylik 28.027,48 TL olarak tespitine karar
verilmig, hiikiim davaci ve davali vekilleri tarafindan temyiz edilmistir.

Davaci vekilinin temyiz itirazlarmin incelenmesinde; davada dayanilan ve hiikme
esas alinan 15.05.2008 bagslangi¢ tarihli, 10 yil siireli ve aylik 23.000 TL bedelli kira soz-
lesmesi konusunda taraflar arasinda uyusmazitk bulunmamaktadr. Mahkemece hiikme esas
alinan bilirkigi raporunda son édenen net 23.000 TL nin briitiiniin 27.000 TL oldugu bildi-
rilerek, bu rakama sadece 2013 yal: Mayis ayina ilisin Ufe orami eklenmek suretiyle
15.05.2013 tarihinden itibaren kira bedelinin aylik briit 28.027,48 TL olacag bildirilmigtir.
Tespiti istenen donem sozlesme siiresi icindeki 6. Donemdir. Sozlesmenin ozel kosullarinin
10.maddesinde; “Kira tutar: kira baslangi¢ tarihinden itibaren ayni donemin geriye dogru
oniki aylik DIE enflasyon rakamlar: olan UFE + TUFE/2 artisi uygulanacaktir.” Seklinde
ifade edilen artis sarti meveuttur. Davada Kira sozlesmesinin 10 yil siireli olusu ve kira
parasun bu siire icerisinde ne oranda artirilacagi kararlastirddigina gore; bu kosul gézo-
niinde bulundurulmak ve her yil kademeli olarak yapilacak artis suretiyle kira bedeli sapta-
narak sonucuna gore karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde karar verilmesi dogru go-
riilmemigstir. Hiikiim bu nedenlerle bozulmalidir...” .

I1. SOMUT UYUSMAZLIK

Yargitay 6. HD., 11.02.2015, E. 2014/13763, K.2015/1173 say1l1 kararina konu olay
kisaca soyledir: Dava kira bedelinin tespitine iliskindir. Davaci ile davali arasinda
15.05.2008 tarihinde yapilmis kira sozlesmesi bulunmaktadir. Kira sézlesmesi siiresi 10
yildir ve aylik kira bedeli olarak 23.000.TL. kararlastirilmistir. Kiraya veren 15.5.2013
tarihinden itibaren aylik kira bedelinin 40.000.TL. olarak tespitini mahkemeden talep etmis-
tir. Ancak kira sozlesmesinin “Ozel Kosullar1” bashkl1 10.maddesinde Kira artis oran1 hak-
kinda diizenleme bulunmaktadir.

Yerel mahkeme, son net kira bedeli olarak 23.000. TL., briit kira bedeli olan
27.000.TL.sma 2013 Mayis ayindaki UFE oranina itibar ederek ekleme yapan bilirkisi
raporuna gore 15.5.2013 tarihinden itibaren gegerli olmak tizere 28.027, 48 TL. kira bedeli-
nin tespitine karar vermistir. Davaci karar1 temyiz etmistir. Yargitay 6. HD. yerel mahke-
menin kararini bozmustur.

! Karar i¢in bkz. RUHi/RUHI, s. 1209.
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111.HUKUKIi SORUN

Bes yildan daha uzun siireli bir kira s6zlesmesinde 6. y1l veya sonraki yillarda TBK
m.344/3 uyarinca Kira bedelinin emsale gore tespiti istenebilir mi? Soézlesmede artirim
kaydinin varligina ragmen bu miimkiin mtdiir?

IV. HUKUKI SORUNA ILiSKiN YARGI MERCIILERININ GORUSLERI

A. Yerel Mahkemenin Goriisii

Yerel mahkeme s6zlesmenin 10 yillik olmasina itibar etmemis, tespit davasini kis-
men de olsa kabul etmistir. Boylece yerel mahkemenin TBK m.344/3lin lafzin1 esas almis
oldugu denilebilecektir.

Ancak yerel mahkeme 3. fikraya gore hareket etmis olmas1 halinde tespit yontemini
de aym fikradaki esaslara gore yapmasi gerekirdi. Bu nedenle yerel mahkemenin, 2013
itibariyle maddenin eski halindeki UFE simirlamasia tabi olmadan, kira bedelini “UFE +
kiralanamin durumu + emsal kira bedellerini goz dniine alarak hakkaniyete gore” belirle-
mesi beklenirdi. Bunun yerine 2013 yilinin Mayis ayma iliskin UFE oranim briit kira bedeli
olarak tespit edilen 27.000.TL.’ye eklemis, boylece 28.027, 48 TL. kira bedelini bulmustur.

Yerel mahkeme son kira bedeline UFE oraninca ekleme yapmasini anlamlandirmak
giic olmakla birlikte, s6yle degerlendirilebilir: Yerel mahkeme TBK m.344/3’deki yontemi
tam olarak ¢aligtirmamis, buna ragmen fikrada diizenlenen yontemin 6ziinii yani hakimin
hakkaniyete gore belirleme yetkisini veya takdirini UFE artis1 seklinde tezahiir ettirmistir.

Sonugta yerel mahkemenin 10 yillik s6zlesmenin 6. yilinda tespit davasinin agilabi-
lecegini, sozlesmedeki artis kaydina itibar edilmeyecegine hiikkmetmis denilebilir.

B. Yiiksek Mahkemenin Goriisii

Yargitay dairesi yerel mahkemenin kararini bozmustur. Gerekge olarak s6zlesmenin
10 yil olusunu ve sozlesmede Kira artisina iliskin 6zel diizenlemenin (Ozel Kosullar, m.10)
varligin1 gostermistir.

Boylece yiiksek mahkeme, 5 yildan fazla siireli kira s6zlesmelerinde Kira tespit da-
vasinin agilamayacagini, agilmis olsa bile sozlesmede bu yonde artis kaydi varsa ona itibar
edilerek kira bedelinin tespiti gerektigini kabul etmistir.

V. DOKTRININ GORUSU

A. Bes Yildan Uzun Siireli Sozlesmelerde Kira Tespit Davasim Miimkiin Go-
ren Goriis

Doktrinde savunulan bir gériise gore?, bes yildan daha uzun siireli Kira sézlesmele-
rinde bes yildan sonra yani 6. yil itibariyle Kiraya veren kira bedelinin tespitini dava edebi-
lir. Bu goriise gore acilabilecek olan tespit davasinda mahkeme TBK m.344/3 ¢ergevesinde
hareket edecek, yani UFE (bugiin itibariyle TUFE) + kiralananin durumu+ emsal kira bedel-
leri goz 6niine alinarak hakkaniyete gore kira bedelinin tespiti yapilabilir.

Bu goriisiin temel gerekgesi TBK m.344/3’de yer alan ve altini ¢izdigimiz “Taraf-
larca bu konuda bir anlasma yapilip yapimadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli

? ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 255; EREN, 5.410; GUMUS, Ozel Hiikiimler, s. 206, 207, GU-
MUS, Kira Sézlesmesi, s. 72, 73; GOKYAYLA, IS, m.344, Nr.74, 75; iINCEOGLU, C.11, s. 140;
AYDOGDU/KAHVECI, s. 603; OZEN, s. 2056; KIRMIZI, s. 381.
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veya bes yildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin so-
nunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli, ... belirlenir.” ifadesidir.

Soz edilen ifadenin lafzinda “bes yildan uzun siireli” Kira sozlesmelerinden bahse-
dilmis, devamla bes yilin sonunda kira tespiti istenebilecegi ifade edilmistir. Boylece bes
yildan uzun siireli kira s6zlesmelerinde de emsal kira bedeli uygulanmasia imkan vardir;
iistelik taraflar arasinda “anlagma” olsa bile tespit yapilabilecektir, anlagmaya itibar edil-
meyecektir. Zira hikkimde “anlasma yapilip yapiimadigina bakilmaksizin” denilmistir.

Hukiim kira artisina iliskin anlagmanin yoklugunu da igerir. Temelde bu goriiste ol-
makla birlikte bir baska goriis, sézlesmede kira artigina iligkin kaydin yoklugu halinde, yani
kira s6zlesmenin taraflarinin sessizliginden hareketle kira artiginin olmayacagi veya tarafla-
rin Kira artigim1 arzu etmedikleri anlami ¢ikarilmamasi gerektigini ortaya koyar. Cikarilsa
dahi, bu ¢ikarim bir yorum faaliyeti demektir. O halde bu durum kanun hitkmiiniin aksi
yoruma da elverisli oldugunu, yani bes yildan uzun siireli sdzlesmelere hitkmiin uygulan-
mayacagini agik¢a ortaya koymadigini gosterir. Bu sartlar altinda ancak sozlesmede Kira
artiriminin olmayacaginin agik¢a kararlastirtlmast halinde TBK m.344/3 hiikkmii uygulama
alan1 bulmayacaktir. Bu yéndeki anlasma da gegerlidir °.

Bu goriis emsale gore kira bedelinin tespitinde bes yillik siireyi Kira sézlesmesinin
yapildig1 yani baslangictan itibaren baslatmis olmaktadir. Ister yenilenen cinsten kira s6z-
lesmesi olsun isterse tek siireyi igeren Kira s6zlesmesi olsun kira baslangicindan itibaren beg
yil gegmisse altinct yil itibariyle emsal kira bedelinin tespiti icin TBK m.344/3 uyarmnca Kira
tespit davasi agilabilecektir.

B. Bes Yildan Uzun Siireli Sozlesmelerde Kira Tespit Davasim Reddeden Goriis

Doktrinde savunulan bir diger gériise gore* ise TBK m.344/3’iin bes yildan uzun sii-
reli s6zlesmelere uygulanmasini sinirli kabul etmektedir. Buna gore somut uyusmazlikta
oldugu gibi kira sozlesmesi bes yildan fazla 6rnegin 7 veya 10 yil siireli yapilmissa, kira
sozlesmesi boyunca TBK m.344/3’¢ dayanarak tespit davasi agilamaz. Zira bu tirlii durum-
larda s6zlesmede belirlenen kira bedeline itibar edilecektir.

Bu goriisiin dayandigi esas, sozlesmeyle baglilik ilkesidir. Ayrica maddedeki ii¢ fik-
ranin bir biitiin olarak okunarak yorumlanmasi gerektigine isaret edilmektedir. Ugiincii
fikradaki anlagma ile kastedilen kira artig kaydidir. Taraflarin sabit kira bedelini baslangicta
anlagsmayla belirlemelerine ragmen bes yildan sonra emsale gore Kira tespitini istemek, bir
tir olaganiistii durum olmadig: halde uyarlama imkaninin kabulii demektir ki, istisnai bir
kurum olan uyarlamay1 genisletmek demektir. Bu yasal bir ¢eliski yaratir. Yine emsale gére
kira bedelinin tespitinin istenebilecegi kabul etmek kanunun kiract aleyhine yorumlanmast
da demektir ki, konut ve catili igyeri kiralarmna iliskin hiikiimlerin genel karakteristigine
aykiridir.

C. Kira Artis Kayd1 Bulunan Bes Yildan Uzun Siireli Kira Sozlesmelerinde
Kira Artis Kaydina itibar Edilmeyecegi Goriisii

Bu tiir sozlesmelerde Kira artis kaydina itibar edilip edilmeyecegi noktasinda dokt-
rinde savunulan bir goriise gore, sozlesmede kira artis kayd: bulunsa dahi hakim TBK

3 OZEN, s. 2056, dp.40.

4 YAVUZ/ACAR/OZEN, Tiirk Borglar, s. 638 vd. GUMUS, bes yildan uzun siireli kira sézlesmeleri-
ne TBK m.344/3’lin uygulanmasin1 degerlendirirken “Bize gére hiikmiin sadece lafzina bakilirsa”
ifadeyi kullandig1 goriilmektedir (bkz. Kira Sozlesmesi, s. 72, 73).
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m.344/3 gergevesinde ozellikle emsali dikkate alarak kira bedelini tespit etmelidir. Bu kabul
aymrmml olarak sorunu ele almakta®, kira artis kaydi (anlasma) olmakla beraber artis oram
veya miktar belirlenmigse, altinci yilda sézlesme kaydina degil TBK m.344/3’¢ gore hare-
ket edilecektir. Kira artis kaydi (anlasma) olmakla beraber artis oran1 veya miktar1 belirlen-
memigse, altinc1 yilda TBK m.344/3’e gore hareket edilecektir®.

D. GORUSUMUZ

I. Genel Degerlendirme

Kira sézlesmesinin siiresinin ne olacagi konusunda genel hiikiimlerde agik bir sinir-
lama olmadig: gibi, Kira s6zlesmesine iliskin TBK m.299 vd.inda da bir sinirlama yoktur.
Ozellikle belirtmek gerekir ki, konut ve catili isyeri kiralarinda kiractyr korumak iizere
getirilen hiikiimlerde (TBK m.339 vd.) bu yonde bir hiikiim bulunmamaktadir. Bu nedenle
bir kimse otomobilini nasil ki diledigi siire ile hatta belirsiz siireli kiralayabiliyorsa, konut
ya da catili igyeri niteligindeki tasinmazini da aym sekilde kiralayabilir. Burada olsa olsa
genel smirlama yani TBK m.27 uygulanabilir, bu ¢ergevede 6rnegin kisilik haklarinin ihlali
sayilabilecek bir uzunlukta (6rnegin ebedi kira s6zlesmesi gibi) Kira sdzlesmesinin yapilma-
s1 miimkiin olmayabilecektir’.

Su halde konut ya da ¢atili igyeri niteligindeki bir tasinmaz 6rnegin 1, 5, 7 veya 15
yil kiralanabilecektir. Bu ihtimaller ¢ergevesinde 1 yillik siire doldugunda sézlesme TBK
m.347/1 uyarinca kendiliginden bir yil yenilenebilecek, sayet sdzlesmeyle kira siiresi bes
yillik yapilmissa, sdzlesme bagi bes yil gegerli olacak, bu siire zarfinda yenileme s6z konu-
Su olmayacaktir.

Ote yandan konut ve catili isyeri kiras1 sozlesmelerinde kira bedelinin miktarini ta-
raflar (baslangigta) serbestce kararlastirabilirler®. TBK m.299°daki “kararlastirilan kira
bedeli” ifadesi, bu noktada sozlesme serbestisini de ortaya koymaktadir. Genel hiikiim
niteliginde olan TBK m.299 ve 313 konut ve gatili isyeri kiralar1 i¢in de gegerlidir®.

Kira baslangicindaki bu serbestinin (diger sézlesmelerde oldugu gibi) genel hiikiim-
lerde yer alan sinirlamalara tabi olduguna isaret etmek gerekir. Bu baglamda ozellikle TBK
m.27, 28 dikkate alinacaktir'®.

Konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmeleri belirlenen kira siiresinin bitmesiyle sona er-
memektedir'!. Diger bir ifadeyle siirenin bitmesi sdzlesmenin kendiliginden sona ermesini
saglamamaktadir. Bu durum TBK m.347/1°den kolaylikla goriilebilir. Anilan diizenlemenin
slirenin dolmasina bagladig1 sonug sdzlesmenin yasa geregi bir yil yenilenmesidir. Bu yeni-
leme birden fazla tekrarlanabilmektedir. Hatta maddede yenilenmeye kendiliginden tatbik

5 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 75.

6 Ayni ydnde GOKYAYLA, istanbul Serhi, C.4,5, m.344, Nr.76.

" Siiresiz (belirli ya da belirsiz siireli de olsa siire sinir1 olmayan) kira sdzlesmesi yasagini TMK
m.23/2’den hareketle TBK m.27’ye aykir1 saymak suretiyle gegersizligi s6z konusudur. Bkz. SVIT-
Kommentar, Art. 255, Nr.17, 19; ACAR, Kira Hukuku Serhi, m.300, Nr.80.

8 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m.313, Nr.16, 17; OZEN, s. 2035.

9 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m.313, Nr.5.

10 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 407.

11 Genel hiikiimlere tabi kira iliskilerinde siirenin bitmesi sozlesmenin kendiliginden sona ermesi
sebebidir (TBK m.327/1). Ancak taraflar kira iligkisini siirdiiriirlerse, kira sézlesmesi belirsiz siireli
sozlesmeye doniiserek devam edebilir (TBK m.327/2).
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edilecek zamansal bir sinir da getirilmemistir'?. Dolayistyla her yeni veya uzayan kira yili
igin kira bedelinin ne olacag: sorunu dogmaktadir®®.

Yenilenen kira yili igin kira bedelinin miktarinin ne olacagi veya tespiti sorunu TBK
m.344/1°de diizenlemistir. Bu fikra ilke olarak sdzlesmesel tespite izin vermekte, hatta
esas olarak kabul etmektedir’s. Buna gore taraflar yenilenen kira yili igin kira bedelinin
miktarmi belirleyebilirler. Ancak bu yonde hiikiim yoksa, kanun tarafindan benimsenen
sistem devreye girecektir (TBK m.344/2). Kokenini Yargitay ictihatlarindan alan Kira tespit
sistemi TBK m.344°de dort fikra halinde yer almaktadir.

TBK m.344’deki sistemi soyle ifade edebiliriz:

-Yenilenen kira yilinda gegerli olacak kira bedelini taraflar anlasmayla belirleyebilir-
ler. Ancak ekonomik endeks (TUFE) sinirma uymak zorunludur (f.1).

-Anlagma yoksa ekonomik endekse gore kira bedeli belirlenebilecektir (f.2).

-Anlagma olsun ya da olmasin bes yildan sonraki yenilenen yilda emsale gore kira
bedeli belirlenebilecektir (f.3).

-Yabanci para iizerinden gegerli surette kararlastirilmig kira bedeli bes y1l boyunca
arttirllamaz. Bes yildan sonra yenileme s6z konusu ise yabanci paranin degerindeki degisik-
likler de g6z oniine alimarak emsale gere belirlenir (f.4).

Goriildiigi tizere so6zlesme 6zgiirliigiine bagl olarak taraflarin iradesine dayanan fa-
kat yasal cercevede hakimin takdiriyle sekillenen'® kira bedelinin tespiti s6z konusu olmak-
tadir.

2 Kiraya veren lehine getirilmis olan on yillik siire smirlamasi uzamay: kendiliginden engelleyen
cinsten degildir. Sadece kiraya verene sézlesmeyi sona erdirme imkan: verilmesinden ibarettir. Esa-
sen ayni imkan kiract igin de her kira yili sonu i¢in vardir. Bu nedenle burada ger¢ek anlamda bir
stire sinirlamast bulunmamaktadir. Adeta genel hiikiimlerde yer alan siiresi sona eren sozlesmelerin
sona ermesi rejimi belirli dlgiide buraya tasinmistir, diger bir ifadeyle kiraya 6zgli 6zgii rejimden
genel rejime kismen doniilmiistir.
Kira sozlesmesinin yasa geregi (kiraya verenin rizasi olmadan) yenilenmesi halinde, degisen eko-
nomik ve sosyal gelismeler nedeniyle kira bedelinin diisiik veya tam aksine yiiksek kalmasi s6z ko-
nusu olabilir. Uyarlamayi gerektiren cinsten edim dengesinin altiist olmas1 diizeyinde olmasa da ki-
raya verenin fesih yetkisinden yoksun olmasina ragmen kira sdzlesmesinin siirmesi ve kira bedelinin
aym kalmasi kiraya veren aleyhine haksizlik yaratacaktir. Bu haksizlik esasen bir kira bedeli soru-
nudur. Taraflarin anlasmayla bu dengesizligi yaratmasina denecek bir sey yoktur, fakat yasal dayat-
maya bagli bir iligkide agir olmasa da diisiik diizeyde edim dengesine bir tarafi katlanmaya mahkum
etmek adaletsiz olacaktir.

14 ACAR, Kira Hukuku Serhi, m.313, Nr.17.

15 TBK m.344/1°de getirilen ekonomik sinirlama sdzlesme serbestisine bir smir olustursa da, bu sinira
riayet edildiginde sozlesmesel tespit kurallar1 uygulanacak, kira bedeli ona gore sekillenecektir (hat-
ta asagida ifade edilecegi iizere buna ragmen acilan tespit davasinin gergek anlamda bir tespit davasi
olmadig1 sonucuna bile gotiirebilecektir). TBK m.344/1°de nisbeten yogun bir sinirlama olmakla
beraber gabin de oldugu gibi bir sinirlamadan bahsetmek yanlis olmayacaktir. Gabine iligkin TBK
m.28’de getirilen yaptirim (edimler arasi oransizligin giderilmesi) benzer fonksiyon gérmesine rag-
men TBK m.28’in varligr hukukumuzda sozlesme serbestisinin asil olmadigi seklinde yoruma sebe-
biyet vermiyorsa, ayni seviyede olmasa da konut ve g¢atili igyeri kiralarinda kira tespit rejiminde
TBK m.344/1 sozlesme serbestisinin istisna olmadigini ortaya koyar, kira tespitinde sozlesme ser-
bestisinin kural oldugunu sdylememize yeterli dayanak olusturabilir.

16 Eski dénemde (GKK donemi), kira tespit sisteminde hakimin takdir yetkisinin daha genis oldugunu
s6ylemek miimkiindiir. Yine bkz. OZEN, s. 2034, dp.1.

13
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Bunlardan hareketle ele aldigimiz Yargitay kararinin bize gore iki 6nemli yaklagimi
ortaya koymaktadir:

-Birincisi bes yildan fazla siireli kira s6zlesmelerinde TBK m.344/3 uyarinca emsale
gore Kira bedelinin tespitinin istenemez. Bu yaklagim sorunun 6ziinii olusturmaktadir.

-Ikincisi ise, boyle bir sozlesmedeki Kira artis oranma itibar edilmesi gerekir.
Asagida bu iki yonii irdeleyerek konuyu ele almaya ¢alisacagiz.

Il. Kira Artis Kaydi Bulunmayan (Sabit Bedelli) Bes Yildan Uzun Siireli Kira
Sozlesmeleri Bakimindan Degerlendirme

Yukarida da belirttigimiz tizere sorun TBK m.344/3’deki “...Taraflarca bu konuda
bir anlasma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli veya bes yildan
sonra yenilenen kira sozlesmelerinde... bigimde belirlenir.” ifadeden kaynaklanmaktadir.
Hiikiimdeki “beg yildan uzun siireli” ifadesinin daha dogrusu ise fikradaki ilk ciimlenin
anlamini tespit etmek gerekmektedir. Bu nedenle degerlendirmelerimiz fikranin anlamini
saptama yoniinde olacaktir. Ancak TBK m.344’de dngoriilen sistemin bir yoniiyle sade ve

basit oldugunu ifade etmeden gegemeyecegiz!'.

1. Maddenin Konut ve Catili isyeri Kiralarma iliskin Kisimda Yer Almasi ve
Bu Kismin Kirac1 Yararma Nisbi Emredicilik Ozelligine Sahip Olmasi

Tiirk Borglar Kanununun konut ve ¢atili isyeri kiralarna iliskin hiikiimlerinin (TBK
m.339 vd.) temel 6zelligi kiraciy1 koruma amaciyla ihdas edilmis olmalaridir. Burada soz-
lesme taraflar1 arasinda gecerli olan ve genel nitelikteki esitlik ilkesi uygulama alani1 bul-
maz. Bu nedenle konut ve ¢atili isyeri kiralarina iligkin hiikiimler kirac1 yararma emredici
niteliktedirler. Diger bir ifadeyle s6z konusu diizenlemeler “nishi emredici”dir'®. Kirac ile
kiraya veren arasindaki iliskiyi kanun koyucu diizenlemelerde kiraci yararina olacak tarzda
ve fakat belli bir denge tizerine (kiraya verenin de Anayasal giivence altinda tutulan miilki-
yet hakkin1 zedelemeyecek sekilde)'® kurgulamistir. Yasa koyucunun olusturdugu bu denge
kiractyr koruyacak tarzda asgariyi ifade eder. O halde daha az1 olamaz ve kararlastirilamaz.
Diger bir ifadeyle TBK m.339 vd.inda yer alan hiikiimlerdeki diizen kiraci aleyhine degisti-
rilemez. Fakat yasada olusturulan denge kiraci lehine olacak tarzda bozulabilir. Taraflar
arasindaki sozlesme serbestisi TBK m.339 vd. hikiimlerinin bu niteliginin izin verdigi
6lgtide hayata gegebilir.

Genel itibariyle TBK m.344 de konut ve ¢atil1 igyeri kiralarina iligkin hiikiimlerin bu
karakteristigine yani hiikmiin kiraci yararina olusturuldugu ve nishi emredici oldugunu ilave

17 Eski donemde 6750 Sayili GKK’nun 2. ve 3.maddelerinin Anayasa Mahkemesince iptalinin yiiriir-
lige girdigi tarihten yani 27.9.1963’ten itibaren Yargitay’in igtihatlariyla sekillenen Kira tespit sis-
temi, elestirilecek yanlarmin olmasina ragmen TBK ile sinirlart belli bir yasal ¢er¢eveye kavusmus-
tur. Sade sayilabilir bu yasal kira tespit sistemini karmasik hale getirmemek gerekir. Zira bu yakla-
sim hem yasal tercihleri zorlamak anlamina gelecektir hem de diisiinsel karmasa ortaminda kiraci-
kiraya veren dengesini bozma olasiligini yaratacaktir. Bundan da biiyiik olasilikla kanunda 6zellikle
korunan kiraci zarar gorecektir.

18 GOKYAYLA, istanbul Serhi, m.344, Nr.16; INCEOGLU, Il, s. 129. Kira bedeline iligkin hiikiim-
ler de dahil konut ve catili isyeri kiralarina iliskin IBK m.269-270e aras1 hiikiimleri de emredicidir.
Bkz. WALTER, Vorbem. Zu Art.269-270e, Nr.4.

¥ TBK m.347/1°de diizenlenen sdzlesmenin yasal olarak yenilenmesine 10 yillik siire simirinin getiril-
mesi, kiraya verene neden gostermeksizin sdzlesmenin yenilenmesine engel olabilmesi bu nedenle-

dir.
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etmek gerekecektir. Bu durum ilk, ikinci ve dérdiincii fikrada agikca goziikmektedir. Ugiin-
cii fikra ise goreceli olarak kiraci aleyhinedir. Zira ikinci fikradaki TUFE smirlamasi kalk-
makta, emsalin de dahil oldugu baskaca kriterlere gore takdire bagl ve olgiilii serbest bir
kira bedeli belirleme imkan1 dogmaktadir. Buna ragmen bu hitkmii de hiikiimiin 6ngordigii
kiraya veren yararina olandan fazlasina tasimamak gerekir. Diger hilkkiimlere ve diger fikra-
lara oranla kiraci aleyhine olan bu diizenlemenin i¢inde kiraciy1 koruyan smirlar da mevcut-
tur. Ornegin emsale gére Kira tespitinin istenebilmesi Kira baslangicindan itibaren besinci
yilin gegmis olmasi gerekir veya her bes yilda bir istenebilir. Burada 6ngoriilen siire (GKK
doéneminde 3 yil olarak kabul ediliyordu) bes yila ¢ikarilmistir. Bu siire gegmeden emsal
istenemeyecegine gore, burada kiraciyr koruyan bir yan vardir. Bu agidan nisbi emredicilik
ozelligi gosterdigini ifade etmeliyiz. Ancak kiraya verenin 6.kira yilinda emsale gore kira
tespit davasi agmasi zorunlulugu da yoktur, 7. kira yilinda da bu davay1 agabilir. Ancak bu
durumda yine bes yilin gecmesi gerekir ikinci bir emsale gére tespitin istenebilsin®. Bu
baglamda bes yildan uzun siireli sozlesmelerde emsalin istenememesi de ayni hikkmiin
geregidir ve emredicilik 6zelligi gosterir. Ancak bu son 6rnek hiikmiin yorumuna gore
kabul edilmesine baglidir.

TBK m.343 ve 346’da kiraci aleyhine diizenleme yasagina kira bedeli istisna tutulsa
bile, s6z konusu istisnanin da simir1 vardir ve bu sinirin agilmasi kiraci aleyhine diizenleme
yasagina aykirt olacaktir®. S6z konusu smirlar bir yana hem istisnanin hem de sinirlarin
yorumlanmasinda TBK m.343, 346 ve diger hiikiimlerin 6zellikle TBK m.344/1,2, 4’iin
genel karakteristigini (kiracinin korunmasi ve yararini) dikkate almak gerekir.

Bu agidan bakildiginda hiikiimdeki ifadeye yani “bu konuda bir anlasma yapilip ya-
puUmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli” ifadesine somut uyusmazlikta tartigildigi
tizere besinci yilin sonunda emsalin istenebilecegi yoniinde anlam vermek kiraci aleyhine
olacaktir. Zira sabit kira bedeli izerinden kira s6zlesmesi siiresince 6deme yapmanin (emsa-
le artirilmug kira bedeli 6demeye oranla) kiraci yararina olacagindan siiphe yoktur. Kiraya
veren yararina olan smirin &tesine gegilmis olur?,

2. Kanunun Sisteminin Bir Y1l Siireli Kira Sozlesmesi Modeli Uzerine Kurgu-
lanmasi

Kira sozlesmelerine iliskin genel hiikkiimler baglaminda belirli veya belirsiz siireli
so6zlesme yapmak miimkiin oldugu gibi, belirli siireli sézlesmenin de siire itibariyle bir

20 YAVUZ/ACAR/OZEN, Tiirk Borglar, s. 640, 641.

2L TBK m.344/3’deki emsale bagvurabilme imkani (ilk fikradaki ekonomik endeks sinirlamasinin
kalmasindan ibarettir), yenilenen kira donemi i¢in kira bedelinin tespitinde tam bir serbesti verme-
mekte, “hakkaniyet” sinirina tabi tutulmaktadir. Ustelik buradaki emsali, “olagan emsal” (olagan
rayi¢) seklinde anlamak gerekir. Bu noktada Yargitay’m 18.11.1964 t.li E.2/K.4 sayil Ictihad1 Bir-
lestirme Karar1 (RG.27.11.1964, S.11867) esas alinmalidir. Kararda rayi¢ soyle belirtilmistir: “Ra-
yig¢ olagan sartlar altinda yapilmis akitler ile kabul edilegelen bir karsilik oldugundan olaganiistii ve
ozel sartlar altinda yapilmis akitlere bakilarak rayic belli edilemez.”. Ayni yonde bkz. GUMUS,
Kira Sozlesmesi, s. 73. Yine bkz. KILIC OZTURK, s. 242.

22 Kiralananda kiraya veren tarafindan gergeklestirilen yenilik ve degisiklik sebebiyle kullanim konfor
ve kalitesinde bir artis s6z konusu ise artigin buna uygun yapilmasi (6zel durumlar bir yana) yasal
sinir dahilinde kalir. Zira hiikiim agik¢a “kiralanin durumu”nu tespit kriteri olarak kabul etmistir.
Burada ger¢ek anlamda kiraci aleyhine bir durumda yoktur. Zira s6zlesmesel edim dengesi nesnel
(objektif diizeyde) olarak saglanmaktadir.
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sinira tabi tutulmast s6z konusu degildir. Konut ve ¢atili igyeri kiralar1 bakimindan da du-
rum boyledir.

Sozlesme siiresi taraflarin baglangigta belirledikleri siiredir. Bu siire bakimindan ka-
nun bir sinirlama getirmis degildir. Sadece niteleme ve 6zel hiikiimlerin uygulanmas (tatbi-
kat1) bakimindan siirenin 6 aydan fazla olmasi geregini belirtmek gerekir (TBK m.339/1).

Ne var ki, TBK’nun konut ve ¢atili igyeri kiralari i¢in 6ngérdiigi sistemde sozles-
menin kendiliginden sona ermesi yerine sozlesmenin yenilenmesi tercih edilmistir. Yenile-
me 1 yil tarzindadir. Bu durum esasen kanunun “bir yu siireli Kira sozlesmesi”ni model
aldigin1 gostermektedir?. Burada kira sézlesmesinin genellikle bir yil i¢in yapilacag: varsa-
yim s6z konusu oldugu gibi, uzamanin da bu varsayima uygun olarak 1 yil olmas1 seklin-
dedir. Ancak her iki durum arasinda fark sudur. Kira s6zlesmesinin bir yillik yapilacag
varsayimi Kesin degilken, bir yil i¢in yenilenecegi kesindir. Diger bir anlatimla yasal yeni-
leme 1 yildir, bunun yerine 6 ay veya 2 yil degildir?*. Buna karsin Kira sézlesmesi baglan-
gigta 2 yil veya 5 yil, hatta 15 yil bile yapilabilir. Ancak yasal yenileme yine 1 yil olacak-
trs,

Gergekten de 6 ay veya 2 ya da 3 yil gibi bir yenileme yerine 1 yilin tercih edilmis
olmasi, kira sézlesmelerinde yaygmn olan siirenin 1 yil olmasindan kaynaklanmaktadir®.
Uygulama uzun bir siiredir bu sekildedir. Ote yandan yasal diizenlemede 1 yillik Kira siire-
sinin esas alindigini gosteren bagkaca emareler de vardir. TBK m.344/1°de yer alan “bir
dnceki Kira yitinda” ifadesi de aym gergege isaret etmektedir?’. Bu hiikme gore Kira artis1
yapilacaksa (yani tespit davasi agilmasi halinde) bir onceki kira yili esas alinacaktir. Kira
artis1 bir yillik olsun veya olmasin, s6zlesmesel siirenin bitmesi ve TBK m.347/1 uyarinca
sozlesmenin yenilenmesi halinde yeni donem ig¢in TBK m.344/1°deki esaslara gore, yani
artts anlagmasi varsa bu smira riayetle olacaktir. Goriildiigii tizere 1 yil {izerinden yasal
diizen olusturulmustur.

Durum boyle olunca, kanundaki konut ve gatili igyeri kiralarina iligkin diizenlemele-
rin yorumunda “ bir yiullik Kira sézlesmesi modeli” goz ard1 edilemeyecek, hatta hareket
noktasini olugturacaktir. TBK m.344’{in yorumunu da bu kapsamda yapmak gerekir. Boyle-
ce bir yildan uzun siireli sézlesmelerde, sozlesme siiresince kanunun Kira tespit sistemine
ilkesel olarak itibar etmemek gerekir. TBK m.344/3 yorumlarken bu yon géz ardi edilme-
melidir.

3. Kanunun Sisteminin Sézlesmenin Yenilenmesi Modeli Uzerine Kurgulan-
mis Olmasi ve TBK m.344/3’deki “Yeni Kira Yili” ifadesi

Konut ve ¢atili igyeri Kira s6zlesmelerinde belirli siireli kira sézlesmesinin yapilmasi
durumunda (bu siire ne kadar siire olursa olsun), siirenin bitmesiyle kira sézlesmesi sona

28 Kanun koyucunun kira sézlesmelerinin genellikle bir yillik siire igin akdedilecegi varsayildigi sek-
linde bkz. GOKYAYLA, IS, m.344, Nr.23.

24 Yenilemenin bir yildan az olacagina dair anlagma kirac1 aleyhine olacag: igin kesin hiikiimsiiz say1-
lacaktir (TBK m.346). Yenilemenin bir yildan fazla olacagina dair anlasmanin kiraci aleyhine oldu-
gu somut olayda tespit edilebilirse, kesin hiikiimsiizliik yaptirimi onun igin de gegerli oldugunu ka-
bul etmek gerekir.

% INCEOGLU, C.II, s. 310. Eski BK ve GKK dénemi igin de durum boyleydi. Bkz. TANDOGAN,
C.1/2, s. 100; ARPACI, (HATEMI/SEROZAN), Ozel Boliim, s. 209.

% GOKYAYLA, IS, m.344, Nr.23.

2" Yine TBK m.344/2°deki “bir énceki kira yili’na yapilan atif, TBK m.344/3’deki “yeni kira yili”
ifadesi, TBK m.347/1’deki uzamanin “bir yil i¢in”” olmasi gibi ifadeler kanunda kira doneminin “bir
yil modeli” iizerine kurgulandigini agikca ortaya koyan baskaca emarelerdir.
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ermemektedir. TBK m.347/1 uyarinca kiraci fesih bildiriminde bulunabilir. Bulunmadig:
yani en azindan hareketsiz kaldig: taktirde siirenin bitmesi (genel hiikiimlerde oldugu gibi)
sozlesmenin sona ermesine sebebiyet vermemektedir, aksine sézlesme kendiliginden yani
yasa geregi bir yil yenilenmektedir. TBK m.344’deki diizenlemeler s6zlesmenin yasa geregi
yenilenmesine dayanmakta, bu ihtimale gére sekillendirilmis durumdadir. Nitekim ilk fik-
radaki “yenilenen Kira donemlerinde” ifadesi, ikinci fikradaki “bir onceki kira yilimin”
ifadesi (ortiilii olarak), Ggtincii fikradaki “yeni kira yilinda” ve “sonraki kira yilinda” ifade-
leri yasal yenileme sistemini ortaya koyan, buna dayanan ifadeler olarak gormek gerekir.

Ote yandan TBK m.347/1°de yeni bir s6zlesmenin varligin1 (yenileme) ya da soz-
lesmenin uzadigin1 (uzama) kabul etsek de, s6zlesme, kira bedeline iliskin hiikiim diginda
oldugu gibi (kiraci, Kiraya veren sifatlari, giivence, 6zel hiikiimler gibi) yeni kira yil1 igin de
gecerli olmaktadir. Kira bedeli miktarin1 diizenleyen sozlesme maddesi hiikmiinii kaybet-
mektedir. Bu nedenledir ki, yeni dénem kira bedelinin tespiti ihtiyac1 ve genellikle de soru-
nu ortaya ¢cikmaktadir. TBK m.344’deki diizenlemeler bu kabul ve ihtimal iizerine kurgu-
lanmug, ihdas edilmistir.

Durum boyle olunca, maddedeki diizenlemeleri, konumuz bakimindan da 3. fikrayi,
kira sozlesmelerinin yenilenmesi ve kira bedeline iligskin belirsizlesme kabuliine gore yo-
rumlamak, anlamak gerekmektedir. Oysa bir yildan uzun siireli s6zlesmelerde sozlesme
stiresince yasal yenileme (veya uzama) s6z konusu degildir. TBK m.344’iin (hatta diger
hiikiimlerin) temelini olusturan “yasal yenileme” olgusunun gergeklesmemesi, TBK
m.344/3’{in uygulama kosulunun da olmamasi anlamina gelmektedir. Bu sonug bizi zorunlu
olarak bes yildan uzun siireli Kira s6zlesmelerine sozlesme siiresi devam ederken TBK
m.344/3’iin uygulanamayacagna gotiirmektedir®®.

4. Baslangicta Belirlenen Kira Bedelinde Serbesti ve Miidahale Yasag:

Kira sozlesmelerinde s6zlesme serbestisi ilkesi gegerlidir. Taraflar diledigi igerikte
kira sozlesmesi yapabilirler. Igerik belirleme 6zgiirliigiiniin geregi olarak taraflar kira bede-
linin tiiriinii ve miktari belirleyebilirler®. Kira s6zlesmelerine iliskin bu genel karakteris-
tigin yaninda, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kanunumuz baslangigta kira bedelini belir-
leme noktasinda 6zel bir sinirlama getirmis degildir. Diger bir ifadeyle taraflar kira sozles-
mesini yaparken diledigi miktarda® kira bedelini belirleyebilirler®. Diger sozlesmelerde

28 Maddedeki “veya bes yildan sonra yenilenen kira sézlesmelerinde... her bes yilin sonunda,” ifadesi-
nin lafzina sadik kalirsak soyle bir anlam vermek gerekebilir: Ancak bes yildan sonra yenilenen kira
sozlesmelerinde emsale gore tespit davasi agilabilecektir. Oyleyse bes yillik bir kira sdzlesmesi ol-
malidir. Bu sdzlesmenin siiresi bitmeli ve sdzlesme TBK m.347/1 uyarinca bir y1l yenilenmelidir.
Ancak bu durumda emsale gore tespit yapilabilecektir (6rnek igin bkz. GUMUS, Kira Sézlesmesi, s.
72, ayni goriiste KILIC OZTURK, s. 249). Buna bagh olarak 1 yildan 4 yillik siireli sozlesmelere
kadar higbir sdzlesme hiikmiin uygulama kapsamina girmeyecektir. Ornegin, 2 yillik siireli sozles-
mede (ilk iki yil dahil) 6. Kira yilinda emsal istenemeyecektir. Bu sonucun kabul edilebilirliginin
olmadig1 agiktir. Lafz1 amaca gére yorumlamak icap ettiginden, yenilensin ya da yenilenmesin (bize
gore en fazla 5 yillik siireli sozlesme olmak kosuluyla) 5 y1l dolmusgsa, altinci yenileme yilinda em-
sale gore tespit davasinin agilabilecegini kabul etmek gerekir. Ayni yénde YAVUZ/ACAR/OZEN,
Tiirk Borglar, s. 639; GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 72; KILIC OZTURK, s. 249.

2 HIGI, Vorbem. Zu Art.269-270e, Nr.75, 76; TANDOGAN, 1/2, s. 53; ARPACI (HATE-
MI/SEROZAN), Borglar Hukuku, s. 190; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 324; YAVUZ/ACAR/OZEN,
Tirk Borglar, s. 381; ACAR, Kira Hukuku Serhi, m.313, Nr.16, 17.

30 Hatta atipik s6zlesme olusturacak tarzda paradan bagka edimin belirlenmesi de miimkiindiir.
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oldugu gibi TBK m.26-28 arasi hiikiimler yani genel sinirlamalar s6z konusudur. Bu sinir-
lamalara uymak kosuluyla taraflar kira bedelinin cinsini veya para olarak kararlastirilmasi
halinde miktarin1 diledikleri gibi belirleyebilirler. Kanunumuz konut ve gatili igyeri kirala-
rinda s6zlesmenin yenilenmesi halinde kiraciyr koruyucu hiikiimlere yer vermisse de bas-
langigtaki kira bedeli konusunda hiikiim ihdas etmemistir. Baslangicta kira bedeli serbestce
tayin edilebilir. S6zlesmeye yasal bir miidahale s6z konusu degildir®?. Bu nokta elestirilebi-
lir. Ancak durum budur. Oysa mehaz Isvicre Borglar Kanunu m.269’da baslangicta Kira
bedelini belirleme konusundaki sézlesme serbestisinin koétiiye kullanilmasi diizenlenmis,
devamla m.269a’da istisnalar ongériilmiis, boylece kanunun sdz konusu serbestiye miidaha-
lesi ortaya konulmustur®.

Ote yandan kira siiresine iliskin olarak da kanunumuz serbesti tanimistir. Sézlesme
Ozglirliigiiniin yansimas: olarak taraflar belirli veya belirsiz siireli kira sézlesmesi yapabile-
cekleri gibi, belirli siireli kira sozlesmesini aylik (6rnegin 3 ay gibi), yillik 6rnegin (1 yil
veya 8 yil gibi) yapabilirler. Bu durum ve serbesti konut ve ¢atili igyeri kiralar i¢in de
gecerlidir®,

Hem kira bedelinin miktarinda serbesti hem de siiredeki serbesti ilkesel olarak be-
nimsenmis durumda oldugundan, her iki serbestinin geregi olarak taraflarin 1 y1l siireli aylik
1000 TL. bedelli kira s6zlesmesi yapmalar1 miimkiin oldugu gibi, 8 y1l siireli aylik 1000 TL.
bedelli kira sozlesmesi de yapabilirler. Her iki durumda da kira bedelinin niteligi “baslan-
gicta belirlenen Kira bedeli ’dir. Zira s6zlesmenin yasal ya da s6zlesmesel sebeple yenilen-
mesi s6z konusu degildir®.

Baglangigta belirlenen kira bedeli nitelemesi konumuz bakimindan bes yildan fazla
stireli kira sozlesmelerinde daha bir nem kazanmaktadir. Taraflar 6rnegin sekiz yil boyun-
ca aylik kira bedelinin ne olacagini belirlemislerse, bu belirlemeye yasanin miidahale etme-
yecegi varsayimindan ve ilkesinden hareket etmek zorunludur. TBK m.344/3’tin yorumun-
da bu durumun dikkate alinmasi gerekir. Bu agidan bir yillik kira sozlesmesinde 7. aydaki
kira bedeli niteliksel olarak ne ise 8 yillik sozlesmede 77. aydaki kira bedeli odur; her ikisi
de baslangicta belirlenen kira bedeli mahiyetindedir.

Su halde TBK m.344/31 yorumlarken, bes yildan uzun siireli Kira sozlesmelerindeki
bedelin baslangicta belirlenen bedel oldugu gercegine ve buna miidahale edilemeyecegi
temel esasma uygun yorum yapmak gerekir. TBK m.138’deki gibi 6zel ve olaganiistii bir
sebep ve gereklilik olmadigi halde, birden fazla anlama gelebilecek lafza s6zlesmeye miida-

31 TANDOGAN, 1/2, s. 53; ARPACI (HATEMI/SEROZAN), Borglar Hukuku, s. 190; EREN, Ozel
Hiikiimler, s. 407; YAVUZ/ACAR/OZEN, Tiirk Borglar, s. 381; ACAR, Kira Hukuku Serhi,
m.313, Nr.16, 17; OZEN, s. 2035. Eski BK ve GKK déneminde de durum béyleydi. Bugiin itibariy-
le de TBK m.344/1 baslangigta kira bedelini belirlemedeki serbestinin tesinde, yenilenen yillarda
kira artis oranini belirleme noktasinda (TUFE sinir1 olsa da) serbesti tammis ve mahkemenin de bu-
na riayet etmesi geregini ortaya koymustur.

% Yine bkz. TANDOGAN, 1/2, s. 54.

3 Sadece kiraciy1 korumaya doniik ve isteme tabi olan IBK m.269°daki miidahale, Isvigre Hukukun-
daki tanima uygun olarak konut ve isyeri kiralarinda uygulama alani bulmaktadir. Bkz. HIGI, Vor-
bem.zu Art.269-270e, Nr.5, 8, 13; WALTER, Vorbem.zu Art.269-270e, Nr.1.

3% Ancak TBK’nun konut ve catil1 igyeri kirasi tanimina uymasi i¢in Kira siiresinin alt1 aydan fazla
olmast geregini hatirlatmak gerekir.

% Sgzlesmenin yasal olarak yenilenmesinde, sdzlesmenin kira bedeli disinda diger hiikiimlerinin
yenilenmesi soz konusu olmaktadir. Kira bedelinin bu sekilde belirsizlesmesi kira tespit davasiyla
giderilmektedir.
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hale etme sonucu doguracak anlami vermemek gerekir. Oysa mehaz IBK m.269’da kiracty:
koruyucu miidahale agikca yer almaktadir.

5. Anlasmanin Degistirilemezligi veya Sozlesmenin Baglayiciign ilkesi

Diger hukuk dallarinda oldugu gibi sozlesmeler hukukunda da birtakim ilkeler ge-
cerlidir. Sozlesmeler hukukunun temelini olusturabilecek cinsten birkag ilkeden birini de
anlasmanin degistirilemezligi veya sozlesmeyle bagllik ilkesi olusturmaktadir. Bunlar
kanunda diizenlenmis (tipik) ya da diizenlenmemis (atipik) olsun tim sozlesmelerde, bu
arada kira sozlesmelerinde gegerlidir. Konut ve catili igyeri kiralari da bu ilkenin hiikiim
stirdiigii s6zlesme tiirleri arasindadir. Kiracinin korunuyor olmasi bu ilkeyi yiiriirliikten
kaldirmamaktadir®®. Konut ve gatili igyeri kiralarinda kiraciya bildirimli fesih imkanmin
sunulmasi bile (TBK m.347/1), esasen sozlesmesel siirenin bitmesiyle hiikiim ifade edebilen
bir haktir. Bu ag¢idan diger sozlesmelerden esasta bir farklilik arz etmez; kiracinin ayricalikli
bir konumda go6ziikmesi kiraya verene bu hakkin taninmamasindan kaynaklanmaktadir.
Kiraci kira siiresince sozlesmeyle baglidir. Kiraciya yiiklenmis yasal ve sozlesmesel yii-
kiimliiliiklere uymak zorundadir.

Sozlesmesel hak ve yiikiimliiliiklerin baglangigta belirlendigi durumda (kira bedeli
bakimindan yasal yenileme olmadig: takdirde) sozlesme siiresince her iki tarafi baglamasi
sozlesmeyle baglilik ilkesinin agik ve net bir geregidir. Bu bagliliga kanun miidahale edebi-
lir¥. Bu miidahale, zayif taraf lehine zayifi korumak igin olabilecegi gibi, 6zel/olaganiistii
duruma dayali olarak yine zor duruma diismiis tarafi korumak igin de olabilir. Nitekim TBK
m.344/1’deki TUFE sinirlamasi kiracty1 korumaya doniiktiir, TBK m.138’deki uyarlama
imkani ise baslangicta (zayif taraf olma gibi) boyle bir 6zelligi bulunmadigi halde olaganiis-
tii ve ongoriilemez olay nedeniyle giic duruma diismiis, bu nedenle de zayiflamis tarafi
korumaya doniiktiir. Haliyle bunlar, istisnaidir, agik yasa hitkkmiine dayanir ve uyarlama i¢in
olaganiistii 6ngériilemez bir durumun ortaya ¢ikmasi gerekir. Aksi halde bu gibi istisnai
halleri genisletecek yorumdan kaginmak gerekir. TBK m.344/3iin de bu perspektifle deger-
lendirilmesi gerekir. Sayet boyle hareket edilir ve yorumlanirsa, bes yildan fazla siireli
sozlesmelerde besinci yilin tamamlanmasiyla emsale dayali tespit davasi agilmayacag:
sonucu dogacaktir.

6. TBK m.344/3’e Verilecek Anlamin Uyarlamaya Sebebiyet Vermemesi Ge-
regi ve TBK m.138 Karsisinda Celiski Yaratacagi

Sozlesmenin baglayiciligi mutlak degildir. Ancak sozlesmeler hukukunda ana ilke
olarak hiikiim stirmektedir. Sozlesmedeki edim dengesini taraflar yasal sinirlar icerisinde
serbestge tayin ederler. Baslangigta 6ngoriillemeyen, ger¢eklesmeyecegi sanilan olagantistii
ve genellik (sosyal) 6zelligi gosteren olgular/olaylar gergeklesmesiyle edim dengesi sonra-
dan altiist olmus olabilir. Bu durum s6zlesmenin bir tarafi i¢in ifa gii¢liigi yaratmis, buna
ragmen hala s6zlesmeyle bagliliktan yola ¢ikilarak ifay: talep etmenin diiriistliik kuraliyla

% Nitekim “tahliye taahhiidii” esasen kirac1 aleyhine olmakla birlikte kiraya verene tahliye hakki
tanimaktadir. Kanun bu durumu bir tahliye sebebi kabul etmistir (TBK m.352/1). Bunun sebebi esa-
sen “taahhiit” yani kiracinin iradi olarak yiikiimliiliik altina girmesi, s6z vermesidir. S6zlesmeyle
bagliligin yansimasi olan bu durum da agikca gosterir ki, korunan kiraci veya kiraya veren yapmis
olduklar1 s6zlesmeye, taahhiitlerine uymakla yiikiimli kilinmiglardir.

3 INCEOGLU, TBK m.344’deki kanuni diizenlemeyi bir miidahale gormekle ve bunu temelde olum-
lu bulmakla birlikte, hiikkmiin sdzlesme 6zgiirliigline gereksiz bir miidahale olarak da yorumlamak-
tadir (C.11, s. 126).
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catismasi hali s6z konusu ise bu duruma 6zgii olarak, sézlesmeye hakimin miidahale etme-
sini diizenleyen TBK m.138’in varligi TBK m.344/3’in degerlendirilmesinde gézden irak
tutulamaz.

TBK m.344/3"1 bes yillik siirenin dolmasiyla ve fakat halen sozlesmesel siire devam
ederken kiraya verene emsal kira bedeli uygulamasina doniik hakk: tanimak, ayn1 kanunda
genel hiikiim niteliginde bulunan ve tiim sézlesmeler i¢in gegerli olan TBK m.138’in varlig
ile ¢eliski yaratacaktir. Bir yandan kanun ancak olaganiistii ve 6ngoriilemez olgularin varligi
halinde ve baskaca kosullar1 siki surette arayarak sozlesmeye miidahaleye izin verirken,
diger yandan ongoriilemezligin, olaganistiiliigiin, edim dengesinin altiist olmasmin bulun-
madig1 hatta diristliik kuraliyla da barigik bir durumda Kkiraya verene sozlesmedeki Kira
bedeline miidahale iznini vermektedir. Ne bu denli biiyiik ¢eliskiyi hakli gosterecek ve ikna
edici 6zelligi tagiyan kiraya verenin hakli menfaati vardir ne de yasal diizenlemenin gerek-
cesinde ve komisyon calismalarinda ortaya konan bir veri vardir. Ustelik yasani lafz1 agik-
ta degildir. Su halde TBK m.138 varlig1 ve kosullar1 karsisinda, TBK m.344/3’1 sozlesmey-
le baglilig1 koruyucu yonde yorumlamak olagan ve tabii olandir.

7. TBK m.344/1°deki Sozlesmesel Artis Kaydina itibar Etme Hiikmii Karsi-
sinda Evleviyet flkesinin TBK m.344/3’iin Yorumuna Etkisi

Doktrinde bir gériise gore, Kira artig kaydini i¢eren bir kira sdzlesmesinde yenilenen
donem itibariyle agilan Kira tespit davalari esasen teknik anlamda kira tespit davasi degildir.
Zira boyle bir kira s6zlesmesinde yenilenen kira dénemi igin kira bedeli belirlidir. Oysa kira
tespit davasina konu durumda, kira bedeli belirsizdir, yenilik doguran karar mahiyetinde
tespit karari ile kira sézlesmesindeki kira bedeli ortaya cikmus olur®. Bir 6rnek iizerinden
aciklamak gerekirse: Kira sozlesmesinde aylik kira bedeli 1000 TL. belirlenmis ve yillik
%10 Kira artis oran1 ongoriilmiis olsun. Kira sézlesmesinin yenilenmesi halinde yeni kira
yilinda kira bedeli 1100 TL. olacaktir (bu oran TUFE simmrin1 asmis olsa bile TUFE oran
belli oldugu i¢in 0 kadar artis olacak, yine yeni kira bedeli miktar1 belli olacaktir). Burada
belirsiz olan bir bedel yoktur.

Gergekten TBK m.344/1 hikkmii uyarinca konut ve gatili isyeri kiralart bakimindan
yenilenen dénemde uygulanacak kira bedeline iliskin kira artis anlagsmalar1 gegerlidir. Bu
yondeki anlasma imkaninin siirt TUFE oramdir. Bu sinira riayet edildigi siirece anlagma
gecerlidir ve ona itibar edilir. S6zlesmenin yenilenmesinde de bu artis kaydi yenilenecegi
icin yeni donemde Kkira bedeli s6zlesmesel ve belirli olacaktir.

TUFE sinmrma riayet edilmedigi taktirde sozlesmedeki artis kaydmna kesin hiikiim-
stizlik yaptirimi uygulanacaktir. Ancak burada tam hiikiimsiizlik yerine kismi hatta hem
dikey hem de kismu hiikiimsiizliik uygulanacaktir®®. Bu gergevede TUFE oranimi asan an-
lasma kismu hiikiimsiiz olacak, TUFE oraninca anlasma gegerliligini siirdiirecektir. Boylece
yasal diizenlemenin getirdigi yaptirim, hukuka aykiriligi gidermekte, sozlesmese kaydini da
ayakta tutmaktadir. Durum boyle olunca yenilenen kira déneminde Kira bedelinin belirlen-
mesi sorunu esasen dogmayacaktir. Hatta yeni kira bedelinin dayanagini mahkeme karar

8 YAVUZ/ACAR/OZEN, Tiirk Borglar, s. 644; OZEN, s. 242; TOPUZ/TOPUZ, Yeni Dénem Kira
Artig, $.86. Buna ragmen uygulamada herhaliikarda “tespit davas1” adt altinda bu konu yarg: eliyle
¢oziilmektedir. Ote yandan, kira sézlesmesinin yenilenmesi kira bedeline iliskin sézlesme hiikmii-
niin yenilenmesini saglamamaktadir. Oysa kira artis kaydini bu kapsamda degerlendirmemek de
miimkiindiir. Diger bir ifadeyle, kira artig kayd: yenilenmektedir. Boyle kabul edilirse, kira tespit
davasi teknik anlamda bir tespit davasi oldugu iddia edilse bile, tespitte yine sozlesme kaydi esas
almacaktir. Zira kira artis kayd: hilkkme esas kabul edilir.

39 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 409; INCEOGLU, 11, s. 128.
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degil, s6zlesme maddesi olusturacaktir®®. Bu durumda yine de tespit davas: agilacak olursa,
yapilacak sey “olan”in (mevcudun) tespiti oldugu igin teknik anlamda kira tespiti degil,
genel anlamda bir tespit davasi olabilecektir,

Varilan bu sonu¢ kanunun ¢ozmeye calistigi ana sorunda yani kira sozlesmesinin
yenilenmesinde bile, esasen kira tespit davasimin agilmasinin gerekmedigini, agilamayaca-
g1, agilsa bile bu davanin bir tespit davasi olamayacagini (eda/ifa davasi olacagini) goste-
rir*2, Kisaca, kira artis oranma iligkin sdzlesme kaydi varsa sézlesme kanun geregi yenilense
bile, teknik anlamda bir tespit davasi agilamayacaktir denilse hatali olmayacaktir. Ortaya
konulanlar gostermektedir Ki, bir yillik Kira s6zlesmesi yenilenirse ve kira artis orani soz-
lesmede varsa teknik anlamda bir tespit davasi agilamayacakken (TBK m.344/1 buna uy-
gunken); 6rnegin 8 yillik bir kira s6zlesmesinde bagslangicta belirlenen kira bedeli yasal
hatta sozlesmesel bir yenileme olmadig: halde ve bu nedenle de kira bedeline iligkin soz-
lesme maddesinin yenilenmemesi, bedele iliskin s6zlesmede bosluk olusmamasina dayal
tespit ihtiyaci ortada yokken Kira sozlesmesi tiimii hiikiimleriyle ayakta ve baslangigtaki
haliyle varligin1 siirdiiriirken tespit davasi agilabilecektir. Yenilenen sozlesmede teknik
anlamda tespit davasi agilamazken, yenilenmeyen baslangictaki haliyle varligini siirdiiren 8
yillik s6zlesmede tespit davasi agilabilmektedir. TBK m.344/1 ile 3’iin uygulanmasinda
boyle geliskili sonuca imkan vermemek gerekir.

Ote yandan kira s6zlesmesinde kira artis kaydmin olmayisindan hareketle taraflarin
kira bedelini artirmayacagi yoniinde iradelerinin uyustugu sonucuna yorum yoluyla ulasi-
lamayacag ileri siiriilebilir®®. Hatta bedel artisinin olmayacagmin sézlesmede agikca belir-
tilmesi gerektigi aksi halde artisin olmasi gerektigi de ifade edilebilir*. Ancak bunlar yeni-

40 OZEN, s. 2041. Esasen teknik anlamda kira tespit davalari, sozlesmenin yenilenmesi sistemi igeri-
sinde kira bedeli maddesinin yenilenmemesinden kaynaklanmaktadir. Bu durum s6zlesme boslugu
olarak nitelendirilmekte, bu boslugun tespit davasiyla (yenilik doguran bir dava ile) doldurulmasi
s6z konusu olmaktadir. Ancak kira artis oranini igermeyen sozlesmelerde, teknik anlamda tespit da-
vasinin agilmasini gerektiren “sozlesme boslugu”, ancak yenilenen s6zlesmelerde s6z konusu ol-
maktadir (bkz. TOPUZ/TOPUZ, Yeni Donem Kira Artig, .82, 85). Kisaca s6zlesmenin yenilenme-
si s0z konusu degilse, kira artis1 da olamayacak, tespit geregi de olugmayacaktir.

41 Yine bkz. TOPUZ/TOPUZ, Yeni Dénem Kira Artis, s. 86.

2 OZEN, s. 2049, dp.31.

4 Uygulama ornekleri gostermektedir ki, kira artig kaydini igermeyen kira sézlesmesine rastlamak
neredeyse imkansizdir. Bu durumun yayginlik gostermesi ve teamiil diizeyinde olmasi, aksi yoruma
onemli 6lciide katki saglamaktadir.

4 (OZEN, s. 2056, Dp.40. INCEOGLU ise soyle demektedir: “Zira Tiirk Borclar Kanunu’nun
344.maddesinden farkli olarak konut veya ¢atili igyeri niteligi tasimayan kira sézlesmelerinde uza-
ma doneminde yeni kira bedelinin ne olacagina iligkin bir hiikiim kanunumuzda mevcut degildir.
Kanaatimizce aksi kira sozlesmesinde diizenlenmemis ise uzama déneminde kira bedeli eskisinin
aynisi olmalidir. Esasen yeni kira bedelinin belirlenmesi yoniinde bir ihtiva¢ da mevcut degildir.
Zira 344.maddenin varlik nedeni, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraya verenin zimni uzamanin
oniine gegememesidir. Oysa diger kira sozlegmelerinde boyle bir durum séz konusu olmadigi gibi,
uzama halinde sozlesme belirsiz siireli kira sozlesmesine doniistiigii i¢in, kira bedelini diigiik bulan
kiraya verenin yapmasi gereken kira sézlesmesini feshi ihbar ile sona erdirmektir” (C.11, s. 202).
Béylece INCEOGLU, diger kira iliskilerinde (baglangicta belirlenen ve sabit siire dahilinden Ste)
sozlesmenin uzamas: halinde bile bedel artisinin olmayacagmi (yani artisin olmayacagi yoniinde
taraflarin iradelerinin uyusmasini onaylar tarzda) kabul etmektedir. Yine eBK m.263 (TBK m.327)
gercevesinde sdzlesmenin yenilenmesi yani belirsiz siireli kira sdzlesmesine doniiserek uzamasi ha-
linde, kira sdzlesmesinin ayni sartlarla yenilenmesi s6z konusu oldugundan yeni dénem kira bedeli-
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lenen sozlesmeler de anlamlidir®®. Oncelikle kira artis kaydi TBK m.344 temelinde, yasa
geregi yenilenen sozlesmelerde bir ihtiyaca cevap verir. Bir yillik Kira sozlesmesi yenilen-
mese, stirenin dolmasiyla sona erse kira bedelinin artisina da ihtiyag olmayacaktir. Ne var
ki, kanun kendiliginden gerceklesen yenilenmeyi tercih ettigi i¢in, yeni dénem kira bedeli-
nin belirlenmesi gerekmekte, boylece kiraya verenin menfaatini korumak igin artis kaydina
ihtiya¢ duyulmaktadir. O halde artis kaydinin varligi veya yoklugu meselesi yenilenen kira
sozlesmelerinde anlamlidir ve yorum elementi sunar.

Ote yandan kirac1 ve kiraya veren bir yil siireli Kira sézlesmesi yapmakla beraber,
yasa geregi sozlesmenin yenilenmesi hatta yillarca boyle devam etmesi kiraya veren igin
aym kira bedeliyle devam etmesi neticesini dogurur ki, s6zlesmede artis kaydinin yoklugu-
na artigi talep etme hakkindan kiraya verenin vazgegtigi (feragat) anlamini yiiklemek haksiz
sonuglar doguracaktir, dogru goriilmeyebilir. Hem iradesi disinda kira s6zlesmesi yenilen-
digi i¢in kiraya veren kira s6zlesmesiyle bagl olmaya (yiikiimliliklere tabi olmaya) hem de
kira bedeli ayni1 (sartlarda) kalmaya devam edecektir. Buradaki kiraya veren aleyhine olan
haksizlik agiktir. Oysa bizim tizerinde durdugumuz husus bes yildan uzun siireli (6rnegin
sekiz yillik), yani yenilenmeyen/uzamayan, tek ve belirli siireli sozlesmelerdir. S6zlesme
stiresi boyunca aylik veya ii¢ aylik hatta yillik, ayrica toplam kira bedelini taraflar 6zgiirce
tespit etmisler ve baglayici olacagi hususunda anlasmiglardir. Bu anlagsma/uyusma, artisin
istenmeyecegini dogrudan ve agik¢a ortaya koyar. Ortada (irade dis1) bir yenileme olmadigi
icin baglangigtaki kira sozlesmesinin baglayiciligi ve bedelin belirliligi karsisinda, artik
taraflarin (6zellikle Kiraya verenin) bedel artisini istemeyecegini ileri siirmek sbzlesme
kavrammin ve 6zel hukuktaki karsiliginm en tabii geregidir. Bu anlagmay:r kira artigim
istemekten vazgecmek anlaminda gelmedigi seklinde yorumlamak, esasen sozlesmedeki
diger hiikiimlerin de baglayict olmadigini sdylemekten farksizdir. Ornekle ortaya koymak
gerekirse: Aylik 1000 TL. kira bedelli ve bir yillik Kira s6zlesmesinde, kiraya veren bir yil
stireyle kira bedelinin ne olacagini karsilikli anlagma g¢ergevesinde kabul etmis demektir.
Boylece 12 ay boyunca artik artig1 istemekten vazgegmis demektir. Bu nedenle s6zlesmenin
7. aymda kiraya veren Kira artisini nasil isteyemezse, 3 yillik veya 8 yillik Kira sdzlesmesin-
de de 2. veya 6. yilinda benzer sekilde Kira artisini isteyemez. Bir yillik kira siiresince Kira-
ya verenin sozlesmeyle kabul ettigi kira bedelinin arttirilmasini istemesi sézlesmeyle bagh-
lik ilkesine uymazsa, i veya sekiz yillik s6zlesmeler bakimindan da dyledir. Aralarinda bir
fark bulunmamaktadir. Yillarin gegmesine bagli edim dengesinde bozulma olabilir. Ancak
uzun sireli kira sozlesmesini yapan taraflar bunu hesaba katarlar. Katmamislarsa buna
katlanmalar1 sézlesmeyle baglilik ilkesi geregidir*®. Ancak esasl saik hatasi veya gabin ya
da uyarlama/iglem temelinin ¢okmesi gibi hakkaniyetin gerektirdigi durumlarda bu iliskiye
miidahale edilir.

nin tespitinin istenemeyecegi kabul edilmekteydi. Bkz. ARPACI (HATEMI/SEROZAN), Borglar
Hukuku, s. 190. Yani yeni donemde kira artisinin istenmesi kabul edilmemekteydi.

% Yenilenen sozlesmelerde kira bedelinin TL olarak kararlastirilmas: ve kira artis kaydina yer veril-
memesinde bile, bu vaziyetin kira artigini taraflarin istemedikleri yoniinde yoruma elverisli oldugu-
nu ifade etmek isteriz. Ancak bu tip sozlesmelerde kira artigindan feragat edilmedigini sdylemek
daha isabetli olsa da, isabetin dayanagi s6zlesmenin yenilenmesidir. Bkz. TOPUZ/TOPUZ, Yeni
Donem Kira Artis, s. 85.

6 Yenileme olmadig1 igin s6zlesme boslugu da olusmayacaktir.
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8. Bes Yildan Uzun Siireli Sozlesmeyi Bildirimle Feshetme imkam Olmayan
Kiracimin Katlanamayacag Kira Bedeline Mahkum Edilmesi

Bir yillik kira s6zlesmeleri zemininde yasal yenilemelere bagl olarak kira artigi
giindeme gelecektir. Kirac1 Kira sozlesmesindeki kira artig oranimi bildiginden ve kabul
etmis oldugundan, yeni donem kira bedelinin ne olacagimi biiyiik oranda tahmin edebilmek-
tedir. Odeyemeyecegi bir bedelin olustugunu tahmin edecek olan kiracnin TBK m.347/1
uyarinca sozlesmeyi bildirim yoluyla sona erdirmesi s6z konusu olacaktir. Boylece haline
miinasip bir baska tasinmazi kiralamas: saglanacaktir. Ustelik Kira artis oranina iliskin s6z-
lesmesel kayit TBK m.344/1 uyarinca yasal smira da tabi tutulmugtur. TBK m.344 ile 347
arasindaki koordinasyon veya uyum bu sonucu dogurmaktadir®”.

Bir yildan uzun siireli sézlesmelerde kiracinin TBK m.347/1 uyarinca birinci yilin
sonunda so6zlesmeyi bildirim yoluyla sona erdirmesi kabul edilmis degildir. Yani kira s6z-
lesmesi 7 yillik ise kiraci ancak bu siire bitince bildirim yoluyla s6zlesmenin yenilenmesini
engelleyebilecektir®®, Su halde kiraci uzun siireli kira sézlesmesiyle baghdir. Fakat yillara
bagli olarak kira bedelinde degiskenlik olusursa, baglayicilik ile bu degiskenlik birlikte
degerlendirildiginde, bu siirecin kiraci ile kiraya verenin kontroliinde olmas1 geregine isaret
eder®®. Aksi halde bagl olunan sézlesmede edimler zamanla degiskenlik gosterebiliyor ve
bundan da taraflarin ortak iradeleri rol oynamiyorsa, sozlesme 6zgiirliigii ciddi zedelenir ve
iistelik zayif taraf olan kiraciy1 koruyan konut ve catili igyeri kiralarinda, yasal hitkiimlerin
amacina agikca aykirilik olusur.

Bu noktada iki yoldan biri tercih edilmelidir: Ya uzun siireli sozlesmede (emsal uy-
gulamast gibi bir yol benimsenirse) kiraciya s6zlesmeyi bildirim yoluyla ve tazminatsiz
feshetme imkam verilmelidir ki, bu TBK m.347/1°de yer almamaktadir® ya da uzun siireli

47 Kira tespit davasi her zaman agilabilir. Ancak yeni kira yilinda gegerli bir kira bedelinin tespiti
isteniyorsa, ya yeni kira yilinin baglangicindan en geg 30 giin 6nceki bir tarihte agildig1 kiraciya bil-
dirilmeli veya kiraya veren ayni tarihe uygun olarak yazili bildirimde bulunmaldir (TBK
m.345/1,2). Kiracinin bildirim yoluyla feshi ise belirli siireli kira sdzlesmelerinde (yaygin olan bu-
dur) siirenin bitiminden en geg 15 giin 6nceden bildirim yoluyla olabilecektir (TBK m.347/1). Gorii-
lecektir ki, tespit davasi siirenin bitmesine en ge¢ 30 giin kala, fesih bildirimi ise en ge¢ 15 giin kala
gerceklesecektir. Bu iki tarih arasinda 15 giinliik bir siire s6z konusudur ki, kiraci bu siirede artiril-
mus kira bedeliyle sozlesmeye devam etme ya da etmeme karari verecektir. TBK m.345/1,2°deki
siireye uyulmazsa agilacak tespit davasinda alinan karar yeni kira yilinda uygulanmayacaktir. Zira
kiractya 15 giinliik diisiinme ve tercihte bulunma imkani verilmemistir. Oyleyse eski kira bedeli ile
bir y1l daha kira s6zlesmesine devam edilecektir; kira bedeli bir sonraki kira yilinda uygulanacaktir.
Kirac1 sonraki kira yilina devam edip etmemeye TBK m.347/1 gergevesinde karar verecektir.

Ancak kira sozlesmesinde kira artirim kaydi varsa tespit davasinin agilmasina veya bildirime uyma-
ya gerek yoktur (TBK m.345/3). Bu hilkkmiin bes yildan fazla siireli sozlesmelerde 6. kira yilinda
tespit davasi agilabilecegi yoniinde ileri siiriilen durum bakimindan uygulanabilirligi zaten yoktur.
Ciinkii yenilemeye bagl (kanun yeni donem demektedir) kira tespit davasi ortada yoktur.

Gergi kiracinin kiralanani erken geri vermesi (TBK m.325) yoluyla sdzlesmeyi sona erdirmesi
miimkiindiir. Ancak kiract bu halde tazminat ddemekle yiikiimlii olacag: i¢in, TBK m.347/1’deki
gibi tazminatsiz ve dzgiirce iligkiyi sonlandirmasiyla es degerde sayilamaz.

48

49 TBK m.344/1°de benimsenen sdzlesme 6zgiirliigii bunu ortaya koyar.

%0 Sayet yasanin lafz1 kirac1 aleyhine yorumlanir ve emsale gdre tespit davasi agilacaginin yasada
diizenlendigi benimsenirse, kiractya TBK m.347/1°deki gibi bir bildirimli fesih hakkinin taninmasi
geregi karsisinda bu benimseme yasal dengesizligin varlifina, bir ihtiyacin karsilanmamasina isaret
eder ki, kanun boslugu yorumuna sevk edebilir. Gergekten TBK m.344’¢ bakildiginda yenilemeye
bagli olarak kiraya verenin artirimu talep etme hakki taninmis, fakat bu kez TBK m.347/1°de kiraci-

ya sozlesmenin yenilenmesine engel olma imkani1 verilmistir. Her iki duruma iligkin siirelerde de 15
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kira sézlesmelerinde Kira sézlesmesine itibar edilmelidir®. En kétii ihtimalle asagida ifade
edecegimiz tizere Kira artiglarinin yaratacagi yeni bedelin kiracinin en azindan baslangigta
ortaya konulan 6lgiitler (Kira artis kaydr) yoluyla kontroliinde tutulmas: gerekir®2,

Goriiliiyor Ki, bes yildan fazla siireli kira s6zlesmelerinde sabit kira bedeline ragmen

kiraya verenin 6.yilda TBK m.344/3’e dayanarak Kira tespit davasini agabilecegini kabul
etmek kiraciyi, 1 yillik s6zlesmelerdeki gibi artirilmig Kira bedelinin yarattigi agirliktan

51

52

giinliik kiraciya diistinme imkan1 veren siire olusturulmustur. Kiraya verene fesih hakki kural olarak
taninmamis, zira ona kira bedelinin artirimini talep etme imkani verilmistir. Kiractya artirimi kat-
lanma zorunlulugu yaratilmis fakat karsiliginda sozlesmeyi bildirimle feshetme imkani verilmistir.
Bu sartlar altinda konut ve catili isyeri kiralarindaki pozitif diizenlemelerin bu genel karakteristigi
dikkate alindiginda (TBK m.344/3’iin lafza bagli yorumu yapilacak olursa) bir diizenlemeye ihtiyag
oldugu soylenebilecektir. Ote yandan kanun koyucu sayet lafzi yorumdaki gibi hareket ettiyse, kira-
ciy1 koruyan sistem igerisinde ummadig1 veya istemedigi bir sonu¢ dogmustur. Bosluk i¢in de bu
yeterli sayilir. Yine bkz. TOPUZ/TOPUZ, Yeni Donem Kira Artis, s. 77, 78.

Sozlesmede sabit kira bedeli belirlendigi halde yasanin lafzindan hareketle sézlesmenin 6. yilinda
emsale gore tespiti istenerek sozlesmeyle baglilik kiraya veren bakimindan rafa kaldirilirken, kiraci-
nin sdzlesmeye devam etme zorunda birakilmasi yani sozlesmeyle baglh tutulmasi (TBK m.347/1°de
oldugu gibi fesih imkanindan yoksun olmasi) ciddi bir haksizlik yaratir. Ustelik TBK m.331 gerge-
vesinde kiraci lehine olacak tarzda hakli neden sayilarak 6nemli sebeple fesih imkani da olmayacak-
tir. Emsale gore kira bedelinin tespitini isteme kiraya veren i¢in bir hak oldugundan TBK m.331
cergevesinde kiraci haksiz sayilacak ve tazminat 6demekle yiikiimlii hale gelecektir. Ayrica kira ar-
tisinin da TBK m.331 gergevesinde 6nemli sebep nitelemesine girmesi pek miimkiin olmayacaktir.
Miilga GKK donemi itibariyle kira bedeli ve artigi dahil tespit sorunu ile kira sdzlesmesinin yasal
olarak yenilenmesi arasinda iliski bakimindan yine bkz. TOPUZ/TOPUZ, Yeni Donem Kira Artis,
s. 77. 4531 Sayili Kanunla GKK m.2, 3’deki degisikligin Anayasa Mahkemesince iptal edilmesine
(19.07.2001 tarihli 303 E., 333 K.sayil1 Kararma) ragmen yine GKK m.11’in (yani bugiinkii TBK
m.347/1’in karsiligidir) iptal edilmemesi ve yiiriirliigiinii siirdiirmesi, buradaki tespit ve goriisii te-
melsiz birakmaz, hatta kira artisi ile yenileme arasinda (iptal boyutunda siki bir iligki olmadigi iddia
edilse bile) iliskinin varligini ortaya koyar. Anayasa Mahkemesi, kira artisini sinirlayan 4531 Sayili
Kanunu iptal ederken kiraya verenin kira bedeline iliskin menfaatinin smirlanmasini (%25, %10)
Anayasa’ya (miilkiyet hakkinin 6ziine) aykiri bularak kiraya veren lehine tutum sergilemistir. Kisa-
ca kira artirrmi olmali fakat bu sekilde smirlandirilmamalidir demistir. Kira artirmmi yapilamaz y6-
niinde bir karar verseydi, m.11°1 de iptal etmesi gerekirdi denilebilir. Yiiksek Mahkeme ayn1 zaman-
da m.11 uyarinca kiracinin korunmasi noktasinda kira sdzlesmesinin yenilenmesini de zorunlu gor-
miistiir ve bundan da vazgegmemistir. Kiracinin yenilemeye bagl korunmasi ile kiraya verenin be-
del tizerindeki menfaati arasinda bir denge gozetmistir. Kiracinin korunmasi i¢in GKK m.11%{in yii-
rirligiini stirmesi kabul edilmis, s6zlesmenin yenilenmesi yarart ile kiraciya taninan bildirimli fesih
yararindan hakli olarak vazgegilmemistir. Hem sézlesmenin yenilenmesiyle kiracinin tahliyesi on-
lenmekte hem de kira artisina bagl yeni kira doneminde devam etmek istemeyen kiracinin sozles-
meyi feshetme yetkisi taninmaktadir. Oysa ele aldigimiz sorunda, kiraya verenin bes yildan uzun
stireli sozlesmede 5. yilin bitimiyle heniiz s6zlesme siiresi devam ederken emsal kira bedeli tespiti
davas1 agmakta, kargisinda ise kiracinin sézlesmeye giiven duymasi ve buna ragmen ummadigt bir
kira bedeline ulagan kira s6zlesmesine devam etmek zorunda kalmasi s6z konusudur. Burada Ana-
yasa Mahkemesinin iptal kararinda gozettigi denge altiist olmaktadir. Kiraciy1 korumak i¢in GKK
m.11’in iptal edilmemesi, ele aldigimiz dengede kiraci aleyhine (yani kira artis1 ile yenileme ve bil-
dirimli fesih kurum ve kurallar1 arasinda bagin olmadig: seklinde) bir yorum elementi olamaz. Kisa-
ca belirtirsek, Anayasa Mahkemesinin iptal kararinda ¢ikarsadigimiz sudur: Kira bedelinin artirimi
yasaklanamaz (artirim miimkiin olmalidir) ve ayn1 zamanda kiracinin fesih imkanina sahip oldugu
yenileme sistemi de stirmelidir. Fesih imkanini igeren bir yenileme varsa artirnm da olmalidir, arti-
rima miilkiyet hakkinim &ziine aykiri olmayacak diizeyde sinirlama getirilebilir (yine bkz. EREN,
Ozel Hiikiimler, s. 407). Oysa TBK m.347/1°deki yenileme ve dzellikle bildirimli fesih imkan1 TBK
m.344/3’lin tatbik edilecegi bes yildan uzun siireli szlesmelerde uygulanmamaktadir.
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kurtulmak igin TBK m.347/1’den yararlanma imkaninin olmadigi bir iliskiye mahkum
etmek anlamina gelmektedir. Diger bir ifadeyle bir yillik sézlesmede artisa ya katlan ya da
sozlesmeyi feshet denilirken (segme 6zgiirliigii), bes yildan fazla siireli sozlesmede “artisa
katlan, s6zlesmeyi feshedemezsin” (mahkum kilma) denilmis olmaktadir.

9. Yasal Diizenlemedeki “Bes Yildan Uzun Siireli” ifadesinin Varhk Sebebi ve
Anlam

TBK m.344/3’deki “bes yildan uzun siireli” ifadesi, yukarida ortaya konmaya cali-
sildig tizere sozlesmesel siire devam ederken (yani yenileme olmadigi dénemde) kira bede-
linin tespitini istemek tizere metne konulmamistir. Bu durumda s6z konusu ifadenin varlik
sebebinin agiklanmasi gerekir. Zira kanun koyucu “abesle istigal etmez” 6zdeyisi hatirda
tutulmalidir.

TBK m.344/2’nin getirdigi ekonomik endekse dayali sistem s6zlesmelerin yenilen-
mesi iizerine kurgulanmstir. Sozlesmede Kira artigina iligskin kayit yoksa ilk kira yili hari¢ 4
defa yani 4 yil kira sozlesmesi yenilenecek olursa bu donemlerde fikra 2 hitkmiine gére
hareket edilecektir. Kira baslangicindan itibaren 6. yilda kira bedelinin tespitinde artik ne
fikra 1’e de fikra 2’ye itibar edilecek; fikrar 3’deki esaslara gore 6zellikle emsale gore kira
bedelinin tespiti yapilabilecektir. Bir yillik kira sozlesmesi modeli {izerinden (besinci yilin
sonu itibariyle) emsale gore tespit yapildiktan sonra onuncu kira yili bitmeden tekrar emsale
gore tespit yapilamayacaktir®,

Ancak yine sozlesme serbestisi geregi kira siiresinin bir yildan fazla 6rnegin 8 yil
olmasi miimkiindiir. Baglangic1 bir yillik sozlesme ve bir yillik yenileme modeli tizerine
kurgulanan kira tespit sistemiyle uyumlu olarak (hiikiimdeki “her bes yilin sonunda” ifade-
sinin agikca ortaya koydugu tizere) her bes yilda bir emsale gore tespitin benimsenmis
olmasi, zorunlu olarak bir yildan fazla siireli kira sézlesmelerinde (6rnegin 2, 4 yillik) hatta
bes yildan uzun siireli s6zlesmelerde bu sistemin nasil uygulanacag: sorununu beraberinde
getirmektedir®. Ornegin 8 yillik kira sézlesmesinde bes yilda bir emsale gore tespit uygula-
namayacagindan (besinci yil kagirilmis olacagindan), kiraya veren besinci yili kagirdigi igin
ancak 10.y1lin sonu i¢in mi kira tespit davasi agabilecektir? Yoksa kiraya veren emsale gére
9. yil iginde kira tespit davasini agabilecek midir? Hatta bir kez bu sekilde tespit yapildiktan
sonra 6rnegin 9.yilda tespit yapilinca, 10.y1lda (yani ikinci besinci yilda) yeniden tespit
istemek miimkiin olacak midir? Yoksa 14. yili m1 beklemek gerekecektir?% gibi sorular
sorulabilir.

Bu sorunlart ¢6zmek i¢in fikradaki ifadenin ihdas edildigini belirtmek gerekir. Hii-
kiim sayesinde bes yildan fazla fakat 10 yildan az Kira sdzlesmelerinde besinci yil kagirilmig
olsa bile, emsale gore kira tespiti sozlesmedeki siirenin doldugu yili takip eden yil igerisinde
acilabilecegini agiklamaktadir®®. Bu nedenle yukaridaki érnekte oldugu gibi 10. yili bekle-
meye gerek yoktur, 9. yilda tespit davasi agilabilir.

58 Yine bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, Tiirk Borglar, s. 638 vd.; KILIC OZTURK, s. 248 vd. 12. Ve
18. Kira yili seklinde GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 72, 73; AYDOGDU/KAHVECI, s. 603, 604.

% Benzer sorun hiikiimdeki “...veya bes yildan sonra yenilenen kira sozlesmelerinde...” de karsimiza
¢ikmaktadir. Bkz. GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 72.

5 ki yillik kira sozlesmesi 6rnegi {izerinden benzer soruna iliskin olarak bkz. GUMUS, Kira Sézles-
mesi, s. 72.

% TBK m.344/3 hiikmii 1.fikradaki kiraci yararina getirilen simirlamaya yer vermeyen bir tespit yon-
temini kabul etmekle birlikte, 5 yilda bir kez emsalin uygulanmas itibariyle asgariyi ifade eder. Bu-
rada 5 yillik siire gegmeden emsal istenemeyecegi yonde emredicilik s6z konusudur. Bu bakimindan
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Bu yorumun dogal uzantis1 olarak, bdyle bir tespit 9. yilda yapilmigsa 4 yenileme y1-
linda fikra 1 ve 2’ye gore artis yapilacak, 14.yilda (yani besinci yenileme yilinda) yine fikra
3 uyarinca yani emsale gore tespit istenebilecektir®”. Bu sonucu yadirgamamak gerekir. Zira
ilk 8 yil s6zlesmedeki bedel uygulanmistir. Bu siire zarfindaki kira bedelinin niteligi bir
yillik Kira sézlesmesindeki kira bedelinden farksizdir. 8 yillik donemde emsal degisiklikleri
9. yilda zaten kira bedeline yansitilmigtir. Kanun koyucu emsal tespitinden sonra bes yillik
slirenin ge¢mesini esas kabul ettigi i¢in, bes yil boyunca emsal degisiklikleri yerine ekono-
mik endekse itibar edilecektir (TBK m.344/2). Durum boyle olunca, 9.y1la dort uzama yilini
eklemek ve bunlarda fikra 1 ve 2’yi uygulamak, akabinde yine bes yillik siireye bagl emsal
sistemini devreye sokmak gerekecektir. Aksine s6zlesme siiresi daima 1 yillikmig gibi 5.y1l,
10. y1l, 15.y1l seklinde emsal uygulamasi sekli yaklasim olur ve somut sozlesmede haksiz
sonuglar dogurur. Bu durum kanunun amacina aykir1 lafzi yoruma tipik bir 6rnek olarak
gosterilebilir.

I11. Kira Artis Kaydi Bulunan Bes Yildan Uzun Siireli Kira Sozlesmeleri Baki-
mindan Degerlendirme

Kira sozlesmesinde yeni donem ya da Kira yilinda Kira artisinin ne olacagma doniik
olarak kira artig kaydmna yer verilmesi yaygm uygulamadir. Boylesi s6zlesmelerde TBK
m.344/3’un uygulanmasi bakimindan degerlendirme yapmak gerekir. Yiiksek Mahkeme ele
aldigimiz kararda goriisiint “Davada kira sozlesmesinin 10 yil siireli olusu ve kira parasinin
bu siire icerisinde ne oranda artirilacagr kararlastirildigina gore; bu kosul gozoniinde
bulundurulmak ve her y:/ kademeli olarak yapilacak artis suretiyle kira bedeli saptanarak
sonucuna gore karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde karar verilmesi dogru goriilmemis-
tir...” seklinde ortaya koymustur. Dikkat edilecek olursa, kira sdzlesmesinin 10 yil olusuyla
birlikte mesele ele alinmus, Kira artig kaydina itibar edilmesi geregine isaret edilmistir.

Bu konuda doktrinde bir goriise gore, kira artis kaydi olsa (miktar oran veya miktar
belirtilsin ya da belirtilmesin) bile kayda itibar edilemez, tespit yine TBK m.344/3’e gére
yapilacaktir®®, Bu gériisiin dayanagini fikradaki “Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip
yapumadigina bakilmaksizin, ... ” ifadesi olusturmaktadir.

Yukarida belirttigimiz tizere Yiiksek Mahkeme, s6zlesmenin 10 yillik olusunu dik-
kate alarak sozlesmedeki artis kaydina gore hareket edilmesi gerektigini belirtmistir. Bir {ist
sorunda ele aldigimiz ve agikladigimiz bazi hususlarin bu sorunda da g6z 6ntinde bulundu-
rulmast geregini pesinen belirtmeliyiz. Ozellikle kira tespit sisteminin bir yil siireli yasal
yenileme (zorunlu yenileme) ve baslangigta bir yil siireli s6zlesme modeli tizerine kurgu-
lanmis olmasi dikkate alinmalidir. Durum boyle olunca, akla gelen ilk sonug, madem ki
sozlesme bir yillik yapilmamisg, 6rnegin 7 yillik yapilmus, 0 halde TBK m.344/3 uygulanma-
st da miimkiin olamayacaktir. Sabit bedelde oldugu gibi kira sozlesmesine itibar edilmesi
gerekir.

Ancak konut ve ¢atili isyeri kiralarinda yasal yenileme sisteminin yarattigi zorunlu-
lugun olusturdugu (ekonomik ve hukuki) durum ile bir yildan uzun siireli s6zlesmesi yap-
manin yarattigi (ekonomik ve hukuki) durumun birbirine benzedigini ifade etmek hatali
olmayacaktir. Zira her ikisinde de sézlesme kiraya vereni bir yildan fazla (10 yila kadar)

kiract yararma nisbi emredicilik vardir. Fakat kiraya verenin 5.yildan sonra agmak yerine 6. veya
7.yildan sonra emsale gore tespit davast agmasina engel yoktur. 5 yildan az1 olamazken, fazlasi ola-
bilir. Yine bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, Tiirk Borglar, s. 641.

57 Benzer ¢oziimler i¢in bkz. GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 72.

8 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 75; GOKYAYLA, istanbul Serhi, C.4,5, m.344, Nr.76.
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slireyle baglamaktadir. Her iki durumun yarattigi zorunluluk veya cebrilik, kiraya veren
acisindan bir yillik Kira s6zlesmesi yerine bir yildan fazla siireli sézlesme (6rnegin 10 yillik
bir kira sozlesmesi) yapmaya sevk edebilir®®. Ustelik yillik Kira artis oram da belirlenecek
olursa, yasal yenileme sistemindeki durum ile benzerlik daha da artmis olur. Buradan hare-
ketle bir yillik s6zlesmenin yenilenmesi halinde 6. kira yilinda TBK m.344/3’e gore kira
tespiti istenebiliyorsa, bes yildan fazla siireli sozlesmede de 6.y1lda kira tespitinin istenmesi
ve bunun da TBK m.344/3’¢ gore olmasi diistiniilebilir.

Ancak kanaatimizce bu yaklagim da yeterli degildir. Zira yasal yenileme zorunlulu-
gu ile bir yildan uzun siireli kira sézlesmesi arasinda 6nemli farklar vardir. Yasal yenileme-
ye tabi sézlesmelerde yil sonu itibariyle tahliye imkanlarima biitiiniiyle izin verilmisken
(TBK m.350-352), bir yildan uzun siireli sézlesmelerde 6rnegin 8 yillik sézlesmede bu siire
zarfinda tahliye imkan1 yari oranda sayilabilecek diizeyde smirlanmig durumdadir®. Haliyle
bir yildan daha uzun siireli kira sézlesmesi digerine oranla ¢ok daha baglayicidir. Kiraya
veren bakimindan bu yon ciddi olumsuzluktur. S6zlesmeyle bir yildan daha uzun siire ve
tahliye imkanlarindan da yar1 yartya mahrum olarak baglanmanin maliyeti (s6zlesmesel
edim rizikosu) olacaktir. Bu durumu dikkate alarak kiraya veren kira bedelini ve artis kay-
din1 s6zlesmeye dahil edecektir. Bu bedel emsalden fazla da olabilecektir.

Ote yandan kirac1 bakimindan iki durum arasinda benzerlik daha az ve fakat fark
daha biiyiiktiir. Bir yillik Kira s6zlesmesini kiract yilin sonu itibariyle bildirim yoluyla fes-
hedebilecektir (TBK m.347/1). Kiraya verenin bu engelleme imkan1 yoktur. Oysa bir yildan
fazla siireli kira sozlesmesinde kiracinin siirenin sonuna kadar sozlesmeyle bagliligi soz
konusudur, bildirim yoluyla feshedemez. Ote yandan bir yillik kira sézlesmesinde yilin
sonu itibariyle TBK m.350-352 ¢ergevesinde tahliye edilme rizikosu tahliye sebeplerinin
tamami bakimindan miimkiinken, bir yildan uzun siireli kira s6zlesmelerinde riziko sebepler
bakimindan yariya inmektedir. Kisaca kiraci igin bir yildan uzun Kira siiresi daha baglayici-
dir. Buna karsin kiracinin yenilenen kira yillarina bagli olarak Kira artiglarina katlanmasi da
gerekecektir. Fakat bu artislar sézlesmede varsa ona gore yoksa da en fazla TUFE oraninca
olabilecektir (TBK m.344/1,2). Burada 6ngoriilebilirlik vardir. Kiraci yeni yilda veya do-
nemde kira bedelinin ne olacagin1 6ngorebilir veya bilebilir. Bir yillik kira s6zlesmesinde
yeni dénem Kira bedelini 6ngérebildigi i¢in kiraci, 6deme giiciine gore kiraya devam edip
etmemeye karar verir. Bu gergevede gerekli goriirse TBK m.347/1°e gore bildirim yoluyla
feshederek, yeni donemdeki 6deyemeyecegi kira bedelinden kurtulur ve haline miinasip
baska bir taginmazi kiralama yolunu secer. Burada birbiriyle uyumlu ve tamamlayan bir
yasal diizen s6z konusudur.

Oysa TBK m.344/3 uyarinca bes yildan uzun siireli sozlesmelerde 6. kira yilinda
TBK m.344/3’¢ gore Kira tespitinin istenebilecegi kabul edilecek olursa, kiracinin TBK
m.347/1°den yararlanmasi s6z konusu olmadigindan kiracinin oldukga yiiksek bir Kira bede-
lini igeren s6zlesmeye sozlesme siiresi boyunca mahkum edilmesi s6z konusu olur. Halbuki

% Taginmaz sahibi, “nasil olsa yasa geregi sozlesme yenilenmekte ve sézlesmeyi feshedememekteyim,
o halde 4, 6 veya 10 yillik sézlesme yapayim, boylece kira gelirim de belirli bir siireligine garanti
altina alinmis olur” diye diisiinebilir.

8 Tahliye sebeplerinden, yazili tahliye taahhiidii, yeni malikin gereksinimi ve iki hakli ihtara dayal
olanlart bir yildan uzun siireli s6zlesmelerde siire sonunu beklemeden dava edilebilmesi yasa tara-
findan kabul edilmistir (TBK m.350-352). Ote yandan olaganiistii fesih sebepleri de benzer sekilde
stiresinden Once sdzlesmeyi sona erdirme imkani vermektedir. Bunlar bakimindan bir yillik olan ile
daha uzun siireli olan kira sdzlesmesi arasinda fark bulunmamaktadir.
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emsal uygulamasi hatta ekonomik endeks veya sozlesmesel artis kaydi yontemlerinde Kira-
ciya TBK m.347/1 gergevesinde bir ¢ikis yolu taninmustir.

Boyle bir durumda TBK m.344/3 cercevesinde hakimin takdirine bagli olsa da ne
olacag kiraci tarafindan tahmin edilemeyen kira bedeli yerine kira s6zlesmesinde 6ngoriilen
artis kaydina bagli kira bedelini tercih etmek veya {istiin tutmak kiraci i¢in daha faydalidir.
En azindan kiraci sozlesmenin baginda 6. yilda kira bedelinin erisecegi rakami bilmekte
kendi biit¢esini ona gore ayarlamaktadir. Emsal kiraci igin daima siirprizdir.

Ote yandan, Kira s6zlesmesinde kira artis kaydmin konulmus olmasi, bedel konusu-
nu miizakere edildigini, hatta artisin olacaginin da kararlastirildigi fakat belli bir miktarla
sinirlanmak suretiyle her iki yann bilingli hareket ettigini gosterir. Dolayisiyla Kira artis
kaydinin olmadig1 s6zlesmelerdeki durumdan hareketle, kiraya verenin artigtan feragat ettigi
sonucuna varilamayabilecegine iliskin degerlendirme goz Oniine alinirsa, artis kaydinin
oldugu sozlesmelerde boylesi bir feragatten hig s6z edilemeyecektir. Ancak gézden kagiril-
mamast gereken nokta sudur ki, taraflar artis kayd: olan s6zlesmede (Kira artis kaydinin
olmadigi s6zlesmelerdeki artig konusunun unutulmasi ihtimali, buna bagh olarak feragatin
olmadigi bir ihtimalde olsa varken, bunun aksine) Kira artig oranin1 miizakere etmislerdir.
Bu konuda tam bilinglidirler. Bu durum ekonomik endeks dahil baskaca faktorlere gore
(yani emsale gore) kira artig1 sistemi yerine sézlesmesel artis temelli kira bedelinde mutaba-
kat1 gosterir. Boylesi hallerde (ilk kira yili hari¢) dort yil i¢in TBK m.341/1°deki agik ve
kirac1 koruyucu yasal sinirin uygulanacagini iddia etmek miimkiin ve savunulabilirse de, 6.
kira yilinda TBK m.341/1°deki yasal sinir olmadigi i¢in s6zlesmesel artig kaydi bakimindan
bir serbesti ve bu kayda tatbik edilebilirlik, uygulanabilirlik belirir. Yani emsalin talep
edilebilecegi yila iliskin olarak s6zlesmesel artis kaydi i¢gin TBK m.344/1°deki kismi butla-
na maruz kalmayan yiiriirliik giicii yaratir. Su haliyle sozlesmesel artis kaydinin varlig
halinde (yoklugundan daha giiglii olarak) emsale gore kira tespiti istemekten kiraya verenin
feragatin varligi ve gecerliligi soylenebilecektir®l, Zaten artistan feragat ile emsale gore
artistan feragat farkli seylerdir. Burada s6z konusu olan kiraya verenin emsale gére artistan
feragat etmis olmasidir.

Sonug olarak, bes yildan uzun siireli sdzlesmelerde TBK m.344/3’deki “Taraflarca
bu konuda bir anlagma yapilip yapilmadigina bakilmaksizin” ifadesi, bes yildan uzun siireli
sozlesmelerde uygulanabilir goziikmemektedir. Bu sonug, bes yildan uzun siireli s6zlesme-
lerde 6.y1lda TBK m.344/3’e dayali tespit davasi agilamayacagi yaklagimini tamamlamak-
tadir. Haliyle Yiiksek Mahkemenin karar1 bize isabetli gelmektedir.

IV.SONUC

Bes yildan uzun siireli konut ve ¢atili igyeri kiralarinda 6. yil itibariyle TBK m.344/3
uyarinca kira tespit davasi agilamaz. Kira artirim kaydi igerir bir s6zlesmenin varligi halinde
tespit davasi agilirsa, bu dava teknik anlamda tespit davasi olmadig: gibi, mahkeme sozles-
medeki kira artirim kaydina itibar ederek kira bedelini tespit etmesi gerekir.

61 Yillara gore kira artigimin kararlagtirildigi 5 yildan fazla kira sézlesmelerinde ilk yil harig 4 yil bo-
yunca TBK m.344/1°deki sinirlamanin uygulanacagi iddia edilse ve kabul edilse bile, 6. kira yilinda
bu smirlama yerine emsale biraktigi i¢in, sozlesmesel kayda itibar etmek miimkiin hale gelir. Diger
bir ifadeyle TBK m.344/1 uygulanmayacaktir.
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# ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMESINDE
ALICININ SOZLESMEDEN KEYFi DONME HAKKI
(BUYER'S ARBITRARY RIGHT OF RESCISSION ON PREPAID HOUSE SALES CONTRACTS)

Prof. Dr. Serkan AYAN™ ™

0oz

6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun, 6n 6demeli konut satislarinda
alicilarm etkin bir bigimde korunmasi igin énemli baz1 diizenlemeler getirmistir. Ozellikle
aliciya, sozlesmeyi akdettikten sonra bu sézlesmenin baglayiciligindan kurtulma yoniinde
iki ayr1 hak verilmistir. Bunlardan ilki olan cayma, 14 giinliik siire i¢inde kullanirken; ikin-
cisi olan keyfi donme hakki, 24 aylik uzunca bir siire i¢inde kullanilabilecek bir hak olarak
kabul edilmistir.

Cayma halinde alic1 higbir mali kiilfete katlanmazken, keyfi donme halinde alic1 ku-
ral olarak s6zlesme icin yapilan resmi gider ve masraflar ile donmenin yapildig: tarihe gore
sozlesme bedelinin %2 ile %8’i arasinda bir donme cezas1 6demek zorunda kalmaktadir.

Calismada, alictya taninmis bulunan bu keyfi dénme hakk: incelenmistir. Ozellikle
keyfi donme hakkinin kullanilmasinin kosullar1 ve sonuglar1 6zel olarak incelenmis, donme
hakkinin bagli kredi ve teminatlar karsisindaki hukuki durumu da ayri basliklar halinde
incelenmigtir.

Anahtar Kelimeler: On 6demeli konut satis sézlesmesi, dsnme hakki, teminat, te-
merriit, iade.

ABSTRACT

Law no0.6502 Law on the Protection of the Consumer introduced important regulati-
ons on prepaid house sales contracts in line with the basic perspective on consumer protec-
tion. In particular, after concluding the contract, the buyer has been granted two separate
rights in order to be free from the binding of the contract. Right of withdrawal, the first of
these, can be used within 14 days; the second, the arbitrary right of rescission, has been
recognized as a right that can be exercised in a long period of 24 months.

While the buyer does not incur any financial burden in case of withdrawal, in case
of arbitrary rescission, the buyer is obliged to pay a return penalty between 2% and 8% of
the contract price according to the official expenses and expenses made for the contract and
the date of the rescission.

In this study, this arbitrary right of rescission which has been granted to the
recipient has been examined. In particular, the conditions and consequences of the exercise

" Eserin Dergimize gelis tarihi: 13.01.2020. Tk hakem raporu tarihi: 10.05.2020. Tkinci hakem raporu
tarihi: 12.07.2020. Onaylanma tarihi: 12.07.2020.
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Esere Atif Sekli: Serkan Ayan, "On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinde Alicinin Sdzlesme-
den Keyfi Dénme Hakk1", YUHFD, C.XVIIL, 2021/2, 5.467-498.
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of the arbitrary right of rescission have been examined and the legal status of the right of
return in respect of related loans and guarantees has been examined under separate
headings.

Keywords: Prepaid House Sales Contracts, The Arbitrary Right Of Rescission, As-
surance, Default, Return.

*kk

Giris ve Konunun Simirlandirilmasi

6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un® 40-46 ve On Odemeli Ko-
nut Satislari Hakkinda Y®onetmelik* hiikiimleri birlikte incelendiginde, genis bir uygulama
alan1 olan bu sozlesme hakkinda, sekilden, cayma ve keyfi donme hakkina kadar 6nemli
diizenlemelerin yapildig1 goriilmektedir. Ayrica alicilarin korunmasi amaciyla bir teminat
mekanizmasi da 6ngorilmiistir.

Bu makalede, alicinin sdzlesme baglayiciligindan serbestce Kurtulmasina olanak ta-
niyan, caymadan sonraki ikinci hakk: olan sézlesmeden keyfi donme hakki (TKHK 45)
incelenecektir.

On 6demeli konut satis sozlesmesinde alici tarafindan, ifa menfaatinin heniiz tam
olarak karsilanmadig1 bir asamada, satig bedelinin (kismen veya tamamen) 6denmesinin
ustlenilmesi s6z konusu olmaktadir. Alict agisindan onemli riskleri biinyesinde barindiran
o6n o6demeli konut satis sozlesmesinin biitiin olarak incelenmesi konumuzun digindadir.
Fakat kisaca sunu belirtelim ki, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi, hem tasinmaz satis vaadi
s6zlesmesini, hem de tasmmaz satis sézlesmesini kapsayan bir iist kavramdir®. Bu nedenle,
bir 6n 6demeli konut satis sozlesmesi, satis vaadi bi¢iminde olabilecegi gibi, dogrudan
taginmaz satis sozlesmesi bi¢iminde de yapilmig olabilir. Calismamizda, bu iki ayr1 duruma
gore agiklamalar yapilacaktir.

Kanunun 6n 6demeli konut satiglarina iliskin bu hiikiimleri hakkinda iki noktanin
gbze carptigl goriilmektedir:

Ik olarak 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun bazi hukuki kavramlar icin kullandi-
g1 terimlerin, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanununda farkli bigimde kul-
lamlmis olmasidir®. Mesela cayma ve dénme terimleri buna érnek olarak gosterilebilir. Bu
uyumsuzluk, uygulamada bazi hatali sonuglara ulagilmasma neden olabilecek niteliktedir.

fkinci olarak da Kanunun, én 6demeli konut satislarinda alictyi, satictya karst etkili
bir bicimde korumayi amaglamis oldugu goriilmektedir. Fakat bu koruma saglanirken, bazi
noktalarda eksiklikler birakilmus, bazi noktalarda da menfaat dengesini alict yararmna asirt
derecede bozan diizenlemeler getirilmistir’.

3RG. 28.11.2013, S. 28835.

4RG. 27.11.2014, S. 29188.

5> Atamer s.223 vd; Giimiis (Serh) s.250; Makaract 5.240; Cabri (Sektorel) s.93; Cabri (Serh) s.647;
Dogar $.55 vd; Inal (Milli Serh) s.628; Ozmen / Vardar Hamamcioglu $.30 vd; Horoz s.7 vd; Gok-
tepe s.3 vd.

6 Bu uyumsuzluk hakkinda bkz. Atamer s.39; Cabri (Serh) s.409, dn.53; Cabri (Sektorel) s.136; Der-
yal / Korkmaz s.155; Tek s.77.

" Taginmaz igin, cayma hakkinin ardindan bir de keyfi dsnme hakkinin taninnig olmasiin menfaatler
dengesinin bozulmasina neden oldugu goriisinde: Kiigitkaydin $.108. Atamer s.242; Bag Siizel
s.119 ve 121. Benzer anlamda: Zevkliler / Ozel s.296. Bunun bir gaflet 6rnegi niteligi tasidign yo-
niinde: Ozmen / Vardar Hamamcioglu s.79.
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Caligmamizda ozellikle bu iki hususun da birlikte yer aldigi, alicinin korunmasi
amaciyla getirilmis bulunan keyfi donme hakk: incelenecektir. Ozellikle bu keyfi dénme
kosullart ve hakkin kullanilmasinin sonuglari ayri basliklar altinda degerlendirilmeye ¢alisi-
lacaktir. Fakat sunu belirtelim ki, bor¢lar hukukunun 6n 6nemli ve tartismali konularindan
biri olan donme hakkimnin tiim yonleriyle incelenmesi ve konunun borglar hukuka iligkin
klasik sorunlari iizerinde durulmasi ¢aligmanin kapsamini asacaktir. Bu nedenle, 6zellikle
dénmenin hukuki niteligine ve hukuki sonuglarina yonelik olarak doktrinde ve uygulamada
savunulan goriislere yollama yapilmasiyla yetinilerek konu, Tiiketicinin Korunmasi Hak-
kinda Kanunun 45. madde hiikmii kapsaminda agiklanacaktir.

I. Genel Olarak Sozlesmeden Donme Hakki ve Bunun Keyfi Donme Hakkiyla
Tliskisi

Bilindigi gibi s6zlesmeden dénme, ani edimli borg iliskilerinde, (kural olarak) borg-
lunun bir borca aykiri davranmisina ve fakat genis anlamda bir sozlesme sarsintisina (ifa
engeline) bagl: olarak sézlesme iligkisini, bir goriise gore gegmise etkili olarak hiikiimsiiz
hale getiren, diger goriise gore ise tasfiye iliskisine sokan bir yenilik dogurucu haktir®,
Donme konusunda hangi goriis benimsenirse benimsensin, donmenin iki temel etkisi bu-
lunmaktadir: Heniiz ifa edilmemis edimleri sona erdirmesi, ifa edilmis edimlerin ise iadesini
gerektirmesi®.

Borglar Kanununun genel hiikiimlerinde sézlesmeden dénme asagidaki sinirli hal-
lerde acik hiikiimle kabul edilmistir:

e Oncelikle ifa ile yiikiimlii olanin, kars1 tarafin edimini ifada giigsiizliige diigme-
sine dayali olarak istedigi uygun teminatin verilmemesi nedeniyle sézlesmeden dénmesi
(TBK98/11).

e Alacaklin temerriidii nedeniyle s6zlesmeden donme (TBK 110 — 111).

e Borglunun temerriidii nedeniyle sézlesmeden donme (TBK 125/ 11).

e Agir ifa giigliigii sebebine dayali dsnme (TBK 138).

Borglar Kanununun 6zel hiikiimlerinde yer alan en goze garpict ornekler ise, satis
sozlesmesinde alicinin temerriidii nedeniyle saticinin s6zlesmeden dénmesi (TBK 235) ile
ayipli ifa nedeniyle alicinin ve is sahibinin s6zlesmeden donmesidir (TBK 227, 475).

Bu dénme hallerinin tamamu, ya bir borca aykiriliga, ya da genis anlamda bir ifa en-
geline (TBK 111°de oldugu gibi) dayanmaktadir. Bu sebeple serbest, sebepsiz, keyfi bir
dénme hakki bu hiikiimlerde mevcut degildir™®.

Fakat on 6demeli menkul satiglarina iliskin TBK 269 hiikmiinde, aliciya (TBK 264 /
11, b.7°de) tanman 7 giinliik irade beyammnin geri alma hakkinin yaninda®, bir de malin
teslimine kadar higbir borca aykir1 davranis olmasa bile, s6zlesmeyi sona erdirme, Kanunun
ifadesiyle s6zlesmeden cayma hakki verilmistir. Buna gore alici, 6n 6demeli menkul satisla-

8 Bkz. Oguzman / Oz (C.1) 5.436 ve bzellikle 5.516 vd; Kiigiikaydin s.36.

% S6zlesmeden dénme hakkinmin dogurdugu hukuki sonuglar, Tiirk Borglar Hukukunun én gok tartigilan
konularindandir. Bu sebeple donme hakkinin hukuki sonuglarinin incelenmesi bu makalenin kapsa-
muni asacagindan, bu konudaki literatiire yollama yapilmakla yetinmeyi uygun gérmekteyim. Bkz.
Buz s.121 vd; Serozan s.78 vd.

© Oguzman / Oz (C.1) 5.438.

1 Geri alma / cayma hakki konusunda ayritili bilgi igin bkz. Giger s.208, Art.226¢, no.4 vd; Sert
Siitgii 5.3 vd; Giimiis (Serh) s.262 vd; Giimiig (Borglar) s.156; Kiiciikaydin 5.3 vd; Bas Siizel $.88
vd; fnal (Milli Serh) 5.692 vd; Ak¢aal 5.102; Ayan (Cayma) s.56 vd; Tek s.68.
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rinda, bazi kosullarda, mal kendisine teslim edilene kadar s6zlesmeden keyfi olarak cayabi-
lir. Bu durumda da satici, satis bedelinin belli bir oraninda cayma paras: talep edebilir'?,

TKHK’da da 6n 6demeli konut satiglarinda aliciya 14 giin i¢cinde cayma hakki ve-
rilmesinin yaninda, bu hak kullanilmadan siire gegmisse; bu kez de 24 ay i¢inde s6zlesmeyi
yine sebepsiz, borca aykir1 bir davranisa gerek olmaksizin serbest / keyfi olarak sona erdir-
me imkéan1 veren donme hakki tanimnmstir (TKHK 45).

Goriildigi gibi, 6n 6demeli menkul satiglarina iliskin TBK 269 hitkmiinde diizenle-
nen ve Kanunun cayma olarak niteledigi hak, TKHK’da dénme olarak nitelendirilmistir'®.
Bu isim farkliligina ragmen, ikisinin hukuki niteligi itibariyle ayn1 kavrami ifade ettigini
kabul etmek uygun olur. Biz bu ¢aligmada, TKHK’nun terminolojisine sadik kalarak, bu
kurumu donme olarak anacagiz.

Bu dénme hakki, herhangi bir sebebe bagli olmayan keyfi donme hakkidir. Bir hakl
sebebe, borca aykir1 davranisa gerek yoktur. Alici, keyfi olarak bu hakki kullanabilir. Bu
sebeple bu dénme hakkin1 keyfi dénme olarak anmay uygun gérmekteyiz'*.

Fakat alicinin diger hiikiimlere (mesela saticinin temerriidiine veya saticinin ayipl
ifasina) dayali bir donme hakk: dogarsa, alicinin bu hiikkiimlere dayali dénmesinin, bu hi-
kiimde agiklanan keyfi donmeyle bir iliskisinin olmadigi belirtilmelidir. Diger bir ifadeyle,
6n ddemeli konut satis s6zlesmesinde saticinin temerriidii veya ayipl ifast nedeniyle alici-
nin dénme hakkini kullanmasi, ilgili 6zel hiikiimlere tabi olup, dogan hukuki sonuglar da
ilgili kurallara tabidir.

I1. Keyfi Donme Hakkina iliskin Genel Ac¢iklamalar

Yukarida da agiklandigi tizere, TKHK 45 hiikmiinde diizenlenen bu serbest / sebep-
siz / keyfi donme hakki, alicinin, diger hiikiimlere dayali donme hakkini ortadan kaldirmaz.
Bunlarin 6zel kosullar1 gergeklesmisse, alici mesela bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine gore
sozlesmeden doénebilir. Bu durumda ilgili donme hakkina iligkin hikkiimler uygulama alani
bulur. Bu durumda TKHK 45 hiikmii uygulanmaz.

Yine yukarida agiklandigi gibi, donme hakkinin hukuki niteligi ve dogurdugu etki-
nin hukuki analizi, bu ¢aligmanin boyutlarini agar. Bu sebeple, bu konudaki tartigmalar baki
kalmak kaydiyla, meselenin TKHK 45 ile iligkili oldugu 6l¢iide agiklanmasiyla yetinmeyi
uygun gormekteyim.

Bu dénme hakki, keyfi olarak kullanilan bir hak niteligi tagir. Higbir hakli sebep ol-
masa bile alict ddSnme hakkina sahiptir'®. Giimiis bu hakk ikinci bir cayma hakk: olarak
ifade etmistir'®. Zira yazara gére, bu hiikkme gére dénme hakkinin kullanilmas: bir borca
aykiriliga bagh olmadigma goére, bunu hukuki nitelik itibariyle ikinci bir cayma olarak
nitelemek uygun olur.

Bu dénme hakki (TKHK kapsamina giren) tiim 6n 6demeli konut satis s6zlesmeleri
icin getirilmis (tiiketici lehine) emredici bir hikiimdiir. Bu hakkin kaldirilmasi, kullaniminin
Kanunda belirtilmeyen kosullara baglanmasi veya sonuglarinin alic1 aleyhine degistirilmesi

12 Bkz. Eren (Ozel Hiikiimler) 5.258; Develioglu $.923.

13 Bu kavramin fesih olarak nitelenmesi gerektigi goriisiinde: Atamer s.243.

4 Bu kavrami kullananlar: Ozmen / Vardar Hamamcioglu s.79; Kiiciikaydin $.107; Karakocali /
Kursun s.138. Doktrinde, donme cezasiin kararlastirildigi hallerin de taraflara keyfi bir donme
hakki verdigi yoniinde: Yagcioglu s.78.

15 Giger 5.498, Art.227f, no.6; Koller / Schneyder / Druey s.364, no.102.

16 Giimiig (Serh) s.271. Bu yénde: Cabri (Serh) 5.698.
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hukuken gegerli degildir. Fakat sozlesmeyle, alict lehine hiikiimler getirilmesi miimkiin-
diir'.

On 6demeli konut satis s6zlesmelerinde donme hakki, TBK 269 / | hitkmiiniin aksi-
ne®®, 6n 6deme siiresi bir yildan kisa olan 6n 6demeli konut satislarina da uygulanir®®,

Ayrica 6n 6demeli olarak satilan tasinmaz, bir tatil amach tasinmazsa, yine bu hiik-
me gore donme hakki kullanilabilir. Zira TKHK’da konutlarin yaninda, tatil amagh tasin-
mazlar da kapsama alinmigtir. Konut veya tatil amagl tasinmaz disindaki taginmazlarin
(mesela is yeri, arsa) satigi, satisinin vaadi, TKHK kapsamina girmeyeceginden, bu hukuki
islemlerde alicinin keyfi donme hakk: da yoktur.

On &demeli konut satis sdzlesmesi, tasinmaz satis vaadi biciminde yapilsa da, dog-
rudan taginmaz satig sozlesmesi bi¢iminde yapilsa da alicinin bu hitkkme gére serbest donme
hakki mevcuttur.

Bu konuda son olarak belirtelim ki, arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesinde Yargi-
tay, yiikleniciye kalacak olan bir bagimsiz boliimiin adi yazili olarak satigina iliskin sozles-
meleri, tahvil yoluyla?® alacagin temliki olarak ayakta tutmaktadir?’. Kanaatimce bu hatal:
uygulama?? devam ettirilse bile, alicinin 6n édemeli konut satis sézlesmesinden dogan hak-
lartn1 kullanmasi halen miimkiin sayilmalidir. Bu durumda alici, keyfi dénme hakkini yine
kullanabilmelidir.

I11. Keyfi Donme Hakkimin Kullanilmasinin Kosullar:

A. Genel Olarak

TKHK 45 hitkmii aliciya, yiiklenicinin higbir borca aykiriligi olmasa bile sebepsiz /
gerekgesiz donme hakki vermektedir?®. Alici tamamen keyfi olarak bu hakka sahiptir. Fakat
temerriit veya ayipl ifa gibi bir sebeple alicinin donme hakkini kullanmasi1 imkani dogmus-
sa, alic1 elbette ki bu sebeplere bagli donme hakkini kullanabilir. Bu durumda inceledigimiz

7 Giger s.501, Art.227f, no.13.

8 TBK 269 / I: “Odeme siiresi bir yildan daha uzun veya belirsiz olan sézlesmelerde alici, maln
devrine kadar her zaman sozlesmeden cayabilir.”

9 Dogar s.275; Cabri (Sektdrel) s.135; Cabri (Serh) s.697.

2 Bu konuda bkz. Oguzman / 0z (C.1) s.155.

21 Bkz. Arat 5.109; fnal (Milli Serh) s.661.
Yargitay asagida belirtilen kararinda, bir satis sdzlesmesinin degil, alacagin temliki isleminin bulun-
dugunu agikca belirtmistir. Kanaatimce alici, bu durumda da 6n 6demeli konut satis sdzlegsmesinden
dogan haklarini kullanabilir.
YHGK, 26.02.2016, E. 2014/569, K. 2016/181: “... gegerli bir kat karsiligi insaat sozlesmesinde
yiikleniciye ait olacag kararlastirilan bir bagimsiz béliimiin, yiiklenici tarafindan adi yazili bir séz-
lesmeyle iictincii bir kisiye satilmasi, Yargitayin kéklesmis uygulamasina gére, tapulu taginmaza
dair bir satis sozlesmesi degil, 818 s. BK'min 162, (6098 s. TBK, m.183) ve sonraki maddelerinde
diizenlenen alacagin temliki hiikiimlerine tabi bir islemdir. Es séyleyisle, boyle durumlarda, yiikle-
nici kat karsihigi ingaat sozlesmesi uyarinca kendisine diisen bir bagimsiz boliimii tigiincii kigiye
satmuis degil; kat karsiligi insaat sézlesmesi ¢ergevesinde o bagimsiz boliim yoniinden arsa sahibine
karst sahip oldugu alacagini, daha agik bir ifadeyle o sézlesmeden dogan kisisel hakkini (o bagimsiz
béliimiin miilkiyetinin kendisine devredilmesini isteme hakkini) tiiincii kisiye temlik etmis sayilir.
Kisaca, boyle durumlarda yiiklenici ile di¢iincii kisi arasinda bir “alacagin temliki” sozlesmesi bu-
lunur.” (www.kazanci.com.tr).

22 By uygulamanin hatal oldugu yoniinde: Oz (insaat) s.104.

2 Giimiis (Serh) s.272; Inal 5.166.
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donme hakki degil, temerriit veya ayiba iliskin ilgili donme hakkinin kosullari ve sonuglart
uygulama alani bulacaktir.

Alict donme beyaninin TKHK 45 hiikmiine gére donme hakki niteliginde oldugunu
beyan ederse sorun yoktur. Bu durumda serbest dénmenin hukuki sonuglar1 uygulanr.
Fakat alic1, mesela temerriit veya ayip gibi bir gerekgeyle donme hakkini kullandigini beyan
ederse, onun bu beyaninin 6zel olarak incelenmesi gerekir.

Ayiptan sorumluluk zaten teslimden sonra gergeklesir. Bu asamada tapuda alict adi-
na tescil de yapilmissa, zaten serbest donme hakki diismiis olacagindan, beyanin yorum-
lanmasina gerek kalmaz. Fakat heniiz alic1 adina tescil yapilmadiysa veya alici temerriide
dayal olarak donme hakkini kullaniyorsa, artik beyanin, bu haklarin kosullar1 yoniinden ele
alinmasi gerektigi agiktir.

Alicinin yaptigi temerriide veya ayiba dayali donme beyani incelendiginde, temerrii-
diin veya ayibin kosullarinin olugsmadig: tespit edilirse, acaba bu beyan, serbest dénme
beyani olarak yorumlanabilir mi? Kanaatimce, satici bu beyan1 kural olarak serbest donme
olarak yorumlamak zorunda birakilmamalidir. Zira temerriide veya ayiba dayali dénmenin
sonuglart ile serbest donme hakkinin sonuglari birbirinden farklidir. Bu sebeple, temerriide
veya ayiba dayali donme hakki kullanildiktan sonra, bunun kosullarinin olusmadig: tespit
edilirse, bu beyan serbest donme olarak ayakta tutulmaya ¢alisiimamalidir.

Fakat satici, alicinin beyani karsisinda, temerriit veya ayiba dayali dénmenin kosul-
larmnimn olusmadigini, ancak sebepsiz dénme hakkinin kullanilmis sayilmasini kabul ettigini
beyan ederse, kanaatimce bu durumda serbest donmenin hukuki sonuglarinin uygulanma-
sinda yarar vardir. Ayrica belirtelim ki bu konudaki temel tavir, irade beyanim yorumu
konusundaki temel ilkelere gére belirlenmelidir.

B. Olumlu Kosullar

1. Sekil Yoniinden

Kanunda keyfi donme hakkinin hangi sekilde kullanilacagna iligkin bir hitkiim yok-
tur. Bu nedenle dénme hakkinin kullanilmasinin gegerlilik yoniinden herhangi bir sekil
kuralina bagli olmadig1 sdylenebilir.

Fakat donme beyani bir hukuki islem niteligi tasidigi ve 6n 6demeli konut satig s6z-
lesmesinin degerinin de ¢ogunlukla tanikla ispat siirmin iizerinde olacagi igin, dénme
hakkinin kullanildiginin tanikla ispatlanmasi, kargi taraf muvafakat etmedigi siirece mim-
kiin degildir. Yazili delille ispat gerekir. Fakat karsi taraf muvafakat ederse, yazili delil
digindaki diger delillerle de ispat miimkiindir. Bu nedenle, s6zlesmede aksine bir hiikiim
yoksa ve satici inkarda bulunursa, sézli bildirimin veya e —mail yoluyla yapilan bildirimin
ispata yeterli olmadig: kabul edilmelidir.

Ancak Yonetmelikte bu dénme bildiriminin noter araciligiyla gonderilmesi gerektigi
ifade edilmistir (md.9/11, ¢.1)?*. Kanunda yer almayan boyle bir sekil sartinin Yénetmelikle
getirilmesi miimkiin degildir®. Yénetmeligin bu hiikmiine ragmen, mesela adi yazili bigim-

24 Aslinda Yénetmeligin bu hiikmiinde bir sekil sartinin getirilmedigini iddia etmek bile miimkiindiir.
Zira hiikiimde beyanin noterlikler araciligtyla yoneltilmesinin yeterli oldugu yoniinde, kismen renk-
siz bir ifadeye yer verilmistir.

% Boyle bir diizenleme Kanuna acikga aykirt oldugu gibi, tiiketicinin de aleyhinedir. Bu nedenle Y&-
netmeligin sekille ilgili hilkmii uygulanamaz bir hiikkiim niteliginde kabul edilmelidir. Kars. Dogar
5.282; Ozmen / Vardar Hamamcioglu s.86.

Fakat doktrinde baz1 yazarlarca, bu husus goz ard1 edilerek, beyanin Noterce yapilmasinin gerektigi
belirtilmistir. Bkz. Arat 5.256; Cabri (Sektorel) s.138; fnal (Milli Serh) s.721.
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de yapilan bildirim de, hukuken gecerli bir bildirim niteligi tasiyacag: gibi, ispat1 halinde,
sozlii yapilan bildirim bile hukuki sonug dogurabilir.

Bildirimin muhatabi saticidir. Bagli kredi kullanilmig bile olsa, alic1 bu beyani kredi
kurumuna yoneltmek zorunda degildir. Bunu kredi kurumuna satici bildirecektir (Y6netme-
lik9/11, c.2).

2. Siire Yoniinden

Kanunun vyiiriirliige girdigi (su anda yiiriirliikte olmayan) seklinde?®, keyfi donme
hakkinin kullanilmasi kesin bir siireye baglanmis degildi. Kanunda siire yoniinden gegen
ifade, konutun teslimi veya tescilin yapilma tarihiydi (... devir veya teslim tarihine kadar
...). Bu hitkme gore, teslim veya tescilden hangisi geg ise, ona kadar serbest donme hakki-
nin kullanilmas1 miimkiindii. Mesela konut fiilen teslim edilmis olsa bile, heniiz tescil ya-
pilmamigsa veya tescil yapilmis olmakla birlikte, heniiz teslim ger¢eklesmemisse, tiiketici
serbest dsnme hakkini kullanabilirdi?’. Ancak teslim ve tescilin gergeklestigi andan itibaren,
artik serbest donme hakki kullanilamamaktaydi.

Fakat daha sonra, serbest dsnme hakkinin kullanilabilecegi siirenin netlestirilmesi ve
aslinda kisaltilmasini saglamak igin, ilk olarak bir olaganiistii hal KHK’s1?® ile; ardindan da
bunun aynen kabul edildigine iliskin bir Kanun? ile keyfi dénme hakkma bir siire sinir1
getirilerek hitkiim degisikligi yapilmis ve TKHK 45 / | hitkmii yiirtirlikteki halini almigtir.
Bu hiikkme gore, alict 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinden itibaren 24 ay iginde keyfi
dénme hakkmi kullanabilir®®. Gériildiigii gibi, bu son degisiklikle keyfi dénme hakkinmn
kullanilmasi, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinden itibaren 24 aylik siireyle sinirlanmig-
tr®L, Teslim ve tescil bu siire iginde yapilmamus olsa bile, 24 ayin gecmesiyle birlikte alici-
nin serbest donme hakki ortadan kalkmaktadir.

Acaba, cayma hakkinda oldugu gibi, bu siire i¢inde beyanin yoneltilmesi yeterli mi-
dir, yoksa muhatabina ulagsmasi da gerekir mi? Kanaatimce bu tarihe kadar donme bildiri-
minin ulasmas: da gerekir. Génderilmek yeterli degildir®2. Zira bu durumda, géndermenin
yeterli olduguna iligkin bir hitkiim mevcut olmadigma gére, genel kural olan, irade beyani-

Bazi Yazarlarca ise, Yonetmelikteki bu hiikmiin bir ispat sekli olarak kabul edilmesi gerektigi belir-
tilmistir. Bkz. Cinar 5.219.

% By hiikiim soyleydi: “MADDE 45 — (1) On édemeli konut satisinda, devir veya teslim tarihine kadar
tiiketicinin herhangi bir gerek¢e gostermeden siozlesmeden donme hakki vardir. Sozlesmeden do-
niilmesi durumunda satici; konutun satisi veya satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olugan vergi, harg
ve benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflar ile sozlesme bedelinin yiizde ikisine kadar taz-
minatin 6denmesini isteyebilir.”

2 Giimiig (Serh) s.272; Aslan s.462; Kara s.897; Cabri (Serh) s.699; Makaract s.257. Aksi goriiste:
Ozmen / Vardar Hamamcioglu s.84.

28.02.01.2017 tarih ve 684 sayil “Olaganiistii Hal Kapsaminda Bazi Diizenlemeler Yapilmas: Hakkn-
da Kanun Hiikmiinde Kararname” (RG,23.01.2017, S.29957) md.8. Bu kararname, resmi gazetede
yaymlandig giin yurirliige girmistir (md.12).

2 01.02.2018 tarih ve 7074 sayili “Olaganiistii Hal Kapsaminda Bazi Diizenlemeler Yapilmas: Hak-
kinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin Degistirilerek Kabul FEdilmesine Dair Kanun”
(RG.08.03.2018, S.30354 Miik.) md.8.

% Bu simirlamanin yerinde, fakat yetersiz oldugu goriisiinde: Dogar s.278.

3 Bu degisiklikten &nce akdedilen 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinde ise, alict sdzlesme tarihin-
deki hiikiimlere gore teslim + tescil yapilara kadar donme hakkini kullanabilir. Bkz. Yonetmelik ge-
¢ici madde 1.

32 Bu yonde: Cabri (Sektorel) s.137; Dogar s.281.
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nin ulagmakla hiikkiim dogurmas ilkesinden ayrilmay1 gerektiren bir sebep de yoktur. Bu
sebeple caymaya iliskin “bildirimin bu siire icinde saticrya yoneltilmis olmast yeterlidir”
bi¢imindeki TKHK 43/ 1, c.2’deki kural, keyfi donme hakkina uygulanamaz.

Bu son degisikligin ardindan su sorunun cevaplanmasi gerekir: Acaba s6zlesmeden
itibaren 24 ay icinde, teslim ve tescil (ikisi de) yapilmissa, alic1 yine 24 ay iginde olmak
kaydiyla bunlardan sonra da keyfi dosnme hakkina sahip midir?

Hukmiin degisiklikten 6nceki halinde, teslim ve tescil birlikte yapildiktan sonra
donme hakki kullanilamamaktaydi. Buna gore mesela s6zlesmeden itibaren 5 ay iginde
konut tamamlanarak teslim edilir ve tescil de gergeklestirilirse, alic1 artik bu asamadan
sonra serbestge donme hakkini kullanamazdi. Yeni diizenlemede ise, bu iki kavrama yer
verilmeksizin sadece 24 aylik iist siire kabul edilmistir. Bu durumda mesela 15 ayda tescil
ve tescil gerceklesmisse, alici 20. ayda keyfi donme hakkini kullanabilir mi sorusunun
cevaplanmasi gerekir.

Kanaatimce, teslim ve tescil (birlikte) gergeklestikten sonra alicinin serbest donme
hakki ortadan kalkmalidir®. Zira bu keyfi dsnme hakkin temelinde aliciya, ifa menfaatinin
tam olarak karsilanmasindan onceki donemde sbzlesmeyi sona erdirme imkani verilmesi
diislincesi yatmaktadir. Yoksa kanun koyucunun amact, alicinin teslim aldigi ve adina tescil
ettirdigi bagimsiz béliimii sonradan keyfi olarak iade hakkini aliciya vermek olmasa gerek-
tir. Idarenin 2017 yilinda yaptigi KHK ve Kanun koyucunun 2018 yilinda yaptigi Kanun
degisikliginin amaci, alicinin keyfi donme hakkina bir limit getirmek olup, eski kanundaki
limiti dolayli olarak genisletmek degildir. Bu sebeple, 24 ay iginde olunsa bile, teslim ve
tescil gergeklesmisse, alicinin artik keyfi donme hakkinin diigmiis sayilmasi gerektigi kana-
atimdeyim.

Ayrica belirtelim ki, menkul satigina iliskin 6n 6demeli islemlerde de aliciya verilen
dénme (TBK’nin ifadesiyle cayma) hakki, ifa menfaatinin tam olarak gercgeklestigi ana,
yani teslime kadardir (TBK 269 / 1)*.

Tescil ve teslim gergeklesmekle birlikte, bu ifa ayipli olsa bile, alicinin keyfi dénme
hakki diismiis sayilmalidir. Bu durumda alici, kosullar1 varsa ayip nedeniyle dsnme hakkini,
ilgili kurallara gore kullanabilmelidir.

Donme hakkinin varligi konusunda usuliine uygun olarak bilgilendirilme yapilma-
mugsa, alicinin 24 aylik siireyle bagli olmaksizin teslim ve tescile kadar keyfi dosnme hakkini
kullanabilecegi; fakat bu bilgilendirme yapilmamis bile olsa, teslim ve tescil yapilmissa,
artik alicinin bu hitkme gore serbest donme hakkini kullanamayacag: kanaatindeyim.

Siireyle ilgili olarak ayrica belirtilmesi gereken husus ise, Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanunda yer alan siireyle ilgili hikmiin, Yo6netmelik hiikmiiyle uyum igimde
bulunmayisgidir. 2017 degisikligiyle mevcut halini alan Kanunun agik hiikmiiyle keyfi don-
me hakki 24 ay iginde kullanilabilir. Bu siire sonunda teslim ve / veya tescil halen yapilma-
mus olsa bile, alicinin keyfi donme hakk: diiger. Fakat Yonetmelikte 2017 degisikligiyle son
halini alan hiikiimler incelendiginde, sanki keyfi donme hakkinn teslim ve tescile kadar (24
ay geemis bile olsa) yapilabilecegi gibi bir anlam ¢ikarilabilir.

Yonetmeligin 9/4 hitkmiinde, aynen su ibare yer almaktadir:

“Asagidaki hallerde tiiketici, sozlesmeden dénme hakkini devir veya teslime kadar ...
kullanabilir.”

33 Bu yonde: Cabri (Sektorel) s.137.
34 Bkz. Tek s.76.

YUHFD C. XVIII S.2 (2021)



Prof. Dr. Serkan AYAN 475

Bu hiikmiin devaminda belirtilen dort durum, zaten Kanunda da dénme sebebi ola-
rak belirtilen sebeplerdir. Bu sebeple, bu dort durumda keyfi donme hakki, (Yo6netmelik
hiikmiiniin Kanuna aykirt olmayacag gerekgesiyle) 24 aylik siireyi gegmemek kaydiyla
teslim ve tescil yapilana kadar kullanilabilir. Diger bir ifadeyle Kanunda yer alan 24 aylik
sinir, Yonetmelikle kaldirilamayacagma gore, bu dort sebep yoninden Kanun metnine
uygun bir yorum yapilmahdir.

Yonetmelikte, bu sebeplere iki durum daha eklenmistir. Bunlar asagida incelenecek-
tir. Fakat bu kisimda kisaca belirtelim ki, Yonetmelik 9/5 ve 11. maddede belirtilen bu iki
sebebe dayali keyfi donme hakki, kanaatimce 24 aylik siireye bagli olmaksizin teslim ve
tescil yapilana kadar kullanilabilmelidir®®. Bunun gerekgesi, kanaatimce Kanunda belirtilen
tazminatsiz / masrafsiz donme hakkina iligkin sebeplerin 6rnekleme suretiyle belirtildigidir.
Kanunda, belirtilen dort sebep 24 ay iginde kullanilmalidir. Fakat Kanunda yer almayan ve
Yonetmelikle getirilen diger iki sebep ise, Yonetmelikte belirtildigi iizere 24 aylik sinira
takilmaksizin, teslim ve tescile kadar kullanilabilir.

3. Tasarruf Yetkisi Yoniinden

On 6demeli konut satis sdzlesmesine konu olan konut, eger aliciya teslim edilmis ve
fiilen de aile konutu olarak kullanilmaya baslanmissa, alicinin keyfi donme hakkini kullan-
mas1, evli olan alicimin esinin agik rizasina (izin-icazet) baghdir®® (TMK 194). Burada
6nemli olan, konutun fiilen teslim edilip, aile konutu niteligi kazanmasidir. Bu yonde bir
kullanim bulunmamakla birlikte, sadece teslim sonrasinda aile konutu olarak kullanma
iradesi varsa, bu konut heniiz aile konutu niteligi tasimayacagi i¢in (donme hakkin kulla-
nilmasi icin) es rizasina gerek yoktur®”. Zira eslerin bir yeri aile konutu haline getirmeye
yonelik soyut iradeleri, tek basina bu tasinmazi aile konutu haline getirmez®. Bu, ancak
konutun fiilen kullanilmasiyla miimkiin olabilir. Konutun alic1 adina tescil edilmis olmas1
da bu sonucu degistirmez.

Doktrinde tartismali olmakla birlikte katildigimiz goriis geregince, TMK 194 hiik-
miine gore aile konutu tizerindeki haklar1 sinirlayan tasarruf igslemlerinin gegerliliginin diger
esin muvafakatine baglanmasi, hukuki niteligi itibariyle bir tasarruf yetkisi sinirlamasidir®.
Bu nedenle bu goriis geregince, 6n 6demeli konut satig s6zlesmesinde alicinin esinin muva-
fakati yoksa, bir tasarruf islemi niteligi de bulunan dénme beyani sonu¢ dogurmayacaktir.

C. Olumsuz Kosullar

1. Genel Olarak

Kanunda veya Yonetmelikte, keyfi donme hakkinin kullanimini diistiren haller (siire
hari¢) agiklanmig degildir. Bu sebeple, somut olayin 6zelliklerinden ve &zellikle alicinin
davraniglarindan yola ¢ikilarak, diiriistlik kurallar1 da dikkate alindiginda, keyfi dénme
hakkinm artik kullanilamayaca@1 bazi durumlarm ortaya ¢ikmasi miimkiindiir.

% Bu ydnde: Dogar 5.298.

% Giimiig (Serh) s.272; Cabri (Sektorel) s.138; Dogar 5.282.

87 Giimiig (Serh), s.272.

38 Ayan (Evlilik Birliginin Korunmast) s.66.

39 Bu konudaki griisiimiiz igin bkz. Ayan (Evlilik Birliginin Korunmasi) .80 vd. Bu konudaki tartis-
ma ve literatiir icin ayrica bkz. Oztan $.315 vd; Erdem s.224, dn.389; Dural / Ogiiz / Giimiis 5.168.

40 Cayma yoniinden bkz. ve kars. Ayan (Cayma) s.75 vd.
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2. Donme Hakkinin Diismesine Yol A¢an Durumlar

a. Sozlesme tarihinden itibaren 24 ayin ge¢mis olmasi

Yukarida agiklandigi tizere, sdzlesmenin akdi anindan itibaren 24 aylik siire ge¢mis-
se, alicinin keyfi donme hakk: diiser. Bu siire iginde konut tamamlanarak teslim edilmemis
veya tapuda alici adina tescil heniiz yapilmamus bile olsa alict TKHK 45 hiikmiine gore
keyfi ddSnme hakkina artik sahip olmayacaktir®!.

Alic1 bu tarihten sonra, ancak kosullar1 varsa temerriit, ayip gibi diger dsnme imkan-
larina gore sozlesmeyi sona erdirebilir.

Fakat Yonetmelik 9 / V ve 11. maddelerinde belirtilen durumlarda, keyfi donme
hakkinin 24 aylik siireyle sinirli olmadigina iliskin goriisiimiize yollama yapmak gerekmek-
tedir.

b. Konutun alictya teslim ve alict adina tescil edilmis olmasi

Yukarida agiklandigr iizere, heniiz 24 aylik siire gegmemis bile olsa, konut alici adi-
na tescil edilmis ve ayn1 zamanda aliciya teslim de edilmisse, artik alicinin keyfi donme
hakki diigmiis sayilmalidir. Bu sonug, Yonetmelik 9 /5 ve 11. maddelerinde belirtilen keyfi
donme halleri igin de gegerlidir.

Fakat bu iki kosuldan (teslim + tescil) en az biri eksikse, 24 ay i¢inde olmak kaydiy-
la keyfi donme miimkiindiir.

c. Alicimin konut iizerindeki baz fiilleriyle, donme hakkim kullanmaktan fera-
gat ettigi yoniindeki ortiilii iradesini aciklamis sayilmasi

Oncelikle belirtelim ki; Kanunda veya Yénetmelikte, bu baslhik altinda saydigimiz
durumlarda dénme hakkinin diisecegine veya artik kullanilamayacagmna iliskin hiikiimler
yoktur. Fakat diirtstliik kurallart yardimiyla agiklanan sonuglara ulagilmasi miimkiin sayil-
malidir. Bu sebeple bazi durumlarda istisna boslugunun bulundugu kabul edilerek, hiikmiin
amaca uygun bir bi¢cimde smirlanmasi yoluyla, ag¢ikladigimiz durumlarda keyfi dénme
hakkinin kullanilamayacagi sonucuna ulasilabilir. Bu genel agiklamanin ardindan, bu halle-
rin incelenmesi uygun olur:

Keyfi donme hakk: alici i¢in emredici olmakla birlikte alici, keyfi donme hakki dog-
duktan sonra (s6zlesmeden sonra) bu hakkini kullanmaktan vazgegebilir. Bu irade, agik¢a
ortaya konulabilecegi gibi, ortiilii olarak da agiklanmis sayilabilir.

Mesela heniiz teslim edilmemis konut, alici adina tescil edilmis ve alic1 bu tasinmaz
tizerinde, satic1 disindaki bir kisi lehine ipotek kurmusgsa veya intifa gibi bir siirli ayni hak
tesis ettirmigse, artik alicinin keyfi donme hakkinim diismiis sayilmasi gerektigi kabul edile-
bilir.

Kurdugumuz bu climlenin gesitli agilardan agiklanmasi gerekir:

Alicinin konut {izerinde tigiincii kisi lehine smirl ayni hak tesis ettirebilmesi i¢in,
konutun alic1 adma tescil edilmis olmasi gerekir. Heniiz alici adina tescil yapilmamissa,
alicinin Ggiincii Kisiye sinirlt ayni hak kurmasit miimkiin degildir. Zira sinirlt ayni hak tescil-
le kurulacagindan ve tasinmaz halen satict adina kayith oldugundan, alicinin (siirlt ayni
hak tesisi yoniinden) heniiz tasarruf yetkisi bulunmamaktadir.

41 Yukarida agikladigimiz gibi, alici donme hakkinin varligi konusunda usuliine uygun olarak aydinla-
tilmamugsa, alicinin teslim ve tescil yapilana kadar (24 aylik siire ge¢mis olsa bile) donme hakkini
kullanabilecegini kabul etmek gerekir.
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Alict adina tescil edilmis konut, ayn1 zamanda alictya teslim de edilmigse, alicinin
keyfi donme hakki ermis olur.

Alict heniiz teslim almamakla birlikte adina tescil ettirdigi konut tizerinde, satic1 le-
hine ipotek kurdurmussa, bunun keyfi donme hakki yoniinden bir etkisi yoktur. Bu durumda
keyfi donme hakki yine kullanilabilir. Ayn1 sekilde, alicinin kurdurdugu ipotek, bagli konut
kredisinin teminati niteligindeyse, alicinin dénmesi, bagl konut kredisini de kendiliginden
sona erdireceginden, bagli konut kredisine ait ipotegin dénme hakkina engel olmayacagi
agiktir. Bu iki durumda da keyfi dénme hakkinin kullanilmasi iizerine satici ipotegi terkin
ettirilebilecektir.

Fakat alici, heniiz teslim almamakla birlikte adina tescil ettirdigi konut {izerinde, sa-
tic1 veya bagh konut kredisi veren kredi kurulusu disinda bir kisi lehine ipotek kurdurmussa,
kanaatimce artik keyfi donme hakki kullanilamamalidir. Zira aksinin kabulii halinde, don-
meden sonra satict bu rehin hakkiyla kars1 karsiya kalir. Ayni sonug, alicinin kuracagi intifa
hakki gibi diger irtifak haklari i¢in de gegerlidir.

Bu sebeple yukarida agiklanan durumlarda, aslinda alicinin fiillerinin keyfi donme
hakkindan vazge¢me olarak yorumlanmasi suretiyle keyfi donme hakkinin ortadan kalkaca-
&1 bigiminde bir yorum yapilmasi miimkiindiir.

Alicinin bu tarz hukuki iglemleri diginda, bazt maddi fiil bigimindeki davraniglariyla
da keyfi donme hakkindan vazgegmis sayildig1 diiriistlitk kurallar1 yardimiyla kabul edilebi-
lir. Mesela alici, teslim aldigi konutta yaptig esaslt degisiklikler sonucunda, satict nezdinde
keyfi donme hakkindan vazgegme iradesi tasidig izlenimi dogmasini saglarsa veya konutu
fiilen kullanmaya baslarsa, artik keyfi donme hakkinin (kural olarak) diistigii kabul edilme-
lidir*2. Zira dsnme halinde konut saticiya iade edilecektir. Satici kullanilmus, ikinci el konu-
tu ticlincli kisiye satamayabilir. Bu nedenle menfaat dengesi dikkate alindiginda, konutun
kullanilmaya baslanmisg olmasi halinde, alicinin keyfi dénme hakkinin diismiis sayilmasi
gerektigi kural olarak kabul edilebilir. Ayni1 sekilde konutun, alicinin 6zel istekleri dogrultu-
sunda inga edilmesi durumunda, somut olaymn 6zellikleri dikkate alindiginda, keyfi donme
hakkindan vazgegme y6niinde bir iradenin bulundugu da kabul edilebilir. Mesela konut igin
alicinin 6zel istegi tizerine bir engelli asansorii yapilmigsa, artik somut olayin 6zellikleri
dikkate alindiginda keyfi donme hakkinin diistigii kabul edilebilir.

Fakat istisnai olarak, 6nceki paragrafta belirtilen durumlarda bile keyfi donme hak-
kinin digsmemis sayilacagi haller de ortaya ¢ikabilir. Mesela heniiz alic1 adina tescil yapil-
mamis olmakla birlikte, konut aliciya teslim edilmis ve alicinin da konutu fiilen kullanmaya
baglamasinin ardindan, satic1 projede degisiklik yapmis veya ayni1 konut igin bir baska kisiy-
le daha satig vaadi sozlesmesi yaptig1 ortaya ¢ikmissa, alict keyfi donme hakkini kullana-
bilmelidir.

Bu baslik altinda incelenmesi miimkiin son durum ise, alicinin yaptigi bir hukuki is-
lemi veya maddi fiili bulunmamakla birlikte, alicinin riziko alanindan dogan bazi sebeple-
rin, keyfi donme hakkinin kullanilmasi halinde diiriistliik kurallarina aykir1 olacak bigimde
adaletsiz sonuglarin dogmasina neden olabilmesi ihtimalidir. Mesela alicinin heniiz teslim
almamakla birlikte adina tescil ettirdigi konuta, alicinin borcu nedeniyle haciz konulursa,
kanaatimce alicinin serbest donme hakki, bu haciz mevcut oldugu siirece kullanilamamali-
dir. Aksi halde satici, ddsnme durumunda bu hacizle karsi karsiya kalir. Bunun adil olmadig:
aciktir. Bu sebeple bu durumda dénme hakkinin artik kullanilamayacagi kabul edilebilir.

42 Kars. Dogar $.281.
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IV. Keyfi Donme Hakkinin Kullanilmasimin Sonuglari

A. ifa Edilmemis Edimlerin Sona Ermesi

Keyfi donme hakkinin usuliine uygun olarak kullanilmasmin ilk hukuki sonucu,
normal bir dénme hakkindan farkl degildir. ifa edilmemis edimler sona ererken, ifa edilmis
edimlerin iadesi borcu dogar*.

Bu yoniiyle keyfi donme, her iki taraf bakimidan da bozucu yenilik dogrucu bir et-
Ki yaratir. Alici agisindan konutun tamamlanarak teslimi ile konutun adina tescilini isteme
haklar1 ortadan kalkarken, satici agisindan da bedeli talep bigimindeki alacag: kesin olarak
sona erer.

Bu sebeple, alicinin 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinden dogan borglari i¢in veri-
len kefaletler, dsnme halinde dogan borglarin da kefaletle teminat altina alinan borglardan
oldugu o6zel olarak belirtilmis olmadik¢a, bu donmeyle birlikte kendiliginden sona erer.
Ayni sonug, alicinin borcunun teminati olarak verilen rehinler igin de gegerlidir®.

Donmeyle birlikte, saticiya verilmis bulunan kambiyo senetleri de, alic1 yoniinden
kendiliginden bedelsiz hale diiger. Senetler tgiincii kisiye devredilmis olsa bile, alict bu
savunmayi iyiniyetli kisilere karsi da ileri siirebilir. Zira kanun geregince bu senetlerin
nama yazili olmasi gerekir. Zaten senetler emre yaziliysa, donme yapilmasa bile senetler
tiikketici yoniinden hiikiimsiiz olacaktir (TKHK 4)%,

B. ifa Edilmis Edimlerin iadesi Borcunun Dogmasi

Keyfi donmenin ikinci etkisi ise, donme anina kadar ifa edilmis edimlerin iadesi
borcunun dogmasidir. Iste dsnme konusundaki goriislerin ayrildigi nokta da, bu etkinin
hukuki niteligine iliskindir®.

Donme tarihine kadar ifa edilmis edimlerin iadesi borcu her iki taraf i¢in de bulunur.

Saticinm iadesi: Satici, aliciddan almdig: her seyi iade etmelidir?’. Saticinin, alicinin
aldig1 sey, bir miktar para olacagindan, saticinin bu parayi, yapmaya yetkili oldugu kesinti-
leri yapip, iade etmesi gerekir. Bunun yaninda alicidan alinan ve aliciy1 borg altina sokan
tiim belgelerin (senet, ¢ek, bono vs) aliciya iadesi gerekir.

43 Oguzman / 0z (C.1) $.516 vd; Zevkliler / Ozel 5.295.

4 Bu keyfi dénme hakkinin, bina tamamlama sigortas1 veya diger teminat tiirleriyle iliskisi 