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A B S T R AC T

CHANGING THE CONTENT OF RENTAL AGREEMENTS ON IMMOVABLE PROPERTIES 
BY IMPLICIT DECLARATION OF INTENT

-In the Light of the Comparison Between the Related Provisions of Turkish Code of Obligations,  
Law Nr. 6098, Law of Obligations, Law Nr. 818 and the Law on  
Rental Agreements on Immovable Properties, Law Nr. 6570-

The name and subject of this article is changing the content of rental agreements on immovable properties 
by implicit declaration of intent. This study was prepared by comparing the related provisions of Turkish 

Code of Obligations, Law Nr. 6098, Law of Obligations, Law Nr. 818 and the Law on Rental Agreements on 
Immovable Properties, Law Nr. 6570. In this context, first of all, the concept of implicit declaration of intent 
was explained. Next, the content of contracts in general, and specifically the content of rental agreements was 
explained. Then, groups of events which can be deemed  changing the content of rental agreements by implicit 
declaration of  intent and later those which can not be were explained. The subject matter of this study was 
handled in the light of Turkish Code of Obligations, Law Nr. 6098 (The New Code), Law of Obligations, Law 
Nr. 818 (The Ex-code)  and the Law on Rental Agreements on Immovable Properties, Law Nr. 6570 (which will 
cease to have effect).

Keywords
Rental agreement, content of contract, implicit declaration of  intent, Code of Obligations, Turkish Code of 
Obligations.

ÖZ E T

Çalışmanın adı ve konusu, taşınmaz kiralarında kira sözleşmesinin içeriğinin örtülü irade beyanlarıyla de-
ğiştirilmesidir. Bu çalışma, 6098 Sayılı Türk Borçlar Kanunu ile 818 Sayılı Borçlar Kanunu ve 6570 Sayılı 

Gayrimenkul Kiraları Hakkında Kanunun ilgili hükümlerinin mukayesesiyle birlikte hazırlanmıştır. Bu kapsamda, 
öncelikle örtülü irade beyanları açıklanmaktadır. Bundan sonra genel anlamda sözleşmenin, özel olarak da kira 
sözleşmesinin içeriği ortaya konulmaktadır. Daha sonra kira sözleşmelerinin içeriğinin örtülü irade beyanlarıyla 
değişmesi olarak kabul edilecek olay grupları ile en sonra da kira sözleşmesinin içeriğinin örtülü irade beyanla-
rıyla değişmesi olarak nitelendirilemeyecek bazı olay grupları açıklanmaktadır. Çalışma konumuz, 6098 Sayılı 
(yeni) Türk Borçlar Kanunu ile 818 Sayılı (eski) Borçlar Kanunu ve (yine yürürlükten kalkacak olan) 6570 Sayılı 
Gayrimenkul Kiraları Hakkında Kanun dikkate alınarak incelenmiştir.

Anahtar Kelimeler
Kira sözleşmesi, sözleşmenin içeriği, örtülü irade beyanı, Borçlar Kanunu, Türk Borçlar Kanunu.
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I.  Giriş
A. Kiraya İlişkin Kanuni Düzenlemeler

22 Nisan 1926 tarihinde kabul edilen 818 Sayılı 
(eski) Borçlar Kanununun (eBK) ikinci kısmı-

nın sekizinci bâbı’nda, kiraya ilişkin hükümler düzen-
lenmiştir. Bu bâbın adi kira başlığı altındaki birinci 
faslında, kiraya ilişkin genel nitelikte hükümler geti-
rilmiş olup, hem taşınır hem de taşınmaz kiralarını 
kapsamaktadır. Aynı bâbın, hasılat kirası başlığı al-
tındaki ikinci faslında ise, ürün kirası düzenlenmiştir. 
Öte yandan, sonradan ortaya çıkan ihtiyaçlar sebe-
biyle, özellikle belediye sınırları içerisinde yer alan 
taşınmaz kiraları bakımından, 18 Mayıs 1955 tari-
hinde 6570 Sayılı Gayrimenkul Kiraları Hakkında 
Kanun (GKK) kabul edilmiştir. Bu kanun, uygulama 
alanına giren taşınmaz kiraları bakımından öncelik-
le uygulanır (GKK.m.1); burada hüküm bulunmayan 
hallerde veya bu kanunun kapsamında olmayan ta-
şınmazlar bakımından ise, Borçlar Kanununun hü-
kümleri uygulama alanı bulur.

11 Ocak 2011 tarihinde kabul edilen 6098 Sayılı 
(yeni) Türk Borçlar Kanununda ise1, kiraya ilişkin 
hükümler, ikinci kısmın dördüncü bölümünde dü-
zenlenmiştir. Bu bölümün “genel hükümler” başlı-
ğındaki birinci ayırımında, eski kanunun kiraya iliş-
kin hükümleri, dili sadeleştirilmiş olarak esas itiba-
riyle korunmuştur. Bununla birlikte bazı yeni dü-
zenlemeler de getirilmiştir. Yine bu bölümün “ko-
nut ve çatılı işyeri kiraları” başlığı altındaki ikinci 
ayırımında ise, kanunun gerekçesinde ifade edildi-
ği üzere2, Gayrimenkul Kiraları Hakkındaki Kanun 
hükümleri, kira sözleşmesi düzenlenmesine dâhil 
edilmiş, yürürlükten kalkacak olan bu özel kanuna3 
tâbi kira sözleşmelerinin konusunu oluşturan ta-
şınmazlar, artık bu ikinci ayırımda düzenlenmiştir. 
Ürün kirası ise, yine bu bölümün üçüncü ayrımında 
düzenlenmiştir.

1 6098 Sayılı yeni Türk Borçlar Kanunu 4 Şubat 2011 Cuma 

günlü Resmî Gazete’de yayınlanmıştır (bkz., Resmî Gazete Sayı: 

27836). Türk Borçlar Kanununun 648 inci maddesine göre, bu ka-

nun, 1 Temmuz 2012 tarihinde yürürlüğe girecektir. Öte yandan 

6101 Sayılı Türk Borçlar Kanununun Yürürlüğü ve Uygulama Şek-

li Hakkında Kanun, 12 Ocak 2011 tarihinde kabul edilmiş ve 4 Şubat 

2011 Cuma günlü Resmî Gazete’de yayınlanmıştır (bkz., Resmî Ga-

zete Sayı : 27836). Bu kanun, 11 inci maddesi hükmüne göre, 1 Tem-

muz 2012 tarihinde yürürlüğe girecektir.

2 Bkz., Tasarı, s. 266.

3 6101 Sayılı Türk Borçlar Kanununun Yürürlüğü ve Uygulama 

Şekli Hakkında Kanunun 10 uncu maddesi hükmüne göre, bu kanu-

nun yürürlüğe gireceği 1/7/2012 tarihiyle birlikte 6570 sayılı Gay-

rimenkul Kiraları Hakkında Kanun yürürlükten kalkmış olacaktır.

B. Kira Sözleşmesinin Tanımı ve Unsurları
Kira sözleşmesi, Borçlar Kanununun 248 inci mad-
desinde tarif edilmiştir. Türk Borçlar Kanununun 
299 uncu maddesinde ise, daha açık bir şekilde ta-
nımlanmıştır. Buna göre kira sözleşmesi, kirayave-
renin bir şeyin kullanılmasını veya kullanmayla bir-
likte ondan yararlanılmasını kiracıya bıraktığı, ki-
racının da buna karşılık kararlaştırılan kira bedeli-
ni ödemeyi üstlendiği sözleşmedir.4 Bu tanımdan, 
kira sözleşmesinin üç unsuru olduğu ortaya çık-
maktadır. Kira sözleşmesinin ilk unsuru, kira konu-
su şeydir. Kiranın konusunu, taşınır veya taşınmaz-
lar oluşturabilir. Kira sözleşmesinin ikinci unsuru, 
kira bedelidir. Kira bedeli, kirayaverenin kira konu-
su taşınır veya taşınmazı kullanıma hazır bulundur-
ması karşılığında kiracı tarafından ödenmesi gere-
ken bedeldir. Kira sözleşmesinin üçüncü unsuru ise 
tarafların anlaşmasıdır. Buna göre, sözleşmenin ta-
raflarının, kira konusunu belli bir bedel karşılığında 
kiracıya kullandırılması hususunda anlaşmaları ge-
rekir. Bu unsurlardan hareketle hukuki niteliği itiba-
riyle kira sözleşmesinin, rızai ve tam iki tarafa borç 
yükleyen bir sözleşme olduğu sonucuna varılabilir. 
Ayrıca kirayaveren, kira konusu şeyi, sözleşmenin 
devamı müddetince kiracıya kullandırma borcu al-
tına girdiği için kira sözleşmesi, sürekli borç ilişkisi 
doğuran bir sözleşme niteliğindedir.5

C. Çalışmada Çözümlenmesi Amaçlanan 
Hukuki Sorun
Kira sözleşmesinin sürekli borç ilişkisi niteliğinde 
olması, bu sözleşmenin aynı zamanda dinamik bir 
yapısının olması anlamına gelmektedir. Nitekim za-
manla yeni ihtiyaçlar ortaya çıkabilir, yeni bazı du-
rumlarla karşılaşılabilir. Taraflar da bu ihtiyaçların 
giderilmesine ilişkin veya yeni duruma uygun ola-
rak sözleşmenin içeriğini değiştirmek isteyebilirler. 

4 Kanunda yapılan bu tanım, İsviçre hukuk doktrininde yapılan 

tanımlamalara uygunluk arz ettiği gibi (bkz., Bucher, s. 163; Visc-

her, s. 209 vd.; BaslerKomm-Weber, Vorbem Art. 253-274 OR, 

Nr. 1; ZürcherKomm- Gauch/Higi, Art. 253 OR, Nr. 3 vd.; Hand-

Komm- Heinrich, Art. 253 OR, Nr. 6 vd.), Borçlar Kanununun yü-

rürlük zamanında Türk doktrininde yapılan tanımlamalara da uy-

gundur (bkz., Feyzioğlu, s. 299; Tandoğan, s. 2; Aral, s. 207; Ya-

vuz, s. 148; Altaş, s. 45; Zevkliler/ Havutçu, s. 159).

5 Bkz., Bucher, s. 163; Vischer, s. 209 vd., 213 vd.; Zürcher-

Komm- Gauch/Higi, Vorbem Art. 253-274g OR, Nr. 1vd., 6 vd.; 

BaslerKomm-Weber, Art. 253 OR, Nr. 1 vd.; Huguenin, Nr. 287 vd., 

302; HandKomm- Heinrich, Art. 253 OR, Nr. 6 vd.; Tandoğan, s. 2; 

Altaş, s. 46; Aral, s. 208 vd. ; Yavuz, s. 148 vd.; Zevkliler/ Havut-

çu, s. 167 vd..
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Bunun için ise, karşılıklı birbirine uygun irade be-
yanları gerekir (m.1/f.1). Ortada bir irade beyanının 
olup olmadığı ise, yorumlama sonrasında anlaşılır.

Açık irade beyanlarının yorumlanmasında ço-
ğunlukla esaslı bir sorun olmaz. Asıl sorun, örtülü 
irade beyanlarının yorumlanmasındadır. Zira bu-
rada taraflardan birinin davranışını bir tarafın ör-
tülü irade beyanı olarak yorumlarken diğer tara-
fın aksini iddia etmesi; böylelikle de yorum uyuş-
mazlığının yaşanması, çok daha muhtemeldir. Öte 
yandan, ortada örtülü bir irade beyanı olduğu ka-
bul edilirse de bunun hukuki sonucu açık irade ba-
yanından farklı olmayacaktır. Öyle ki yapılan yar-
gılama sonrasında örneğin örtülü bir kabul beyanı 
bulunduğu sonucuna varılırsa, sözleşmenin içeri-
ğinin de değişmiş olduğunun kabul edilmesi gere-
kecektir. Dolayısıyla bundan böyle tarafların hak 
ve yükümlülükleri, sözleşmenin değişen içeriğine 
göre belirlenecektir. Bundan başka borca aykırılık 
vs. iddiaları da artık yine sözleşmenin değişen içe-
riğine göre takdir edilecektir. Tersi bir durum da 
söz konusu olabilir. Örneğin gerçekte sözleşme-
nin içeriği değişmemiş olduğu halde taraflardan 
biri sözleşmenin içeriğinin örtülü olarak değiştiği 
düşüncesiyle buna uygun hareket etmiş ise, diğer 
taraf borca aykırılığa ilişkin hükümlere müraca-
at edebilir. Bunun neticesinde de kiralananın tah-
liyesi gibi ağır yaptırımlar gündeme gelebilecek-
tir. İşte, bu ihtimallerde dâhil olmak üzere, örtü-
lü irade beyanlarıyla kira sözleşmesinin içeriğinin 
değiştirilmesi konusunda ortaya çıkması muhte-
mel uyuşmazlıklara çözüm bulmak için hukuki is-
tikrar adına en azından somut olay grupları düze-
yinde kriterlerin ortaya konulmasına ihtiyaç var-
dır. Çalışma, bu ihtiyacı gidermeye yöneliktir.

Çalışmamızda taşınmaz kiralarıyla sınırlı ol-
mak üzere sözleşmenin içeriğinin zamanla örtü-
lü irade beyanlarıyla nasıl değiştirileceği incelen-
mektedir. Bunun için öncelikle sözleşmenin içeri-
ği açıklanacaktır. Daha sonra, örtülü irade beyan-
ları ve yorumlanması hakkında genel nitelikte bil-
gi verilecektir. Ardından ise, taşınmazlara ilişkin 
kira sözleşmesinin içeriğinin örtülü irade beyanla-
rıyla değişmesi ve değiştiğinin kabul edilebilece-
ği somut olay grupları ele alınacaktır. Burada ayrı-
ca, bazı olay grupları bakımından kira sözleşmesi-
nin içeriğinin örtülü irade beyanıyla değiştirilmesi 
olarak nitelendirilip nitelendirilemeyeceği de açık-
lanacaktır.

II. Sözleşmenin İçeriği
A. Genel Olarak
Sözleşmenin içeriği, somut bir sözleşme için ge-
çerli normların tümünü ifade eder. Daha açık bir 
ifadeyle, taraflar arasında hukuken geçerli olan 
her türlü hak ve yükümlülükler sözleşme içeriğidir. 
Öyle ki, tarafların birbirlerine nasıl davranmaları 
gerektiği, hangi edimleri yerine getirmek zorunda 
oldukları, birbirlerine karşı hangi talepleri olduk-
ları şeklindeki sorulara verilecek cevaplar, sözleş-
menin içeriğini oluşturur. Bu kapsamda, sözleşme-
nin içeriğini oluşturan geçerli normlar, öncelikle 
tarafların karşılıklı ve birbirlerine uygun irade be-
yanlarına göre belirlenir. Bu tür normlar, tarafla-
rın sözleşme özgürlüğü ilkesinin sınırları dâhilinde 
yaptıkları somut olaya ilişkin düzenlemelerdir. Ta-
raflar, sözleşme özgürlüğü ilkesi kapsamında söz-
leşmenin içeriğini istedikleri şekilde düzenleyebi-
lirler. Ancak, sözleşmenin tarafları, sözleşmedeki 
mevcut veya muhtemel sorunların tümünü nadir 
durumlarda düzenlerler. Bunun içindir ki genel ve 
soyut, emredici veya tamamlayıcı nitelikte kanuni 
düzenlemeler, somut sözleşmeye uygulandığı öl-
çüde yine sözleşmenin içeriğini oluşturur. Bundan 
başka yine somut sözleşmedeki uyuşmazlığa iliş-
kin olarak tamamlayıcı nitelikteki örf ve adet huku-
ku ve sözleşme boşluğunun bulunması durumun-
da hâkimin hukuk yaratmak suretiyle yaptığı dü-
zenlemeler de sözleşmenin içeriğidir.6

B. Kira Sözleşmesinin İçeriği
Kira sözleşmesinin içeriği, sözleşmenin içeriğine 
ilişkin yapılan açıklamalar çerçevesinde belirlenir. 
Ayrıca, mevcut kira sözleşmesinin içeriği, sözleş-
me özgürlüğü ilkesinin sınırları dâhilinde karşılıklı 
ve bir birine uygun irade beyanlarıyla değiştirile-
bilir. Buradaki irade beyanları açık olabileceği gibi 
örtülü de olabilir (m.1/f.2).

III. Örtülü İrade Beyanlarının Yorumlanması
Hukuk düzeni, gizli kalmış, beyan edilmemiş irade-
leri dikkate almaz; ancak beyan edilmiş iradelerle 
ilgilenir. Beyan edilen bu iradeyle, bir hukuki iliş-
ki kurulur, ortadan kaldırılır veya hukuki ilişkinin 
içeriği değiştirilir (m.1/f.1).7 Somut olayda bu huku-
ki sonuçlardan hangisinin söz konusu olduğu ise, 

6 ZürcherKomm-Jäggi/ Gauch, Art. 18 OR, Nr. 275 vd.; Bi-

schoff, s. 15; Bucher, s. 177; Sulzer, s. 47.

7 BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art. 1, Nr. 4.
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irade beyanının yorumlanmasıyla açığa kavuştu-
rulur. Çünkü yorum, tüm kanuni metinlerin, her 
türlü hukuki işlemin ve bu arada da irade beyanla-
rının hangi içeriğe sahip olduğunun ortaya çıkarıl-
masının aracıdır.8

Somut olayda irade beyanın anlam ve konusu 
hiçbir yorum uyuşmazlığına ve karışıklığa mey-
dan vermeyecek şekilde anlaşılıyorsa, açık ira-
de beyanı vardır. Burada hukuki sonuç hakkında-
ki arzu, kullanılan beyan araçlarının (işaret, söz, 
yazı vs.) açık ve anlaşılırlığı sebebiyle tereddü-
de yer bırakmamaktadır. Örneğin: “Bununla ben 
açıklıyorum…”, “ben icabınızı9 kabul ediyorum…” 
ya da “evet” anlamında başını sallamak gibi.10 
Öte yandan, taraflar belli bir davranışın (örneğin 
sessiz kalmanın) hangi anlama geleceğini karar-
laştırmışlarsa, bu da yine açık irade beyanıdır.11 

Örtülü irade beyanında ise, burada hukuki so-
nuç hakkındaki arzu, ancak arzuyu açıklamak için 
yapılan davranıştan, bu davranışın yapıldığı hal ve 
şartlar göz önünde tutularak anlaşılır.12 Bir dav-
ranışın örtülü irade beyanı olarak nitelendirilebil-
mesi için –açık irade beyanlarında olduğu gibi- ku-
ral olarak, irade beyanının iki unsuru da mevcut 
olmalıdır. Yani “irade unsuru” ve “beyan unsuru” 
bulunmalıdır.13

İrade beyanının “irade unsuru”, fiil iradesi, iş-
lem iradesi ve beyan iradesinden oluşur. Fiil irade-
si, beyan sahibinin beyan fiilinin bilinçli bir iradeye 
dayanmasıdır. Yani dış dünyaya bildirilen beyan işa-
retleri, (konuşma, yazma veya örtülü davranışlar) 

8 Yorum kavramı hakkında bkz., Larenz/ Wolf, § 28, Nr. 3 vd.; 

Oftinger, ZSR 58, s. 178 vd; Deschenaux, s. 168 vd.; Gauch/ 

Schluep/Jäggi, Nr. 1196 vd.; Schwenzer, Nr. 33.01; BaslerKomm-

Wiegand, Art. 18 OR, Nr. 2; Kaplan, s. 15; Oğuzman/ Öz, s. 150; 

Eren, s. 134, 422 vd.

9 Türk Borçlar Kanununun 3 üncü maddesinde “icap”ı karşıla-

mak üzere “öneri” ifadesi tercih edilmiştir. Biz öneri kavramı yeri-

ne –bu kavram en azından hukuk uygulayıcıları arasında yerleşin-

ceye kadar- icap demeyi uygun buluyoruz.

10 Bkz., BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art. 1, Nr. 7; von Tuhr, 

21, II,4; Schellhammer, Nr. 2009; Schwenzer, Nr. 27.09; Koller, § 

3. Nr. 115; Eren, s. 124; Oğuzman/Barlas, s. 147.

11 Schönenberger/Jäggi, Art. 6, Nr.18; BernerKomm-Kramer/

Schmidlin, Art. 1, Nr. 4, 12/ Art. 6, Nr. 45; Schwenzer, Nr. 27.11; 

Eren, s. 124, 230.

12 Bkz., von Tuhr, § 21, II, 5; Gauch/ Schluep/Jäggi, Nr. 181; 

Schwenzer, Nr. 27.10; Koller, § 3. Nr. 115; Oğuzman/ Öz, s. 58 vd.; 

Eren, s. 124 vd.

13 Bkz., Schellhammer, Nr. 2003; von Tuhr, § 21, I; Schwenzer, 

Nr. 27.02; Koller, § 3. Nr. 109; Gauch/ Schluep/Jäggi, Nr. 169; 

Eren, s. 119; Oğuzman/Barlas, s. 145.

iradi, bilinçli olarak yapılmalıdır.14 İşlem iradesi, 
beyanda bulunanın belirli bir hukuki sonuç doğur-
ma iradesine sahip olması anlamındadır.15 Beyan 
iradesi ise, beyan sahibinin kesin olarak bağlan-
ma, meydana gelmesini istediği hukuki bir ilişkinin 
kurulması, değiştirilmesi veya ortadan kaldırılma-
sı arzusunu muhataba bildirme iradesidir.16 İrade 
beyanının “beyan unsuru” ise, işlem iradesinin dış 
dünyaya yansıtılması, muhataba bildirilmesi ama-
cıyla bu iradenin harici bir fiil veya davranışla açı-
ğa vurulması, kısaca açıklanmasıdır.17

Örtülü bir davranışta, irade ve beyan unsurla-
rının bulunup bulunmadığı, hal ve şartlara göre de-
ğerlendirilmelidir. Bu değerlendirme, bir yorumla-
ma sürecidir. Burada güven teorisinden hareketle, 
davranış yorumlanmalıdır. Zira davranışların örtü-
lü irade beyanı olarak nitelendirilip nitelendirile-
meyeceği, Türk-İsviçre hukukunda hâkim olan gö-
rüşe göre, güven teorisinden hareketle belirlenir.18

Güven teorisine göre, bir davranışın örtülü 
irade beyanı olarak nitelendirilmesi için, iki un-
sura ihtiyaç duyulur. İlk olarak muhatap, dürüst 
ve makul bir kişi gibi davranıp bildiği ve bilmesi 
gerektiği tüm durumları göz önünde bulundura-
rak, dürüstlük ilkesine göre, böyle bir davranışa 
irade beyanı anlamı vermeli veya vermek zorun-
da olmalıdır. İkinci olarak, davranışın beyan sa-
hibine irade beyanı olarak yükletilebilmesi gere-
kir. Bunun için de beyan sahibinin, şartların ve dü-
rüstlük ilkesinin gerektirdiği dikkat ve özeni gös-
termiş olsaydı, bu davranışın, muhatap tarafından 
bir irade beyanı olarak kabul edileceğini anlamak 
zorunda olmalıdır. Bu sebeple davranışta bulunan 
kişi, gerekli dikkat ve özeni göstermiş olsa idi, dav-
ranışının bir irade beyanı olarak değerlendirilece-
ğini fark edecek idiyse, bu davranış kendisine bir 
irade beyanı olarak yükletilmelidir.19

14 Schellhammer, Nr. 2003; Schwenzer, Nr. 27.02; Eren, s. 119.

15 Schellhammer, Nr. 2006; Schwenzer, Nr. 27.02; Gauch/ 

Schluep/Jäggi, Nr. 170, 171; Eren, s. 119.

16 Schellhammer, Nr. 2004; Gauch/ Schluep/Jäggi, Nr. 172; 

Schwenzer, Nr. 27.02; Eren, s. 119.

17 Gauch/ Schluep/Jäggi, Nr. 173; Schwenzer, Nr. 27.02; Eren, s. 

122.

18 Bkz., Koller, § 3. Nr. 160 vd.; Gauch/ Schluep/Jäggi, Nr. 207 

vd; Eren, s. 139 vd.; Oğuzman/ Öz, s. 61; Oğuzman/ Barlas, s. 145, 

148.

19 Bkz., von Tuhr, § 21, II, 7; 24, IV; Koller, § 3. Nr. 160 vd.; 

Schwenzer, Nr. 27.11; Gauch/ Schluep/Jäggi, Nr. 221; Oğuzman/ 

Öz, s. 62 vd.; Eren, s. 121, 125; Oğuzman/ Barlas, s. 148. Ancak bu 

takdirde de yani gerçek irade ile görünüşteki irade arasında bir 
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Güven teorisine göre yorumlama yapılırken 
daha çok objektif bir bakış açısından hareket edil-
melidir. Daha açık bir ifadeyle, davranışta buluna-
nın -bu davranışı ile örtülü de olsa- bir irade beya-
nında bulunmayı isteyip istemediğinin araştırılma-
sından ziyade, bizatihi davranışın kendisinin doğ-
rudan doğruya hukuki sonuca yönelik bir işlem ira-
desi olarak nitelendirilip nitelendirilmeyeceği, so-
mut olayın özel şartları da dikkate alınarak belir-
lenmelidir. Bu aşamada yapılan davranışın işlem 
iradesi içerip içermediğine hemen karar verilme-
melidir. İsviçre Federal Mahkemesi’nin bir kararın-
da belirttiği üzere20, bir davranışın örtülü irade be-
yanı olarak nitelendirilebilmesi için, bunun işlem 
iradesi içerdiğine ilişkin yeteri kesinlikte, gerçek 
destek noktalarının tespit edilmesi gerekir.21 Öyle 
ki -somut olayın tüm şartları değerlendirildiğinde- 
bu davranışın örtülü bir irade beyanı olduğu konu-
sunda hiçbir şüphe duymamak gerekir.22 Bu şekil-
de hangi davranışların örtülü irade beyanı olarak 
nitelendirilmesi gerektiği konusunda ise, hukuki is-
tikrar ve işlem güvenliği adına somut olay grupla-
rından yararlanılması, yerinde bir metottur.

Örtülü irade beyanı olarak yorumlanması ge-
reken davranışların başında, aktif örtülü davranış-
lar gelir. Bunlar, irade faaliyeti (Willensbetätigung) 
olarak da adlandırılmaktadır.23 Burada irade be-
yanı, iradi bir yapma fiiliyle (Willensvollzug) ger-
çekleşir. Şayet bu yapma fiilinden güven teorisine 
göre belirli bir işlem iradesi çıkarılabiliyorsa nor-
mal bir örtülü irade beyanı vardır.24 Bunun somut 

çelişkinin olması halinde, hata sebebiyle iptale ilişkin hükümlere 

(m.30 vd.) göre beyan sahibi, tazminat ödeyerek (m.35) hukuki iş-

lemi iptal ettirebilir. Bkz., Oğuzman/ Öz, s. 60; Oğuzman/ Barlas, 

s. 146; Artz, s. 216.

20 Bkz., BGE 52 II, s. 292. 

21 Aynı yönde: BGE 93 II, s. 308.

22 Bkz., BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art. 1, Nr. 11.

23 Bkz., von Tuhr, § 21, I, 2;, BernerKomm-Kramer/Schmidlin, 

Art. 1, Nr. 20/ Art. 6, Nr. 73, 77; MünchKomm-Kramer, § 151, Nr. 3; 

Akyol, s. 88 vd.

24 Buna karşın doktrinde diğer bazı yazarlar, bu tür davranışla-

rın örtülü irade beyanı olarak nitelendirilmesine karşı çıkmaktadır. 

Öyle ki Oğuzman/ Barlas (bkz., s. 148), bir kimsenin belirli bir iş-

leme yönelik beyan iradesi, hatta hukuki sonuca yönelik hiçbir ira-

desi olmadığı halde sergilediği tutum ve davranış hukuk düzenince 

belirli düşüncelerle sanki o yönde bir irade beyanı varmış gibi de-

ğerlendiriliyorsa ve hukuken irade beyanı gibi sonuç doğuruyor-

sa, örtülü irade beyanın değil, bundan ayrı olarak “iradeyi ortaya 

koyan davranış” (kanaat verici davranış, irade karinesi, indicia vo-

luntatis, factum concludens) söz konusudur. Benzer şekilde von 

Tuhr’a göre (bkz., § 21, I, 2), irade beyanlarında beyan iradesi, ak-

iki görünümü vardır.25 Bunlardan ilki maddi icaplar-
dır (Realofferte). Bunun alışılmış açık icaptan far-
kı, icapta bulunan tarafın sözleşme kurulsaydı ye-
rine getirmekle yükümlü olacağı edimlerin ifası-
na, henüz sözleşme kurulmadan başlamış olması-
dır. Örneğin, ısmarlanmamış bir malın (kitabın, pi-
yango biletinin vs.) gönderilmesi, hiçbir şey söyle-
meksizin bayiden bir gazete alınması gibi.26 Aynı hu-
kuki sonuç, edim henüz ifa edilmemiş olsa bile ifa-
ya hazırlık fiillerine başlanmış olması halinde de söz 
konusu olur. Örneğin icapçının tamire ihtiyacı olan 
parçaları tamir ettirmemiş olsa bile tamir atölyesi-
ne göndermesi halinde olduğu gibi.27 Bir de maddi 
kabuller (Realakzept) vardır.28 Bu kapsamda Alman 
hukukunda, iki olay grubuna işaret edilmektedir.29 
Bunlardan biri, ifaya hazırlık fiillerine girişilerek 
(durch Erfüllungshandlungen) kabuldür. Örneğin bir 

tüel olarak mevcut olmayıp, muhatap tarafından sadece güven te-

orisinin ilkelerine göre çıkarılabilir. Oysa Koller, yerinde olarak işa-

ret ettiği üzere (bkz.,§ 3. Nr. 23 vd.), irade beyanı, belli bir hukuki 

sonucu gerçekleştirme amacının, başka bir kişiye duyurulması su-

retinde olur. İradi faaliyette ise, gerçi duyurma yoktur, ancak hu-

kuki sonuç iradesi davranışla da olsa her hangi bir şekilde muhata-

ba yine bildirilmektedir. Bunun dışında iradi faaliyet ile irade beya-

nı kısmen farklı değerlendirilebilir. İradi faaliyetin hukuki sonuç do-

ğurması için yeterli olduğu bir yerde, sadece bu şekilde davranış-

ta bulunan kişinin hukuki durumunu etkiler. Örneğin sahiplenme-

de olduğu gibi. Buna karşın irade beyanının yeterli olduğu bir yer-

de, başkasının hukuki durumu da etkilenir. Örneğin temsil yetkisi-

nin verilmesi gibi. Bundan başka, irade beyanı, kural olarak beya-

nın muhataba ulaşması ile hukuki sonuç doğurur. İradi faaliyetin 

ise, muhatabına ulaşmasına ihtiyaç yoktur. Esasında iradi faaliye-

tin hukuki sonuç doğurması için yeterli olduğu bir yerde bunların 

hukuki bir rejime tabi kılınması da gerekli değildir.

25 Bkz., BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art. 1, Nr. 20.

26 BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art. 1, Nr. 20/ Art. 6, Nr. 

66; MünchKomm-Kramer, § 151, Nr. 3.

27 BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art. 6, Nr. 67; Schönen-

berger/Jäggi, Art. 6, Nr.67.

28 BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art. 1, Nr. 20/ Art. 6, Nr. 72 

vd.; MünchKomm-Kramer, § 151, Nr. 3.

29 Gerçi bu konuda Alman hukukunda “maddi kabul” ifadesi açık-

ça kullanılmamaktadır. Ancak Alman Medeni Kanununun (BGB) 

151 inci maddesinde kabule ilişkin özel bir düzenleme bulunmak-

tadır ki madde hükmüne göre: “Sözleşme, işlerdeki anlayışa göre 

kabul beyanında bulunulması beklenmiyorsa veya icapçı bundan 

vazgeçmişse, kabulün icapçıya beyan edilmesine ihtiyaç olmaksı-

zın kurulur…”. Bu düzenlemeye göre kabulün, istisnai olarak icap-

çıya karşı açıklanmasına ihtiyaç yoktur; yani kabul, varması gerek-

li bir irade beyanı değildir. Söz konusu düzenleme sırf iradi faaliyet 

yoluyla kabulü düzenlemektedir. Bir başka ifadeyle sessiz kalma 

ve örtülü diğer davranışlarla kabule ilişkindir. Bkz., MünchKomm-

Kramer, § 151, Nr. 1. Dolayısıyla Alman hukukunda, pasif bir davra-

nış olan sessiz kalma yoluyla kabul bir yana bırakılırsa, diğer iradi 

faaliyetler yoluyla kabule ilişkin olay gruplarının maddi kabul kap-

samında değerlendirilmesinde bir mahzur görülmemelidir.
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kişinin belirli bir tarihte otelde kalma isteğine iliş-
kin mektupla yapılan rezervasyon talebi karşısında 
otel görevlisinin her hangi bir cevap vermeksizin o 
tarih için belirli bir odanın tutulduğunu deftere kay-
detmesi gibi.30 İfa fiillerine girişilerek yapılan kabu-
lü de buraya eklemek gerekir. Örneğin sipariş edi-
len malın gönderilmesi gibi.31 Maddi kabulün diğer 
bir şekli ise, kullanmak veya sahiplenmek suretiy-
le (durch Aneignugs- oder Gebrauchshandlungen) 
kabuldür.32 Burada ise, örneğin, her kim kendisine 
bakması için gönderilen kitabı jelâtininden çıkarıp 
açarsa veya oradaki alışılagelenin aksine kitabı iade 
etmezse; her kim denemesi için kendisine gönderi-
len makineyi bir başkasına satarsa, ısmarlamadığı 
halde kendisine gönderilen pastayı yerse, örtülü bir 
kabul söz konusu olur.33

Örtülü kabul, pasif davranış şeklinde de 
olabilir.34 Pasif örtülü davranış, susma yani ses-
siz kalmadır.35 Gerçi sessiz kalma, kural olarak 

30 Bkz., MünchKomm-Kramer, § 151, Nr. 54. Aynı yönde: Akyol, 

s. 89.

31 Akyol, (bkz., s. 89), bu hususu: “Madem ki, kendisine teklif edi-

len sözleşmeyi ifa etmiştir, sözleşmeyi kurmak hususundaki icabı 

kabul etmiştir” özdeyişiyle ifade etmektedir.

32 Bkz., MünchKomm-Kramer, § 151, Nr. 54.

33 Bkz., MünchKomm-Kramer, § 151, Nr. 55. Bu örneklerin örtülü 

kabul olduğu hakkında bkz., BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art. 

1, Nr. 20. Öte yandan Larenz 50’li yıllarda sosyal tipte davranış (sozi-

altypischen Verhaltens) teorisini ortaya atmıştır. Larenz’e göre, mo-

dern sosyal ilişkiler oldukça çeşitlidir ve bazı edimler (bilhassa ula-

şıma ve bazı maddelerin teminine ilişkin olanlar) evvelden belirle-

nen şartlar altında sunulur ve bundan yararlanan kişiler de gerçekte 

her hangi bir irade beyanında bulunmaksızın bunlardan yararlanır-

lar. Burada yararlananın iradesi kural olarak hukuki sonucun ortaya 

çıkmasına ilişkin olmayıp sadece gerçekleşen sonuca ilişkindir. Bu 

edimlerden bizatihi yararlanılması, tek başına sosyal ilişkisinin mey-

dana gelmesine sebep olur. Buna sosyal tipte davranış denir ve bu 

bir irade beyanı değildir. Bu yüzden sosyal tipteki davranışlar hiçbir 

şekilde gerçek bir sözleşme ilişkisi meydana getirmez, sadece söz-

leşme benzeri etkiler meydana getirir. Bkz., Larenz, NJW 1956, S. 

1897 vd. Bu görüş zamanında Alman Federal Mahkemesi tarafından 

da kabul edilmiştir. Bkz., BGHZ, 21, s. 319 vd. = NJW 1956, s. 1475. 

Larenz’in öğretisi bu gün Alman doktrininde ve mahkeme karar-

larında reddedilmektedir. Gerçekten de bir gazete satıcısının müşteri-

sine bedeli karşılığında gazeteyi satması ile müşterinin gazete satıcı-

sı olmaksızın gazeteyi alması ve otomata parayı atması veya masanın 

üzerine parayı bırakması arasında bir fark olmasa gerekir. Belki sos-

yal tipte davranışlar örtülü irade beyanının yorumu kriteri olabilir; an-

cak, hiçbir şekilde sözleşmenin dışında bağımsız bir borç kaynağı ola-

maz. Öte yandan burada gerçekte iradi faaliyetten bahsetmek gere-

kir ki bu da sosyal tipte davranış olarak adlandırılan durumların ger-

çekte aktif örtülü davranışlardan başka şey olmadığı sonucuna götü-

rür. MünchKomm-Kramer, § 151, Nr. 10; BernerKomm-Kramer/Schmid-

lin, Art. 1, Nr. 21 vd.

34 BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art. 6, Nr. 72; Akyol, s. 89. 

35 BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art. 1, Nr. 12/ Art. 6, Nr. 72; 

bir irade beyanı ve özellikle yapılan icabın kabu-
lü olarak nitelendirilemez. Zira hiç kimse kendi-
sine yapılan bir teklife veya öneriye hukuken ce-
vap vermek zorunda değildir.36 Bu bakımdan ses-
siz kalma, kural olarak, Türk Borçlar Kanununun 
1 inci maddesinin 2 inci fıkrası anlamında örtülü 
irade beyanı olarak kabul edilemez. Ancak, bazı 
hallerde sessiz kalma, kabul şeklinde örtülü irade 
beyanı olarak nitelendirilebilir. Nitekim kanunun 
6 ıncı maddesi hükmü sessiz kalmanın kabul ola-
rak nitelendirileceği durumları düzenlemektedir.37 
Gerçi kanunun 11 inci maddesinin 2 inci fıkrası ile 
6 ıncı maddesi hükmü arasındaki hukuki ilişki tar-
tışmalıdır. Bu konuda doktrinde bir görüşe göre38, 
her iki düzenleme bir birinden ayrıdır. Gerçi ka-
nununun 1 inci maddesinin 2 inci fıkrası, beyanın 
şekline, yani açık ve örtülü olabileceğine işaret 
etmektedir. Kanunun 6 ıncı maddesi ise bir başka 
sorunla ilgilenmektedir. Burada, bir beyan sapta-
namasa ve taraflardan birinin sessiz kalması se-
bebiyle bu tarafın beyan arzusu olup olmadığı bi-
linemese bile, bunlar hiçbir şekilde değerlendir-
me konusu edilmeksizin, sözleşmenin kurulmuş 
olup olmadığına karar verilmesi söz konusudur. 
Üstün tutulması gereken görüşe göre ise39, ses-
siz kalma yoluyla kabulü (m.6), örtülü irade beya-
nıyla yapılan kabulden (m.1/f.2) ayırmak için hiç-
bir sebep yoktur. Zira kanununun 1 inci maddesi-
nin 2 inci fıkrası, irade beyanının örtülü olarak ifa-
de edilebileceğine işaret ederken, sessiz kalma-
yı bundan istisna etmemiştir. Dolayısıyla, bu hü-
küm (m.1/f.2), sessiz kalma yoluyla kabulü de kap-
sar. Oysa her iki düzenleme arasındaki ilişki, aktif 
ile pasif örtülü davranışlar arasında bir ayrımdan 
hareket edilerek açıklanabilir. Öyle ki kanunun 6 
ıncı maddesi hükmü, sırf pasif bir davranışla yani 
sessiz kalmayla kabule ilişkindir ve icap karşısın-
da muhatabın belli bir süre içerisinde susması ha-
linde sözleşmenin kurulmuş sayılacağını düzenler. 
Bu bağlamda madde hükmüne göre belli durum-
larda sessiz kalma kabul olarak nitelendirilebilir. 

MünchKomm-Kramer, § 151, Nr. 4; Akyol, s. 89.

36 von Tuhr, § 21, II, 5; § 24, IV; Koller, § 3. Nr. 124; § 7. Nr. 97 

vd.; BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art. 1, Nr. 12; Schwenzer, 

Nr. 28.33 vd.; Schellhammer, Nr. 2014 vd.; Oğuzman/Barlas, s. 

148; Oğuzman/ Öz, s. 59; Akyol, s. 92; Eren, s. 125.

37 BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art. 6, Nr. 1, 14.

38 Schönenberger/Jäggi, Art. 6, Nr.6.

39 BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art. 6, Nr. 13 vd.
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Buna göre öncelikle muhatabın red yönünde bir 
açıklama yükümlülüğünün olduğu bir durum ol-
ması gerekir.40Açıklama yükümlülüğü olan bu hal-
ler maddede, kanun40, işin özelliği41 ve durumun 
gereği42 olarak ifade edilmektedir. Daha sonra 
ise, muhatabın bu yükümlülüğünü ihlal edip ses-
siz kalması gerekir. Son olarak ise, muhatabın 
sessiz kalması, güven teorisine göre kabul ola-
rak kendisine yükletilebilmelidir.43 Bu bağlamda 
ne zaman muhatabın sessiz kalması kendisine ka-
bul olarak atfedilmesi gerektiği konusu, tartışma-
lıdır. Doktrinde bir görüşe göre44, sessiz kalan ki-
şiye bunun yükletilmesi, kendisinin gerçekten de 
davranışının bir beyan değeri olduğunun bilincin-
de olması halinde mümkündür. İsabetli olan görü-
şe göre ise45, sessiz kalan kişinin bildiği veya bil-
mesi gereken tüm özel şartlar dikkate alındığın-
da onun susmasının icapçı tarafından kabul ola-
rak nitelendirileceğinin bilincinde ise veya bilin-
cinde olması gerekiyorsa, sessiz kalma kendisine 

40 “Kanun” ifadesi Borçlar Kanununun 6 ıncı maddesinde ve yine 

kaynak İsviçre Borçlar Kanununun 6 ıncı maddesinde olmamasına 

karşın, Türk Borçlar Kanununun 6 ıncı maddesinin metnine dâhil 

edilmiştir. Kanaatimize göre söz konusu ifadenin metne eklenme-

si fuzuli olmuştur; zira her hangi bir kanun hükmünde sessiz kal-

ma kabul olarak nitelendiriliyorsa, (örneğin Türk Borçlar Kanu-

nun 503 üncü maddesine göre işi kabul için resmi sıfatı olan şah-

sın vekâlet icabı karşısında sessiz kalması, onun işi kabul etmesi 

sonucunu doğurması gibi), söz konusu ifade kanuna eklenmemiş 

olsa da sessiz kalmayı kabul olarak nitelendiren bu özel düzenle-

me (m.503) gereği yine aynı hukuki sonuç gerçekleşmektedir.

41 İşin özelliği ifadesiyle anlatılmak istenilen, yapılan işlemin 

maddi niteliği değil, bu işlemde sessiz kalan kişi lehine olan men-

faat durumudur. Özellikle, borçtan kurtarma ve bağışlama taahhü-

dü gibi sadece bir taraf lehine kazandırma yapılan hukuki işlem-

lerdir. Zira lehine bu tür kazandırmalar yapılmak istenen kişiler-

den bunları gerçekte kabul edecekleri; reddedeceklerse de bu ar-

zularını susarak değil açıkça anlaşılır biçimde yapmaları beklenir. 

Bkz., BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art. 6, Nr. 30; Schönen-

berger/Jäggi, Art. 6, Nr.28; von Tuhr, § 24, IV.

42 Nelerin durumun gereği kapsamında değerlendirileceği esas 

itibariyle hâkimin takdirindedir. Ancak bu konuda somut bazı olay 

grupları ifade edilebilir. Özellikle muhatap itiraz edeceğine ilişkin 

olarak icapçıda haklı bir beklenti yaratmışsa söz konusu olur. Ör-

neğin açık bir kararlaştırma olmasa bile aynı işin tekrarlanması so-

nucunda sessiz kalmanın kabul olarak değerlendirileceği konu-

sunda bir anlayışın yerleşmesi gibi. Bkz., BernerKomm-Kramer/

Schmidlin, Art. 1, Nr. 12; MünchKomm-Kramer, § 151, Nr. 6; Schö-

nenberger/Jäggi, Art. 6, Nr.23; BernerKomm-Kramer/Schmid-

lin, Art. 6, Nr. 49; Akyol, s. 95.

43 von Tuhr, § 21, II, 5; § 24, IV; Koller, § 3. Nr. 124; § 7. Nr. 97 vd.; 

Schwenzer, Nr. 28.33 vd.; Schellhammer, Nr. 2014 vd.; Oğuzman/

Barlas, s. 148; Oğuzman/ Öz, s. 59; Akyol, s. 95; Eren, s. 125.

44 BernerKomm-Becker, Art. 1, Nr. 16.

45 BernerKomm-Kramer/Schmidlin, Art. 6, Nr. 16.

örtülü bir kabul olarak yükletilebilir. Yani burada 
sessiz kalan kişi bakımından sadece sübjektif de-
ğil, aynı zamanda normatif bir değerlendirme ya-
pılmaktadır ki, güven teorisi de bunu gerektirir. 
Ayrıca belirtmek gerekir ki, bu hukuki sonuç, yani 
işlem iradesinin olmadığı bir durumda sessiz ka-
lan kişinin bu şekildeki pasif davranışının güven 
teorisine göre örtülü irade beyanı olarak kendisi-
ne yükletilmesi, aktif davranışlar için de geçerli-
dir. Bunlar da iradi faaliyet kapsamında örtülü ira-
de beyanlarıdır.46

Örtülü kabul gibi, istisnai bazı durumlarda ör-
tülü maddi icaplar da pasif davranış şeklinde ola-
bilir. Bilhassa mevcut bir sözleşmenin olduğu bir 
durumda taraflardan birinin pasif davranışı, ba-
zen sözleşmenin içeriğinin örtülü olarak değiştiril-
mesine yönelik irade beyanı olarak yorumlanabilir. 
Somut sözleşme ilişkisinde sessiz kalan kişinin bu 
davranışının icap yönünde irade beyanı olarak ni-
telendirilip nitelendirilmeyeceği de yine güven te-
orisine göre belirlenmelidir.

IV.  Kira Sözleşmenin İçeriğinin Örtülü İrade 
Beyanlarıyla Değiştirilmesi

Sözleşmenin içeriğinin değiştirilmesi konusunda 
tarafların örtülü irade beyanında bulunmasına 
ilişkin olarak başlıca üç durum söz konusu olabilir.

Bunlardan ilki, taraflardan birinin sözleşme-
nin içeriğinin değiştirilmesine yönelik açık irade 
beyanının sözleşmenin diğer tarafınca örtülü ola-
rak kabul edilmesidir. İkinci durum, taraflardan bi-
rinin sözleşmenin içeriğinin değiştirilmesine yö-
nelik bu kez örtülü irade beyanının diğer tarafça 
açık irade beyanıyla kabul edilmesidir. Üçüncü du-
rum ise, taraflardan birinin sözleşmenin içeriği-
nin değiştirilmesine yönelik örtülü irade beyanı-
nın sözleşmenin diğer tarafınca yine örtülü olarak 
kabul edilmesidir.

Yukarıdaki sayılan üç durumda da kira sözleş-
mesinin içeriğinin değiştirilmesine ilişkin irade be-
yanlarının birbirine uygunluğu konusunda iki tarafın 
da görüşü aynı ise, açık uygunluk söz konusudur. Bu 
durumda herhangi bir sorun yaşanmaz.47 Tarafların 
sözleşmenin içeriğine uygun hareket etmeleri bek-
lenir. Buna karşın tarafların irade beyanlarının bir-
birine uygun olup olmadığı bir yana, bundan evvel 

46 Bkz., Eren, s. 125, 126, 127; Oğuzman/ Öz, s. 59.

47 Açık uygunluk veya uygun olmama konusunda bkz., Oğuz-

man/ Öz, s. 61.
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ortada sözleşmenin içeriğinin değiştirilmesine yö-
nelik bir irade beyanın olup olmadığı ve bu anlamda 
bir davranışın örtülü irade beyanı olarak nitelendi-
rilip nitelendirilemeyeceği uyuşmazlık konusu oldu-
ğu hallerde, bu davranışın yorumu ile sonuca ulaşılır.

Davranışın yorumu konusunda öncelikle söz-
leşme hükümlerine bakılması gerekir. Sözleşmede 
bu konuda açık bir düzenleme varsa, örneğin ki-
racının belli durumlarda sessiz kalmasının ne an-
lama geleceği konusunda sözleşmeye bir hüküm 
konulmuş ise, bu düzenlemeye göre hareket edil-
melidir. Bu konuda sözleşmede bir hüküm yoksa 
bakılır; taraflardan biri, diğeri muhalefet etmesi-
ne rağmen, kendisinin veya bu diğerinin yapmış 
olduğu davranışın gerçekte sözleşmenin içeriği-
nin değiştirilmesi sonucunu doğuran örtülü irade 
beyanı niteliğinde olduğu iddiasında ise, artık bir 
yorum uyuşmazlığı söz konusu olur. Öte yandan, 
uyuşmazlığın çözümü, doğrudan söz konusu dav-
ranışın yorumuna bağlı olduğu ve ancak bu konu-
da sözleşmede her hangi bir düzenleme olmadığı 
için de artık plana aykırı bir sözleşme boşluğu var 
demektir.48

Sözleşme boşluğu, hâkim görüşe göre49, 
uyuşmazlık durumunda Türk Medeni Kanunun 
1 inci maddesi hükmüne göre hâkim tarafın-
dan tamamlanır.50 Türk Medeni Kanunun 1 inci 

48 Sözleşme boşluğu, geçerli bir sözleşmede tarafların, düzen-

lemeleri gerekli olan bazı konuları ya ileride anlaşacakları düşün-

cesiyle veya plana aykırı olarak düzenlemeyip eksik bırakmış ol-

maları anlamındadır. Bu konuda ayrıntılı bilgi için bkz., Larenz/ 

Wolf, § 28, Nr. 114; BernerKomm-Merz, Art. 2 ZGB, Nr. 131 vd., 133; 

ZürcherKomm-Jäggi/ Gauch, Art. 18 OR, Nr. 486; Deschenaux, s. 

171 vd.; Gauch/ Schluep/Jäggi, Nr. 1248 vd.; Erdin, s. 36; Sulzer, 

s. 155; Hausheer/ Manuel, Art. 2 ZGB, Nr. 54 vd.; BaslerKomm-

Wiegand, Art. 18 OR, Nr. 61; Schwenzer, Nr. 34.01. İsviçre Federal 

Mahkemesi’nin istikrarlı içtihadı: BGE 107 II 144 (149) (Ergänzung 

des Vertrages durch den Richter); 115 II 484 (487) (Mietvertrag); 

Kaplan, s. 83; Oğuzman/ Öz, s. 153 vd; Kırca, s. 88 vd.; Eren, s. 

431 vd.; Topuz, s. 145 vd.

49 Bkz., Oftinger, ZSR 58, s. 199; ZürcherKomm-Jäggi/ Gauch, 

Art. 18 OR, Nr. 503 vd., 529; Gauch/ Schluep/Jäggi, Nr. 1249 vd.; 

Hausheer/ Manuel, Art. 2 ZGB, Nr. 56 vd.; Sulzer, s. 170; Kaplan, 

s. 90; Oğuzman/ Öz, s. 153 vd.; Kırca, s. 90; Eren, s. 433 vd., 441; 

Topuz, s. 278 vd.

50 Doktrinde savunulan bir başka görüşe göre ise, Türk Mede-

ni Kanunun 1 inci maddesinin 2 inci fıkrası hükmü, hukukun uygu-

lanması bakımından genel nitelikte bir düzenlemedir. Sözleşmenin 

tamamlanmasına ilişkin olarak ise, özel nitelikte tamamlayıcı dü-

zenlemeler vardır. Bu anlamda olmak üzere, Türk Borçlar Kanu-

nunun 2 ini maddesinin 2 inci fıkrası (Art. 2/Abs. 2 OR), sözleşme-

nin tamamlanması bakımından özel nitelikte bir hükümdür ve Türk 

Medeni Kanunun 1 inci maddesi hükmündeki hiyerarşiye müdaha-

le eder. Söz konusu düzenlemeye göre, sözleşmeler hâkim tarafın-

maddesinin 1 inci fıkrası hükmü gereğince, önce-
likle kira sözleşmesine ilişkin kanun hükümlerine 
göre hareket edilmelidir. Kirayaveren veya kiracı-
nın davranışının örtülü irade beyanı olarak nite-
lendirilip nitelendirilemeyeceği; şayet nitelendiri-
lecekse nasıl bir irade beyanı olarak yorumlana-
cağı konusunda kanunda bir hüküm yoksa, örf 
ve adet hukukuna göre hareket edilmelidir. Örf 
ve adet hukukunda da herhangi bir hüküm yok-
sa, son olarak hâkim hukuk yaratmak suretiyle ya-
pılan davranışın sözleşmenin içeriğinin değiştiril-
mesine yönelik örtülü bir irade beyanı veya bunun 
kabulü olarak nitelendirilip nitelendirilemeyeceği-
ni tespit etmelidir. Bu aşamada ise boşluk, dürüst-
lük ilkesi dikkate alınarak güven teorisinden hare-
ketle tamamlanmalıdır. Bu kapsamda, hangi du-
rumlarda ve davranışlarla kira sözleşmesinin içe-
riğinin değiştiğinin kabul edileceği konusunda, so-
mut olay gruplarından hareket edilmesi suretiyle 
hukuki güvenlik ve istikrar sağlanmış olur.

dan işlemin niteliği dikkate alınarak tamamlanmalıdır. Bu anlam-

da olmak üzere, sözleşme boşluğunun olması durumunda tarafla-

rın tespit edilen varsayıma dayalı iradelerinin dikkate alınması, iş-

lemin niteliğinin dikkate alınması anlamına gelir. Ayrıca, tarafların 

iradeleri –varsayıma dayalı da olsa- tespit ediliyorsa, bu iradeye 

göre hareket edilmesi, aynı zamanda sözleşme özgürlüğü ilkesinin 

de bir gereğidir. Bu sebeple, tarafların varsayıma dayalı iradeleri-

nin tespit edildiği durumlarda, tamamlayıcı nitelikteki düzenleme-

lerden evvel tamamlayıcı yoruma göre sözleşmenin tamamlanma-

sı gerekir. Bkz., BernerKomm-Merz, Art. 2 ZGB, Nr. 138; Deschen-

aux, s. 172 vd.; Bischoff, s. 64; Erdin, s. 40 vd., 52. Bu iki görüş dı-

şında, doktrinde son zamanlarda savunulan ve karma görüş ola-

rak nitelendirilebilecek bir başka görüşü göre ise sözleşmenin ta-

mamlanması konusunda, prensip olarak, ne tamamlayıcı nitelikte-

ki düzenlemelere üstünlük tanımak gerekir; ne de sözleşmenin ta-

mamlayıcı yorumuna üstünlük tanımak gerekir. Bu konuda somut 

olaya göre hareket etmek gerekir. Burada ölçü ise, somut sözleş-

menin kanunda düzenlenen tipik sözleşme olup olmadığıdır. Yapı-

lan düzenleme, kanunda düzenlenmeyen atipik bir sözleşme nite-

liğinde ise ve tarafların varsayıma dayalı iradelerine ilişkin olarak 

sözleşmede somut destek noktaları varsa, bu durumda sözleşme-

nin tamamlayıcı yorumu sınırsız bir şekilde uygulanması gerekir. 

Çünkü taraflar atipik bir sözleşme yapmak suretiyle, iradelerini ka-

nundaki sistemden uzaklaşılması yönünde kullanmışlardır. Tarafla-

rı, tekrar kanundaki düzenlemelere zorlamanın haklı bir gerekçe-

si olamaz. Öte yandan, boşluklu olan sözleşme, kanunda düzenle-

nen tipik bir sözleşme ise, bu durumda da tamamlayıcı nitelikteki 

hükümlere evvellik tanımak gerekir. Çünkü kanun koyucu, tamam-

layıcı nitelikteki düzenlemeleri, bizatihi bu tür sözleşmeler için ön-

görmüştür. Ayrıca, taraflar da, tipik bir sözleşme yapmış olmakla, 

tamamlayıcı nitelikteki düzenlemelerle sözleşmenin tamamlanma-

sını da kabul etmiş olurlar. Dolayısıyla bu ikinci durumda, uygulan-

masına engel olan bir durum olmadığı müddetçe tamamlayıcı nite-

likteki hükümlerin sözleşmeye öncelikle uygulanması gerekir. Bkz., 

BaslerKomm-Wiegand, Art. 18 OR, Nr. 71 vd. Doktrinde bazı ya-

zarların görüşleri de bu görüşe yakındır. Örneğin: Schwenzer, Nr. 

34.05 vd.
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V.  Kira Sözleşmenin İçeriğinin Örtülü 
İrade Beyanlarıyla Değiştirilmesi Olarak 
Yorumlanabilecek Olay Grupları

A. Kiracının Borçlarını Yerine Getirmemesi 
ve Kirayaverenin Sessiz Kalması
1. Kiracının Kira Konusunu Tahsis Amacına 
Aykırı Kullanmasına Rağmen Kirayaverenin 
Sessiz Kalması
Borçlar Kanununun 256 ıncı maddesinin 1 inci fık-
rası (Art. 257f OR) hükmüne göre, kiracı kiralana-
nı kullanırken tam bir ihtimam dairesinde hareket 
ile mükelleftir. Söz konusu hükümden hareketle, 
doktrindeki hâkim görüşe göre kiracı, kira konu-
sunu, sözleşmede öngörülen tahsis amacına uy-
gun olarak kullanmak zorundadır.51 Şayet kiracı, 
kira konusunu tahsis amacına aykırı olarak kulla-
nırsa ve kirayaverenin ihtarına rağmen bu şekilde 
kullanmaya devam eder ise, kirayaveren, sözleş-
meyi feshedebilecektir (eBK.m.256/f.2; Art. 257f/ 
Abs. 3 ve 4 OR).52

Kirayaveren, kira konusunu sözleşmede ön-
görülen tahsis amacına aykırı olarak kullanması-
na rağmen kiracıya “kira konusunun sözleşmede 
öngörülen kullanım amacına uygun surette kulla-
nılması gerektiği” konusunda ihtarda bulunmaz-
sa; yani kirayaveren, hareketsiz kalırsa ve bu an-
lamda susarsa, hatta ihtara rağmen kiracının kira 
konusunu tahsis amacına aykırı surette kullanma-
sı karşısında hala fesih hakkını kullanmazsa, ileri-
ki zamanlarda yine sözleşmeyi feshetme hakkına 
sahip olacak mıdır?

Yukarıdaki sorunun çözümü konusunda dokt-
rinde ortak bir yaklaşım vardır. Buna göre, kiracı-
nın kira konusunu kira sözleşmesinde öngörülen 
tahsis amacına aykırı olarak kullanması, sözleş-
menin içeriğinin, kira konusunun tahsis amacı ba-
kımından değiştirilmesine yönelik örtülü bir icap-
tır. Kirayaverenin bu durumu bilmesine rağmen 

51 Bkz., BaslerKomm-Weber, Art. 257f OR, Nr. 1; Bucher, s. 168; 

Vischer, s. 234; ZürcherKomm- Gauch/Higi, Art. 257f OR, Nr. 10 

vd.; Huguenin, Nr. 317 vd.; HandKomm- Heinrich, Art. 257f OR, Nr. 

2 vd.; Tandoğan, s. 144; Aral, s. 258; Yavuz, s. 172; Altaş, s. 64; Ol-

gaç, s. 560. 

52 Vischer, s. 235; Yargıtay HGK.nun “…Kiracı, kiraladığı yeri yazılı 

veya sözlü kira anlaşmasında belirlenen kira amacına uygun şekilde 

ve ihtimamla kullanmakla yükümlüdür. Anlaşma amacı dışında kul-

lanma eğer bu kullanma şekline kirayaverenin açık veya kapalı mu-

vafakati yoksa akde aykırılık olur ve yapılan uyarmaya rağmen aykı-

rılık giderilmemişse kirayaveren veya onun haklarına halef olan kim-

seye tahliye hakkı verir…” şeklindeki 08.05.1999 tarih, 1991/6-139 

esas 1991/243 sayılı kararı için bkz., www.kazanci.com.tr.

sessiz kalması ise, örtülü kabul anlamına gelir.53 
Burada sözleşmenin içeriği, kiracının maddi örtü-
lü bir icabı karşısında kirayaverenin pasif örtülü 
kabulüyle değişmiştir. Yargıtay’ın uygulaması da 
bu yöndedir; öyle ki, bakkaliye olarak kiralansa 
bile kira konusunun uzun süredir tuhafiye olarak 
kullanılması54, kırtasiye- bijuteri ve muhtelif giyim 
için kiralanan kira konusunda uzun süreden beri 
bambu işlerinin yapılması55, elektronik cihazlar ve 
televizyon konusunda faaliyette bulunulması için 
kiralanan taşınmazda uzun süreden beri tuhafi-
ye ve konfeksiyon işlerinin yapılması56, mesken 

53 Bkz., Tandoğan, s. 147; Aral, 275; Yavuz, s. 172; Burcuoğlu, s. 

182 vd.

54 Yargıtay HGK.nun “…Taraflar arasında kullanma şeklini belir-

leyen yazılı bir kira sözleşmesi yoktur. Davacı bakkaliye işi yapıl-

mak üzere kiralandığını iddia etmiş, davalı da ticaret odasında bak-

kaliye olarak kayıtlı olmakla beraber kiranın başlangıcından beri 

15-20 senedir hem bakkaliye hem de tuhafiye işi yapılmakta oldu-

ğunu bunun da davacı taraf ve ondan evvelkiler tarafından bilin-

diğini savunmuştur. Tarafların dinlenen tanıkları bu ikili kullanma-

yı doğrulamışlardır. Hatta davalı tanıkları açıkça bu halin davacı-

lar tarafından görülüp bilindiğini söylemişlerdir. Böylece olayda 

açıkça ve münhasıran bakkaliye olarak kiralandığı belli olmadığı 

gibi zaman içinde çifte kullanma şekline gerek eski kiralayanlar, 

gerekse davacılar ses çıkarmamak suretiyle zımni muvafakatleri-

nin oluştuğu anlaşılmakta olduğundan davanın reddine karar ve-

rilmek gerekirken aksi görüş ve düşüncesiyle kabulüne karar veril-

mesi usul ve yasaya aykırıdır…” şeklindeki daire kararını onaması-

na ilişkin 08.05.1999 tarih, 1991/6-139 esas 1991/243 sayılı kararı 

için bkz., www.kazanci.com.tr.

55 Yargıtay’ın “… Davacı, davalının sözleşmeye aykırı olarak kira-

lananı kullandığını, süreli ihtara rağmen bu aykırılığın giderilmedi-

ğini ileri sürerek akde aykırılık sebebiyle taşınmazın tahliyesini is-

temiştir. Davalı akde aykırılığın bulunmadığını kullanıma davacının 

muvafakat ettiğini, fatura verdiğini savunmuştur. Taraflar arasın-

daki 1.3.1996 başlangıç tarihli ve 1 yıl süreli kira sözleşmesinden, 

kiralananın kırtasiye- bijuteri ve muhtelif giyim için kiraya verildi-

ği anlaşılmaktadır. Davacı dava dilekçesinde davalının kiralananda 

bambu işleri yaptığını, akde aykırı davrandığını ileri sürerek bu da-

vayı açmıştır. Dosya içerisinde mevcut davalı tarafından ibraz edi-

len ve davacı kooperatifin kaşe ve imzası bulunan kira faturala-

rında kira paralarının alındığı ve davalının ismi ile birlikte Ö. BAM-

BU olarak firma isminin yazılı bulunduğu 1997 Nisan ayından itiba-

ren 1997 Temmuz ayına kadar ödemelerin bu şekilde yapıldığı…Da-

vacı kooperatif temsilcisi kiralananda bambu işleri yapıldığını bil-

diğine ve kira paralarını da aldığına göre kiralananda yapılmakta 

olan bu işe zımni muvafakat edildiğinin kabulü gerekir…” şeklin-

deki 11.02.1999 tarih, 1999/922 esas ve 1999/917 sayılı kararı için 

bkz., www.kazanci.com.tr.

56 Yargıtay HGK.nun “...1.03.1975 başlangıç tarihli kira sözleşme-

sinde, kiralanan şeyin ne için kullanılacağı sütun karşısında dakti-

lo ile “Elektronik cihazlar, televizyon” yazılmış, aynı sütuna el ya-

zısıyla “Tuhafiye, Konfeksiyon vs.” kelimeleri ilave edilmiştir. An-

cak, söz konusu mukavele, davalı tarafından değil davacı tarafın-

dan ibraz edilmiştir. Yaklaşık 4 seneye yakın bir zaman kira sözleş-

mesine bu ilavenin yapıldığını bilen davacının, ihtar tarihine kadar 

mukaveleye ilave edildiği şekilde taşınmaz malda elektronik cihaz 

satışından başka bir iş yapılmasına rıza ve muvafakati olmadığı-
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olarak kiralanan kira konusunda değişiklik ve ta-
dilat yapılarak uzun süreden beri işyeri olarak kul-
lanılması57 ve bu süre zarfında da kirayaverenin 
buna sessiz kalması, kira sözleşmesinin içeriğinin 
örtülü değiştirilmesi olarak nitelendirilmektedir.

Borçlar Kanunundaki kiracının kira konusunu 
tahsis amacına aykırı surette kullanması halinde 
kirayaverenin fesih hakkının bulunduğu düzenle-
me (eBK.m.256/f.2), Türk Borçlar Kanununun 316 
maddesiyle korunmuştur. Ancak yeni kanunda ki-
rayaverenin fesih hakkına bir sınırlandırma getiril-
miştir. Öyle ki, konut ve çatılı işyeri kiralarında58 
kirayaverenin bu hakkını kullanabilmesi için yazı-
lı bildirimde bulunması yanında kiracıya 30 gün-
lük süre vermesi ve bu sürede de kiracının kira 
konusunu yine tahsis amacına aykırı kullanmaya 
devam etmiş olması gerekir (m.316/f.2-ilk cüm-
le). Diğer kira sözleşmelerinde ise, kiracının tah-
sis amacına aykırı kullanımları karşısında kira-
yaveren, ihtarda bulunmaya dahi gerek olmaksı-
zın yazılı bildirimle sözleşmeyi feshedebilecektir 
(m.316/f.2-son cümle).

Öte yandan Türk Borçlar Kanununun yürür-
lüğe girmesinden sonra da kiracının kira konusu-
nu tahsis amacına aykırı kullanması, kira sözleş-
mesinin tahsis amacının değiştirilmesine yönelik 

nı açıklamamış bulunması ve davalının yaptığı ilaveyi kabul etme-

diğini belirten bir irade beyanında bulunmamış olması, davalının 

ekmek bayiliğine zımni muvafakatinin kesin delilidir…” şeklindeki 

21.05.1980 tarih, 1979/6-1640 esas ve 1980/2006 sayılı kararı için 

bkz., www.kazanci.com.tr.

57 Yargıtay 6 ıncı HD.nin “… Davacı vekili mesken olarak davalıya 

kiralanan yerin davalı tarafından oda duvarları yıkılarak ve kapıları 

kaldırılarak işyerine dönüştürüldüğünü, 5 ay evvel kiralananın bu-

lunduğu yere gelince durumu fark edilip ihtar tebliğ ettirdiğini, fa-

kat eski hale getirmediğini iddia ederek akde muhalefetten kirala-

nanın tahliyesini istemiştir.…01/02/1985 ve 2 yıl süreli kira sözleş-

mesinin 3 ve 4 üncü maddelerinde yazılı izin olmadıkça onarım ve 

değişiklik yapılamayacağı yazılı ise de buna rağmen dinlenen ta-

nıklar davacının akdin başlangıcından beri değişikliğe karşı koyma-

mak suretiyle muvafakat ettiği anlaşılmaktadır. Yine dava dilekçe-

sinde davacının İstanbul’da ikame ettiği, akde muhalefet durumu-

nun 5 ay kadar evvel fark edildiği açıklanmışsa da davacı vekilinin 

01/06/1988 tarihli mukabil cevap dilekçesinde davacının kira be-

dellerini davalının işyerine gelerek aldığını ifade etmesi karşısın-

da iddiaya önem verilmemiştir. Tüm dosya içeriğine göre kirala-

nanla ilgili duvarın kaldırılması hususunda kira akdinin başlangı-

cında davacının açık muvafakatinin bulunduğu ve uzun sürede ya-

pılan değişikliğe ses çıkarmamak suretiyle bu değişikliği benimse-

diği, davacının karşı delil ibraz etmediği ve olayda akde aykırılık ol-

gusunun gerçekleşmediği nazara alınıp davanın reddine karar ver-

mek gerek…” tiği şeklindeki 29.3.1989 tarih, 1989/3380 esas ve 

1989/5511 sayılı kararı için bkz., www.kazanci.com.tr.

58 Konut ve çatılı işyeri kiralarına ilişkin olarak çatılı-çatısız işye-

ri ayrımı hakkında ayrıntılı bilgi için bkz., Akıncı, s. 38.

maddi örtülü bir icap olarak nitelendirilebilir. Bu 
durum karşısında kirayaverenin sessiz kalması ha-
linde ise, yukarıda ifade edildiği üzere, sessiz kal-
ma tek başına baştan pasif örtülü kabul olarak ni-
telendirilemez. Gerçekten de somut olayda kiraya-
veren, kendisine örtülü irade beyanı olarak atfedi-
lemeyecek sebeplerle, örneğin kiralananın tahsis 
amacına aykırı kullanıldığının bilgisinde olmaması 
gibi bir sebeple, sessiz kalmış olabilir. Ancak böy-
le bir durum olmamasına karşın kirayaveren, ki-
racının söz konusu borcuna aykırı hareket etme-
si karşısında uygun bir süre içerisinde kira sözleş-
mesini feshetmek için gerekli yollara (m.316/f.2) 
başvurmuyorsa59, artık kiracı üzerinde sözleşme-
nin tahsis amacının değiştirildiği yönünde haklı 
bir güven yaratmış demektir.60 Hukuk ise, bir şa-
hısta uyandırılmış, onun hukuksal çevresinde ya-
ratılmış olan güveni korumalıdır.61 Dolayısıyla ki-
rayaverenin yarattığı bu güven, kendisine, sözleş-
menin içeriğinin değiştirilmesi konusunda Borçlar 
Kanununun 6 ıncı maddesi kapsamında “durumun 
gereği” olarak pasif örtülü kabul şeklinde bir ira-
de beyanı olarak yükletilmelidir.

2. Kiracının Kira Bedelini Eksik Ödemesine 
Rağmen Kirayaverenin Sessiz Kalması
Borçlar Kanununun 248 inci maddesinde (Art. 
253 OR), kira sözleşmesinin kira bedeli karşılığın-
da yapılacağı belirtilmekledir. Ayrıca yine bu ka-
nunun 257 inci maddesinin 1 inci fıkrası (Art.257c 

59 Uygun süreden ne anlaşılması gerektiği konusunda somut ola-

yın özellikleri dikkate alınmalıdır. Bu süre en erken, kirayaverenin 

tahsis amacına aykırı kullanmadan bilgi sahibi olunması anında 

başlar. Sürenin sona erme zamanı ise, konut ve çatılı işyeri kira-

ları ve diğer taşınmaz kiraları bakımından farklıdır. Öyle ki, konut 

ve çatılı işyeri kiraları bakımından kirayaverenin sözleşmeyi fes-

hetmesi için, tahsis amacına aykırı kullanımın giderilmesi amacıy-

la kiracıya ihtarda bulunması ve en az 30 günlük süre vermiş ol-

ması gerekecektir. Diğer taşınmaz kiralarında ise, kirayaverenin 

tahsis amacına aykırı kullanım halinde doğrudan fesih hakkı var-

dır (m.316/f.2). İşte yeni kanuna göre, normal makul orta zekâlı bir 

kirayaverenden beklenen süre içerisinde somut kirayaveren, ko-

nut ve çatılı işyeri kiralarında kira konusunun tahsis amacına aykı-

rı kullanıldığını öğrenmesine rağmen kiracıya ihtarda bulunmamış-

sa veya ihtarda bulunmasına rağmen kira konusunu tahsis amacı-

na aykırı kullanmakta ısrar eden kiracıya karşı fesih hakkını kullan-

mamışsa; konut ve çatılı işyeri kiraları dışındaki kiralar bakımın-

dan ise, sahip olduğu doğrudan fesih hakkını kullanmamışsa veya 

-kanunen gerekmese bile- her hangi bir ihtarda da bulunmamış ise, 

artık uygun sürenin dolduğu kabul edilmelidir.

60 Güven teorisinin uygulanmış örnekleri konusunda bkz., Akyol, 

(Çelişki Yasağı), s. 39.

61 Güvenin korunmasının hukuk etiği hakkında bkz., Akyol, (Çe-

lişki Yasağı), s. 21.
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OR) hükmüne göre kiracı, kira bedelini zamanında 
ödemekle yükümlüdür.62 Şayet kiracı sözleşmede 
kararlaştırılan kira bedelini zamanında ödemez 
ise, kirayaveren yine söz konusu kanunun 260 ıncı 
maddesi (Art.257d OR) hükmüne göre kiracıya ih-
tarda bulunmak suretiyle gerektiğinde fesih hak-
kını kullanabilir. Öte yandan, Gayrimenkul Kiraları 
Hakkındaki Kanunun 7 (e) maddesine göre, kiraya-
veren, bir yıl içerisinde kira bedelinin zamanında 
ödenmemesinden dolayı kira bedelinin ödenme-
si için iki defa yazılı ihtarda bulunduğu kiracısına, 
başka bir ihtarda bulunmasına gerek olmaksızın, 
kira müddetinin sonunda tahliye davası açabilir.

Türk Borçlar Kanununun 313 üncü maddesin-
de de kiracının kira bedelini ödemekle yükümlü ol-
duğu; 315 inci maddesinin 1 inci fıkrasında ise, ki-
racının, kiralananın tesliminden sonra muaccel 
olan kira bedelini veya yan gideri ödeme borcu-
nu ifa etmemesi halinde, kirayaveren kiracıya ya-
zılı olarak bir süre verip, bu sürede ifa etmeme du-
rumunda da sözleşmeyi feshedeceğini bildirebile-
ceği hükme bağlanmaktadır. Konut ve çatılı işyeri 
kiraları bakımından ise, Türk Borçlar Kanununun 
352 inci maddesinin 2 inci fıkrasına göre kiracı, bir 
yıldan kısa süreli kira sözleşmelerinde kira süre-
si içinde; bir yıl ve daha uzun süreli kira sözleş-
melerinde ise bir kira yılı veya bir kira yılını aşan 
süre içinde kira bedelini ödemediği için kendisine 
yazılı olarak iki haklı ihtarda bulunulmasına sebep 
olmuşsa kirayaveren, kira süresinin ve bir yıldan 
uzun süreli kiralarda ihtarların yapıldığı kira yılı-
nın bitiminden başlayarak bir ay içinde, dava yo-
luyla kira sözleşmesini sona erdirebilir. Dolayısıyla, 
Türk Borçlar Kanununda, Borçlar Kanunu ile 
Gayrimenkul Kiraları Hakkındaki Kanunun ilgili 
hükümleri esas itibariyle korunmaktadır.

Kiracının kira bedelini eksik veya hiç öde-
memesi, kira sözleşmesinin içeriğinin bedel un-
suru bakımından değiştirilmesine yönelik örtü-
lü bir icaptır. Bunun karşısında kirayaverenin ses-
siz kalması, gerçi tek başına pasif örtülü kabul an-
lamına gelmez. Ancak kiracının, kira bedelini hiç 
ödememesi veya eksik ödemesi sürekli bir nite-
lik taşıyorsa ve kirayaveren de fesih hakkının şar-
tı olan ihtar yapması şeklindeki “gerekli davranışı” 

62 Kiracının kira bedelini ödeme borcu hakkında bkz., 

BaslerKomm-Weber, Art. 257c OR, Nr. 1; Huguenin, Nr. 317; Visc-

her, s. 231; ZürcherKomm- Gauch/Higi, Art. 257c OR, Nr. 6 vd.; 

HandKomm- Heinrich, Art. 257c OR, Nr. 1 vd.; Tandoğan, s. 165; 

Aral, s. 267; Zevkliler/ Havutçu, s. 212 vd.; Yavuz, s. 178 vd.

(Obliegenheit) hiçbir şekilde kullanmıyor ise, bu 
durum bazen kira sözleşmesinin içeriğinin pa-
sif örtülü kabulle değişmesi anlamına gelebilir. 
Burada kira bedelinin hiç ödenmemesi ile eksik 
ödenmesi arasında bir ayrıma gidilmesi gerekir.

Kira bedelinin hiç ödenmemesi söz konusu ise, 
somut olaya göre, kira sözleşmesinin “zamanla” 
ariyet sözleşmesine dönüştüğü kabul edilebilir.63 
Kira bedelinin eksik ödenmesi halinde ise, yine 
somut olaya göre değerlendirilme yapılmalıdır. 
Bu anlamda olmak üzere kiracı, kira bedelini ek-
sik ödemiş ise ve kira bedelinin bu şekilde eksik 
ödenmesi birkaç aylık kira bedelini içerisine ala-
cak şekilde süreklilik arz eden bir durum haline 
gelmiş ise, kiracının bu tutumu, kira bedelinin de-
ğiştirilmesine yönelik aktif örtülü bir icap olarak 
yorumlanabilir. Şayet kirayaveren bunun bilgisin-
de olmasına ve her hangi bir engeli de olmaması-
na rağmen, kira bedelinin ödenmesine ilişkin ya-
zılı ihtarda bulunmadığı gibi sözlü olarak bile ki-
ranın ödenmeyen kısmını talep etmemiş ise, kira-
cının aktif örtülü icabını yine pasif bir davranışla 
örtülü olarak kabul etmesi anlamına gelir. Bu so-
nuç, işlem güvenliği ilkesinin bir gereğidir; çünkü 
kirayaveren kiracının eksik kira bedeli ödemesine 
rağmen buna sürekli bir şekilde sessiz kalmak su-
retiyle kiracı üzerinde kira bedelinin artık bu şekil-
de kabul edeceği anlamında haklı bir güven uyan-
dırmaktadır. Kirayaverenin yaratığı bu güven ise, 
kendisine, Türk Borçlar Kanununun 6 ıncı madde-
si kapsamında “durumun gereği” olarak pasif ör-
tülü kabul şeklinde bir irade beyanı yükletilmesine 
sebep olur. Yargıtay uygulaması da hukuki sonuç-
ları itibariyle, bu doğrultudadır.64 

63 Öyle ki, örneğin üniversite öğrencilerinin kiracısı olduğu bir 

taşınmazda başlangıçta taraflar arasında bir kira sözleşmesi yapıl-

mış olmasına rağmen kiracı olan öğrenciler, uzun bir süre boyun-

ca kira bedelini ödememiş olabilirler. Bu durumda kirayaveren, söz 

konusu süre boyunca sözlü dahi olsa kira bedellerini talep etme-

miş ise ve hatta kiracı olan öğrencilere kendisi burs vermiş ise, bu 

durumda taraflar arasında yapılan kira sözleşmesinin ariyet söz-

leşmesine dönüştüğü kabul edilebilir.

64 Yargıtay 6 ıncı HD.nin “…Alacaklı, sözleşmedeki artış oranına 

göre aylık kiranın 297.000.000.-TL olması gerektiğini belirterek, 

eksik ödenen kira farklarını talep etmektedir. Borçlular ise Eylül 

2002 tarihinden itibaren on ay süreyle aylık kirayı 185.000.000.-

TL olarak konutta ödemeli posta havalesi ile göndermiş ve bu kira 

parası alacaklı tarafından hiçbir ihtirazı kayıt ileri sürülmeksizin 

kabul edilmiştir. Uzun süre aylık 185.000.000.-TL olarak ödenen 

kira parasını itirazsız kabul eden alacaklı ile borçlular arasında ay-

lık kiranın 185.000.000.-TL olduğu konusunda zımni bir anlaşma 

meydana gelmiştir. Talep edilen aylar kirası ait oldukları ay içinde 

belirtilen miktar üzerinden ödenmiş olduğundan talebin reddine 
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Benzer sonuç, kira bedelinin fazla ödenme-
si durumları için de geçerlidir. Öyle ki, kirayave-
ren kira bedelinin artırılmasına ve böylelikle söz-
leşmenin içeriğinin değiştirilmesine ilişkin talep-
te (icap) bulunmuş olabilir. Bu talebe karşı kiracı, 
kira bedelini çekincesiz olarak öderse, ifa yoluy-
la yapılan aktif örtülü bir kabul söz konusu olur. 
Ayrıca belirtmek gerekir ki, bunun için devamlı su-
rette bir ödemenin yapılması da gerekli değildir; 
tek bir ödemede dahi, aktif örtülü kabul gerçek-
leşmiş ve böylelikle de sözleşmenin içeriği olarak 
değişmiş olur.65

3. Kiracının Kiralananı Başkalarına 
Kullandırmasına Rağmen Kirayaverenin 
Sessiz Kalması
Borçlar Kanununun 259 uncu maddesinin 1 inci 
fıkrasına göre: “Müstecir, mucire zarar verecek 
bir tebeddülü mucip olmamak şartiyle, mecuru 
tamamen yahut kısmen ahara icar yahut icarı bir 
üçüncü şahsa ferağ edebilir”. Alt kira ve kullan-
ma hakkının devri ile ilgili olan bu hüküm, dil ba-
kımından sadeleştirilmiş olarak Türk Borçlar Ka-
nununda da esas itibariyle korunmuştur. Öyle ki, 

“alt kira ve kullanım hakkının devri” kenar başlı-
ğını taşıyan kanunun 322 inci maddesinin 1 inci 
fıkrasına göre: “Kiracı, kirayaverene zarar vere-
cek bir değişikliğe yol açmamak koşuluyla, kira-
lananı tamamen veya kısmen başkasına kiraya 
verebileceği gibi, kullanım hakkını da başkasına 
devredebilir”.66

Kira ilişkisinin devri hakkında ise, Borçlar 
Kanununda açık bir düzenleme yoktur. Ancak, 
aşağıda açıklanacağı üzere, Gayrimenkul Kiraları 
Hakkındaki Kanunun 12 inci maddesinin 1 inci fık-
rasında, “Kiracı… kira ….mukavelesini başkasına 
devredemez…” hükmü getirilmiştir.67 Türk Borçlar 

karar verilmesi gerekirken, bundan zühul olunması isabetsiz olup, 

bozmayı gerektirmiştir…” şeklindeki 08.03.2004 tarih, 2004/1341 

esas ve 2004/1492 sayılı kararı için bkz., www.kazanci.com.tr.

65 Artz, s. 217.

66 Alt kira, İsviçre Borçlar Kanununun 262 inci maddesinde dü-

zenlenmektedir. Maddenin 1 inci fıkrasına göre, kiracı, sadece kira-

yaverenin onayı ile kira konusunu kısmen veya tamamen alt kiraya 

verebilir.

67 6101 Sayılı Türk Borçlar Kanununun Yürürlüğü ve Uygulama 

Şekli Hakkında Kanunun 10 uncu maddesine eklenen geçici 1 inci 

madde hükmüne göre, Bu Kanunla yürürlükten kaldırılan 6570 

sayılı Kanunun 12 inci maddesinin 3 üncü fıkrası uyarınca, (yani, 

6570 sayılı Kanunun 12 inci maddesinin 1 inci fıkrası hükmüne ria-

yet etmeyerek bir gayrimenkule kiracı veya devir alan sıfatiyle gi-

Kanununda bu konuda da açık bir düzenleme ön-
görülmüştür. Kanunun “Kira ilişkisinin devri” ke-
nar başlığını taşıyan 323 üncü maddesinin 1 inci 
fıkrasına göre: “Kiracı, kirayaverenin yazılı rızasını 
almadıkça, kira ilişkisini başkasına devredemez…”. 
Böylelikle, kira ilişkisinin devri, kirayaverenin ya-
zılı izni ile mümkün olabilecektir. Kanundaki bu 
düzenleme, İsviçre Borçlar Kanununun 263 üncü 
maddesiyle de uyumludur.68 

Alt kira sözleşmesinde, kirayaveren ile kiracı 
arasındaki ilk kira ilişkisinden doğan hukuki durum-
da bir değişiklik meydana gelmez. Kirayaveren ile 
alt kiracı arasında ise, her hangi bir sözleşme iliş-
kisi yoktur. Buna karşın kullanma hakkının devrin-
de, kirayaveren ile kiracı arasındaki sözleşme iliş-
kisi devam ederken, alt kiradan farklı olarak, kira-
yaveren ile kullanma hakkını devralan arasında da 
doğrudan sözleşme ilişkisi meydana gelir. Öte yan-
dan, alt kira sözleşmesi herhangi bir şekle tabi de-
ğilken, kullanım hakkının devri, kiracının kulla-
nım alacağının devri anlamına geldiğinden, Türk 
Borçlar Kanununun 184 üncü maddesinin 1 inci fık-
rası gereğince yazılı olması gerekir.69 Alt kira ve kul-
lanım hakkının devrinden farklı olarak kira ilişkisi-
nin devri ise, sözleşmenin devri (sözleşmenin yük-
lenilmesi) niteliğindedir.70 Kira sözleşmesinin devri, 
Borçlar Kanununda düzenlenmezken Türk Borçlar 
Kanununun 323 üncü maddesinde bu konuda açık 
bir hüküm öngörülmüştür. Buna göre kira sözleş-
mesinin devri halinde kiracının sadece hakları de-
ğil, aynı zamanda borçları da bir üçüncü kişiye dev-
redilmiş olacaktır.71 Yani, kira ilişkisini devralan 

renler veya bu gayrimenkulü işgal edenler hakkında) açılmış ve he-

nüz karara bağlanmamış olan davaların, sulh hukuk mahkemele-

rinde; bunlardan temyiz aşamasında bulunanların ise, Yargıtayın 

ilgili dairesinde, ayrıca bir işlem yapılmasına ve karar verilmesine 

gerek olmaksızın görülmelerine devam olunur.

68 Kira ilişkisinin devri, İsviçre Borçlar Kanununun 263 üncü 

maddesinde düzenlenmektedir. Maddenin 1 inci fıkrasına göre, ki-

racı kira ilişkisini kirayaverenin onayı ile bir üçüncü kişiye devrede-

bilir.

69 Alt kira ve kullanma hakkının devri ve kira ilişkisinin devri hak-

kında bkz., BaslerKomm-Weber, Art. 262 OR, Nr. 1 vd., Art. 263 OR, 

Nr. 1 vd.; Vischer, s. 235; ZürcherKomm- Gauch/Higi, Art. 262 OR, 

Nr. 6 vd., Art. 263 OR, Nr. 3 vd.; HandKomm- Heinrich, Art. 262 

OR, Nr. 1 vd., 263 OR, Nr. 1 vd.; Bucher, s. 168; Huguenin, Nr. 329 

vd., 333 vd.; Tandoğan, s. 154 vd.; Aral, s. 263 vd.; Yavuz, s. 175 

vd.; Zevkliler/ Havutçu, s. 220 vd.; Yücer, s. 794 vd.

70 HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 4; Vischer, s. 237; 

BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR, Nr. 1; BGE 129 III 18 E 2.1. Sözleş-

menin yüklenilmesi hakkında bkz., Eren, s. 206.

71 BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR, Nr. 1.
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kişi, kira sözleşmesinde kiracının yerine geçecek-
tir. Buna bağlı olarak devreden kiracı, kirayaverene 
karşı borçlarından kurtulmuş olacaktır (m.323/f.2).

Alt kira ve kullanma hakkının devrini düzenle-
yen Borçlar Kanununun 259 uncu maddesinin 1 inci 
fıkrası, tamamlayıcı niteliktedir. Aynı şekilde, alt 
kira ve kullanma hakkının devrini düzenleyen Türk 
Borçlar Kanununun 322 inci maddesinin 1 inci fık-
rası da tamamlayıcı niteliktedir; zira taraflar aksine 
bir düzenleme yapabilir. Öte yandan Türk Borçlar 
Kanununun kira ilişkisinin devrini düzenleyen 323 
üncü maddesi ise, gerçi kirayaverene kural olarak 
işyeri kiraları dışında kira ilişkisinin devrine onay 
vermesi zorunluluğu getirmemektedir, ancak, ta-
raflar kira ilişkisini devretmeyi kararlaştırmışlarsa, 
bunun hangi usul ve esaslara göre yapılacağı hak-
kında emredici nitelikte hükümler öngörmektedir.72 
Bu bağlamda gerek alt kira gerek kullanım hakkı-
nın devri konusunda taraflar aksine bir düzenle-
me yapmış olmalarına rağmen kiracı, alt kira söz-
leşmesine veya kullanım hakkının devrine ilişkin bir 
sözleşme yaparsa ya da kanunun 323 üncü mad-
desi gereğince kirayaverenin yazılı onayına ihtiyaç 
olmasına rağmen kiraya verinin böyle bir onayı ol-
maksızın kira sözleşmesinin devri kapsamında kira 
konusunu başkasına kullandırırsa, bu durum söz-
leşmeye aykırılık oluşturur. Böyle bir durumda kira-
yaveren kira sözleşmesini feshedebilecektir. Ancak 
bu konuda yeni kanun, eski kanundan farklı bir usul 
öngörmektedir. Öyle ki, Borçlar Kanununun sözleş-
meye aykırılığı düzenleyen 256 ıncı maddesinin 2 
inci fıkrasında, kirayaverenin sözleşmeyi feshede-
bilmesi için, kiracıya aykırılığın giderilmesini sağ-
lamaya dönük uygun bir süre vermesi gerekmek-
tedir. Kiracı verilen bu süre içerisinde aykırılığı gi-
dermezse, kirayaveren ancak o zaman kira sözleş-
mesini feshetme hakkına sahiptir. 73 Türk Borçlar 
Kanununun 316 maddesi hükmüne göre ise, ko-
nut ve çatılı işyeri kiraları dışındaki kira sözleşme-
lerinde kira sözleşmesini derhal feshedebilecektir. 
Bunun için evvelden yazılı bir ihtara gerek yoktur, 
ancak, kira sözleşmesinin feshedildiğinin yazılı ola-
rak kiracıya bildirilmesi gerekir (m.316/f.2).

Öte yandan Gayrimenkul Kiraları Hakkındaki 
Kanun, bu kanuna tabi taşınmazlar bakımından, aksi 
sözleşmeyle kararlaştırılmadığı takdirde, kiracının 

72 Bkz., HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 1; Zürcher-

Komm- Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 4.

73 Bkz., Aral, s. 274.

kiralananı bir başkasına kiralamasını, kullanma hak-
kını veya kira sözleşmesini başkasına devretmesini 
yasaklanmıştır (GKK.m.12/f.1). Buna rağmen kiracı, 
alt kiraya veya kira hakkının devrine ya da kira söz-
leşmesinin devrine ilişkin bir sözleşme yaparsa, bu 
durum sözleşmeye aykırılık oluşturacaktır. Bu hal-
de kirayaveren, söz konusu kanunun 12 inci mad-
desinin 3 üncü fıkrasına göre, ihtara dahi gerek ol-
madan alt kiracıya, kullanım hakkını veya sözleşme-
yi devir alan sıfatıyla kira konutuna girenlere veya 
onu işgal edenlere, tahliye davası açabilir. Bu hü-
küm esas itibariyle konut ve çatılı işyeri kiraları ba-
kımından Türk Borçlar Kanununda da korunmuştur. 
Öyle ki kanunun 322 inci maddesinin 2 inci fıkrasına 
göre: “Kiracı, konut ve çatılı işyeri kiralarında, kira-
yaverenin yazılı rızası olmadıkça, kiralananı başka-
sına kiralayamayacağı gibi, kullanım hakkını da dev-
redemez”. Kiracı buna aykırı olarak kira konusu ta-
şınmazı alt kiraya verirse veya kullanım hakkını dev-
rederse, bu da yine sözleşmeye aykırılık oluştura-
caktır. Bu halde kirayaveren, yine kanunun 316 ıncı 
maddesine göre kira sözleşmesini feshetme hakkı-
na sahip olacaktır. Ancak bu sefer, konut ve çatılışı 
işyeri kiraları dışındaki kira sözleşmelerinden farklı 
olarak, kiracıya yazılı bildirimde bulunarak en az 30 
günlük süre vermelidir. Bu sürenin sonunda aykırılık 
giderilmez ise, ancak o zaman kirayaveren kira söz-
leşmesini feshedebilir (m.316/f.2).

Çalışmamız bakımından bu konuda cevaplan-
dırılması gerekli olan soru ise, kiracının kira konu-
sunu kanuna veya sözleşmeye aykırı olarak baş-
kasına kullandırması karşısında kirayaveren, kira-
cıya bu aykırılığın giderilmesi için bildirimde bu-
lunmayarak sessiz kalırsa veya tahliye davası aç-
maz ise, kira sözleşmesinin içeriği değişmiş kabul 
edilecek midir? 

Yargıtay, sözleşmeden veya kanundan kay-
naklanan alt kira veya kullanım hakkının ya da 
sözleşmenin devri yasağının bulunduğu haller-
de kirayaverenin, kira konusunun bu şekilde baş-
kasına kullandırılmasına sessiz kalmasını, kira 
sözleşmesinin içeriğinin değiştirilmesine örtü-
lü olarak onay vermesi şeklinde yorumlamakta-
dır. Ancak Yargıtay, burada kirayaverenin, uzun 
süre buna sessiz kalınmasının ardından kiracının 
tahliyesi amacıyla açtığı sözleşmeye aykırılık da-
vasını, iyiniyet kurallarının ihlalinden hareketle 
reddetmektedir.74

74 Bkz., Yargıtay 6 ıncı HD.nin “… Davacılar ile davalılardan Ke-
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Kanaatimize göre Yargıtay’ın kararı, hukuki so-
nucu itibariyle isabetli olmakla birlikte, gerekçeleri 
itibariyle yerinde değildir. Öncelikle belirtmek ge-
rekir ki, bu tür durumlarda, iyiniyet kuralına aykı-
rılık değil, olsa olsa Türk Medeni Kanununun 2 inci 
maddesinin 2 inci fıkrası hükmü kapsamında hak-
kın kötüye kullanılması ve bunun somutlaştırılması 
olarak çelişkili davranış yasağına aykırılığın söz ko-
nusu olduğu savunulabilir. Böyle bir yorum ise, ki-
racının sözleşmeye aykırı hareket ettiği; ancak ki-
rayaverenin de kiralananın başkasına kullandırıl-
masına uzun süre sessiz kalmasına rağmen daha 
sonradan dava açmasının hakkını kötüye kullanma-
sı niteliğinde olduğunu kabul etmek anlamına gelir. 
Ancak unutulmamalıdır ki, hakkın kötüye kullanıl-
ması yasağından bahsedilebilmesi için, somut olay-
da bir hakkın olması gerekir. Yani bir hak olsun ki 
kötüye kullanılsın. Yukarıdaki durumlarda ise, söz-
leşmenin içeriği, kiracının kiralananı başkasına kul-
landırması suretiyle sözleşme ve kanunda öngörü-
len hükümlerin değiştirilmesine yönelik maddi ör-
tülü icabının yine kirayaverenin buna uzun süre ses 

rim arasında yapılan 1.6.2000 başlangıç tarihli ve bir yıl süreli kira 

sözleşmesinin özel şartlar 2 inci maddesinde kiracının devir hakkı-

nın bulunmadığı belirtilmiştir. Davalılardan Kerim’in diğer davalı K... 

Limitet Şirketinin ortağı olduğu, söz konusu şirketin 1995 tarihin-

den beri faaliyet gösterdiği anlaşılmaktadır. Dinlenen davalı tanık-

ları kiralananı 1995 tarihinden beri davalı şirketin kullandığını, za-

man zaman davacıların kiralanana uğradıklarını, kiralananı dava-

lı şirketin kullandığını bildiklerini ve ses çıkarmadıklarını söylemiş-

lerdir. Dosyada mevcut 2000 ve 2001 yıllarına ilişkin banka ekstre-

lerinden bazı aylar kiralarının da davalı şirket tarafından davacıla-

rın banka hesabına yatırıldığı görülmüştür. Bu durumda ihtarname 

tanzimine kadar kiralananın davalı şirket tarafından kullanılmasına 

davacıların zımnen muvafakat ettikleri, akde aykırılığın giderilmesi 

için davalılara gönderilen ihtarnamenin 3.8.2001 tarihinde keşide 

edildiği davanın uzun bir süre geçtikten sonra 5.6.2003 tarihinde 

açıldığı, davacıların bu davranışlarıyla da kiralananın davalı şirkete 

devrine zımnen muvafakat ettikleri, sonradan dava açmalarının iyi 

niyet kuralları ile bağdaşmayacağı anlaşıldığından davanın reddi-

ne karar verilmesi gerekirken, yazılı gerekçe ile istem gibi karar ve-

rilmesi hatalıdır…” şeklindeki 08.02.2005 tarih, 2004/10420 esas 

ve 2005/772 sayılı kararı için bkz., www.kazanci.com.tr; Yargıtay 

6. HD.nin “…1.1.1980 başlangıç tarihli, bir yıl süreli kira sözleşmesi-

nin özel şartlarının 4 üncü maddesinde, kiralananın devri mal sahi-

binin yazılı muvafakatine bağlanmıştır. Bu şarta göre, kiracı tarafın-

dan kiralananın başkasına devir edilmesi halinde, yazılı izin gerek-

mektedir. Ancak kiracı, kiralananı, kiralayanın yazılı iznini almadan 

başkasına devir etmiş, kiralayan da bunu bildiği halde ses çıkarma-

mak suretiyle zımni muvafakat etmiş ise, bu husus maddi vaka ol-

ması sebebiyle şahit dahil her türlü delil ile ispat edilmesi mümkün-

dür. Fuzuli işgal davalının bu durumu ispat etmesi halinde, davacı ki-

ralayanın bu duruma ses çıkarmayarak zımni muvafakat edip, bila-

hare fuzuli işgalden dava açması MK.nun 2 inci maddesindeki iyini-

yet kuralı ile bağdaşmaz…” şeklindeki 12.05.1997 tarih, 1997/4138 

esas ve 1997/4248 sayılı kararı için bkz., www.kazanci.com.tr.

çıkarmayarak pasif örtülü kabulüyle değişmiştir.75 
Nitekim Yargıtay da kararında “kiracı, kiralananı, 
kirayaverenin yazılı iznini almadan başkasına devir 
etmiş, kirayaveren de bunu bildiği halde ses çıkar-
mamak suretiyle zımni muvafakat etmiş” demek 
suretiyle76 sözleşmenin içeriğinin değiştiğini ka-
bul etmektedir. Sözleşmenin içeriğinin bu şekilde 
değiştiğinin kabul edilmesi halinde ise, artık kira-
yaverenin sözleşmeye aykırılık sebebiyle açmış ol-
duğu davaya temel teşkil edebilecek bir hakkı kal-
mamıştır. Bunun sonucu olarak hakkını kötüye kul-
lanması da söz konusu olmayacaktır. Bu bakımdan 
Yargıtay’ın kararında kirayaverenin sözleşmeye ay-
kırılık sebebiyle açtığı tahliye davası, kiracının artık 
içeriği değişmiş olan sözleşmeye uygun hareket et-
miş olması, dolayısıyla da sözleşmeye bu bakımdan 
bir aykırılığın olmaması sebebiyle reddedilmeliydi. 
Nitekim Yargıtay’ın geçmiş tarihli istisnai nitelikte-
ki bazı kararları bu yöndedir.77

Kira ilişkisinin devrine ilişkin olarak burada 
ayrıca belirtmemiz gerekir ki, yukarıda ifade edil-
diği üzere, bu konuda Borçlar Kanununda her han-
gi bir düzenleme öngörülmemişken, Gayrimenkul 
Kiraları Hakkındaki Kanunun 12 inci maddesinin 2 
inci fıkrasında, kiracının kira sözleşmesini bir baş-
kasına devredebilmesi, bunun sözleşmede karar-
laştırılmış olmasına bağlı kılınmıştır. Kira sözleş-
mesi ise, her hangi bir şekle tabi değildir. Taraflar 
bunu yazılı veya sözlü olarak kararlaştırabilecek-
leri gibi kirayaverenin evvelden izin vermesi veya 

75 Bkz., BaslerKomm-Weber, Art. 262 OR, Nr. 3.

76 Yargıtay 6 ıncı HD.nin söz konusu 12.05.1997 tarih, 1997/4138 

esas ve 1997/4248 sayılı kararı için bkz. hemen yukarıda 74 nolu 

dipnot.

77 Yargıtay 6 ıncı HD.nin “… Davalı vekili, kira sözleşmesinin da-

valı tarafından imzalandığını ancak sözleşmenin başından beri da-

valının kiralanana annesi ve kardeşleriyle birlikte girdiğini, evlen-

mek suretiyle kiralanandan ayrıldığı güne kadar da birlikte otur-

duklarını, kiralayanlar vekili sıfatıyla sözleşmeyi imzalayan Fuat’ın 

da başından beri bu durumu bildiğini, davacıların bu duruma uzun 

süre ses çıkarmamalarının zımni muvafakat sayılacağını, akde ay-

kırılığın bulunmadığını davanın reddini savunmuştur. Taraflar ara-

sındaki 1.11.1991 başlangıç tarihli ve 1 yıl süreli kira sözleşmesi da-

valı Selma tarafından imzalanmış olmakla beraber davalının kira-

lanana annesi ve kardeşleriyle birlikte girdiği ve evlenerek kirala-

nandan ayrıldığı 14.10.1995 gününe kadar birlikte oturdukları da-

valı tanıklarının beyanından ve tüm dosya kapsamından anlaşıl-

maktadır. Bu itibarla kira sözleşmesinin başlangıcından itibaren 

devam eden bu olgunun sözleşmeye aykırılık olarak nitelendirile-

meyeceği nazara alınarak davanın reddine karar verilmek gerekir-

ken yazılı şekilde tahliyeye karar verilmesi hatalı olmuştur…” şek-

lindeki 15.12.1997 tarih, 1997/10260 esas ve 1997/10497 sayılı ka-

rarı için bkz., www.kazanci.com.tr.
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sonradan icazeti suretiyle de olabilir. Bu kapsam-
da icazet, açık veya örtülü de olabilir. Buna karşın 
Türk Borçlar Kanununun 322 inci maddesinin 2 
inci fıkrasına göre, artık kiracının kira ilişkisini bir 
başkasına devretmesi ve kirayaverenin de buna 
ses çıkarmamış olması, asla kira ilişkisinin devre-
dilmesine imkân sağlayacak şekilde kira sözleş-
mesinin içeriğinin örtülü irade beyanlarıyla değiş-
tiği şeklinde yorumlanamayacaktır. Çünkü söz ko-
nusu hükmü göre, kiracının kira ilişkisini başka-
sına devretmesi, sadece kirayaverenin yazılı izni 
ile mümkün olacaktır (m.322/f.2). Buradaki yazı-
lı izin ise, sadece açık bir irade beyanını gerekti-
rir. Dolayısıyla bu anlamda sözleşmenin içeriği, ör-
tülü irade beyanlarıyla değiştirilemez.78 Bununla 
birlikte kirayaverenin kira ilişkisinin başkasına 
devrine uzun süre ses çıkarmaması veya sözlü 
onay vermesi ve ancak daha sonra kiracıya karşı 
tahliye davası açması, hakkın kötüye kullanılması 
yasağı (TMK.m.2/f.2) kapsamında düşünülebilir.79

Kiralanan taşınmazı başkalarının kullanması 
sadece alt kira yoluyla veya kullanım hakkının ya 
da kira ilişkisinin başkasına devredilmesi suretiy-
le gerçekleşmez. Kiracının vefatı halinde kiracının 
mirasçıları da kira konusunu kullanma hakkına sa-
hip olurlar. Bu durumda Borçlar Kanununun 265 
inci maddesi hükmüne göre, gerek kiracının miras-
çıları gerek kirayaveren, bir sene veya daha uzun 
müddetli kiralarda kanuni mehillere uymak şartıy-
la, en yakın vakit için tazminat vermeksizin sözleş-
menin feshini ihbar edebilir. Bu düzenleme gere-
ğince, kiracının ölümünün ardından ilk fesih dö-
nemi geçirilirse, artık kiracının ölümüne dayana-
rak sözleşmenin feshini talep etme imkânı ortadan 
kalkmaktadır.80 Türk Borçlar Kanununun 333 üncü 
maddesine göre ise: “Kiracının ölmesi durumunda 

78 Nitekim, İsviçre hukuk doktrininde, kira ilişkisinin devrini, ki-

rayaverenin yazılı iznine bağlı kılan İsviçre Borçlar Kanunun 263 

üncü maddesi karşısında, kirayaverenin kiracının kira ilişkisini dev-

rettiği üçüncü kişiden kira bedellerini alması durumunda dahi kira 

ilişkisinin devrinin söz konusu olamayacağı kabul edilmektedir. 

Bkz., BaslerKomm-Weber, Art. 263 OR, Nr. 3; ZürcherKomm- Ga-

uch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 25 vd.; HandKomm- Heinrich, Art. 263 

OR, Nr. 5.

79 HandKomm- Heinrich, Art. 263 OR, Nr. 5; ZürcherKomm- 

Gauch/Higi, Art. 263 OR, Nr. 28.

80 Tandoğan, s. 238; Aral, s. 283; Yavuz, s. 193. Gayrimenkul Ki-

raları Hakkındaki Kanunun 13 üncü maddesi ise, kiracının ölümü 

halinde kiralayanın Borçlar Kanununun 265 inci maddesine daya-

narak fesih bildiriminde bulunması imkânını konut kiralarında ta-

mamen kaldırmış, işyeri kiralarında ise önemli ölçüde sınırlandır-

mıştır.

mirasçıları, yasal fesih bildirim süresine uyarak en 
yakın fesih dönemi sonu için sözleşmeyi feshede-
bilirler.” Böylelikle, Türk Borçlar Kanununda kira-
cının ölmesi halinde kira sözleşmesini feshetme 
imkânı sadece kiracının mirasçılarına verilmiştir.81 
Getirilen bu yeni düzenleme, İsviçre Borçlar 
Kanununun 266i hükmüyle de uyumludur.82

Yukarıdaki düzenlemeler dikkate alındığında 
konumuz bakımından çözümlenmesi gereken hu-
kuki sorun, kiracının ölmesi halinde kanunda be-
lirtilen süre zarfında onun mirasçılarının fesih bil-
diriminde bulunmamış olmasının, sözleşmenin 
içeriğinin değişmesi anlamına gelip gelmediğidir. 
Kanaatimize göre bu sorun, fesih bildiriminde bu-
lunulabilecek süreye kadar kira sözleşmesinin ta-
raflarının kimlerden oluştuğunun belirlenmesiyle 
giderilebilir.

Taraflardan birinin ölmesi, kural olarak, tek ba-
şına sözleşmeye dayalı ilişkiyi sona erdirmez; ölenin 
yerine mirasçıları geçer.83 Kira sözleşmesinde de ki-
racının ölmesi, kira sözleşmesini sona erdiren bir 
sebep olmayıp; ölen kiracının mirasçıları, sözleşme-
nin tarafı haline gelir. Nitekim Borçlar Kanunundaki 
ifade, “…feshini ihbar edebilir” (eBK.m.265) ya da 
Türk Borçlar Kanunundaki ifade “…feshedebilirler” 
(m.333) şeklinde olduğu için, burada kirayaveren 
ile kiracının mirasçıları arasında bir sözleşme iliş-
kisinin bulunduğu ortaya çıkmaktadır. Buna bağlı 
olarak, feshi istenecek olan kira sözleşmesinin ka-
nunda öngörülen süre içerisinde feshinin istenme-
miş olması, kirayaveren ve kiracının mirasçıları ara-
sında yeni bir kira sözleşmesinin kurulmasına taraf-
ların örtülü irade beyanlarıyla onay vermesi anla-
mına gelmez. Çünkü burada zaten taraflar arasın-
da halefiyet yoluyla devam eden bir sözleşme ilişki-
si vardır. Dolayısıyla kiracının vefatı halinde kanun-
da öngörülen süre içerisinde kira sözleşmesinin fes-
hinin istenilmemiş olması, sadece artık bu gerek-
çeyle kira sözleşmesinin feshedilemeyeceği anlamı-
na gelir.

81 Öte yandan, Gayrimenkul Kiraları Hakkındaki Kanunun 13 

üncü maddesi hükmü, konut ve çatılı işyeri kiraları bakımından 

Türk Borçlar Kanununa da girmiştir. Öyle ki kanunun 356 ıncı mad-

desine göre: “Ölen kiracının ortakları veya bu ortakların aynı mes-

lek ve san’atı yürüten mirasçıları ve ölen kiracı ile birlikte aynı ko-

nutta oturanlar, sözleşmeye ve kanun hükümlerine uydukları süre-

ce, taraf olarak kira sözleşmesini sürdürebilirler.

82 Kiracının ölmesi durumunda kirayaverenin fesih hakkının ol-

maması hakkında bilgi için bkz., BaslerKomm-Weber, Art. 266i 

OR, Nr. 2.

83 Bkz., Eren, s. 1209 vd.
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B. Kira Sözleşmesinde Tarafların Yan Edim 
Yükümlülüğü Borçlanması veya Bundan 
Kurtulması Anlamına Gelen Örtülü İrade 
Beyanlarında Bulunması
Sözleşmenin içeriğinden doğan edim yüküm-
leri, sözleşmenin tür ve tipini belirliyorsa, asli 
edim yükümleridir. Bunlar, iki tarafa borç yükle-
yen sözleşmelerde, karşılıklı yükümlülükleri oluş-
turur. Örneğin kira sözleşmesinde kiracının asli 
edim yükümü, kira bedelinin ödenmesi; kiraya-
verenin asli edim yükümü ise, kira konusu taşın-
mazı kira süresince kiracının kullanımına hazır 
bulundurmasıdır.84 

Sözleşmeden doğan yükümler yalnız asli edim 
yükümlerinden ibaret değildir. Bunun yanında her 
sözleşmede yan edim yükümleri de vardır. Yan 
edim yükümlerinin bazıları sözleşmeden kaynakla-
nır. Bunlar, tarafların sözleşmenin içeriğini belirleme 
özgürlüğü kapsamında, kararlaştırdıkları yan edim 
yükümleridir.85 Örneğin taraflar yapmış oldukları kira 
sözleşmesinde kiracının kira parasını ödeme borcu 
yanında kış aylarında kiralanana kömür sağlanma-
sını ve/veya evin önündeki karların temizlenmesini, 
yaz aylarında da bahçeye bakmasını kararlaştırabi-
lirler. Böylelikle taraflar, bu sözleşmelere kira sözleş-
mesi tipini veren asli edimlerin yanında; kömür sağla-
ma, karların temizlenmesi ve bahçeye bakılması gibi 
bazı yan edim yükümlerini de borçlanırlar.86 

Yan edim yükümlerinin diğer bazıları kanun-
dan kaynaklanır. Kira sözleşmesinde kanundan 
doğan yan edim yükümleri olarak, kanunda çok 
sayıda hüküm vardır. Bu anlamda olmak üzere; ki-
racının, kiralananı kullanırken özenle hareket et-
mek zorunda olması (m.316); kirayaverenin, kira-
lananın sigorta ve vergilerini ödemek zorunda ol-
ması (m. 302); kiralananın, onarım giderlerini kar-
şılamak zorunda olması (m. 305); normal kullan-
ma için gerekli olan temizlik ve bakım masrafları-
nın kiracıya ait olması (m. 317), tarafların uymak 
ve yerine getirmek zorunda olduğu kanundan do-
ğan yan edim yükümleridir.87

Öte yandan sözleşmeden veya kanundan kay-
naklanmasa bile, bazı durumlarda hâkim, hukuk 

84 Bkz., Koller, § 2. Nr. 76; Eren, s. 32; Oğuzman/ Öz, s. 318, dn. 

138; Kılıçoğlu, s. 20.

85 Bkz., Koller, § 2. Nr. 76; Eren, s. 36; Kılıçoğlu, s. 20.

86 Bkz., Eren, s. 33

87 Bkz., Eren, s. 35; Vischer, s. 216 vd., 231 vd.; Aral, s. 241 vd., 

258 vd.; Zevkliler/ Havutçu, s. 193 vd., 212 vd.

yaratmak suretiyle taraflara yan edim yükümü 
getirebilir. Örneğin, kira konusu taşınmazın bu-
lunduğu bahçenin bakımını kiracının mı, yoksa ki-
rayaverenin mi yapacağı konusunda bir uyuşmaz-
lık ortaya çıkması durumunda, hâkim, sözleşmeye 
bağlılık ilkesi gereğince, öncelikle somut olaya uy-
gulanacak nitelikte bir sözleşme hükmü varsa, bu 
düzenlemeye göre karar verecektir. Sözleşmede 
bu konuda herhangi bir düzenleme yoksa, hâkim, 
bu konuya ilişkin kanunda kira ile ilgili hükümleri-
nin bulunup bulunmadığını araştıracaktır. Bu ko-
nuyu düzenleyen bir hüküm varsa, Türk Medeni 
Kanunun 1 maddesinin 1 inci fıkrası gereğince, 
buna göre karar verecektir. Burada da somut ola-
ya uygulanır nitelikte bir hüküm yoksa, örf ve adet 
hukukuna göre karar verecektir. Örf ve adet hu-
kukuna göre de somut uyuşmazlığa çözüm bula-
mıyorsa hâkim, hukuk yaratmak suretiyle mevcut 
uyuşmazlığa çözüm bulacaktır. Tüm bu süreç içe-
risinde de Türk Medeni Kanunun 2 inci maddesi-
nin 1 inci fıkrasında düzenlenen dürüstlük ilkesi-
ni dikkate alarak uyuşmazlığa çözüm bulacaktır.88 

Yan edim yükümlerinin sözleşmede taraflarca 
da kararlaştırılıyor olması, kira sözleşmesinde ta-
rafların örtülü irade beyanlarıyla yan edim yükle-
meleri kararlaştırabileceklerinin veya mevcut yan 
edim yükümlerini ortadan kaldırabileceklerinin ka-
bulünü gerektirir. Ancak bunun hangi durumlarda 
gerçekleşeceği, açıklanmaya ihtiyaç duymaktadır.

Borçlar Kanununa göre, somut olayda ki-
rayaveren, kiralananda sonradan ortaya çıkan 
ayıpları kiracının talebi doğrultusunda uygun 

88 Doktrinde hâkim görüşe göre (Eren, s. 35; Huguenin, Nr. 315; 

Oğuzman/ Öz, s. 318, dn. 138; Kılıçoğlu, s. 21), yan edim yüküm-

lülüğünün doğuş kaynakları arasında, kanun ve sözleşmenin yanı 

sıra, Türk Medeni Kanunun 2 inci maddesinin 1 inci fıkrası hükmün-

deki dürüstlük ilkesi de bulunmaktadır. Esasında bu madde hük-

münde düzenlenen dürüstlük ilkesi, burada savunulan görüşe 

göre, bağımsız bir borç kaynağı değildir. Dürüstlük ilkesi, sözleş-

melerin ve kanunun yorumlanması ile tamamlanmasında sözleş-

menin taraflarına ve hâkime yorumlamayı ve tamamlamayı hangi 

ölçüyü esas almak suretiyle yapması gerektiği konusunda ışık tu-

tan yardımcı bir araçtır. Bu anlamda hâkim Türk Medeni Kanunun 

1 inci maddesi hükmüne göre boşluklu olan sözleşmeyi veya kanu-

nu tamamlarken dürüstlük ilkesini ölçü alarak sözleşmeyi veya ka-

nunu tamamlayacaktır. Aynı şekilde boşluklu olan bir sözleşmede 

hâkimin hukuk yaratmak suretiyle taraflara yan edim yükümlülü-

ğü yüklenmesi durumunda da borcun kaynağı, Türk Medeni Kanu-

nun 1 inci maddesi hükmü olacaktır; Türk Medeni Kanunun 2 inci 

maddesinin 1 inci fıkrası hükmündeki hükmünde düzenlenen dü-

rüstlük ilkesi ise, hâkime bu boşluğu tamamlaması konusunda dik-

kat etmesi gereken ölçüyü ortaya koyacaktır. Bu konuda ayrıntılı 

bilgi için bkz., Topuz, s. 134 vd., s. 145 vd.
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bir süre içerisinde gidermezse kiracı, ufak tefek 
ayıpları kirayaveren hesabına bizzat giderebi-
lir (eBK.m.251/f.2). Önemli nitelikteki ayıpları ise 
hâkimden izin alması halinde bizzat kendisi gide-
rebilir (eBK.m.97/f.1). Türk Borçlar Kanununa göre 
ise, sonradan ortaya çıkan ayıplar uygun süre içe-
risinde giderilmezse, ayıbın önemli olup olmadı-
ğı dikkate alınmaksızın kiracı -hâkimin iznine dahi 
ihtiyaç duymaksızın- ayıbı kirayaveren hesabına 
gider(t)ebilir ve bundan doğan alacağını kira be-
delinden indirebilir (m.306). Kuşkusuz bunların 
yanı sıra, eski kanunun yürürlük zamanında oldu-
ğu gibi89, yaptığı masrafları vekâletsiz iş görme 
hükümlerine göre (m.526 vd.) kirayaverenden is-
teyebilir. Ancak, kira sözleşmesinin devamı müd-
detince kiracı, bu şekilde yaptığı masrafları hiç-
bir surette talep etmezse ve bu sürekli bir hal alır-
sa, acaba kirayaveren söz konusu yan edim yükü-
münden kurtulurken bu yükümler kiracının yan 
edim yükümü haline gelecek midir? Benzer so-
run, sadece kanundan kaynaklanan yan edim yü-
kümlerinde değil, sözleşmeyle kirayaverene yük-
lenilen yan edim yükümünün, örneğin, bahçenin 
temizlenmesi yükümünün, kendisinden talep edil-
meksizin rızai olarak sürekli bir şekilde kiracı ta-
rafından yerine getirilmesi durumunda da söz ko-
nusudur.

Bu tür durumlarda öncelikle, aslında kendisine 
ait olmayan yan yükümleri, örneğin ufak tefek ta-
miratı yapan kiracıda, kirayaverene ait olan kanun-
dan kaynaklanan bu yükümü artık kendisinin yapa-
cağı şeklinde sözleşmenin içeriğinin değiştirilmesi 
konusunda bir hukuki işlem iradesinin olup olmadı-
ğının sorgulanması gerekir. Bu konuda da öncelik-
le kiracının açık bir beyanı olup olmadığına bakmak 
gerekir. Şayet kiracı, bu davranışı yaparken bunun 
sözleşmenin içeriğinin değiştirilmesi anlamına gel-
diğine ilişkin bir beyanda bulunmuş ise, artık buna 
itibar edilmelidir. Ancak, kiracının böyle açık bir be-
yanı yoksa, işte tam burada konumuz kapsamında 
örtülü bir irade beyanı olup olmadığının tespiti ge-
rekir. Bu ise, bir yorumlama sürecidir. Yorum uyuş-
mazlığı çıkarsa hâkimin, nihayetinde dürüstlük ilke-
sinin bir uygulama alanı olarak güven teorisinin ışı-
ğı altında hareket etmesi gerekir.

Hâkimin, güven teorisi temelinde hareket 
ederken, somut olayın tüm şartlarını değerlendir-
mesi gerekir. Kural olarak, bir davranışta bulunan 

89 Bkz., Aral, s. 248.

tarafın, muhatap lehine bu anlamda bir örtülü ira-
de beyanında bulunduğu ilk baştan kabul edilme-
melidir. Çünkü bir davranışta bulunan taraf, ör-
neğin kirayaverenin yerine getirmekle yüküm-
lü olduğu tamiratı kiracı, öylesine, yani sırf için-
den geldiği için yapmış olabilir. Ayrıca, borçlusu 
olmayan tarafça yerine getirilen yan edim yükü-
mü, örneğin yapılan tamirat, kira sözleşmesinde 
başlangıçta belirlenen kira konusunun kullanıma 
uygun şekilde bulundurulma yükümlülüğünün bir 
gereği olarak yapıldığı sonucuna varılıyor ise, bu 
şartlar altında yan edim yükümlüsü olmayan tara-
fın davranışının, sözleşmenin içeriğinin değiştiril-
mesine yönelik bir irade beyanı olarak yorumlan-
masını gerektirecek hiçbir haklı sebep yoktur. Zira 
tam iki tarafa borç yükleyen bir sözleşmede taraf-
lardan birinin haklarından karşılıksız olarak fera-
gat etmeyeceği şeklinde yapılacak bir yorum, gü-
ven teorisine de uygundur. Tüm bu durumlarda 
ise kira sözleşmesinin içeriği, örtülü davranışlarla 
değişmemiştir.90 Ancak davranışta bulunan taraf, 
gerekli dikkat ve özeni göstermiş olsa idi, davranı-
şının sözleşmenin karşı tarafınca bir irade beyanı 
olarak değerlendirileceğini fark edecek idiyse, bu 
davranış kendisine sözleşmenin içeriğinin değiş-
mesine ilişkin örtülü bir irade beyanı olarak yükle-
tilebilmelidir. Öyle ki, aslında yan edim yükümlüsü 
olmayan tarafın uzun süreli bir davranışla bu yü-
kümleri yerine getirmiş ve böylelikle bunları daha 
sonraki dönemde de yerine getireceği konusunda 
sözleşmenin diğer tarafı üzerinde haklı bir güven 
oluşturmuş ise, bu davranış, sözleşmenin içeriği-
nin örtülü olarak değiştirmeye yönelik maddi bir 
icap olarak kabul etmek gerekir. Kiracının başlan-
gıçta kendisine ait olmayan yan yükümleri yapma-
sı üzerine, kirayaverenin yaratılan bu haklı güven 
sonucu kira bedelinin artırılmasının şartları oluş-
muş olmasına rağmen piyasa şartlarının altında 
bir artırım yapmayı kabul ettiği durumlarda da, 
sözleşmenin içeriğinin örtülü olarak değiştiği so-
nucuna varılması gerekir.91

90 Artz, s. 216.

91 Bu konuda Alman Federal Mahkemesi’nin kararına konu olan 

bir olay, önemli bir örnektir. Bu olayda, kiracı, aslında sözleşmey-

le borçlu olmadığı işletme maliyetlerini (çatı oluklarının temizlen-

mesinin giderlerini vs.), kendisi ödemiştir. Alman Federal Mahke-

mesi, kiracının yaptığı ödemeleri, gelecekte de üstleneceğine iliş-

kin örtülü irade beyanının, böylelikle de anlaşmanın olduğuna ka-

rar vermiştir. Bkz., BGH NZM 2004, 417 (= WM 2004, 292). Ancak, 

bu karar doktrinde (bkz., Artz, s. 219) haklı olarak eleştirilmiştir. 

Çünkü kiracının sadece işletme maliyetlerinin ödenmesi için söz-
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VI.  Kira Sözleşmenin İçeriğinin Örtülü 
İrade Beyanlarıyla Değiştirilmesi Olarak 
Yorumlanamayacak Bazı Olay Grupları

A. Türk Borçlar Kanununun 327 inci 
Maddesine Göre (eBK.m. 263) Örtülü 
Yenileme
Borçlar Kanununun 263 üncü maddesine göre, 
belirli süreli kira sözleşmeleri, bu sürenin sonunda 
kirayaverenin bilgisi ile ve muhalefeti olmadan ki-
racının kiralananı kullanmaya devam etmesi veya 
sözleşmede öngörülen ihbarı iki tarafın yapma-
ması halinde, belirsiz süre için yenilenmiş sayılır.

Söz konusu düzenleme, doktrinde kira sözleş-
mesinin örtülü yenilenmesi (susmayla- sessiz kal-
mayla tecdit) olarak adlandırılmaktadır.92 Bu mad-
deye ilişkin olarak iki farklı görüş vardır. Hâkim gö-
rüşe göre93, burada yapılmış olan kira sözleşmesi-
nin uzatılması değil, içeriğini yapılmış olan sözleş-
meden alan yeni bir sözleşmenin örtülü olarak ku-
rulması söz konusudur. Azınlık görüşüne göre ise94, 
burada yeni bir sözleşmenin kurulması değil, mev-
cut sözleşmenin belirsiz süreli kira sözleşmesine 
dönüşmek suretiyle devamı söz konusudur.

Azınlık görüşünün kabul edilmesi halinde, 
sözleşme ilişkisi henüz son bulmamış demek-
tir. Bunun konumuz bakımından önemi ise, mev-
cut kira sözleşmesinin içeriğinin örtülü olarak de-
ğişmesinin gündeme gelebileceğidir. Hâkim görü-
şün kabul edilmesi halinde ise, sona ermeye ilişkin 
hukuki sonuçların gerçekleşmesi gerekir.95 Buna 
bağlı olarak sözleşmenin içeriğinin örtülü olarak 
değişmediği artık tartışma konusu yapılamaya-
caktır. Zira yeni bir sözleşme ilişkisinin kuruldu-
ğunun kabul edildiği yerde, mevcut sözleşmenin 

leşmeyi kendi aleyhine karşı bir edim -ve bu anlamda kira bedeline 

de mahsup edilmesi- söz konusu olmaksızın değiştirmeyi istemesi 

için, hiçbir sebep olmasa gerekir.

92 Tandoğan, s. 97; Aral, s. 238; Zevkliler/ Havutçu, s. 226.

93 Bkz., Bucher, s. 173; Huguenin, Nr. 340; ZürcherKomm- Ga-

uch/Schmid/Higi, Art. 266 OR, Nr. 41 vd.; HandKomm- Heinrich, 

Art. 255 OR, Nr. 5; Feyzioğlu, s. 377; Tandoğan, s. 101; Aral, s. 238 

vd.; Zevkliler/ Havutçu, s. 226; Yavuz, s. 188.

94 von Tuhr, § 21, II, 7; Olgaç, s. 677.

95 Buna göre sona eren kira sözleşmesinden sonra artık yeni 

bir kira sözleşmesinin yapılması söz konusu olacağı için, tarafla-

rın ehil olmaları şarttır. Ayrıca, kira sözleşmesi sona ermiş kabul 

edileceği için de artık kiracı için üçüncü kişiler tarafından verilen 

teminatlar da ortadan kalkar. Bundan başka, sona eren kira söz-

leşmesinden doğan ödenmemiş kira borçları için yeni kurulan kira 

sözleşmesi feshedilemez. Bkz., Tandoğan, s. 101; Feyzioğlu, s. 377; 

Zevkliler/ Havutçu, s. 226; Aral, s. 238 vd.

içeriğinin açık veya örtülü olarak değişmesinden 
bahsedilemez.

Kanaatimize göre, yukarıdaki tartışmaya iliş-
kin olarak görüşlerden birine üstünlük tanınabil-
mesi için, bundan daha evvel, söz konusu düzen-
lemenin (eBK.m.263) belirli süreli kira sözleşmele-
rine mi yoksa belirsiz süreli kira sözleşmelerine mi 
ilişkin olduğunun tespit edilmesi gerekir. Zira orta-
da belirli süreli bir kira sözleşmesinin olduğu kabul 
ediliyorsa, hem mantıki olan hem de hukuki olan bu 
sürenin sonunda kira sözleşmesinin kendiliğinden 
son bulmasıdır. Yok böyle olmayıp da sona erme ta-
rihi olarak belirtilen zamanda kira sözleşmesi ken-
diliğinden son bulmayacaksa, artık daha baştan be-
lirli süreli bir kira sözleşmesinin olmadığının kabul 
edilmesi gerekir. Zira bunların da sürenin sonunda 
sona erip ermeyeceği başlangıçta belli değildir.

Belirli-belirsiz süreli kira sözleşmesi ayrımına 
ilişkin olarak Borçlar Kanununda her hangi bir ta-
nım veya unsura yer verilmemektedir. Doktrinde 
ise, sözleşmenin ne zaman sona ereceği bizzat 
sözleşmede hüküm altına alınması halinde, belir-
li süreli; böyle bir sona erme zamanı kararlaştırıl-
mamışsa, belirsiz süreli kira ilişkisi olduğu kabul 
edilmektedir.96 Bu tanımdan yola çıkarak hâkim 
görüş ve azınlık görüşün haklılığı tartışıldığında 
ise, Borçlar Kanununun 263 üncü maddesi hük-
müne ilişkin farklı hukuki sonuçlara ulaşılır.

Borçlar Kanununda iki durumda sözleşmenin ör-
tülü olarak yenilenmesinin söz konusu olabileceği 
ifade edilmektedir. Bunlardan ilki, kanunun 263 üncü 
maddesine göre, belirli süreli kira sözleşmelerinde 
bu sürenin sonunda kiracının, kirayaverenin muha-
lefeti olmadan, kira konusunu fiilen kullanılmaya de-
vam etmesi halidir. Bu halde, başlangıçta belirli süre-
li bir kira sözleşmesi kararlaştırılmış olduğu için, sü-
renin sonunda kira sözleşmesinin kendiliğinden son 
bulduğu; ancak tarafların sonradan örtülü olarak 
yeni bir sözleşme ilişkisine girdikleri kabul edilmeli-
dir. Şu halde Borçlar Kanununun 263 üncü madde-
si hükmüne ilişkin yaşanan tartışmada, en azından 
bu ilk durum için hâkim görüşe üstünlük tanınmalıdır. 
Öte yandan ortada yeni bir sözleşme ilişkisi söz ko-
nusu olduğu için, çalışma konumuz bakımından artık 
çözümlenmesi gereken bir hukuki sorun yaşanmaz.

Borçlar Kanununda örtülü yenilenmenin söz 
konusu olduğu diğer hal ise, yine bu kanunun 263 

96 Bkz., Tandoğan, s. 96; Zevkliler/ Havutçu, s. 225; Yavuz, s. 

160.
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üncü maddesine göre, belirli süreli kira sözleşme-
sinde öngörülen zamanda fesih bildiriminde bulu-
nulmamasıdır. İşte belirli-belirsiz süreli kira sözleş-
mesi ayrımına ilişkin olarak doktrinde kabul edilen 
yukarıdaki ayrım kriteri esas alınacak olursa, bu 
ikinci duruma ilişkin kira sözleşmelerinin de belir-
li süreli olduğunun kabul edilmesi gerekir. Zira söz-
leşmede sona erme zamanı kararlaştırılmıştır. Oysa 
bu ikinci duruma ilişkin kira sözleşmelerinde sona 
erme zamanı olarak kararlaştırılan tarihte kira söz-
leşmesi kendiliğinden sona ermez. Bunun için ayrı-
ca, öngörülen süre içerisinde fesih bildiriminde de 
bulunulmuş olması gerekir. Şayet öngörülen süre-
de fesih bildiriminde bulunulursa, sözleşme ilişki-
si sona erer. Dolayısıyla bu tür sözleşmelerde, söz-
leşmenin hukuki anlamda bozucu şarta bağlanma-
sı söz konusudur.97 Zira bir işlemin sona erdirilmesi, 
geleceğe ilişkin ve gerçekleşmesi şüpheli bir olgu-
ya bağlanmaktadır. Bu şüpheli olgu, sona erme ta-
rihinin gelip gelmeyeceği değil; tarafların öngörü-
len zamanda fesih bildiriminde bulunup bulunma-
yacağıdır. Taraflar sözleşmede öngörülen zaman-
da fesih bildiriminde bulunurlarsa, bozucu şart ger-
çekleşecek ve kira sözleşmesi sona erecektir. Yok 
böyle olmayıp da her hangi bir fesih bildiriminde 
bulunulmamış ise, bozucu şart gerçekleşmeyecek 
ve sözleşme sona ermeyecektir. Şu halde, Borçlar 
Kanununda (m.263) düzenlenen bu ikinci duruma 
ilişkin kira sözleşmelerinin belirli süreli olup olma-
dığına karar verebilmek için, bunan daha evvel bo-
zucu şarta bağlı kira sözleşmelerinin belirli süreli 
olup olmadığı değerlendirilmelidir.

Bozucu şarta bağlı kira sözleşmelerinin be-
lirli süreli olup olmadığı konusu tartışmalıdır. 
Doktrinde bir görüşe göre98, bozucu şarta bağla-
nan kira sözleşmeleri, belirli süreli kira sözleşme-
leridir. Zira uzun süreli sözleşmenin belirli süreli 
olması, sadece ay, gün ve yıl olarak sona erme ta-
rihinin belirli olması hallerini değil, aynı zamanda 
kiracının kira konusuna ilişkin kullanım amacının 
bağlandığı olayların belirli olması durumlarını da 
kapsar. Bu anlamda olmak üzere, restorasyon sü-
resince veya kanal inşaatının süresince kira söz-
leşmesinin yapılması halinde, yine belirli süreli bir 
kira sözleşmesi vardır. İsviçre Federal Mahkemesi 

97 Bozucu şart hakkında bkz., BaslerKomm-Weber, Art. 255 OR, 

Nr. 4.

98 Gauch, Dauerverträgen, s. 23; HandKomm- Heinrich, Art. 

255 OR, Nr. 3.

de bu görüştedir.99 Daha isabetli olan bir başka 
görüşe göre ise100, kira sözleşmesi bozucu bir şar-
ta bağlanmış ise, ortada belirsiz süreli bir kira söz-
leşmesi vardır. Çünkü şarta bağlanan olgunun be-
lirli olması (örneğin kiranın, kanal inşaatı tamam-
lanınca sona ereceğinin sözleşmede belirlenmiş 
olması) bu olgunun (yani, kanal inşaatının tamam-
lanmasının) ne zaman gerçekleşeceğini ve hatta 
gerçekleşip gerçekleşmeyeceğini belirli hale ge-
tirmez. Nitekim şartın konusu olan olgu, her za-
man geleceğe ilişkin ve gerçekleşip gerçekleşme-
yeceği belirsiz bir olaydır. Bu sebeple, bozucu şar-
ta bağlı bir kira sözleşmesi de daima belirsiz süre-
li kira sözleşmesi olmak durumundadır. 

Bozucu şarta bağlı kira sözleşmelerinin belir-
siz süreli olduğunun kabul edilmesi, ayrıca fesih 
bildirimiyle sonlandırılabilecek tüm kira sözleş-
melerinin de belirsiz süreli olduğu anlamına gelir. 
Bunun iki sonucu vardır. 

İlk olarak Borçlar Kanununun 263 üncü mad-
desinde düzenlenen ikinci duruma ilişkin kira söz-
leşmeleri, yani sona erme zamanı kararlaştırılmış 
olsa bile sözleşmenin sonlandırılması için ayrıca 
fesih bildiriminde bulunulması gereken kira söz-
leşmeleri, belirsiz süreli kira sözleşmeleridir. Buna 
bağlı olarak, Borçlar Kanununun 263 üncü mad-
desine ilişkin olarak yaşanan tartışmada, bu ikin-
ci grup kira sözleşmeleri bakımından azınlık görü-
şüne üstünlük tanımak gerekir. Zira belirsiz süreli 
bir kira sözleşmesi fesih bildiriminde bulunulmaz-
sa son bulmayacağı için, mevcut sözleşmenin de-
vam etmesi söz konusu olur. Ancak daha evvel fe-
sih bildiriminde bulunulması halinde sözleşmenin 
sona ermesi, en erken sözleşmede kararlaştırılan 
sona erme tarihinde mümkündür. Oysa fesih bil-
diriminde bulunulmaması halinde, artık sözleşme-
nin sona erdirilmesi, Borçlar Kanununun 262 inci 
maddesinin 2 inci fıkrasındaki fesih bildirim za-
manlarına göre gerçekleştirilebilecektir. Söz ko-
nusu madde tamamlayıcı nitelikte bir hüküm ola-
rak sözleşmenin içeriğini oluşturduğu için, sözleş-
menin içeriğinin açık veya örtülü olarak değişme-
si söz konusu olmayacaktır.

Fesih bildirimiyle sona erdirilecek tüm kira 
sözleşmelerinin belirsiz süreli olduğunun kabul 
edilmesinin bir diğer sonucu ise, belirli-belirsiz 

99 Bkz., BGE 121 III 260 E 5 mwH.

100 Bkz., ZürcherKomm- Gauch/Higi, Art. 255 OR, Nr. 43 vd.; 

BaslerKomm-Weber, Art. 255 OR, Nr. 3 vd.
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süreli kira sözleşmelerinde ayırt edici krite-
rin, sözleşmenin sonlandırılması için fesih bil-
diriminde bulunmasının gerekip gerekmediği-
dir. Sözleşmenin sona ermesi için fesih bildiri-
mine ihtiyaç duyuluyorsa, her durumda belirsiz 
süreli kira sözleşmesi olarak kabul etmek gere-
kir. Nitekim doktrinde sürekli borç ilişkilerinin fe-
sih bildirimiyle sona erdirilmesi halinde, belirsiz 
süreli borç ilişkisi olduğu kabul edilmektedir.101 
Aynı şekilde İsviçre hukukunda Vischer, henüz 
70’li yıllarda, fesih bildirimiyle sona erdirilebile-
cek kira sözleşmelerinin mantıken belirsiz süreli 
kira sözleşmesi olduğu; zira bunların da sözleş-
mede kararlaştırılan sürenin sonunda sona erip 
ermeyeceğinin başlangıçta belli olmadığına işa-
ret etmiştir.102 İsviçre Federal Mahkemesi’nin ev-
velki tarihli uygulaması da bu yöndedir.103

Doktrin ve İsviçre Federal Mahkemesi’nin gö-
rüşlerinin, sonraki zamanlarda İsviçre’de kanun ko-
yucuyu da etkilediği görülmektedir. Öyle ki, İsviçre 
Borçlar Kanununun 255 inci maddesi, 15 Aralık 1989 
tarihli değişiklikte yeniden düzenlenmiştir. Bu mad-
de, Türk Borçlar Kanununa “Kira Süresi” kenar baş-
lığı altında 300 üncü maddeye de aynen alınmıştır.

Söz konusu maddenin 1 inci fıkrasında, kira 
sözleşmesinin belirli ve belirli olmayan (yani be-
lirsiz) süreli yapılabileceği hükme bağlanmakta-
dır (m.300/f.1; Art. 255/Abs. 1 OR). Maddenin 2 
inci fıkrasında ise, belirli süreli kira sözleşmeleri-
nin tanımı yapılmıştır. Buna göre, sözleşmede be-
lirlenen sürenin dolmasıyla herhangi bir bildirim 
olmaksızın104 kendiliğinden sona eren kira sözleş-
meleri, belirli süreli kira sözleşmesidir (m.300/f.2-
ilk hüküm; Art. 255/Abs. 2 OR). 

Türk Borçlar Kanununda yapılan tanımla-
madan belirli süreli kira sözleşmesinden bah-
sedilebilmesi için üç unsurunun birlikte gerek-
li olduğu ortaya çıkmaktadır.105 Bunlar, ilk ola-
rak bir kira sözleşmesinin yapılmış olması gere-
kir. İkinci olarak, bu sözleşmede kira ilişkisinin 

101 Bkz., ZürcherKomm- Gauch/Higi, Art. 255 OR, Nr. 25. 

102 Vischer, s. 234.

103 Bkz., BGE 99 II 170.

104 Madde hükmüne karşılık gelen kaynak İsviçre Borçlar Kanu-

nunun 255 inci maddesinde, “bildirim olmaksızın” ifadesi yerine 

“ohne Kündigung”, yani fesih bildirimi olmaksızın, ifadesi kullanıl-

maktadır.

105 Bkz., ZürcherKomm- Gauch/Higi, Art. 255 OR, Nr. 27 vd.

süresi sınırlandırılmalıdır.106 Üçüncü olarak da sı-
nırlandırılan bu süre sonunda kira ilişkisini sonlan-
dırmak için ayrıca bildirimde, yani bir fesih bildiri-
minde, bulunulması gerektiğine ilişkin bir hüküm 
de olmamalıdır.107 Fesih bildiriminin gerekliliğine 
ilişkin böyle bir hüküm varsa108, belirsiz süreli kira 
ilişkisinden bahsedilmesi gerekir. Zira maddenin 2 
inci fıkrasının son hükmüne göre (m.300/f.2-son 
hüküm; Art. 255/Abs.3 OR): “…; diğer kira sözleş-
meleri (yani 2 inci fıkranın ilk hükmünün kapsamı-
na girmeyen kira sözleşmeleri)109 belirli olmayan 
bir süre için (yani, belirsiz süreli olarak)110 yapıl-
mış sayılır” demekle buna açıkça işaret edilmek-
tedir. Netice olarak Türk Borçlar Kanununun 300 
üncü maddesinden çıkan sonuç: kira sözleşmesi 
ya belirli süreli kurulur ya da belirsiz süreli kuru-
lur; şayet kira sözleşmesi fesih bildirimi ile sona 
erdirilmesi gerekiyorsa belirsiz süreli kira sözleş-
mesi, fesih bildirimine ihtiyaç olmaksızın sürenin 
sonunda kendiliğinden sona eriyorsa belirli süreli 
kira sözleşmesi söz konusudur.111

 Öte yandan belirli süreli kira sözleşmeleri ko-
nusunda İsviçre Borçlar Kanununda 1989 yılında 
yapılan değişiklik sadece yukarıdaki düzenleme-
den ibaret de değildir. Öyle ki, Borçlar Kanununun 

106 Burada sözleşmenin tarafları, sözleşmenin süresini başlangıç-

ta veya sonradan yapacakları bir anlaşmayla açık veya örtülü ola-

rak belirleyebilirler. Çoğunlukla gün, hafta, ay ve yıl gibi bilinebilen 

takvim zamanları yardımıyla “… tarihine kadar” şeklinde (örneğin, 

sözleşmenin kurulmasından -veya belirlenen bir başka başlangıç 

tarihinden- itibaren altı ay, bir yıl sonrasına kadar veya 30 Haziran 

2011’e kadar gibi) doğrudan açık bir sınırlandırmayla belirleme ya-

pılır. Bkz., Gauch, Dauerverträgen, s. 19 vd.; ZürcherKomm- Ga-

uch/Higi, Art. 255 OR, Nr. 34. 

107 Örneğin 31 Ocak 1996 yılına kadar veya beş yılın dolmasıyla 

kira ilişkisi son bulur gibi bir düzenlemenin olması, fesih bildirimin-

den vazgeçildiğinin işaretidir. Bkz., ZürcherKomm- Gauch/Higi, 

Art. 255 OR, Nr. 37.

108 Kuşkusuz böyle bir hüküm, yani örneğin belirlenen tarihten 15 

gün evvel fesih bildiriminde bulunulması gerekir şeklindeki bir hü-

küm, sadece sözleşmede değil, bundan başka kanunda da öngörül-

müş olabilir. Bu konuda bkz., hemen aşağıda: B.Borçlar Kanunu-

nun 347 inci maddesi (GKK.m.11) Kapsamındaki Kiralarda Örtülü 

Yenileme.

109 Yazarın eklemesidir.

110 Yazarın eklemesidir.

111 BaslerKomm-Weber, Art. 255 OR, Nr. 2; ZürcherKomm- Ga-

uch/Higi, Art. 255 OR, Nr. 8. Türk Borçlar Kanununda kira sözleş-

mesinin düzenlendiği dördüncü bölümde genel hükümlere ilişkin 

birinci ayrımdaki bu hükme karşılık gelen kaynak İsviçre Borçlar 

Kanununun 255 inci maddesinin, tüm kira sözleşmeleri (taşınır-

taşınmaz; konut ve işyeri kiraları) bakımından geçerli ve emredi-

ci nitelikte olduğu hakkında bkz., ZürcherKomm- Gauch/Higi, Art. 

255 OR, Nr. 3, 5.
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söz konusu 263 üncü maddesine ilişkin olarak kay-
nak İsviçre Borçlar Kanununun “kararlaştırılan sü-
renin dolmasıyla sözleşmenin sona ermesi” başlığı 
altındaki 266 ıncı maddesi, yeniden düzenlenmiştir. 
Aynı şekilde bu madde de Türk Borçlar Kanununda 

“sözleşmenin sona ermesi” başlığı altında “sürenin 
geçmesi” kenar başlığıyla, yine değiştirilmeksizin 
327 inci maddede hükme bağlanmıştır.

Maddenin 1 inci fıkrasına göre: “Açık veya ör-
tülü biçimde bir süre belirlenmişse112, kira sözleş-
mesi bu sürenin sonunda kendiliğinden sona erer” 
(m.327/f.1). Maddenin 2 inci fıkrasına göre ise: 

“Taraflar, bu durumda, açık bir anlaşma olmaksızın 
kira ilişkisini sürdürürlerse, kira sözleşmesi belir-
siz süreli sözleşmeye dönüşür” (m.327/f.2).113

Yukarıdaki maddenin (m.327), gerek 1 inci 
fıkrası gerekse 2 inci fıkrası sadece belirli sü-
reli kira sözleşmelerine ilişkindir.114 Maddenin 1 
inci fıkrasındaki düzenleme belirli süreli kira iliş-
kilerini tanımlayan Türk Borçlar Kanununun 300 
üncü maddesinin 2 inci fıkrasıyla (Art. 255 OR) 
uyumludur.115 Yukarıdaki düzenlemeyle, Borçlar 
Kanununun 263 üncü maddesinden esaslı surete 
ayrı, yeni bir düzenleme yapılmış olmaktadır. Öyle 
ki, ilk olarak belirli süreli kira sözleşmesinden ne 
anlaşılması gerektiği açıkça hükme bağlanmış-
tır. İkinci olarak belirli süreli tüm kira sözleşmele-
rinin sürenin sonunda kendiliğinden sona erece-
ği hüküm altına alınmıştır (m.327/f.1).116 Üçüncü 
olarak da belirli süreli kira ilişkisi taraflarca örtü-
lü olarak devam ettirilirse, belirsiz süreli yeni bir 
kira sözleşmesi kurulmuş olur. Gerçi maddenin 2 
inci fıkrasında, belirli süreli kira ilişkisini tarafların 
örtülü olarak devam ettirmesi halinde belirsiz sü-
reli sözleşme haline geleceği ifade edilmektedir.117 

112 Madde hükmüne karşılık gelen kaynak İsviçre Borçlar Kanu-

nunun 266 ıncı maddesinde, “bir süre belirlenmişse” ifadesi yeri-

ne “bestimmte Dauer…vereinbart”, yani belirli bir süre kararlaştı-

rılmışsa, ifadesi kullanılmaktadır.

113 Aynı şekilde Türk Borçlar Kanununda kira sözleşmesinin dü-

zenlendiği dördüncü bölümde genel hükümlere ilişkin birinci ay-

rımdaki bu hükme karşılık gelen Kaynak İsviçre Borçlar Kanu-

nunun 266 ıncı maddesinin, yine tüm kira sözleşmeleri (taşınır-

taşınmaz; konut ve işyeri kiraları) bakımından geçerli ve emredici 

nitelikte olduğu hakkında bkz., ZürcherKomm- Gauch/Schmid/

Higi, Art. 266 OR, Nr. 3, 5.

114 ZürcherKomm- Gauch/Schmid/Higi, Art. 266 OR, Nr. 6.

115 ZürcherKomm- Gauch/Schmid/Higi, Art. 266 OR, Nr. 4.

116 ZürcherKomm- Gauch/Schmid/Higi, Art. 266 OR, Nr. 21, 37; 

BGE 114 II 166 vd.

117 Türk Borçlar Kanununun 327 inci maddesinin 2 inci fıkrasında 

Ancak söz konusu fıkra, son bulan belirli süre-
li sözleşmenin sanki hiç sona ermemiş gibi de-
vam etmesi anlamında değildir. Zira sona eren bir 
sözleşme devam etmez. Bu bakımdan maddenin 
2 inci fıkrasına göre, tarafların belirli süreli kira 
ilişkisini örtülü olarak devam ettirmeleri halinde, 
sözleşmenin içeriğinin değişmesi değil, sadece 
yeni bir kira sözleşmesinin örtülü olarak belirsiz 

aksi ispat edilebilen bir kanuni karine vardır. Bkz., von Tuhr, § 21, II, 

5; ZürcherKomm- Gauch/Schmid/Higi, Art. 266 OR, Nr. 41; Fey-

zioğlu, s. 372, 377; Tandoğan, s. 100; Oğuzman/Barlas, s. 148. Bu 

karinenin üç unsuru bulunmaktadır. Öncelikle, belirli süreli bir kira 

ilişkisinin sona erme günün geçmiş olması gerekir. İkinci olarak ki-

racının, kirayaverenin muhalefeti olmaksızın, kira konusunu kullan-

maya devam ediyor olması gerekir. Üçüncü olarak da kirayavere-

nin kiracı tarafından yeni döneme ilişkin ödenen kira bedellerini ka-

bul ediyor olması gerekir (Yargıtay Hukuk Genel Kurulu’nun “kira 

akdinin süresinin bitiminden sonraki ay içinde ödenen kira bede-

linin ihtirazı bir kayıt ileri sürülmeksizin kiralayan tarafından alın-

mış olması kira sözleşmesinin yenilendiğine delâlet eder” şeklinde-

ki 14.10.1953 tarih, 6/48 esas ve 46 sayılı kararı için bkz., Olgaç, s. 

680). Tüm bu unsurların birlikteliği, güven prensibine göre, taraf-

ların sözleşmeyi yenilemek istedikleri şeklindeki bir yoruma haklı-

lık kazandırır. Dolayısıyla bu karineye dayanan taraf için kira ilişki-

si belirsiz süreli olarak devam eder. Bkz., ZürcherKomm- Gauch/

Schmid/Higi, Art. 266 OR, Nr. 41. Bununla birlikte, bu karinenin 

aksi ispat edilebilir. Öyle ki, ortada belirli süreli bir kira ilişkisinin ol-

madığı ispat edilebilir (ilk unsurun olmaması). Belirli süreli bir kira 

ilişkisi mevcut olsa bile bunun örtülü olarak devam ettirme irade-

sinin olmadığı ispat edilebilir (ikinci ve üçüncü unsurun olmama-

sı). Bu anlamda olmak üzere, belirli süreli kira sözleşmeleri son bul-

ma tarihten sonra kiracı kiralananı terk ederek onu artık kullanma-

yı bırakmış ise, veya böyle olmasa bile kira konusunu kullanmaya 

devam etmek iradesi olmamasına rağmen başka bir engeli olduğu 

için kira konusunu kullanmaya devam etmek zorunda kaldığı (örne-

ğin kiracının, hastalığı sebebiyle o ve devam eden günlerde kısa bir 

süre için kira konutunu kullanmaya devam etmiş olması gibi) ispat-

lanırsa, kira ilişkisinin örtülü devam ettirildiği şeklindeki karine çü-

rütülmüş olur. Aynı şekilde kirayaveren, sürenin bitmesine rağmen 

kiracının kira konusunu kullanmaya devam ettiğinden habersiz ise 

veya haberli olmasına rağmen bu kullanmaya açık veya örtülü ola-

rak muhalefet etmişse (örneğin kirayaveren kira sözleşmesi sona 

ermeden veya hemen sona erdikten sonra ihbarda bulunarak açık-

ça muhalefet etmiş olması gibi) veya etmekte ise (örneğin, kirala-

ya verenin kiracı tarafından yeni döneme ait olmak üzere yolladığı 

kira parasını almayarak ya da başka bir şahısla yeni bir kira sözleş-

mesi yapıp onun kira konusuna taşınma imkânlarını hazırlayarak 

veya kira konusunun kapısına kiralık ilanı yapıştırarak veyahut da 

kendisi kira konusunu kullanmak için hazırlık yaparak örtülü mu-

halefet etmiş olması gibi) bunların ispati halinde yine söz konusu 

karine çürütülmüş olur. Tüm bu durumlarda artık kira ilişkisinin de-

vam etmeksizin son bulduğunu kabul etmek gerekir. Bkz., Zürcher-

Komm- Gauch/Schmid/Higi, Art. 266 OR, Nr. 44 vd., 50 vd.; Tan-

doğan, s. 100; Feyzioğlu, s. 372. Yargıtay Hukuk Genel Kurulu’nun 

“Akdin süresinin bitiminde kiralan taşınmaz malın tahliyesinin icra 

dairesinden istenmesi, akdin yenilenmediğinin delilidir” şeklinde-

ki 22.01.1955 tarih, 6/72 esas ve 71 sayılı kararı için bkz., Olgaç, 

s. 681. Kirayaverenin kira konusunu teslim almada temerrüdü (ala-

caklı temerrüdü) sebebiyle kira ilişkisinin örtülü devam ettirilme-

sinden bahsedilemeyeceği hakkında bkz., BGE 119 II 437 vd. 
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süreli kurulması söz konusudur.118 Dolayısıyla, 
Borçlar Kanununun 263 üncü maddesi hükmüne 
ilişkin tartışmada, hâkim görüş doğrultusunda bir 
düzenleme yapılmış olmaktadır. Ancak hâkim gö-
rüş, bu maddenin (eBK.m.263) uygulamasına iliş-
kin olarak sona erme zamanı kararlaştırılan kira 
sözleşmelerinde yine yapılması gerektiği karar-
laştırılan feshi ihbarın yapılmamış olması halinde 
de örtülü olarak yeni bir kira sözleşmesinin kurul-
muş olduğunu savunmaktadır. Oysa Türk Borçlar 
Kanunundaki düzenlemede fesih bildirimiyle sona 
eren kira sözleşmeleri artık belirsiz süreli kira söz-
leşmesi olarak kabul edildiği için (m.300/f.2), fe-
sih bildiriminin yapılmaması halinde yeni bir söz-
leşme kurulmuş olmayacaktır. Mevcut kira sözleş-
mesinin devamı söz konusudur ki, özü itibariyle bu 
da azınlık görüşüne uygundur.

B. Türk Borçlar Kanununun 347 inci 
Maddesi (GKK.m.11) Kapsamındaki Kiralarda 
Örtülü Yenileme
Gayrimenkul Kiraları Hakkındaki Kanun, kira söz-
leşmesinin sona erdirilmesi konusunda Borçlar 
Kanunundan farklı düzenlemeler getirmiştir. Kira-
cının kira ilişkisini belirli zamanlarda sona erdirme 
hakkı, bu kanunun 11 inci maddesinde düzenlen-
mektedir. Buna göre: “Kiracı kira müddetinin bit-
mesinden en az on beş gün evvel mecuru tahliye 
edeceğini yazı ile bildirmediği takdirde sözleşme 
aynı şartlarla bir yıl uzamış sayılır”.

Gayrimenkul Kiraları Hakkındaki Kanunun 11 
inci maddesi hükmündeki hususlar, konut ve çatılı 
işyeri kiraları bakımından Türk Borçlar Kanununun 
347 inci maddesinde düzenlenmiştir. Bu madde, 
önemli değişiklikler getirmektedir. Öyle ki, ilk ola-
rak, belirli süreli belirsiz süreli kira sözleşmesi ay-
rımına gidilmiştir. Maddenin 1 inci fıkrasında belirli 
süreli kira sözleşmesinin bildirim yoluyla sona er-
dirilmesi düzenlenirken; maddenin 2 inci fıkrasın-
da, belirsiz süreli kira sözleşmelerinin sona erdiril-
mesi hükme bağlanmıştır.

Bundan başka, Gayrimenkul Kiraları Hakkın-
daki Kanunun 11 inci maddesine göre kira söz-
leşmelerinin sona erdirilmesinin şartları, Türk 
Borçlar Kanununun 347 inci maddesinin 1 inci 
fıkrasında, sadece belirli süreli kira sözleşmeler 
için öngörülmüştür. Madde hükmüne göre, belir-
li süreli kira sözleşmesinde sürenin sonunda kira 

118 ZürcherKomm- Gauch/Schmid/Higi, Art. 266 OR, Nr. 37. 

sözleşmesinin sona ermesi için, kiracının sözleş-
mede belirtilen sona erme tarihinden 15 gün ön-
ceye kadar yazılı bildirimde bulunulması gerek-
mektedir (m.347/f.1).119

Öte yandan Gayrimenkul Kiraları Hakkındaki 
Kanunun 11 inci maddesine ilişkin olarak, dokt-
rinde, sözleşmenin bu şekilde sona erdirilme-
si hakkının sadece kiracıya ait olduğu; kiraya-
verenin ise böyle bir hakkının olmadığı kabul 
edilmektedir.120 Türk Borçlar Kanununda konut 
ve çatılı işyeri kiraları bakımından kirayaverenin 
sözleşmeyi sona erdirme hakkı olmadığı, açık-
ça hükme bağlanmıştır (m.347/f.1-ikinci cümle). 
Ardından da hükmün devamında bu kurala bir is-
tisna getirilmiştir. Madde hükmüne göre, on yıl-
lık uzama süresi sonunda kirayaveren, bu süre-
yi izleyen her uzama yılının bitiminden en az üç 
ay evvel bildirimde bulunmak şartıyla, herhangi 
bir sebep göstermeksizin sözleşmeye son verebi-
lir (m.347/f.1-son cümle).

Gayrimenkul Kiraları Hakkındaki Kanunun 11 
inci maddesindeki, fesih bildiriminde bulunulma-
ması halinde sözleşmenin uzatılmış sayılacağı-
na ilişkin hüküm, bazı değişiklikler yapılarak Türk 
Borçlar Kanununun 347 inci maddesine alınmış-
tır. Maddenin ilk fıkrasına göre kiracı, belirli sü-
reli sözleşmelerin süresinin bitiminden en az 15 
gün evvel bildirimde bulunmadıkça, sözleşme 
aynı şartlarla bir yıl uzatılmış sayılır. Doktrinde 
bu husus, Borçlar Kanununun 263 üncü mad-
desine ilişkin nitelendirmeye uyumlu bir şekil-
de, kira sözleşmesinin örtülü yenilenmesi olarak 
adlandırılmaktadır.121

Tandoğan’a göre122, Gayrimenkul Kiraları 
Hakkındaki Kanunun 11 inci maddesine göre örtülü 
yenileme halinde, eski sözleşme ortadan kalkmış 
olduğundan yeni bir sözleşme kurulur. Bu görüşün 
kabul edilmesi halinde, artık sözleşmenin içeriği-
nin değişmesinden bahsedilemez. Tunçomağ ise123, 
bu halde örtülü olarak yeni bir sözleşmenin kurul-
muş olmayacağı; sadece daha evvel kurulmuş olan 

119 Gerçi Türk Borçlar Kanununun 347 inci maddesinde sadece 

bildirimden bahsedilmektedir; ancak bu kanunun 348 hükmünde, 

bildirimin yazılı şekilde yapılması gerektiği açıkça hükme bağlan-

maktadır.

120 Tandoğan, s. 101; Aral, s. 271; Yavuz, s. 161.

121 Bkz., Tandoğan, s. 101; Zevkliler/ Havutçu, s. 226.

122 Bkz., Tandoğan, s. 102.

123 Tunçomağ, s. 241 vd.
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sözleşmenin süresinin uzatılmış olduğu görüşün-
dedir. Bu görüşün kabul edilmesi halinde ise, en 
azından süre bakımından sözleşmenin içeriğinin 
değişip değişmediği gündeme gelebilecektir.

Kanaatimize göre yukarıdaki görüşlerden bi-
rine üstünlük tanınabilmesi için, tıpkı Borçlar 
Kanununun 263 hükmüne ilişkin yaşanan tartış-
maya ilişkin açıklamalarımızda olduğu gibi124, ön-
celikle söz konusu madde (m.347/f.1; GKK.m.11) 
hükmüne tabi kira sözleşmelerinin, belirli süreli 
olup olmadığının belirlenmesi gerekir.

Türk Borçlar Kanununun 347 inci maddesinin 
1 inci fıkrasında, Gayrimenkul Kiraları Hakkındaki 
Kanunun 11 inci maddesinden farklı olarak, açık-
ça “belirli süreli sözleşme” ifadesi geçmektedir. 
Oysa biz bu ifadeye rağmen, madde hükmünün 
(m.347/f.1), belirsiz süreli kira sözleşmelerine iliş-
kin olduğu görüşündeyiz. Bu görüşümüz, birkaç 
gerekçeye dayandırılabilir. Şöyle ki,

İlk olarak, Türk Borçlar Kanununun söz konu-
su 347 inci maddesinin 1 inci fıkrasına göre kira 
ilişkisinin sona erdirilmesi, (tıpkı Gayrimenkul 
Kiraları Hakkındaki Kanunun 11 inci maddesi hük-
münde olduğu gibi) kiracının sözleşmede karar-
laştırılan sona erme tarihinden 15 gün önceye ka-
dar yazılı bildirimde bulunması şartına bağlan-
mıştır. Buradaki şart kanuni bir şarttır. Zira bir 
işlemin sona erdirilmesi, kanundan ötürü gele-
ceğe ilişkin ve gerçekleşmesi şüpheli bir olguya 
bağlanmaktadır.125 Burada şartın konusu olan şüp-
heli olgu, kiranın sözleşmede kararlaştırılan sona 
erme tarihinin veya bu tarihten evvelki son 15 gü-
nün gelmesi değil, son 15 güne kadar kiracının ya-
zılı bildirimde bulunup bulunmayacağıdır. Bu şart 
gerçekleşirse, yani kiracı sözleşmede kararlaştırı-
lan sona erme tarihinden 15 gün öncesine kadar 
yazılı bildirimde bulunursa, kira sözleşmesi sona 
erecektir. Dolayısıyla buradaki şart, bozucu nitelik-
te bir şarttır.126 Bozucu şarta bağlı sözleşmeler ise, 

124 Bkz., hemen yukarıda: A. Türk Borçlar Kanununun 327 inci 

maddesine Göre (eBK.m. 263) Örtülü Yenileme

125 Kanuni şart, Türk Borçlar Kanununun 170 vd. maddeleri anla-

mında bir şart değildir. Kanuni şart, şayet, doğması istenen huku-

ki sonuçları hukuk kuralları veya işlemin niteliği gereği gelecekte 

gerçekleşmesi şüpheli bir olguya bağlanmış ise, o olgulara kanuni 

şart denir. Bunlara “gerçek olmayan şart” da denir. Gerçek olma-

yan şart hakkında bkz., Sirmen, s. 52, 84 vd. 

126 Sözleşmenin sona ermesine ilişkin kararlaştırılan olayın ger-

çekleşip gerçekleşmeyeceğinin belirsiz olması halinde bozucu şar-

ta bağlı bir kira sözleşmesi söz konusu olur. Bkz., BaslerKomm-

Weber, Art. 255 OR, Nr. 4.

yukarıda ifade edildiği üzere, belirsiz süreli sözleş-
melerdir. Bu bakımdan Türk Borçlar Kanununun 
347 inci maddesinin 1 inci fıkrasının (aynı şekilde 
Gayrimenkul Kiraları Hakkındaki Kanunun 11 inci 
maddesinin) uygulandığı kira sözleşmeleri, her ne 
kadar Türk Borçlar Kanununda (m.347/f.1) belirli 
süreli olduğu ifade edilmiş olsa da, yine belirsiz sü-
reli kira sözleşmesi olması gerekecektir.

Bundan başka, Türk Borçlar Kanununun 347 
inci maddesinin 1 inci fıkrasına göre, konut ve çatı-
lı işyeri kiralarında kira sözleşmesinin sona erdiri-
lebilmesi için fesih bildiriminde bulunulması şart-
tır. Fesih bildirimiyle son erebilecek sözleşmeler 
ise, yine aynı kanunun 300 üncü maddesine göre 
belirsiz sürelidir. Zira madde hükmüne göre, ka-
rarlaştırılan sürenin geçmesiyle herhangi bir bil-
dirim olmaksızın sona erecek kira sözleşmesi be-
lirli sürelidir; diğer kira sözleşmeleri belirsiz süre 
için yapılmış sayılır (m.300/f.2). Söz konusu dü-
zenleme (m.300), tüm kira sözleşmeleri bakımın-
dan geçerli ve emredici niteliktedir.127 Buna bağlı 
olarak, Türk Borçlar Kanununun 347 inci madde-
sinin 1 inci fıkrasının uygulandığı kira sözleşmele-
rinin de belirsiz süreli olması gerekir. Şu halde, ka-
nunun 347 inci maddesinin 1 inci fıkrasında geçen 

“belirli süreli sözleşme” ifadesi, yine kanunun 300 
üncü maddesiyle çelişmektedir.

Son olarak Türk Borçlar Kanununun 347 inci 
maddesinin 1 inci fıkrası (tıpkı yürürlükte oldu-
ğu zaman için Gayrimenkul Kiraları Hakkındaki 
Kanunun 11 inci maddesi gibi), nisbi emredici nite-
likte bir düzenlemedir.128 Öyle ki, sözleşmenin ta-
rafları yaptıkları sözleşmede son 15 günlük süreyi 
kiracı lehine kısaltabilirler, ancak bu süre uzatıla-
mayacağı gibi129 bu hak kirayaverene sözleşmeyle 
tanınamaz, kiracının elinden de alınamaz, kiracı da 
bu haktan başlangıçta feragat edemez. Yani kiracı, 
kira sözleşmesi yapılırken kira konusunu kira söz-
leşmesinin sonunda tahliye edeceğine ilişkin yazı-
lı bildirimde bulunsa bile böyle bir irade beyanı, fe-
sih beyanı olarak kabul edilmez.130 Dolayısıyla ta-

127 Bkz., hemen yukarıda: A. Türk Borçlar Kanununun 327 inci 

maddesine Göre (eBK.m. 263) Örtülü Yenileme

128 Zevkliler/ Havutçu, (bkz., s. 235), mutlak, nisbi ayrımına git-

meksizin, söz konusu hükmün (GKK.m.11) emredici nitelikte oldu-

ğunu açıkça belirtmektedir.

129 Bkz., Tandoğan, s. 100.

130 Nitekim Yargıtay da Gayrimenkul Kiraları Hakkındaki Kanuna 

tabi kira sözleşmesinin, başlangıçta -ve kira sözleşmesinin yapıl-

masının ardından belirli bir süre geçmeden- verilen tahliye taah-



Topuz, Canbolat24

raflar kira sözleşmesinin ne zaman sona ereceği-
ni sözleşmede açıkça kararlaştırmış olsalar bile, ör-
neğin sözleşmede: “kira sözleşmesi <bir yıl sonra> 
veya <10 yıl sonra> ya da <şu tarihte> veyahut da 
<şu olay gerçekleştiğinde> kendiliğinden sona ere-
cektir” şeklinde bir hüküm kararlaştırsalar bile, söz 
konusu hüküm kendiliğinden sona erme anlamında 
geçerli kabul edilemez. Buna bağlı olarak da Türk 
Borçlar Kanununun 347 inci maddesinin 1 inci fık-
rasının (yani GKK.m.11 hükmünün) uygulama alanı 
bulduğu kira sözleşmelerinin hukuki anlamda yine 
belirsiz süreli kira sözleşmeleri olması gerekir.

Tüm bu açıklamalara bağlı olarak Türk Borçlar 
Kanununun 347 inci maddesinin 1 inci fıkrasına 
tabi kira sözleşmelerinin belirsiz süreli olduğunun 
kabul edilmesi, Tandoğan ve Tunçomağ arasında-
ki görüş ayrılığı konusunda hangi görüşe üstünlük 
tanınması gerektiğine de ışık tutmaktadır. Şöyle ki;

Türk Borçlar Kanununa göre, konut ve çatılı iş-
yeri kiralarında kiracı sözleşmede kararlaştırılan 
sona erme tarihinden on beş gün önceye kadar ya-
zılı bildirimde bulunmazsa, kira sözleşmesi kendili-
ğinden sona ermeyecektir. Hatta kiracı fesih bildi-
riminde bulunmadığı sürece, takip eden yıllarda da 
kira sözleşmesi kendiliğinden son bulmayacaktır. 
Dolayısıyla, kira sözleşmesi, başlangıçta nasıl ki be-
lirsiz süreli ise, zamanında fesih bildiriminde bulu-
nulmadığı sürece yine belirsiz süreli kalmaya/olma-
ya devam edecektir. Bu bakımdan, Tandoğan’ın sa-
vunduğunun aksine, yeni bir sözleşmenin kurulma-
sı mevzu bahis değildir. Öte yandan Tunçomağ’ın 
görüşü de tam olarak isabetli değildir. Gerçi kira 
sözleşmesi son bulmamıştır, ancak sözleşmenin sü-
resinin uzaması da mevzu bahis değildir. Zira belir-
siz süreli bir sözleşmenin sona erme tarihi belli de-
ğildir ki bunun süresinin uzatılması söz konusu ol-
sun. Burada olsa olsa belirsiz süreli sözleşme için 
bizzat sözleşmede taraflarca kararlaştırılan feshin 
yapılabileceği en erken tarihin, fesih bildiriminde 
bulunulmadığı için kanun hükmüne göre değişme-
si söz konusudur. Daha açık bir ifadeyle, sözleşme-
de kararlaştırılan gün, ay, yıl vs. şeklinde belirtilen 

hütlerini geçersiz saymaktadır. Yargıtay HGK’nun 10.06.1959 tarih, 

6-38 esas ve 34 sayılı karar için bkz. Ankara Barosu Dergisi, Sayı 

4-5, s. 223-229. Doktrinde de bu tür tahliye taahhütlerinin mutlak 

surette batıl sayılması gerektiği; zira konut ve işyeri sıkıntısı çe-

ken kiracıların sözleşmenin yapıldığı sırada verdikleri tahliye taah-

hütlerinin, onların serbest iradelerine dayanmış olamayacağı ka-

bul edilmektedir. Bkz., Aral, s. 294; Tandoğan, s. 100; Zevkliler/ 

Havutçu, s. 236.

sona erme tarihi, aslında belirsiz süreli kira söz-
leşmelerinin sona erdirilebilmesi için kanunda ifa-
de edilen feshin hukuki sonuçlarını doğurabileceği 
en erken tarihin131, sözleşme özgürlüğü kapsamın-
da taraflarca belirlenmesinden başka bir şey değil-
dir. Sözleşmede kararlaştırılan bu tarihten 15 gün 
önceye kadar kiracı fesih bildiriminde bulunmaz-
sa, gerçi kira sözleşmesi yine belirsiz süreli bir kira 
sözleşmesidir, ancak kanun hükmü gereğince bun-
dan sonra kiracının fesih bildiriminde bulunulabile-
ceği en erken tarih değişmiş olmaktadır.132 Bu ise, 
sözleşmenin içeriğinin örtülü olarak değişmesi an-
lamına gelmemektedir; zira kiracının bundan sonra 
ne zaman fesih bildiriminde bulunabileceği yine ka-
nunun ilgili hükmü (m.347/f,1) tayin edecektir ki, bu 
hüküm de sözleşmenin içeriğini oluşturmaktadır.133 

C. Kiracının Kira Konusuna İlişkin Ortaya 
Çıkan Ayıpları Kirayaverene Bildirmemesi
Kira sözleşmesinde ayıp, kiracının kiralananı söz-
leşmede öngörülen amaca uygun olarak kullanma-
sını imkânsız kılan veya önemli ölçüde azaltan vasıf 
eksiklikleridir. İşte kirayaverenin bundan dolayı ki-
racıya karşı sorumlu olmasına da ayıba karşı tekef-
fülden doğan sorumluluk denir.134 Ayıp, Borçlar Ka-

131 Bu tarih, Türk Borçlar Kanununun 329 uncu maddesi 

(eBK.m.262) hükmünde: “…kira sözleşmesini yerel âdette belirle-

nen kira döneminin sonu için veya böyle bir âdetin bulunmaması 

durumunda, altı aylık kira döneminin sonu için,…” şeklinde ifade 

edilen tarihtir.

132 Bu bağlamda Türk Borçlar Kanununun 347 inci maddesinin 2 

inci fıkrasında ifade edilen “belirli süreli sözleşme” ifadesinden aslın-

da “fesih bildirim tarihinin kararlaştırılmış olduğu sözleşmelerin” an-

laşılması gerektiği gibi, yine bu fıkrada geçen “belirsiz süreli kira söz-

leşmesi” ifadesinden de, gerçekte “fesih bildirim tarihinin kararlaştı-

rılmadığı sözleşmeleri” anlamak gerekir. Bu bakımdan, Türk Borçlar 

Kanununun 347 inci maddesinin gerek 1 inci fıkrası gerekse 2 inci fık-

rası, belirsiz süreli kira sözleşmelerine ilişkindir; ancak, 347 inci mad-

denin 2 inci fıkrasına tabi kira sözleşmeleri kanunun 329 uncu mad-

de (eBK.m.262) hükmünde öngörülen fesih bildirim sürelerine uyu-

larak sona erdirilebilirken; 347 inci maddenin 1 inci fıkrasına tabi kira 

sözleşmeleri, sözleşmede kararlaştırılan sona erme tarihi feshin hu-

kuki sonuçlarını doğuracağı tarih olarak esas alınmak suretiyle bun-

dan 15 gün evvel yapılacak bildirimle sona erdirilebilecektir.

133 Aynı hukuki sonuç, konut ve çatılı işyeri kiraları dışındaki kira 

sözleşmelerinde, tarafların kiranın sona erme tarihini kararlaştır-

mış olmalarına rağmen kira sözleşmesini sona erdirmek için fesih 

bildirim şartını kararlaştırmış olmaları hali için de geçerlidir.

134 Bkz., BaslerKomm-Weber, Art. 256 OR, Nr. 3 vd., Art. 258 

OR, Nr. 1 vd.; Vischer, s. 219 vd.; ZürcherKomm- Gauch/Higi, Art. 

259b OR, Nr. 6 (özellikle sonraki ayıp); HandKomm- Heinrich, Art. 

259a OR, Nr. 2 vd.; Huguenin, Nr. 305 vd.; Tandoğan, s. 111; Aral, s. 

242; Altaş, s. 56; Zevkliler/ Havutçu, s. 195; Yavuz, s. 164; Olgaç, 

s. 544; Can, s. 21.
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nununun 249, 250 ve 251 hükümlerinde düzenlen-
miştir. Türk Borçlar Kanununda ise, düzenlemenin 
gerekçesinde ifade edildiği üzere135, İsviçre Borç-
lar Kanununun ilgili maddeleri göz önüne alınarak 

“genel hükümler” ayırımında “kirayaverenin kira-
lananın ayıplarından sorumluluğu” başlığı altında, 
304 (Art. 258 OR), 305 (Art. 259a OR) ve 306 (Art. 
259b OR) maddelerinde hükme bağlanmıştır.136

Kira sözleşmesinde, kiracının ayıba kar-
şı tekeffülden doğan haklarını kullanabilmesi-
ni, satım sözleşmesi ve eser sözleşmesinin aksi-
ne, onun muayene ve ihbar külfetini yerine ge-
tirmesine bağlayan açık bir kanuni düzenleme 
bulunmamaktadır.137 Bununla birlikte doktrinde 
hakim olan görüşe göre138 kiracı, sözleşmenin ku-
rulduğu veya kiralananı kullanmaya başladığı sı-
rada bildiği ayıpları kirayaverene ihbar etmelidir. 
Kiracı ihbar etmezse, onun ayıba karşı tekeffülden 
doğan haklarından örtülü olarak feragat ettiği ka-
bul edilir. Zira Borçlar Kanunu, kanuni bir karine 
öngörmektedir. Buna göre kiracı, kira konusunu 
iyi bir halde, yani sözleşmedeki kullanım amacına 
uygun şekilde teslim almış sayılır (eBK.m.266/f.3). 
Söz konusu düzenleme örtülü bir ihbar yüküm-
lülüğüne işaret etmektedir. Aynı şekilde, Borçlar 
Kanununa göre kiracının kira konusuna ilişkin ola-
rak sonradan ortaya çıkan ayıpları kirayaverene 
ihbar etmesi gerekir (eBK.m.256/f.3). Kiracının 
bu ihbarı yapmaması, ayıba karşı tekeffüle ilişkin 
haklardan örtülü olarak feragat etmesi sonucunu 
doğurur. Bilhassa, kiracı kirayı da ihtirazı kayıt ile-
ri sürmeksizin ödemişse, bu haklardan feragat et-
tiği evleviyetle kabul edilmelidir. Bu tür ayıpların 
sonradan ileri sürülmesi, dürüstlük kuralına aykı-
rı olur. Yargıtay’ın görüşü de bu doğrultudadır.139

135 Bkz., Tasarı, s. 253 vd.

136 Kaynak İsviçre Borçlar Kanununun ilgili maddelerinin çok 

daha ayrıntılı düzenlendiği ve önemli farklılıkların olduğu dikkat 

çekicidir. Kuşkusuz bu, bağımsız bir çalışmanın konusudur

137 Tandoğan, s. 115; Aral, s. 245; Can, s. 67; Yavuz, (Sorumluluk), 

s. 199. Doktrinde kabul edildiği üzere, muayene ve ihbar, hukuki ni-

teliği itibariyle bir borç değildir. Gerekli davranış (obliegenheit) adı 

verilen yükümler arasında yer alır (bkz., Aral, s. 120; Oğuzman/ 

Öz, s. 15). Bunlar, bir kimseye her hangi bir hak sağlamaz, sadece 

gerekli davranışla yükümlü olan, ayıba karşı tekeffüle ilişkin hakla-

rı kullanabilmek veya bunları kaybetmemek için, bu davranışı yap-

mağa, yükümünü yerine getirmeye mecburdur (bkz., Oğuzman/ 

Öz, s. 15).

138 Tandoğan, s. 115 vd.; Aral, s. 245; Zevkliler/ Havutçu, s. 196; 

Can, s. 69.

139 Yargıtay 3. HD.nin ilgili 13.03.1978 tarih1324 esas ve 16126 sa-

Feragat her şeyden evvel bir irade beyanıdır. 
Bu beyanla kiracı sözleşmeden doğan haklarından 
vazgeçmiş olmaktadır. Sözleşmeden doğan hak-
lardan tek yanlı vazgeçilmesi ise, artık bu hakkın 
kullanılamayacağı anlamına gelir. Sözleşmeden 
doğan bir hakkın kullanılmaz olması da, en azın-
dan o hakla ilgili olarak, bizatihi sözleşmenin içeri-
ğinin örtülü de olsa değişmesi sonucunu doğurur. 
Sözleşmenin içeriğinin bu şekilde örtülü olarak de-
ğişip değişmediğinin tespiti ise, çalışmamız kapsa-
mında önem arz etmektedir. Bunun adına, önce-
likle, satım sözleşmesi ve eser sözleşmesinde ayıp 
konusunda ihbar külfetine ilişkin açık bir kanun 
hükmü varken kiraya ilişkin hükümler arasında ol-
mamasının sebepleri üzerinde durmak gerekir. 

Satım sözleşmesi ve –tartışmalı olmakla bir-
likte- eser sözleşmesi, ani edimli borç ilişkileridir. 
Satım sözleşmesinde satıcının hasarın geçtiği an-
dan sonra meydana gelen ayıplardan; eser sözleş-
mesinde de müteahhidin, imal edilen eserin teslim 
edilmesinden sonra meydana gelen ayıplardan 
sorumluluğu yoktur.140 Kira sözleşmesinde ise, ki-
rayaveren, kira konusunu sözleşmede öngörülen 
kullanma amacına uygun olarak teslim etmek ve 
kira süresi boyunca da bu halde tutmakla yüküm-
lüdür (m.301). Bu şu anlama gelmektedir. Kira ko-
nusunun, sözleşmede öngörülen tarzda kullanıl-
maya elverişli bir durumda teslim edilmemiş ol-
ması hali, kirayaverenin ayıba karşı tekeffülden 
dolayı sorumluluğuna yol açan sebeplerden biri-
ni oluşturmaktadır. Kira konusunun, sadece kira-
cıya teslimi sırasında kullanıma elverişli bir tarzda 
bulundurulmuş olması, kirayaveren tarafından bu 
borcun ifa edildiği anlamına gelmez. Aksine kira-
yaveren, kira konusunu bütün kira süresince kul-
lanıma elverişli şekilde bulunmasını temin etmek 
şartıyla bu borç ifa edilmiş sayılır. Dolayısıyla kira-
yaveren, bahsi geçen bu borcunun sonucu olarak, 
kira konusunun kiracıya teslimi anındaki mevcut 
olan ayıplardan sorumlu olduğu gibi (m.304), kira 
konusunun tesliminden sonra sözleşme süresince 
kiralananda ortaya çıkan ayıplardan kiracıya kar-
şı sorumludur (m. 305).141 Bu farklılık, kiranın kul-

yılı kararı için bkz., Yavuz, (Sorumluluk), s. 200. Yine Yargıtay HGK 

(30.03.1979 T., 77-13-169 E., 79-349 sayılı kararı için bkz., YKD, 

1980 s. 330, 331=Aral, s. 245.

140 Bkz., Canbolat, s.43 vd.; Uçar, §2, IV, A.

141 Bkz., Uçar, §2, IV, B; Tandoğan, s. 114; Aral, s. 117; Zevkliler/ 

Havutçu, s. 109.
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landırma borcu doğuran sürekli bir borç ilişkisi ni-
teliğinden ileri gelmektedir.

Satım ve eser ile kira arasında bu sözleşme-
lerin niteliği gereği ayıba ilişkin sorumluluğun 
kapsamının farklı olması, ayıptan sorumluluğun 
şartlarının da birbirinden ayrı noktalarının olma-
sı sonucunu doğurmaktadır. Öyle ki, Türk Borçlar 
Kanunu, satım ve eser sözleşmesinde, alıcının ve 
eser sahibinin ayıba karşı tekeffülden doğan se-
çimlik haklarını kullanabilmesi için, muayene ve 
ihbar külfetini yerine getirmeleri şartına bağla-
mıştır (m.223, 474 ve 477). Satım sözleşmesin-
de alıcı muayene ve ihbar yükümünü yerine ge-
tirmezse, satılanı kabul etmiş sayılır (m. 223/f.2) 
ve ayıba karşı tekeffülden doğan haklarını kaybe-
der. Bu kabul karinesi, gizli ayıplarda ayıbın orta-
ya çıkmasından sonra ihbarın hemen (gecikmek-
sizin) yapılmamasıyla gerçekleşir (m. 223/f.2). Bu 
halde alıcı, ayıba karşı tekeffülden doğan hakları-
nı kaybeder.142 Keza eser sözleşmesinde, iş sahibi 
muayene ve ihbar külfetini ihmal ederse, eseri ka-
bul etmiş sayılır (m.477/f.2). Gizli ayıplarda da ayı-
bın orta çıkmasının ardından hemen ihbar yapıl-
mazsa, yine eser kabul edilmiş sayılır (m.477/f.3). 
Tüm bu durumlarda muayene ve ihbar yükümü-
nün yerine getirilmemesi, kabul varsayımı ola-
rak öngörülmüştür. Dolayısıyla müteahhidin ayıba 
karşı tekeffül borcu sona erer.143 

Satım ve eser sözleşmesine ilişkin kabul var-
sayımı, en azından teslim anındaki ayıplar bakı-
mından kira sözleşmesi için geçerli değildir. Zira 
bu konuda açık bir düzenleme olmaması bir yana, 
Borçlar Kanununun kirayaverenin kira konusu-
nu iyi bir halde teslim etmiş olduğu asıldır şek-
lindeki hükmü de (eBK.m.266/f.3), Türk Borçlar 
Kanununun ilgili maddesine (m.334) alınmamıştır. 
Buna bağlı olarak kiracının ihbarı yapmaması şek-
lindeki pasif davranışı, onun kira konusunu eksik-
siz olarak almış olduğu şeklinde yorumlanamaya-
caktır. Bununla birlikte kira konusuna ilişkin ayıplar 
kiracı tarafından bilinmesine rağmen itiraz edilme-
miş ise, kirayaverenin ayıba karşı tekeffül borcu-
nun, örtülü olarak kaldırıldığı şeklinde yorum yapı-
labilir. Zira kirayaverenin ayıba karşı tekeffül bor-
cu sözleşme ile kaldırılmasına ilişkin sorumsuzluk 
anlaşmaları veya sorumluluğu sınırlandıran anlaş-
malar yapılabilir ki, bunun örtülü olarak yapılma-

142 Bkz., Aral, s. 126.

143 Bkz., Canbolat, s.85 vd.; Aral, s. 355.

sının önünde de bir engel yoktur.144 Ancak kiracı 
söz konusu ayıpları bilmesine rağmen onun susma 
şeklindeki pasif davranışı, bu tür eksikliklerin kira-
yaveren tarafından giderileceği beklentisi altında 
da yapılmış olabilir. Bu anlamda olmak üzere kira 
konusu, ayıptan ari durumundaki piyasa değeri-
ne yakın veya onun üzerinde bir fiyatla kiralanmış-
sa, kirayaverenin söz konusu ayıplara ilişkin olarak 
sorumluluğunun örtülü olarak sınırlandıran bir an-
laşmanın olmadığı kabul edilmelidir. Dolayısıyla ki-
racı, söz konusu ayıplar için kirayaverenin ayıba 
karşı tekeffüle ilişkin hükümlere göre sorumlulu-
ğuna gidebilecektir (m.304/f.1).145 

Kira konusunda sözleşmenin devamı sırasın-
da ortaya çıkan bir ayıp söz konusu ise, şayet kira-
cı derhal bir ayıp ihbarında bulunursa, kiracının ayı-
ba karşı tekeffüle ilişkin haklarının varlığı konusun-
da bir tereddüt duymamak gerekir. Buna bağlı ola-
rak kiracı sonradan ortaya çıkan ayıplara ilişkin ola-
rak kirayavereni ayıba karşı tekeffüle ilişkin hüküm-
lere (m.305 vd.) göre sorumlu tutabilecektir. Bu hal-
de, kiracının sözleşmeden doğan haklarında bir de-
ğişiklik olmayacaktır ve kira sözleşmesinin içeriği de 
buna bağlı olarak değişmemiş olacaktır. Ancak kira-
cı, kira konusuna ilişkin sonradan ortaya çıkan ayıp-
ları öğrenir öğrenmez ihbar etmeyip sessiz kalmış 
da olabilir. Bu durum, somut olayda kiracının ayıba 
karşı tekeffüle ilişkin hükümlere (m.305 vd.) artık 
başvurmayacağı yönünde kirayaveren üzerinde bir 
güven oluşturmasına sebep olabilir. Ancak tek ba-
şına bu sebep, kiracının ayıba karşı tekeffüle ilişkin 
haklarından feragat etmesi olarak kabul edilemez. 
Şöyle ki;

Her şeyden evvel feragat, bir irade beyanıdır. 
Dolayısıyla kiracının sessiz kalması şeklinde pasif 
davranışı, bir irade beyanı olarak kabul edilmeli-
dir ki, buna bir hukuki sonuç bağlansın. Feragatin 

144 Ayıplara ilişkin olarak kirayaveren, Türk Borçlar Kanununun 

115 vd. maddesi hükümlerine aykırı olan sorumsuzluk anlaşmaları 

yapmışsa bunlar geçersizdir. Yine kira konusundaki ayıp, kiracının 

veya onunla birlikte yaşayanların veya işçilerin sağlığı için ciddi bir 

tehlike teşkil etmekte ise, kiracı sözleşmeyi yaparken feragat etmiş 

olsa dahi, sözleşmeyi feshedebilir. Bu tür anlaşmaların ve kayıtların 

geçerliliği hakkında bkz., Aral, s. 244; Zevkliler/ Havutçu, s. 197.

145 Türk Borçlar Kanununun 304 üncü maddesinin 1 inci fıkrası-

na göre, teslim anındaki ayıp önemli ise, kiracı isterse borçlunun 

temerrüdüne ilişkin hükümlere başvurabilecektir. Kiracı borçlunun 

temerrüdüne ilişkin hükümlere başvurmak istemezse, tıpkı teslim 

anındaki önemli olmayan ayıplarda olduğu gibi (m.304/f.2), kira ko-

nusunda sözleşmenin devamı sırasında ortaya çıkan ayıplara ilişkin 

sorumluluğu düzenleyen hükümlere göre hareket edebilecektir.
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bir haktan karşılıksız olarak vazgeçilmesi niteli-
ğinde olduğu düşünülürse, aslında hiçbir şekil-
de feragat etmek istemeyen taraf aleyhine böy-
le bir sonuca varılması, iradesi hilafına onun hak-
kından yoksun bırakılması sonucunu doğurur. 
Dolayısıyla feragatin kabul edilmesi için, bu yön-
de bir iradenin varlığından şüphe duymamak ge-
rekir. Somut olayda kiracı, örneğin hasta oldu-
ğu için veya o an daha başka öncelikleri olduğu 
için pasif kalmış ise, onda bir hukuki işlem irade-
si dahi yoktur. Bu bağlamda örneğin kışın rutu-
bet alması sebebiyle kartonpiyerleri veya tavan 
sıvası dökülen bir evin kiracısı, sırf evin içerisin-
de o mevsimde bir inşaat yapılmasını istemedi-
ği için kiracıya ihbarda bulunmamış olabilir. Yine, 
örneğin vitrinli bir mağaza kiralanmış ise ve ki-
rayaveren kira konusu mağazanın vitrininin önü-
ne taşıt parkını önlemeyi taahhüt etmişse, kiracı 
mağazanın olduğu apartmanın sakinleriyle tar-
tışmaya girmeme adına sessiz kalmış olabilir.146 
Bu olaylarda, kiracının pasif davranışı kendisine 
feragat şeklinde irade beyanı olarak yükletilmesi 
ve böylelikle de kirayaverenin uygun mevsimde 
yapılacak tamirat masraflarından kurtarılması-
na yönelik yorum yapılması için ya da sözleşme-
de açıkta taahhüt altına girdiği bir borçtan artık 
onu sorumlu tutmamak için haklı bir sebep yok-
tur. Dolayısıyla daha başka somut destek nok-
taları olmadığı sürece sırf ayıp karşısında ses-
siz kalma halinde bu anlamda bir iradenin varlığı 
kabul edilmemelidir. Böyle bir yorum güven teo-
risine de uygundur, çünkü normal şartlarda hiç-
bir dürüst makul, orta zekâlı muhataptan (kira-
yaverenden), diğer tarafın (kiracının) hakkından 
karşılıksız olarak vazgeçmiş olduğunu düşün-
mesi beklenemez. Bu konuda kuralın, karşılık bir 
menfaat elde edilmezse ayıbın giderilmesine iliş-
kin haklardan feragat edilmeyeceği ve dolayısıy-
la sözleşmenin içeriğinin de değişmeyeceği şek-
linde kabul edilmesi daha isabetli olur. Buna bir 
istisna, dürüstlük ilkesinin uygulama alanı buldu-
ğu durumlarda söz konusu olabilir147. Ancak böy-

146 Doktrinde bazı yazarlar (Olgaç, s. 554; Can, s. 49), taraflar 

açıkça anlaşmamış olsalar bile, vitrinli bir mağazayı sözleşme ge-

reğince kullanmaya uygun bulundurma borcunun, gelip geçenle-

rin vitrinde sergilenen malları görebilmelerini sağlama borcunu da 

içerdiği görüşündedir.

147 ZürcherKomm- Gauch/Higi, Art. 259b OR, Nr. 17. Nitekim Yar-

gıtay HGK (30.03.1979 T., 77-13-169 E., 79-349 sayılı kararı için bkz., 

YKD, 1980 s. 330, 331=Aral, s. 245): “Davacı kiralananı on yıldan faz-

le hallerde de, istisnayı kural düzeyine çıkarma-
mak gerekir.

Öte yandan, yukarıda ifade edildiği üzere, ki-
rayaverenin kira konusunu kira süresince kullanı-
ma hazır halde bulundurma borcu kira ilişkisi de-
vam ettiği sürece yerine getirilmesi gereken bir 
ifa borcudur. Onun bu borcu, kiracının kira ko-
nusuna ilişkin ayıp ihbarını derhal yapması şar-
tına bağlanmamıştır.148 Kuşkusuz ki, kirayavere-
nin kendisinin bilmediği bir ayıbı gidermesinin de 
imkanı yoktur. Varlığından haberdar olmadığı bir 
ayıp kendisine bildirilsin ki, kirayaveren de o ayı-
bı giderebilsin. İşte ancak bunun için bir ayıp ihba-
rının gerekliliğinden bahsedilebilir. Nitekim kanu-
na göre kiracının kirayaveren hesabına ayıbı gide-
rebilmesi, bundan doğan alacağını kira bedelinden 
indirmesi veya kira konusunu ayıpsız benzeri ile 
değiştirebilmesi ve en nihayetinde önemli ayıplar 
bakımından kiracının sözleşmeyi feshedebilmesi, 

“kiracının ayıbın giderilmesi için kirayaverene uy-
gun bir süre vermesi” şartına bağlıdır (m.306).149 
Kiracının kirayaverene ayıbı gidermesi için uygun 
süre vermesi ise, en nihayetinde ona ayıbı ihbar et-
mesi anlamına gelir. Bundan başka, kanunun 307 
inci maddesine göre ayıbın giderilmesine kadar 
geçen süre için kira bedelinden indirim yapılması, 

la bir süreden beri tesisler kurmak suretiyle kullanmış ve taşınma-

zın eksik bir şekilde kendisine teslim edildiğini aynı süre içerisinde 

ileri sürmemiş, hatta kira parasının artırılması yolundaki ihtara ce-

vapta kira parasının normal olduğunu bildirmiştir. Uzun süre devam 

eden bu fiili durum karşısında davacının, (e)BK.m.249/II. maddesi-

ne dayanarak kiralanan yerin kendisine eksik teslim edildiği iddia-

sıyla, kira parasının indirilmesini istemesi objektif iyiniyet kuralla-

rı ile bağdaşmaz.” şeklinde karar vermiştir. Dikkat edilirse HGK, söz 

konusu kararda kiracının çok sonra ayıp nedeniyle kira parasının in-

dirilmesini istemesinin iyiniyetle bağdaşmadığına karar vermeden 

evvel, kiracının kira parasının artırılması yolundaki ihtara cevapta 

kira parasının normal olduğunu bildirdiğine işaret etmiştir. Gerçek-

ten de kiracının kira bedelinin artırımında mevcut ayıpları ileri sür-

meksizin kira artırımını kabul ettiğini ileri sürmek, işlerdeki anlayışa 

uygun düşmez. Kiracı kira konusundaki ayıba rağmen kira bedelin-

deki artırımın uygun olduğunu bildiriyorsa, kiracının da söz konusu 

ayıbı dikkate alarak rayiç kira artışından daha az kira artırımı oldu-

ğunu kabul etmek gerekir. Böyle bir yorum ise, ayıbın giderilmesine 

ilişkin haklardan karşılıksız feragat edildiği anlamında değil, karşılık 

bir başka menfaat sağlayarak vazgeçilmesi anlamına gelir.

148 HandKomm- Heinrich, Art. 259b OR, Nr. 4.

149 Aslında Borçlar Kanununa göre de kiracının kendisinin so-

rumlu olmadığı ufak tefek ayıpları kirayaveren hesabına gide-

rebilmesi için, kirayaverene uygun bir süre vermesi gereklidir 

(eBK.m.251/f.2). Aynı şekilde, kiracının kira konusunda sözleşme-

nin devamında meydana gelen önemli ayıplar sebebiyle sözleşmeyi 

feshedebilmesi, yine kirayaverene ayıbı gidermesi amacıyla uygun 

bir süre vermesine bağlıdır (eBK.m.250/f.1). Bkz., Aral, s. 248, 250.
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kirayaverenin yine ayıbı öğrenmiş olmasına bağlı-
dır. Kanun burada kiracının bildirimde bulunması 
şartı da aramamıştır. Kirayaveren başka türlü ayıbı 
öğrenirse, yine ayıbı giderinceye kadar geçen süre 
için kiracının kira bedelinden indirim yapılmasını 
isteyebilecektir. Tüm bu sayılan durumlarda kira-
cının ayıbın giderilmesine ilişkin ihbarı (uygun süre 
vermeyi) ayıp ortaya çıktığı zaman değil de örne-
ğin bir yıl sonra yapması halinde, kirayaverenin bu 
ayıbı gidermemesini gerektirecek haklı bir sebep 
yoktur. Bu yorum, güven teorisine de uygundur. 
Kaldı ki kirayaveren, ayıbın varlığından daha evvel 
hiçbir surette bilgi sahibi olmamış ise, onun şah-
sında artık ayıba karşı tekeffüle ilişkin hükümlere 
başvurulamayacağı yönünde bir güven (beklenti) 
de oluşmamış demektir. Bu durumda kirayaveren, 
ayıbın ihbarı geç yapıldığı için, olsa olsa kiracının 
ayıbı daha evvel ihbar etmiş olsaydı uğramamış 
olacağı zararlarının tazminini reddetme hakkına 
sahip olduğu kabul edilebilir. Borçlar Kanununun 
256 ıncı maddesinin 3 üncü fıkrasında kiracının or-
taya çıkan ayıbı kirayaverene derhal bildirmesi ge-
rektiği yönündeki hükmü de bu manada anlamak 
gerekir. Nitekim maddenin devamında aksi halde 
ortaya çıkan zarara kiracının katlanması gerektiği 
ifade edilmektedir. Bu bakımdan kanun koyucu ki-
racının ayıp ihbarında bulunmamasını, ayıba karşı 
tekeffüle ilişkin haklarından örtülü olarak vazgeç-
mesi olarak değil, ortaya çıkan zarara katlanması 
olarak öngörmüştür. Bununla birlikte belirtmemiz 
gerekir ki, kanun koyucu, ayıp ihbarının derhal ya-
pılması gerektiğine ilişkin söz konusu düzenleme-
yi, Türk Borçlar Kanununa almamıştır. Yeni düzen-
lemeye göre, kirayaveren, kendisine hiç bir kusur 
isnat edilmediğini ispat etmediği sürece, kira ko-
nusunun ayıplı olmasından doğan tüm zararları ki-
racıya tazmin etmesi gerekir (m.308). Söz konusu 
düzenleme, kirayaverenin ayıbın varlığından bilgi 
sahibi olması durumunda, daha bir önem arz eder. 
Çünkü, kirayaveren ayıp hakkında bilgisi olması-
na rağmen, sırf kiracı ayıp ihbarında bulunmazsa 
artık bunu giderme yükümlülüğünün sona erece-
ği düşüncesiyle ayıbı gidermiyorsa, bu halde kötü 
niyetlidir ki onu korumayı gerektirecek hiçbir hak-
lı sebep olmasa gerekir. Aksine kendisi her nasıl-
sa kira konusunda bir ayıp olduğundan bilgi sahi-
bi olursa150, tazminat ödemek zorunda kalmamak 

150 Örneğin bekçi, kapıcı, yönetici vs. yoluyla veya tesadüfen biz-

zat görerek öğrenmesi gibi.

için, ayrıca kendisine ihbarda bulunulmasına gerek 
olmaksızın ayıbı gidermesi gerekir. Bu aynı zaman-
da onun kira konusunu kira süresince hazır bulun-
durma borcunun da bir gereğidir.

Tüm bu açıklamalarımızdan çıkan sonuç, kira 
sözleşmesinde ayıp ihbarı hakkında satım ve eser 
sözleşmesinin aksine kanunda bir hüküm getiril-
memiş olması, kanunun nitelikli susması olarak ni-
telendirilmelidir. Bu bakımdan ayıba karşı tekeffü-
le ilişkin haklardan yararlanabilmesi için, kiracının 
ayıp ihbarını yapmış olması şart değildir. Kuşkusuz 
ki kiracı ayıba karşı tekeffüle ilişkin haklarını kul-
lanmaktan örtülü olarak feragat edebilir. Bununla 
birlikte ayıbı bilmesine rağmen onu ihbar etmeyen 
kiracının bu davranışının, ayıba karşı tekeffüle iliş-
kin haklarını kullanmaktan feragat ettiği anlamı-
na geleceği şeklinde genel geçer bir yorum kura-
lı getirilmez. Dolayısıyla, ayıp ihbarının yapılmamış 
olması da tek başına kira sözleşmesinin içeriğinin 
(örtülü) olarak değişmesi anlamına gelmez.

D. Kiralananı Sonradan İktisap Edenin 
Süresinde Tahliye Davası Açmaması
Kira konusu şeyin mülkiyeti, kira sözleşmesinin 
yapılmasından sonra kirayaveren malik tarafın-
dan bir üçüncü kişiye devredilebilir. 

Borçlar Kanununun 254 üncü maddesinin ke-
nar başlığı “satım ile kiranın infisahı” şeklindedir. 
Maddenin 1 inci fıkrası hükmüne göre, kira konusu 
şeyin temlik edilmesi durumunda, yeni malik, kira 
sözleşmesiyle bağlı kalmaya zorlanamaz. Temlikin 
(satış, trampa, bağışlama vb. yollarla) gerçekleş-
mesiyle birlikte kira sözleşmesi infisah olmuş olur. 
Bu husus doktrinde satımın kirayı bozacağı özde-
yişiyle ifade edilmektedir.151

Satımın kirayı bozacağı kuralının yine Türk 
Borçlar Kanunundan kaynaklanan istisnaları var-
dır. Bu anlamda olmak üzere, şirket ya da işletme-
lerin birleşmesi (m.203) hallerinde, bir mamelek 
veya işletmenin alacak ve borçları ile birlikte tem-
liki (m.202) gibi külli halefiyet hallerinde halefler, 
kiralananın mülkiyeti ile beraber kiralayanın hak 
ve borçlarını da üzerine alırlar.152 

Satımın kirayı bozacağı kuralına bir istisna da 
Borçlar Kanununun 254 üncü maddesinin 2 inci fık-
rası hükmü getirmektedir. Buna göre kiralanan şey 
taşınmaz ise, kira konusu taşınmazın üçüncü kişiye 

151 Tandoğan, s. 126 vd.; Zevkliler/ Havutçu, s. 243.

152 Tandoğan, s. 127 vd.
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devredilmesi durumunda yeni malik, sözleşmenin 
daha evvel feshedilmesi söz konusu olmadığı süre-
ce, kanunda düzenlenen feshi ihbar sürelerine ka-
dar sözleşmeyle bağlıdır. Tandoğan’a göre bu şu an-
lama gelmektedir. Feshi ihbar yapılması imkânı olan 
zamana kadar geçen süre zarfında yeni malik kira-
yaveren sıfatı kazanamaz. Eğer ki yeni malik kira 
sözleşmesine devam etmek istemiyorsa, feshi ihbar 
etmelidir. Yeni malik feshi ihbar etmemesi halinde, 
kira sözleşmesini kabul etmiş sayılır. Kiracı da yeni 
malikle kira sözleşmesini devam etmeye razı olur-
sa, kira sözleşmesi yenilenmiş olur.153 Gerçekten 
de yeni malikin kanunda öngörülen sürede feshi ih-
bar etmemiş olması, pasif davranışla yeni bir söz-
leşme kurulmasına ilişkin yapmış olduğu bir icaptır. 
Kiracının da bu şartlar altında kira konusunu kullan-
maya devam etmesi ise, bu icabın (örtülü) maddi ka-
bulüdür. Öte yandan bu şekilde yeni bir sözleşme 
kurulmuş olduğu için, kira sözleşmesinin içeriğinin 
değişmesinden bahsedilemeyecektir.

Satımın kirayı bozacağı kuralının bir üçüncü 
istisnasını ise, Gayrimenkul Kiraları Hakkındaki 
Kanun öngörmektedir. Öyle ki, yeni malikin kira-
cıyı tahliye ettirme yetkisi, Gayrimenkul Kiraları 
Hakkındaki Kanun hükümlerine tabi taşınmaz-
lar bakımından daha da sınırlandırılmıştır. Bu ka-
nunun 7 (d) maddesine göre: “Taşınmazı Medeni 
Kanun hükümlerine göre iktisap eden kimse, ken-
disi veya eşi veya çocukları için tamamen veya kıs-
men mesken olarak ve yine kendisi veya eşi veya 
çocukları için bir meslek veya san’atın bizzat ic-
rası maksadıyla işyeri olarak kullanma ihtiyacın-
da ise, iktisap tarihinden itibaren bir ay zarfında 
kiracıyı keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek 
şartıyla altı ay sonra tahliye davası açabilir”. Söz 
konusu düzenleme gereğince, satım kirayı bozar 
kuralı, yeni malikin zorunlu ihtiyaç şartına bağlan-
mıştır. Öte yandan yeni malik, Borçlar Kanununun 
254 üncü maddesine göre kira sözleşmesini kabul 
etmiş olmadıkça, kiracıyla olan kira ilişkisinde ta-
raf haline gelmediği halde; Gayrimenkul Kiraları 
Hakkındaki Kanunun 7(d) hükmü gereğince, ka-
nun gereği kira sözleşmesinde kirayaveren ha-
line gelmektedir.154 Şu halde bu durumda gerçi 
kira sözleşmesinin kirayaveren tarafı değişmek-
tedir. Bu bakımdan sözleşmenin içeriğinin değiş-
mesi söz konusudur. Ancak bu değişiklik tarafların 

153 Tandoğan, s. 129.

154 Tandoğan, s. 137; Tunçomağ, s. 240.

örtülü irade beyanından değil, mülkiyetin el değiş-
tirmesine kanunun bağladığı hukuki bir sonuçtur.

Türk Borçlar Kanunu, kira konusu şeyin sonra-
dan başkasına devrini, kiralananın el değiştirmesi 
başlığı altında 310 uncu maddede düzenlemektedir. 
Maddenin düzenlenmesinde, kaynak İsviçre Borçlar 
Kanununun 261 inci maddesinin 1 inci ve son fıkra-
sı göz önünde tutulmuştur.155 Maddenin 1 inci fıkra-
sına göre, sözleşmenin kurulmasından sonra kirala-
nan herhangi bir sebeple el değiştirirse, yeni malik 
kira sözleşmesinin tarafı haline gelir. Genel hüküm-
lere ilişkin birinci ayrım altındaki bu düzenleme, tüm 
taşınır ve taşınmaz kiralarının yanı sıra, konut ve ça-
tılı işyeri kiraları bakımından da uygulama alanı bu-
lur. Dolayısıyla Türk Borçlar Kanununa göre, kira ko-
nusunun devredilmesi, artık kira sözleşmesinin sona 
ermesine sebep olmayacaktır. Mevcut kira sözleş-
mesi devam edecektir.156 Bu bakımdan artık satım 
kirayı bozar ilkesi geçerli değildir. Yeni malik, mül-
kiyetin el değiştirmesiyle birlikte kendiliğinden kira-
yaveren sıfatını kazanacaktır. Mevcut kira sözleşme-
sinden doğan hak ve borçlar da kirayaveren haline 
gelen yeni malike geçecektir.157 Sonuçta, en azından 
kirayaveren taraf bakımından sözleşmenin içeriği 
de değişmiş olacaktır. Ancak bu sonuç kanunen ger-
çekleşmektedir. Dolayısıyla tarafların açık veya ör-
tülü irade beyanında bulunması söz konusu değildir.

VII. Sonuç
Kira sözleşmesi, sürekli borç ilişkisi niteliğinde-
dir. Kira sözleşmesinin tarafları zaman içerisinde 
sözleşmenin içeriğini değiştirmek isterlerse, tıp-
kı sözleşmenin kurulmasında olduğu gibi, karşılıklı 

155 Bkz., Tasarı, s. 255.

156 Konut ve çatılı işyeri kiralarında bu şekilde kirayaveren hali-

ne gelen yeni malik, Türk Borçlar Kanununun 351 inci maddesinin 1 

inci fıkrasına göre kira sözleşmesini belirli şartlar altında sona er-

direbilir. Bunun için ilk olarak kirayaverenin kira konusu taşınmaza 

kendisi, eşi, altsoyu, üstsoyu veya kanun gereği bakmakla yüküm-

lü olduğu diğer kişiler için konut veya işyeri gereksinimi sebebiy-

le kullanma zorunluluğu olmalıdır. İkinci olarak ise, edinme tarihin-

den başlayarak bir ay içinde durumu kiracıya yazılı olarak bildirme-

si gerekir. Bu şartlar altında kirayaveren, kira sözleşmesini altı ay 

sonra açacağı bir davayla sona erdirebilir (m.351/f.1; Art.254/Abs. 

2a OR). Şayet yeni malik söz konusu bildirimde bulunmazsa, fesih 

hakkını kaybeder (bkz., HandKomm- Heinrich, Art. 261 OR, Nr. 5; 

BGE 125 III 123 E 1 vd.).

157 HandKomm- Heinrich, Art. 261 OR, Nr. 6. Bununla birlikte 

yeni malikin kira ilişkisine dâhil olmuş olması, geçmişe etkili değil-

dir. Dolayısıyla mülkiyetin el değiştirmesinden evvel muaccel hale 

gelen alacaklardan dolayı kiracı ile başlangıçta kirayaveren birbir-

lerine karşı sorumludur. Bkz., BGE 127 III 273 E 4c.
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birbirine uygun irade beyanında bulunmaları ge-
rekir. Buradaki irade beyanları açık veya örtülü bir 
davranışla olabilir.

Örtülü bir davranışta, irade ve beyan unsur-
larının bulunup bulunmadığı, hal ve şartlara göre 
değerlendirilmelidir. Bu değerlendirme, bir yo-
rumlama sürecidir. Burada güven teorisinden ha-
reketle, davranış yorumlanmalıdır. Somut olayda 
hangi davranışların örtülü irade beyanı olarak ni-
telendirilmesi gerektiği konusunda, hukuki istikrar 
ve işlem güvenliği adına somut olay gruplarından 
yararlanılması, yerinde bir metottur.

Kira sözleşmenin içeriğinin örtülü irade be-
yanlarıyla değiştirilmesi olarak yorumlanabile-
cek olay grupları arasında, somut olaydaki men-
faat durumu başka türlü bir yorumlamayı gerek-
tirmediği sürece, kiracının kira konusunu tahsis 
amacına aykırı kullanmasına rağmen kirayave-
renin sessiz kalması; kiracının kira bedelini eksik 
ödemesine rağmen kirayaverenin sessiz kalma-
sı; kiracının kiralananı başkalarına kullandırması-
na rağmen kirayaverenin sessiz kalması sayılabi-
lir. Taraflardan birinin sözleşmenin kurulmasından 
sonraki örtülü davranışlarıyla kendi aleyhine yan 

edim yükümlülüğü üstlendiğinin ya da karşı tarafı 
borcundan kurtardığının kabul edilmesi, kural ola-
rak, ancak karşılığında bir menfaat elde edilmesi 
halinde söz konusu edilebilir.

Yukarıdakiler dışında bir de kira sözleşme-
nin içeriğinin örtülü irade beyanlarıyla değişti-
rilmesi olarak yorumlanamayacak olay grupla-
rı vardır.

Türk Borçlar Kanununun 327 inci maddesi-
ne göre (eBK.m. 263) örtülü yenileme; yine Türk 
Borçlar Kanununun 347 inci maddesi (GKK.m.11) 
kapsamındaki konut ve çatılı işyeri kiralarında ör-
tülü yenileme, kira sözleşmesinin içeriğinin örtülü 
olarak değiştirilmesi değildir. Ayrıca, kiracının kira 
konusundaki ayıpları kirayaverene bildirmemiş ol-
ması, tek başına kiracının ayıba karşı tekeffülden 
doğan haklarından örtülü olarak feragat ettiği 
şeklinde yorumlanmamalıdır. Bundan başka, Türk 
Borçlar Kanununun 310 üncü maddesine göre, bu 
hükmün uygulama alanı bulduğu kira konusu ta-
şınmazların devri halinde yeni malik kanunen kira-
yaveren sıfatı almaktadır ki bu da yine kira sözleş-
mesinin içeriğinin örtülü olarak değişmesi anlamı-
na gelmemektedir.
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