KIRALAYAN VE KIiRACININ KIRALANANDA

YENILIK VE DEGISIKLIK YAPMASI
RENEWAL AND CHANGES MADE BY LESSOR
AND LESSEE OVER THE LEASED

Asim KAYA®

Ozet: Kiralananda kiraya veren tarafindan bazi sartlar dahilinde
yenilik ve degisiklik yapilabilmektedir. Bu sartlar, yapilacak yenilik ve
degisiklik kira s6zlesmesinin feshini gerektirmemeli, kiracinin katla-
nabilecegi sekilde olmali ve diiristlik kuralina uygun olmalidir. Eski
Borglar Kanunu déneminde de kiraya veren kiralanan {zerinde bir
takim onarimlar yapabilmekteydi.
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siklik, yazil riza, zaruri tamirat.

Abstract: Renewal and changes over the leased can be made
within a certain context by the lessor. These terms, renewal and
changes to be made should not require the termination of the
rental agreement, should be bearable by the lessee and must be
in conformity with good faith. The lessor was able to make certain
repairs in the period of former Law of Obligations.
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GIRIS
Yeni Turk Borglar Kanunu kiraya verenin kiralananda yenilik ve
degisiklik yapabilmesi yetkisiyle birlikte, sinirli olarak da olsa kiraciya

bu hakki tanimistir. Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu 321. madde ise kiraci-
nin yapabilecegi yenilik ve degisiklik halini diizenlemektedir.

Bu calismamizda kira sozlesmesi, yenilik ve degisiklik kavramla-
rina deginildikten sonra TBK. 320. ve 321 maddelerinde yer alan kira-
layan ve kiracinin yapabilecegi yenilik ve degisiklikler incelenecektir.
Daha sonra ise Eski Borclar Kanunu déneminde kiraya verenin ya-
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pabilecegi yenilik ve degisikliklerin zaruri tamirat halinde nasil ya-
pilabildigi, kiracinin yapabilecegi yenilik ve degisikliklerin ise hangi
sartlarda miimkiin oldugu, bu sartlarin gerceklesmemesi halinde orta-
ya ¢ikan uyusmazliklar ele alinacaktir. Ancak calismamiza gegmeden
once sunu hatirlatmakta fayda vardir. Yenilik ve degisiklik konusu ge-
rek esasli onarimlardan gerekse ayipli ifadan farkli kavramlardir.

1. Kira Sozlesmesi Tanimi1 ve Unsurlar1

Kira sozlesmesi bir yazarimiza gore sdyle tanimlanmaya galisil-
mustir; kira sozlesmesi dyle bir sozlesmedir ki bu akit ile bir kisi belirli
bir bedel karsiliginda bir seyini baska bir kimseye gecici olarak terk
etmektedir. Biz buradan kira s6zlesmesinin rizai bir sekilde yapilmasi
gerektigini goriiyoruz. Bu rizalarin karsilikli birlesmesiyle teslimden
once dahi sozlesme kurulmus demektir. Boylelikle kars: tarafa bir sah-
si hak verilmektedir. Kiralananin teslimiyle birlikte kiraci fer’i zilyet
olmaktadir. Diger taraftan sekil bakimindan tanim incelendiginde,
kira sozlesmesinin sekle bagli bir s6zlesme olmadigini goriiyoruz. An-
cak bunun bir istisnast bulunmaktadir. Bu da kamu tiizel kisilerince
kiralanan tasinmazlara ait kira sozlesmeleri yazili sekilde diizenle-
nerek, noterce tasdiki zorunlu bulunmaktadir (Devlet [hale Kanunu,
m. 57).! Ayrica, ticretin verilmesi konusu genis ele alinmis yani kiraci
kiraya veren iligkisinin kurulmasinda nakit para vermek lazim gelme-
yip bir isin veya herhangi bir seyinde {icret olmas1 miimkiindiir. Eger
bu s6zlesme ile menkul bir mal veya hasilat getirmeyen bir gayrimen-
kul olursa o zaman sozlesme adi kira sozlesmesi ismini almaktadir.
Hasilat getirmekte ise 0 zaman hasilat kiras1 ismini alacaktir.?

Adi kira s6zlesmesinin unsurlari ise taraflar, konu ve bedel olarak
belirtilmistir. Taraflardan kiraya verene kiralayan, kiralayana kiraci
denir. Sozlesmede konu kiralanan sey olup bedel kira bedeli adin1 alir.?
Tasinir ve tasinmazlar kira konusunu olusturabilirler. Kira bedeli, ki-
rac1 tarafindan kiralayana karst édenmektedir. Bu 6demenin nedeni

1 Fahrettin Aral, Hasan Ayranci, 6098 sayili Tirk Borclar Kanununa Gore

Hazirlanmis Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, B. 9, Ankara, Yetkin, 2012, s. 218
2 Esat Arsebiik, “Hususi Akit Tipleri Etrafinda Incelemeler”, 1949-06-01, AUHED ,
Ankara, 1949, s. 16 )
3 Sakir Berki, “Borclar Hukukunda Icar”, AUFHD, Ankara, 1955. C. 1955, S. 1-4, S.
164,
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ise kiralayanin kira konusu mali kiracinin kullanimina birakmasidr.
Bu unsurlardan hareketle kira sézlesmesinin tam iki tarafa borg ytikle-
yen bir s6zlesme oldugunu goriiyoruz. Kiraya veren kira konusu mal
sozlesme stiresince kiracinin kullanimina birakmak zorunda oldugu
icin kira sozlesmesi stirekli borg iliskisi doguran bir sozlesmedir.* Kira
sozlesmesi tasarruf islemi niteliginde olmayip bor¢landiric islemler-
dendir. Yani siz bir baskasinin miilkiyetine giren bir seyi birine kiraya
verebilirsiniz. Son olarak kira sozlesmesi ayni degil sahsi bir hak sag-
lamaktadir. Kira sozlesmesi tapuya serh verilse dahi bu boyledir.”

2. Yenilik Kavrami

TBK. 321. Maddenin “Gerekge”si® incelendiginde yenilik kavrami-
nin karsilig olarak, kiralananin degerinin korunmasi i¢in yapilan faa-
liyetler kullanilmaktadir.” Bir tanima gore, yenilemek eski ve yetersiz
olanin yerine yeterli olanin konulmasidir. Bu faaliyetin kiralananin
degerinin korunmasina yonelik oldugu savunulmaktadir.® Baska bir
tanima gore ise yenilik; yapilan faaliyet neticesinde eskiye oranla daha
iyi ve nitelikli hale getirmektir. Bu tanimdan yapilan faaliyetin nitelik-
le baglantili oldugu goriinmektedir. Yani kiralanan, ekonomik a¢idan
daha verimli hale doniistiiriilmektedir. Ornek olarak ise; pencerelerin,
1sitma cihazinin, tagitin motorunun daha iyi olanla degistirilmesi ve-
rilmektedir.’

3. Degisiklik Kavrami

Degisiklik kavrami ise TBK. 321. Maddenin “Gerekgce”si" incelen-
diginde; kiralananin degerinin artirilmasi icin yapilan faaliyetlerin

4 Ferhat Canbolat, Seckin Topuz, “Tasinmazlara Iliskin Kira Sdzlesmelerinin

Iceriginin Ortiilii irade Beyanlariyla Degistirilmesi”, Hacettepe Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Ankara, 2011,5.1, s. 2,

Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan, Abdiilkadir Arpaci, Borclar Hukuku Ozel Bolim,
Filiz Kitapevi, Istanbul, 1992, s. 159

6 Ahmet Cemal Rubhi, Kira Hukuku, Seckin Yaymevi, Ankara, 2011, C. 1, s. 559,
Mustafa Alper Giimiis, “Yeni” 6098 sayili Ttirk Borclar Kanununa Goére Kira
Sozlesmesi, Vedat Kitap, Istanbul, 2011, s. 174

Efrail Aydemir, Yeni Ttirk Borglar Yasasina Gore Kira Hukuku, Seckin Yayinevi,
Ankara, 2012, s. 113,

Cevdet Yavuz, 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Borglar Hukuku Dersleri
(Ozel Hiikiimler), Beta Yaymevi, Istanbul, 2012, s. 243

10" Ahmet Cemal Ruhi, op. Cit., s. 559,
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karsilig1 olarak kullamilmaktadir.! Bir tanima gore degisiklik; elveris-
siz halde olanin elverigli hale getirilmesidir. Degisikligin, kiralanani
degerinin artirilmasina yonelik oldugu savunulmaktadir.? Bir baska
tanima gore ise, bicim veya durumun eskiye oranla daha farkl: hale
getirmektir. Ornek olarak ise tasinmaza asansoér yapilmasi, duvarm
delinmesi, mutfaga sonradan tezgah yapilmasi verilmektedir.”

4. Kiralananda Yenilik ve Degisiklik Yapilmas
A) Kiraya Veren Tarafindan (TBK. 320. Madde)

a) Kiraya Veren Tarafindan Yenilik ve Degisiklik Yapabilme
Sartlar1

aa) Kira sozlesmesinin feshini gerektirmemeli

[BK. 260'da bu durum kira iliskisi feshedilmemisse sart: seklinde
kullanilmistir. Kanunumuzda yer alan “kira sozlesmesinin feshini ge-
rektirmeyen” kisminin “kira iliskisi feshedilmemisse” seklinde okun-
mast gerektigi savunulmaktadir.* Yapilacak yenilik ve degisiklik kira
sozlesmesinin feshini gerektirmemelidir. Ornegin TBK. 350 b.2'de yer
alan yeniden insa esasli onarimlar boyledir."” Eger yapilacak yenileme
ve degisiklikler kira sozlesmesini sona erdirecek nitelikte ise kiraya
veren sozlesme siiresi bitmeden bu degisiklik ve yenilikleri yapamaz.'®

bb) Kiracinin katlanabilecegi sekilde olmalx

Kiraya verinin yapacagi yenilik ve degisikliklerin, kiraci tarafindan
katlanabilir nitelikte olmas1 gerekmektedir.”” Kiraya verence yapilan
yenilik ve degisikliklerin kirac1 tarafindan katlanilip katlanilamaya-
cagiin degerlendirmesinin objektif dlciilere gore yapilmasi gerektigi
savunulmaktadir. Yani burada bakilacak olan husus kiracinin bu yeni-
lik ve degisiklikler karsisindaki durumudur. Bu durum incelenirken,
girisilen faaliyetin siiresi, kiracinin diisecegi durum, etkileme alani ve

1 Mustafa Alper Glimdis, op. Cit., s. 174
12 Efrail Aydemir, op. Cit., s. 113,

13 Cevdet Yavuz, op. Cit., s. 243

14 Mustafa Alper Glimdis, op. Cit., s. 176
15 Cevdet Yavuz, op. Cit., s. 243,

16 Efrail Aydemir, op. Cit., s. 114

7 1bid, s. 114



TBB Dergisi 2014 (115) AsmKAYA 319

gorecegi ekonomik karsilik gibi hususlara bakilmasi gerekmektedir.
Bunun gibi kriterler incelendikten sonra ise sonug olarak kiracinin
kullanim hakki olagantistti sinirlanmakta ise kiracinin katlanabilirlik
durumu gerceklesmemis demektir.”® Kiracinin katlanabilecegi yenilik
ve degisiklikleri yapmak aynm1 zamanda diiriistlik kuralinin da bir
geregi olarak ifade edilmektedir. Bu konuya 6rnek olarak, konuttaki
yatak odasinin asansor boslugu haline getirilmesi, mutfagin banyoya,
bahgenin otopark haline doniistiiriilmesi verilebilmektedir.” Sonug
olarak kirac1 i¢in bu durum onun kullanma ve yararlanma imkanini
en az etkileyecek sekilde gergeklestirilmelidir.

cc) Diiriistlitk kuralina uygun olmal:

Kanunda yer alan “Kiracinin menfaatlerinin gozetmekle ytikiim-
lii olunmas1” kism1 TMK. 2 de yer alan diiriistlitk kuralinin somutlas-
mus hali olarak ele alinmaktadir. Yani kiraya veren yapacagi yenilik ve
degisikliklerde diirtistliik kurali geregi olarak kiracinin menfaatlerini
gozetecektir.’

b) Kiraya verenin yenilik ve degisiklik yapmas1 halinde
kiracinin haklar:

ba) Kira bedelinde indirim yapilmasi

Kiraya verence yapilan yenilik ve degisiklikler kiralananin sozles-
me anindaki durumdan daha kétii duruma getirdigi 6lctide kiraci kira
bedelinin indirilmesini talep edebilir.”*

bb) Olusan zararin tazmini

Olusan zararin tazmini indirimde oldugu gibi bir fedakarligin
denklestirilmesi olarak ifade edilmektedir. Yalniz burada kiraya veren
kusursuzlugunu ispatlarsa bu zararin tazmin etmeyecegi savunul-
maktadir.?? Kiralik bir isyerinde bu yenilik ve degisiklikler sirasinda
gelirde bir azalma olmussa bu miktarda zarar kapsaminda istenebi-
lecektir. Ayrica, yapilan yenilik ve degisiklikler sonradan ortaya ¢ik-

18
19
20
21
22

Mustafa Alper Gtimtis, op. Cit., s. 175
Cevdet Yavuz, op. Cit., s. 243
Mustafa Alper Giimtis, op. Cit., s. 176
Cevdet Yavuz, op. Cit,, s. 244
Mustafa Alper Glimiis, op. Cit., s. 177
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tigindan kiralananda deger artisi olsa da aksi asil sozlesmede belirtil-
medikge kiracidan ek bir bedel istenemez.?

B) Kiraci Tarafindan (TBK. 321. Madde)

a) Kiraci tarafindan yenilik ve degisiklik yapabilme sart1
olarak Kiralayanin Yazil1 Rizasi,

Kiracinin kiralanan tizerinde yenilik ve degisiklik yapabilmesi
icin kiraya verenin bu konuda yazili rizas1 sarttir.** Ayrica, bu sekil
sart1 adi yazili olarak yerine getirilebilir.>

b) Sartin Niteligi-Mutlak/Nisbi Emredici

Kiraci tarafindan yapilan yenilik ve degisikliklerde kiraya verenin
yazili rizast bulunmalidir. Bu sartin nispi emredici nitelikte oldugu
savunulmaktadir.?® Yani kiraci lehine daha genis bir diizenleme geti-
rilebilir.

¢) Yazili Riza Sart1 Bir Gegerlilik Sart:1 m1 Yoksa Ispat Sart1
midir?

Yazili sartin gegerlilik degil bir ispat sekli oldugu savunulmakta-
dir.”

d) Kiracinin Geri Verme Borcuna Etkisi

Kiracinin yapacag: yenilik ve degisikliklere riza verilmesine rag-
men iade sirasinda eski haliyle istenmekte ise bu da yazili hale ge-
tirilmelidir.”® Bir Federal Mahkeme kararinda bunun ayrintili olarak
diizenlenmesi gerektigi belirtilmektedir.?® Ancak, kirac1 yapilan yeni-
lik ve degisikliklerin de kiraya verenin verdigi rizay1 asmamalidir.*
Yazili riza olmadig1 halde boyle bir degisiklik ve yenilik yapilmis fa-
kat kiraya veren uzun siire sessiz kalmissa, kiracinin sorumlulugunda

2 Efrail Aydemir, op. Cit., s. 115

24 Erzan Erzurumluoglu, op. Cit., s. 94
5 Cevdet Yavuz, op. Cit., s. 245

26 Mustafa Alper Guimdis, op. Cit., s. 247,
27 Ibid, s. 247,

28 Efrail Aydemir, op. Cit., s. 116

2 Mustafa Alper Giimdis, op. Cit., s. 247
30 Cevdet Yavuz, op. Cit., , s. 245
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oldugu savunulmaktadir. (Konu ayrintili olarak Eski Borglar Kanunu
donemindeki durumda tartisilacaktir) Bir Yargitay karari ise kisaca
uzun siire sessiz kalmay1 riza verilmis olarak kabul etmektedir.*!

e) Yapilan Masraflarin Kiralayandan Talebi

Kiracinin kiralananda yaptig1 yenilik ve degisiklikleri isteyebil-
mesi icin kirac1 ve kiraya veren arasinda bir anlasma olmas: sarttir.*
Sozlesmede deger artis farkinin istenebilecegine iliskin bir hiikiim
yoksa deger artis farki istenemeyecektir.*® Kiracinin kiralananda yapti-
g1yenilik ve degisikliklere ait bedelin, ne zaman istenecegi hususunda
Yasa'da aciklik yoktur. Ancak, Tasaridaki ilk halinde deger artis karsi-
liginin kira sozlesmesinin sona ermesi ile birlikte istenebilecegi kabul
edilmekteydi. Bir diger husus ise talebin icerigidir, burada 6énemli de-
ger artisi talep edilebilecektir. Kanun her ne kadar objektif kriterlere
gore onemli deger artis tutarinin esas alinmasi gerektigini belirtse de
(321/3) burada belirlenecek miktarin “uygun” olmasi gerektigi savu-
nulmaktadir.’*

5. Eski Tiirk Bor¢lar Kanununa (EBK) Ait Diizenleme (251/1.
Madde)

A) Kiracinin Kiralananin Onarimina Katlanma Borcu
a) Kiralayanin Zaruri Tamirat1 Yaptirabilmesinin Sartlar1
aa) Zaruri tamirat olmal1

Eski Bor¢lar Kanunu madde 251/1’e gore kiracinin kullanma hak-
kina bir smir getirildigi goriilmektedir. Bu sinirda zaruri tamirata
katlanma borcudur. Bu borca aykir: bir davranis ayn1 zamanda kira
sozlesmesine de aykirilik teskil eder.® ilke olarak kiralayan ister ki-
racinin ihbariyla isterse bizzat kendisi gormiis olsun zaruri tamiratin
ortaya ¢ikmasi halinde bu tamirati1 yapmak zorundadir. Yargitay’n
bir kararina gore de kiraya veren kiralananin ihtiyaci olan zaruri ta-

31 Bfrail Aydemir, op. Cit., s. 116

32 Cevdet Yavuz, op. Cit., s. 245

3B Efrail Aydemir, op. Cit., s. 117

3 Mustafa Alper Gumiis, op. Cit., s. 246- 249

% Aydin ZevKliler, Ozel Borg Iliskileri, Turhan Kitapevi, B., 2 Ankara, 2008, s. 216,
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miratlar1 yapmak zorundadir. Hatta bir sozlesme ile kiraya veren yil
icerisinde kiralanan tizerinde hicbir tamirata karismayacak ve yapma-
yacaktir yoniindeki bir sartin BK. 249. maddesine aykir1 gormdsttir. Bu
nedenle de gecerli saymamuistir. Sonug olarak kiracinin kiralanandan
faydalanmasini engelleyen ve onun hakkini ihlal eden tamiratlarin ki-
raya verence yaptirilmasi gerektigi kanaatine varilmistir.* Kiraciy1 zor
durumda birakan sdzlesme hitkmiiniin gecersiz say1lmasinin nedeni
ise sozlesmenin zayif tarafi olan kiracity1 korumaktir.”” Karsilastirma-
It hukukta mesele irdelendiginde benzer yonde ifadelerin ele alindig:
goriilmektedir. 30 Haziran 1972 tarihli Arrete federal instituant des
mesures contre les abus dans le secteur locatif (AMSL) 5. Maddeye
gore; “sozlesmeyle bile olsa kiracinin aleyhine bu tarz hitkiimler geti-
rilemez” denmektedir. Sonug olarak kiraya veren kiralanani kiraciya
teslimden sonra da birtakim tadilatlar1 yaparak kiracinin kullanimina
uygun halde bulundurmak zorunda olacaktir. Ancak burada Federal
Mahkeme'nin bir baska kararinda énemli bir hususa deginilmistir. Ki-
raci tarafindan yapilan yenileme ve degistirmeler kiracinin 6deyecegi
bedelde dikkate alinmigsa bunlar1 gecersiz saymak miimkiin degildir.
Bu da kiraciy1 koruyan hususlara riayet eden bir ¢oziim seklidir.®

Kiralayanin bu zorunlulugunun karsisinda kiracinin da s6z konu-
su zaruri tamirata katlanma ytiktimliliigt bulunmaktadir. Bu durum
kiracinin kiralanan kullanmasini, faydalanmasini engellese veya ak-
satsa da kiracinin katlanma ytiktimliiliigti devam eder. Ancak kira-
layan miimkiin olan en uygun sekilde s6z konusu tamirat1 yapmali
ve gereken 6zeni gostermelidir.* Goruldiugt gibi kiracinin musaade
borcu zaruri tamiratlar icin gecerlidir. Boyle bir tamirat yoksa miisaa-
de borcu da ortaya ¢ikmayacaktir. Zaruri tamiratin tanimai ise bir go-
riise gore su sekilde yapilmaktadir; s6z konusu tamirat geciktirilmesi
halinde esyanin zarara ugramasi giindeme gelecekse o tamirat zaruri
tamirat sayilir. Zaruri tamirat kriterinin belirlenmesi hali, bir goriise
gore, iyi bir aile babasinin durumu degerlendirilerek yapilmasi gerek-

36 Yargitay 4. HD. 8.5.1954, 13111/2442 say1l1 karar
3 Cevdet Yavuz, “Adi Kirada Kiracinin Yaptig1 Gider ve Onarimlarin S6zlesmenin
Sona Ermesinde Hukuki Durumu”, IUHFM, Istanbul, 1982, C. 48, S. 1-4, s. 148
38 .
Ibid., s. 149
3 Nihat Yavuz, Kira Parasinin Tespiti Davasimnin Esaslari, Yetkin Yayinlari, Ankara,
2003, C.1,s. 1057
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tigi soylenmektedir. Zaruri tamirata 6rnek vermek gerekirse; “damin,
dis duvarlarin, tesisatin,” ¢iirtiyen pencere kasalarinin yahut kalorifer
borularinin degisimi” gosterilebilir.

Zaruri tamirat halinde kiraci kiralanana girip ¢ikilmasina miisaa-
de etmelidir. Fakat kiraci tabi ki eve giris ¢ikis konusunda kendine en
uygun zamani segebilir. Bunu ise ayn1 madde icerisinde yer alan “hak-
kina helal gelmemek sartiyla” kuralindan ¢ikarabiliriz. Tabi ki her hak
gibi bu hakta da Medeni Kanunda yer alan diiriistliik ilkesine uygun
davranilmalidir. Diirtistlik kurali bu tiir uyusmazliklar1 ¢6zmede
dikkate alinan en énemli unsurdur. Bu kurallar toplumda yazili hal-
de bulunmamalarina ragmen ortalama zekada olan her namuslu ve
ahlakli insanin uymas: gerektigi kabul edilen ve toplum menfaatleri-
ne uygun oldugu benimsenen kurallar biittintidiir. Diirtist davranma
bir tanima gore; dogru ve duriist davranarak karstmizda olan insanin
bize olan giivenine uygun harekette bulunmaktir. Karsilikli gtivenin
burada 6nemli bir degerlendirme konusu oldugunu gormekteyiz.*!

Eger kiralanan Kat Miilkiyeti Kanununa tabi bir yer ise bu durum-
da KMK 23. madde gecerli olur. Yani kirac1 diger kat maliklerine veya
ortak yonetime bu rizay1 vermek zorundadir.*? Bazi durumlarda 6yle
tamirat hali ortaya ¢ikar ki bu tiir bir durumda kirac1 kiralanandan
tamamen ¢ikmak zorunda kalir. Tamiratin zorlugu bu sekilde oldu-
gu takdirde kiraci kiralanandan gegici olarak ¢ikar. Ancak, bu tamirat
stiresince sozlesme hiikiimleri aynen korundugu i¢in tamirat sonunda
teslimat yine ayni kiraciya yapilmalidir.*® Kiraya verenin zaruri tami-
rat hali disinda kiralanan tizerinde bir takim tamiratlara girismesi hali
ise nitelik itibariyle manevi ay1p kapsamina girmektedir.**

ab) Tamiri erteleme imkani olmamali1

Kiralayanin tamirat1 zaruri hallerde yapabilmesinin yani sira bu
tamiratin ayni zamanda ertelemeye imkan vermemesi gerekir. Yani

40 Kenan Tuncomag, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Fakiilteler Matbaasy, B. 2,

Istanbul, 1974, C. 11, s. 276
4 Jale G. Akipek, Turgut Akintiirk, Tiirk Medeni Hukuku Baslangic Hiikiimleri,
Kisiler Hukuku Beta Yayinlari, Istanbul, 2007, C.1, B.6, 5. 166-167
Abdulkadir Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, Temel Yayinlari, Istanbul, 2002,
s. 71
43 Fahrettin Aral, Ozel Borg Hi@kﬂeri, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2000, s. 269
44 Aydin ZevKliler, op. Cit., s. 195,
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kiralayan tamirati kira siiresinin sonuna kadar ertelemesinde bir sa-
kinca yoksa bu sart gerceklesmez. Bu tiir bir durumda kiralayanin
tamirata baslamamasi esastir.*® Aslinda zaruri tamirat ile erteleneme-
meme hali cogu zaman ayn1 anda bulunsa da bazen ayni anda bu-
lunmayabilir. Bu su demektir; tamirat zaruri ama ertelenebilir oldugu
hallerde olabilir. Mesela, kira siiresinin bitimine ¢ok az siire kalmisken
bu durum ortaya ¢ikmis ama kira siiresi sonuna kadar bu durum erte-
lenebilir bir halde olabilir. Ayrica, zaruri tamirat s6z konusu olsa bile
kirac1 ancak kira siiresi bitince tasinmazdan ¢ikarilabilir.*

b) Kiracinin Zaruri Tamirat Halinde Tazminat Talebi

Zaruri tamirat halinde kiracinin haklar1 korunmalidir. Boyle bir
durumda kiracinin kiralanani kullanmasinda bir azalma meydana
geldigi icin tazminat isteyebilir. ¥ EBK. 251/1. Madde yer alan kiraci-
nin hakkina halel gelmemesi tabirinin amacida zaruri tamirat nede-
niyle ortaya ¢ikabilecek zararlarin tazminini ve kiracinin haklarinin
korunmasini saglamaktir.*® Kiraya veren kiracinin tamirat nedeniyle
ugradigl zararini tazmin etmek zorunda oldugu gibi, bu zorunlu ta-
mirat gegici tahliyeye neden olmus ise kiracinin yeni yeri kabuli ha-
linde kiracinin miispet zararini tazmin etmek zorundadir. * Ayrica,
zaruri tamirat nedeniyle kiracinin kiralanandan faydalanmasi énemli
derecede azalmissa, kiraci kira bedelinin EBK. 250. Maddeye gore in-
dirilmesini talep edebilir. *°

B) Kiraci1 Tarafindan Gider ve Onarim Yapilabilmesi
a) Kiralayanin Rizas1 Olmal

Kiract ¢cogu zaman kira s6zlesmesinde yer almayan bir takim ye-
nilik ve degisiklikleri kiralanan tizerinde yapabilmektedir. Ornegin

4 Nihat Yavuz, Kira Parasinin Tespiti Davasinin Esaslari, s. 1056 )

46 Aydin Zevkliler, Murat Aydogdu, Hasan Petek Ozel Borc Iliskileri, Seckin
Yaymevi, Ankara, 1998, B. 6, s. 191,

47 Haluk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borc Iliskileri, , Vedat Kitapcilik, B. 3,

Istanbul, 2008, C. 1, s. 113

Necip Bilge Ozel Bor¢c Miinasebetleri, Ankara, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma

Enstitiisti, s. 150

499 Abdulkadir Arpaci, , s. 71. (bkz. F.N. Feyzioglu, Borclar Hukuku, Akdin Muhtelif

Nevileri, Cilt I, Istanbul, 1980, s. 593)

Necip Bilge, op. Cit., s. 151

48

50
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bir isyeri kirasinda kiraci kiralanan tizerinde isin gereklerine uygun
gelecek tezgah, dolap vs. seyleri kiralanan tizerine ekleyebilmektedir.
Konut kiralarinda da iyilestirme ve giizellestirme kapsaminda tesisat
degistirilmesi boyama yapilmasi gibi calismalar yapilabilmektedir.*

Eski Borglar Kanunu déneminde de kiracinin kiralayan tizerinde
sartlarin gerceklesmesi halinde bazi degisiklikler yapabildigini gor-
mekteyiz. Kiracinin kiralayan {izerinde degisiklik yapabilmesi kiraya
verenin rizasi dahilinde gerceklesebilmektedir. Taraflar nceden yapa-
caklar1 bir s6zlesme ile kiracinin degisiklik yapabilecegini, bu degisik-
liklerin nelerden ibaret oldugunu ayrintil1 bir sekilde belirterek veya
bu sekilde ayrintili olmasa dahi genel olarak belirterek diizenleyebi-
lirler. Eger kiraci ile yapilan sozlesmede kiralayan kiracinin eski hale
getirme ytukumliligt bulunmuyor derse bu da bir riza anlamindadar.
Ancak burada diiriistliik kurallarina riayet edilmesi esastir. Boyle bir
riza sdzlesme yapildiktan sonra da verilebilir. >

aa) Rizanin sekli

Yukarida belirtilen rizanin sekli incelendiginde ise Yeni Tiirk
Bor¢lar Kanununda oldugu gibi, yazili sekil sartinin olmadigini gorii-
yoruz.”® Ancak bazi hallerde nadiren de olsa yazili onay sartinin aran-
dig1 hallerde vardir. Ornegin, Tiirkiye Cumhuriyeti Maliye Bakanlig
Kira Kontratosunun 12. Maddesinin 1. Fikrasina gore; “kiract mal sa-
hibinin yazili onayini alarak masrafi kendisine ait olmak tizere sehir
suyu, havagazi ve elektrik alabilecek ve apartmanda umumi anten
tesisat1 yoksa hususi radyo anteni yaptirabilecektir” denilerek bu tiir
eklemeler igin kiraya verenin yazili onay1 aranmaistir. >

Yazili r1za sartinin olmadigini BK. 11. maddeden c¢ikarabilmekteyiz.
(BK madde 11; Akdin sithhati, kanunda sarahat olmadikga hig bir sekle
tabi degildir). EBK. 11. maddeden de anlasilacag tizere, sézlesmeyi olus-
turan irade beyanlari belirli bir sekle uygun olarak yapilmak zorunda

1 Cevdet Yavuz, “Adi Kirada Kiracimm Yaptig1 Gider ve Onarimlarin Sozlesmenin

Sona Ermesinde Hukuki Durumu”, s. 142

Murat Dogan “Adi Kirada Kiracinin Kiralanam Geri Verme Borcu”, Erzincan
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, AUEHFD, Ankara, 2004, C. VIII, S. 1-2, s. 453

Erzan Erzurumluoglu op. Cit., s. 94

Cevdet Yavuz, “Adi Kirada Kiracinin Yaptig1 Gider ve Onarimlarin Sézlesmenin
Sona Ermesinde Hukuki Durumu”, s. 147
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degildir. Yani burada sekil serbestisi prensibi hakimdir. Kanunun sekil
kurali getirmedigi fakat 6rf ve adete gore sekle uymanin zorunlu oldu-
gu haller olabilir. Bu ttir durumlarda dahi hakim bosluk doldurarak
sekil sart1 getirememektedir. Ancak, kanunun 6ngérmemesine ragmen
taraflar yaptiklar1 s6zlesmede sekil sart1 getirebilirler. Bu tiir durumlar-
da, yapilan sdzlesmenin gecerli olabilmesi igin taraflarca getirilen sekil
sartina uyulmas: gerekir.” Eski Borclar Kanunu déneminde ortiilii r1za
sekli de gecerli kabul edilmekteydi. Mesela, kirac1 kiralananda degisik-
likler yapmak tizere bazi hazirliklar yapmaktadir ve kiraya veren de
bu hazirliklar: 6grenmis veya gormektedir. Kiracinin bu hazirliklarina
da herhangi bir sekilde mtidahale etmedigi gibi seste cikarmamaktadir.
Boyle bir durumda ortiilti rizanin varligi kabul edilir. Ayrica doktrinde
sonuglandirici olaylar seklinde de rizanin varligi kabul edilir. Ortiilii
irade beyaninda neyin yapilmak istendigini anlayabilmek icin bu dav-
ranigin yapildig: durum ve sartlara bakmamiz gerekmektedir. Acik ira-
de beyanlarinda oldugu gibi 6rtiilii irade beyaninda da kural olarak ira-
de unsuru ve beyan unsuru bulunmalidir. irade ve beyan unsurlarinin
yorumlanmasinda® da durum ve sartlarin niteligi degerlendirilecektir.
Bu degerlendirme ise ancak yorum faaliyetiyle gerceklesebilir. Bu yo-
rum faaliyeti giiven teorisi esas alinarak yapilir.*® Yapilan degisiklikler
ve eklemeler sozlesmenin icerigini degistirir nitelikte ve varsayilan or-
tuld irade beyaniyla sozlesmenin igeriginin degistirildigi tartisiimakta
ise ti¢ durum ortaya ¢ikar. Birincisi, bir tarafca yapilan ortiilii irade be-
yanlar1 diger tarafca agik olarak kabul edilir, ikincisi ise acik olarak ya-
pilan irade beyani ortiilii olarak kabul edilir, tiglinctisii ise ortiilii irade
beyani karsisinda yine ortiilii irade beyaninda bulunma halidir.” Bu ti¢
halde kirac1 ve kiraya veren arasinda uyusmazlik konusu teskil edebilir.
Bu tiir durumlarda ¢ikan uyusmazliklarda yine yorum faaliyetine bas-
vurmamiz gerekmektedir. Yargitay bir kararinda acik veya zimni bir
muvafakatin bulunmadig1 hallerde yapilan degisiklik ve yeniliklilerin
davaci kiraya verence benimsenip benimsenmediginin incelenmesi ge-

% Kemal Oguzman, Turgut Oz, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Filiz Kitapevi,

Istanbul, 2005, s. 116-117

Murat Dogan, op. Cit.,s. 45

Yorum konusunda ayrintili bilgi i¢cin bkz. HEPER, A., “Almanya’da Hukukta
Yorum Uzerine Baz1 Diisiinceler”, Ankara Barosu Dergisi, Ankara, 2012, S. 1,

8 Feride Can Bolat, Seckin Topuz, op. Cit,, s. 4,

¥ Ibid,
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rektigi belirtilmistir. Benimsenme hususu agikca tespit edilmesi halinde
bu durumun sézlesmede yer alan 6zel bir sart olarak nitelenmesi so-
nucu doguracagina deginmistir .*° Karsilastirmali hukukta mesele de-
gerlendirildiginde ise Cenevre Hukuk Mahkemesi bir kararinda benzer
yonde meseleyi ¢oztimlemistir. Bu karara gore, kiracinin yaptig1 yenilik
ve degisikliklere kiralayanca ses ¢ikarilmamaissa veya kira sozlesmesine
dayanan haklariin sakli kalacag: hatirlatilmamaissa, kiract bu durum-
da kiralayanin kendisine sonuclandirici olaylarla onay verdigini kabul
edebilecegi belirtilmistir.”!

ab)Rizanin kapsami

Verilen riza kira sozlesmesine gore kiracinin kiralanan tizerinde
yapabilecegi yenilik ve degisiklikleri kapsayacaktir. Bu yenilik ve de-
gisiklikler kalem kalem sayilabilecegi gibi genel olarak da bahsedile-
bilir. Ornegin, kiracinin salona bélme yapabilmesi, mutfak tezgahinin
yerinin degistirilmesi seklinde olabilecegi gibi yatak odas1 ve mutfak-
ta degisiklik ve yenilikler yapilabilir seklinde de belirlenebilir. Bir go-
riise gore, kiracinin yapabilecegi yenilik ve degisiklikler belirlenirken
bunlarin masraflarinin kim tarafindan karsilanacagi, sézlesme sonun-
da eski hale getirme ytikiimlagtintiin bulunup bulunmadigy, kiraci ya-
pilan masraflar nedeniyle bir tazminat talebinde bulunup bulunama-
yacag1 hususlarini diizenlemeyen bir stzlesmenin tamam olmayacagi
kabul edilmektedir. Uygulamada ¢ogu zaman kiracinin degisiklik ve
yenilik yapip yapamayacagl hususuna veya yapabilecegi kalemlere
deginilerek diger sorunlara pek deginilmemektedir. Bu durumda ise
hakimin EBK. 2 fikraya gore degil de Bor¢lar Kanunu kira s6zlesmesi-
ne iliskin hiiktimlere gore meseleyi ¢ozmesi 6nerilmektedir.*

ac) Rizanin hukuki 6nemi

Kiraci kiralanan tizerinde kiraya verenin rizasi olmadan herhangi
bir degisiklik yapmamas: gerekir. Kira konusu malin niteligini ve 6zii-

0 Cevdet Yavuz, “Adi Kirada Kiracimn Yaptig1 Gider ve Onarimlarin Sozlesmenin

Sona Ermesinde Hukuki Durumu”, s. 145 (Y. 2 HD. 15/03/1965, E. 964/3633, K.
1416)

1 Tbid., s. 146,

62 Cevdet Yavuz, “Adi Kirada Kiracinin Yaptig1 Gider ve Onarimlarin Sézlesmenin
Sona Ermesinde Hukuki Durumu”, s. 149-150
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nii degistirici degisiklikler yapmama kurali kiracinin kiralanani 6zen-
le kullanma borcunun® da bir geregidir.** Kiracinin kiralanani 6zenle
kullanma borcundaki kriter bir goriise gore, kendi malin1 kullanirken
gosterdigi gozen ve dikkati, kiralanan kullanirken gosterecegi 6zen
ve dikkatle ayni olmasi gerektigidir.®®

Kiraci kira s6zlesmesinin kapsamina dahil olmayan degisiklik ve
yenilikleri boyle bir riza olmada yapamaz.®® Bu durum kiralanin 6zii-
ne dokunma, kullanma sekil ve amacini degistirme seklinde olabilir.
Ornegin, konut kirasinda iki oda arasindaki duvar yikilamaz.”” Boyle
bir degisiklik kira sozlesmesine aykirilik demektir. Fransiz Medeni Ya-
sas1 da 1723. Maddesinde paralel bir diistinceyle kiracinin kiralanan
tizerinde bir degisiklik yapamayacagini kabul etmistir. Kirac1 ancak
riza varken bir takim degisiklikler ve yenilikler yapabilir. Riza yokken
yapilan degisiklikler sonucunda ortaya ¢ikan ¢ekismeyi hakim tarafla-
rin sozlesme ile kabul ettikleri kosullara gore ¢ozecektir. Bu uyusmaz-
lik ¢oztimlenirken kiralananin niteligini dikkate alacak, kiralananin
bulundugu yerdeki yerel adetten faydalanacaktir. Ornegin, Yargitay
ontine gelen bir davada kiralananda kullanilmakta olan vestiyerin bu-
lundugu yerden baska bir yere alinmasi hakkinda agilan davada eski
hale getirme istemini kabul etmis ancak 4500 liralik tazminat istemi-
nin reddine iliskin karar1 onamistir.®®

Kiraciya kiralanan tizerinde yenilik ve degisiklik yapabilme yetki-
sinin verilmesinin en 6énemli sonucu olarak, kiraci s6zlesme hiikiim-
lerine aykir1 davranmadan kiralanan tizerinde yenilik ve degisiklik
yapabilmektedir. Burada yapilan yenilik ve degisiklik verilen rizanin
kapsami dahilin de olmalidir. Ikinci olarak, kiracinin yapacag yenilik
ve degisiklikler yine kiraci tarafindan karsilanacaktir. Ctinkt bu ye-
nilik ve degisiklikleri kiraya veren yapmak zorunda olmadig1 halde
kirac1 yapmaktadir. Ugtinii olarak, kiralayan aksi belirtilmemisse ki-

0 Cevdet Yavuz, Borclar Hukuku Dersleri, Beta, Istanbul, 2000, s. 154

64 Aydin Zevkliler, Ozel Borg iliskileri, , Ankara, Turhan Kitapevi, 2008, B. 10, s. 215

65 Aydin Zevkiler, Murat Aydogdu, Hasan Petek, op. Cit., s. 215,

% y’6.HD., E. 2012/5539, K. 2012/10428, T. 10/07/2012 “Kiractlik iliskisi sonlandi-
rildigma gore kiralanani teslim aldigt haliyle iade etme ytiktimliiltigi bulunmak-
tadir...”

7 Kenan Tungomag, op. Cit. , s. 273

68 Nihat Yavuz, Ayipl Ifa, Ankara, Seckin, 2008, s. 216-217, 4HD. 18 /11/1976-
7377/10061
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racidan sozlesme sonunda kiralanani ne halde teslim etmisse o haliyle
iade edilmesini isteyemeyecektir. Yargitay Hukuk Genel Kurulunun
da bir kararina gore, kiraya verence kiralanan verilecek bir riza ile ki-
racinin degisiklik ve yenilik yapabilecegi, kira stzlesmesinin sonunda
eski hale getirme isteminden vazgecilebilecegi ve hatta kiracinin bu
degisiklik ve yenilemeler i¢in kiralayandan bir bedel talep etmeyece-
ginin ongoriilebilecegini kabul etmistir. Son olarak kiracinin verilen
riza ile yapilan tadilatlardan kira sozlesmesi sonunda bir tazminat
hakki elde edemeyecegi savunulmaktadir. Ancak bu goriisti benimse-
meyen yazarlarimizin oldugunu tekrar hatirlatmak gerekir. Bence de
kira s6zlesmesi sonunda boyle bir tazminat istenebilip istenemeyecegi
hususu somut olay nazara alarak degerlendirilmeli, bu durumun iste-
nemeyecegi haller ortaya ¢ikmakla beraber istenebilecegi durumlarda
s0z konusu olabilir. Burada kira sozlesmesini zayif tarafi olan kiraci
korunmaya calisiimakla beraber kiraya veren de pek fazla ezilmeme-
lidir. ® bu degerlendirme yapilirken de kiracinin bir takim masraflar
yaptiginin degerlendirildigi kadar bu yapilan masraflarin kiralanan
tizerinde bir deger artisi veya kiymet meydana getirip getirmedigi ir-
delenmelidir. Pek fazla deger artis1 meydana getirmeyen, sadece ki-
raciya kullanim kolaylig1 saglayan hususlar igin kiraya verenden taz-
minat talep etmek hakkaniyete uygun diismeyecektir. Karsilastirmali
hukukta mesele irdelendiginde; Vaud Kantonu ticari kirasinda benzer
yonde ¢oztim getirildigi goriilebilir. Burada kiraciya “kiracinin yaptig:
calismalarla gayrimenkulde neden oldugu fazla deger icin ve bu fazla
degerin malikin gercek zenginlesmesini sagladig 6l¢tide kiracinin bir
tazminat hakki oldugu” vurgulanmistir.”

b) Kiracinin Geri Verme Borcuna Etkisi

Yukarida kira sozlesmesini tanimlarken bu sdzlesmenin kurul-
masinda bir seyin gecici olarak bagkasinin kullanimina birakilarak
ve ondan yararlanmanin devredildigini gormiistiik. Burada miilkiyet
gecmesi olmadig1 icin, bir geri verme borcu da ortaya ¢cikmaktadir. Bu

9 (27/06/1979, E. 1977/13-1089, K. 1243) Cevdet Yavuz, “Adi Kirada Kiracinin
Yaptig1 Gider ve Onarimlarin S6zlesmenin Sona Ermesinde Hukuki Durumu”, s.
150-151

Cevdet Yavuz, “Adi Kirada Kiracinin Yaptig1 Gider ve Onarimlarin Sézlesmenin
Sona Ermesinde Hukuki Durumu”, , Istanbul, 1982, IUHFM, C. 48, S. 1-4, s. 159

70



330 Kiralayan ve Kiracinin Kiralananda Yenilik ve Degisiklik Yapmasi

borg asli bir bor¢tur. Bu borcun sozlesme sona erdikten sonra dogmasi
onun sdzlesmeden dogan bir bor¢ olma niteligini etkilemez.”!

Eski Borclar Kanunu 266. maddede kiracinin geri verme borcu dii-
zenlenmistir. Buna gore kiracy, kiralanani nasil teslim almis ise sozles-
me sonunda o sekilde teslim etmek zorundadir. Bu teslimati1 da mahal-
li adete uygun yapmalidir. Ayrica ayn: Kanun'un 3. fikrasi geregince
kiracinin kiralanani iyi bir hal ile teslim aldig1 karinesi bulunmakta-
dir. Yasa geregince kiraci kiralanandan iyi bir mal teslim almamus ise
bunu belirtmelidir. Bu karineye gore kiraci iyi bir teslimat yapmamais
ise bunu kiraya veren belirtmelidir. Boyle bir husus belirtilmemis ise
kiracinin iyi bir hal ile teslimi gerceklestirdigi kabul edilir. Geri verme
borcunun bir sonucu olarak da kirac1 eger kira stiresince kiralanan-
da bir takim degisiklikler yapmais ise bunlari eski hale getirmekle yui-
kiimliidir. 72 Kiracinin kiralanani iyi bir hal ile teslim aldig1 karinesine
karsilik gelmek tizere kiracinin da kiralanani iyi bir hal ile teslim ettigi
yoniinde fiili bir karine oldugu savunulmaktadir.”

Kiracinin geri verme borcunun bir etkisi olarak kiracinin kirala-
yani geri vermeden once eski hale getirmekle yiikiimlii olacag1 du-
rumlar ortaya ¢ikabilir. Bu durum, kiracinin kiralanani kiraya verenin
rizas1 olmadan degisiklikler yapmissa veya kotii kullanim sonucu de-
gisiklikler meydana gelmisse ortaya cikar.” Bu tiir zarar verici seylerin
kiralanana yapilmas: ve geri verme sirasinda kiraya verence bunlarin
tespiti halinde, kirayaverenin daha 6nce kiraci tarafindan kendisine
verilen depozito miktarindan bu zarara ait bedelin diistilebilecegi sa-
vunulmaktadir.”

Kiraya veren kira sdzlesmesi sona erdikten sonra” ilk haliyle ia-
deyi iki tiirlii hukuki sebebe dayanarak ileri siirebilir. Birinci olarak
miilkiyet hakkina dayanarak ayni istihkak talebi ile digeri ise kira
sozlesmesine dayanarak sahsi nitelikte iade talebinde bulunabilir. Bu

L Murat Dogan, op. Cit., s. 445

2 Ibid., s. 449 ) .

73 Aydin Zevkliler, Ozel Borg Iliskileri, B.8, Ankara, Seckin Yayinevi, 2004, s. 236

™ Ibid., s. 451 i

75 Dogan Senytiz, Borclar Hukuku Genel ve Ozel Hiikiimler, B. 6 Bursa, Ekin, 2012,
s. 315

76 Y. HD, 6. HD, E. 2012/2989, K. 2012/5971, T. 16/04/2012, eski haliyle iade
isteminin kira sozlesmesinin sonunda olmasi gerektigine dair.
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durumda bu iki hak birbiriyle yaristigindan kiraya veren ikisinden
herhangi birine basvurabilir. Kiraci kiralanana ait anahtari teslimi ile
iade borcunu yerine getirdigi kabul edilir.”” Ancak kiracinin yukarida
belirtilen anlamda bir riza ile kiralananda baz1 yenilik ve degisiklik-
ler yaparsa ve verilen rizay1 asmadig: stirece, sozlesmede aksi belir-
tilmemisse, kiracinin yaptig1 bu degisiklikler icin eski hale getirme
yiiktimliiliigii olmaz. Yani geri verme borcunu yerine getirirken tes-
lim almis oldugu haliyle teslim etmek zorunda kalmayacaktir.”® Uy-
gulamada Yargitay'in da bu yonde yapilan sozlesmeleri kabul ettigini
gormekteyiz.” Ayrica, kira s6zlesmesinde kiracinin yapabilecegi ye-
nilik ve degisiklikler belirli sartlar dahilinde kabul edilmekle birlikte
ayn1 zamanda kira sozlesmesinin sonunda kiracinin iadesi sirasinda
kirac1 eski hale getirmekle ytiktimlii tutulabilir. Bu durumda kiraci
yapmis oldugu degisiklik ve yenilikleri kaldirarak kiralanani ilk ha-
line getirmek zorundadir. Bir Yargitay kararina gore ozetle, kiraci ve
kiraya veren kiralanan tizerinde kiracinin tadilat yapabilme hususunu
kabul etmislerdir. Diger yandan sozlesmenin matbu boliimiinde geri
verilme halinde nasil iade edilecegine iliskin olarak, kiralananin kiract
tarafindan teslim alinmis hali ile kiraya verene iade edilecegi karar-
lagtirilmustir. Ozel sartlar boliimiinde ise bu konuyla ilgili olarak her-
hangi bir diizenleme yapilmadig1 anlagilmistir. Yargitay bu durumda
tadilata izin verildigi ancak eski hale getirme islemi yapildiktan sonra
iade isleminin gerceklesecegini kabul etmistir. ® Ayrica, Isvicre Borc-
lar Kanunda da benzer yonde bir hitkiim oldugu goriilmektedir. IBK
260a/11. Maddeye gore, yenilik ve degisikliklere verilen rizadan sonra
kiracinin geri verme borcu sirasinda eski hale getirilmesi istenecekse,
bunun yazili olarak kararlastirilmis olmasi gerektigi belirtilmektedir.*!

Soz konusu iade borcu ele alinirken degisikligin neden kaynak-
landig1 da meselenin bir baska yoniidiir. Kiracinin kiralanani normal
kullanim kosullarinda kullanirken kiralananda bir degisiklik meyda-
na gelirse kirac1 bundan sorumlu tutulmayacaktir. Bu hem kullanma-

77" Aydin Zevkliler, op. Cit,, s. 218,

78 Murat Dogan, op. Cit., s. 453 o

79 (Y.HGK. 27.06.1979 T. E. 1977/13-1089, K. 1979/1243, iKiD, 1979, S. 7259-7260)
80" 13. HD. 14/05/1991, E. 2893, K. 5444, Murat Dogan, op. Cit.,s. 453 dipnot.

81 1Ibid., s. 454
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dan hem de zamanin akisindan kaynaklanabilir.®> EBK madde 266/
[I'ye gore de “kiraci, sozlesme geregince yaptig1 kullanmadan dolay:
meydana gelen degisiklikten sorumlu degildir” diyerek bu durumu
teyit etmistir. ® Kiracinin olagan kullanimi sonucu ortaya ¢ikan gider-
ler karsisinda sorumlu olup olamayacaginin kararlastirilmasi ise farkl
goriislere neden olmaktadir. Ornegin, doktrinde bir goriise gore bu tiir
giderlerden kiract sorumlu tutulamaz. Ciinki kiraci iktisadi yonden
zaylf olan taraftir. Bu nedenle EBK. 267. Maddeyi emredici nitelikte
kabul etmektedir. Yani bu tiir durumlarda taraflar iade asamasinda
badananin yapilmasi gerektigini kabul etseler bile bu sozlesme geger-
li olmayacak, kirac1 badana yapma sorumluluguna girmeyecektir. Bir
goriise gore de, kirac1 bu tiir degisikliklerin karsiligini zaten kira be-
deli ile 6dediginden ayrica bir sorumluluk altina sokulamaz. Aksi bir
goriis hakkaniyet dustincesine aykir1 olur. Buna ragmen kiraci kendi
istegiyle yapmasi halinde bir uyusmazlik ortaya ¢ikmaz.®

¢) Kiracinin Yaptig1 Gider ve Onarimlarin Bedelini Talebi:

aa) Gayrimenkul miilkiyetinde bagimlilik kuralina iliskin
hiikiimleri

Yukarida belirtilen tarzda bir riza olmadan yapilan giderler hak-
kinda soyle bir genel agiklama yapilabilir. Eski Borg¢lar Kanunu 258.
Maddeye gore miilkiyet hakki nedeniyle bir takim giderler ortaya ¢iki-
yorsa bu giderler kiraya verene aittir. Bunun disinda kullanma ve ya-
rarlanma sonucu ortaya ¢ikan giderler ise kiraciya aittir. Ayrica kiraci
bazi ufak tefek ayiplar: kiralayan hesabina giderebilmektedir. Uygu-
luma ve doktrine gore; su borusunun sizmasi, merdivenlerdeki oto-
matigin bozulmasi, sokak kapisindaki kilidin islememesi ufak tefek
ayiptir. Kiracinin katlanacaklari ise en basit 6rnekle badana ve boya
isleri gosterilebilir.®

8 Yargitay 6. HD, E. 2012/11919, K. 2012/13359, T. 16/10/2012 “.Kiralanann
bulundugu ana binanin yast ve durumu, davalinin kiraci olarak kaldig: stire ve
tespit edilen hasarlar dikkate alindiginda, bunlarmn bir kisminin tasinmazin uzun
stiredir kullanilmasindan kaynaklandigi, bir kisminin da basit onarimlarla her
zaman giderilebilecegi goriilmektedir. Basit bir onarimla giderilmesi miimkiin
olan bir hususun yerine getirilmemesi de akde aykirilik olarak kabul edilemez...”

8 Abdulkadir Arpaci, op. Cit.,s. 73

8 Murat Dogan, op. Cit.,s. 456

85 Nihat Yavuz, Kira Parasinin Tespiti Davasinin Esaslari, s. 1059
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Kiraya verenin veya gereken hallerde hakimin izni alinmadan ki-
racinin yaptig1 giderlerin bir kismi gayrimenkul miilkiyetinde bagim-
lilik kuralina iliskin hiikiimlere gore ¢o6ztimlenir. Ornegin, kiracinin
yaptig1 giderleri kiraya veren benimsememisse veyahut tamirin disin-
da giderlerse, bunlar yenilik ve degisiklik seklinde ortaya ¢ikabilir, bu
halde Medeni Kanunun kendi levazimiyla baskasinin arsasina insaat
hiiktimleri uygulanir.®

Bu konunun uygulamada ¢oztimlenme sekline bakacak olursak;
Bu tiir durumlarda Isvigre Federal Mahkemesi bir kararinda meseleyi
soyle ¢cozmeye calismistir. S6z konusu kararda kiralayanin rizas: ile
kiraci kiralanan evde merkezi 1s1 tesisat1 yapmustir. Burada insaatin bir
sozlesme ile arazi maliki ve malzeme maliki arasinda 1s1 tesisatinin ya-
pimi1 konusunda bir anlasma oldugundan Eski Medeni Kanun'un 649.
Maddesinde belirtilen hiikiimlerin uygulanamayacagini belirtmekle
beraber kira s6zlesmesinin uzun siireli olmasi halinde uygulanabile-
cegini {istii kapal1 olarak belirtmeye calismistir. Daha sonraki bir ka-
rarinda ise durumu daha acik sekilde ifade ederek malzeme maliki ile
arazi malikinin yapim hususunda anlasmanin oldugu hallerde ilgili
sozlesme hiikiimlerine gore meselenin ¢oztimlenecegi belirtilmistir.
Yine Federal Mahkeme bir baska kararinda ise kiracinin bu sekilde
yaptig1 giderler icin sozlesmede bu giderlerin nasil karsilanacag yo-
niinde bir hiikiim yoksa Medeni Kanunun'un haksiz insaata iliskin
hiitkmiine dayanamayacagini, bu nedenle tazminatta isteyemeyece-
gini hiikme baglamistir. Cenevre Hukuk Mahkemesi ise kiracinin
bu tir zararlarinin haksiz insaata dair hiiktimlerle giderilebilecegini
savunmustur. Yargitay'in da benzer yonde kararlar verebildigini go-
rebilmekteyiz.¥” Ancak bu durum doktrinde 6zellikle Cevdet Yavuz
tarafindan ¢ok agik bir sekilde elestirilmistir. Bu elestiriye ait nedenler
ise; kiraci kiraya verenin muvafakati olmadan bir takim degisiklikler
yaparsa bu durum karsisinda kiracinin kira sézlesmesine aykir: dav-
randig1, Medeni Kanun'un haksiz insaata iliskin hiiktimlerinin uygu-
lanmasi ise kira sozlesmesine ait hiikiimleri etkisiz hale getirecegi, Bu
hususun ancak kira s6zlesmesinin hiikiimsiiz ya da iptal edilebilir ol-

5 Ibid., s. 1060,

87 Yargitay'a gore; “... kiracinin yaptig: degisiklikler haksiz yap1 niteliginde ise (6rn.
Havuz yapilmasi) haksiz yapi hiikiimleri uygulama alani bulur.”, Mustafa Alper
GUMUES, 2011, s. 246
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dugu hallerde uygulanabilecegini savunmaktadir. Yapilan yenilik ve
degisikliklerin kiralananin biittinleyici parcas: haline gelerek kiraya
veren tarafindan kazanilmasini ise bagimlilik kuralina baglamakla
beraber bunun kaynaginin kiracinin iade borcundan geldigini savun-
maktadir.®

ab) Ger¢ek olmayan vekaletsiz is gormeye iliskin hiikiimler

Vekaletsiz is gorme kisaca, vekaleti olmadig1 halde bir baskas: ya-
rarina is yapma halidir. Bu konuda iki tiir vekaletsiz is gormeden stz
edilir. Birincisi gercek vekaletsiz is gorme ikincisi ise gercek olmayan
vekaletsiz is gormedir. Gergek olmayan vekaletsiz is gormede; isi go-
ren Kisi is sahibinin yararina degil de kendi yararina hareket etmek-
tedir. ®

Kiraci yapilan tadilatlarin bedelini veya deger artisini sozlesmede
bir hiikiim varsa oncelikle bu hitkme gore talep edebilir. S6zlesmede
hiikiim yok fakat deger artisin1 veya masraf bedelini talep ediyorsa, bu
durumda eski hale getirmeye iliskinde bir hiikiim yoksa, eski hale ge-
tirme borcundan kurtulmakla beraber tazminat isteyebilmesi gerek-
mektedir. Tadilatin yapilabilmesi fakat herhangi bir gider talep edile-
meyecegi hususu birlikte diizenlenmisse bu durumda kiraci tazminat
talep edememektedir.”® Doktrinde kiralayanin onayini alarak kiraci
tarafindan yapilan tadilatlarin bedellerinin istenemeyecegini savunan
gortiste vardir. Bu durumda tadilata onay verme halinin bedeli karsi-
lama onay1ni birlikte tasimayacag: diistintilebilir. Ancak, kiralayanin
onay1 olmadan yapilan gider ve tamiratlarin bile istenebildigi durum-
da kiralayanin onay1 alinmadan yapilan tamirat bedelinin isteneme-
mesi pek makul olmayacaktir.”!

Kiraci yukarida belirtilen tarzda bir sozlesme yokken bir takim
giderler yaptig1 durumlarda gider bedelinin ddenmesi konusunda
birtakim uyusmazliklar ortaya g¢ikabilir. Kiraci daha sonra boyle bir

8 Cevdet Yavuz, “Adi Kirada Kiracinm Yaptig1 Gider ve Onarimlarin S6zlesmenin

Sona Ermesinde Hukuki Durumu”, s. 160-161-162
89 Ahmet Kilicoglu, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, B. 11, Ankara, Turhan
Kitapevi, 2009, s. 378,
% (Y.13.HD. 9.10.1989, E. 2848, K. 5659, Yasa Hukuk Mevzuat ve Ictihat Dergisi C. XIIL.
S.2,1990s. 232)

91 Murat Dogan, op. Cit., s. 471
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uyusmazliga diismemek icin oncelikle dikkat etmesi gereken konu
ufak tefek giderler disindaki giderleri kiralayanin rizasi alinmadan
yapmamalidir. Buna ragmen yapmis oldugu hallerde ancak kirala-
nanin tahliyesi sirasinda EBK md. 410 vekaletsiz is gorme kurallarina
gore talep edebilir. Burada bir diger husus ise kiracinin katlanacag:
giderler disinda kalan giderler icin bu husus gegerlidir. Kiracin kat-
lanacag1 giderleri ise (temizleme giderleri gibi) kendisi karsilama-
lidir. ** Kiraci izin almadan bir takim giderleri yaptig1 bazi hallerde
ise EBK 414/2. fikra hiikmii uygulanir. Bu tiir durumlar tadilattan
ote olan giderlerdir yani yenilik ve degisiklik anlaminda olabilecek
giderler riza ve izin ile yapilmamissa EBK 414/2'ye gore karsilanir.”
Yargitay bir kararinda 6zetle su yonde hiikiim kurmustur. Lokanta
olarak kiralanan bir diikkana bir takim imalatlar yapilmistir. Kiraci
bu isyerini bosaltmak zorunda kaldig: sirada yaptig: imalatlarin be-
delini talep etmistir. Yargitay bu talepte, yapilan imalatlarin davalinin
rizasit alinmadan yapildigina dikkat cekmistir. Yapilan imalatlar1 da
davaci kiracinin yararina oldugu kanaatine varmistir. Buna gore da-
vacinin kiralananda yaptig1 imalatlardan gercek olmayan vekaletsiz is
gorme hiikiimlerine gore sorumlu olacagi kanaatine varilmistir”* Ay-
rica, uygulamada kiraya verenin yapmasi gereken bir tamir isi oldu-
gu tamamen tespit edilememesine ragmen kiraci tarafindan yapilan
bir masrafin gercek olmayan vekaletsiz is gorme hiikiimlerine gore
kira sozlesmesinin sonunda tazmin edilebilecegi ve bu tazminde esas
tespit edilmesi gerekenin gayrimenkuliin degerinde meydana gelen
fazlalik oldugu vurgulanmaktadir. Ornegin, Yargitay’a ait su kararda;
“Kiraya verenin yapmasi gerekli bulunan ve ufak tamirlerin sinrini
asan tamir isleri i¢in mes’ul tutulabilmesi ancak kendisine bu islerin
yapilmasi i¢in kiraci tarafindan uygun bir mehil verilerek ihtarda bu-
lunulmus olmasi ve bu ihtar tizerine kiralayanin, borcunu yerine ge-
tirmemis olmast halinde Borglar Kanununun 97. Maddesinin 1. fikrasi
hiikmiince hakimden izin alinmis bulunmasima baghdir. Hadisede
bu sekilde muamele yapilmis olmadig cihetle firin icin davaci kira-

92 Necmettin Feyzioglu, Borclar Hukuku, ikinci Kisim, Akdin Muhtelif Nevileri,

[stanbul, 1980, Fakiilteler Matbaasi, C. I, s. 525, dipnot, Y.4. HD. 14/06/1965-
5381/3141

Nihat Yavuz, Kira Parasinin Tespiti Davasinin Esaslari, s. 1060, ]

Mustafa Resit Karahasan, Tiirk Borclar Hukuku Doktrin Ozel Borg Iliskileri, Beta
Yaymevi Istanbul, 1992 C. 4 s. 549, 13. HD, 9/3/1987, 1024 E., 1335 K.

93
94
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a tarafindan yapilmis bulunan masraflarin akit hiiktimlerince kira-
ya verenden alinmasi diistiniilemez. Esasen bu masraflarin yapilmasi
kiraya verene diisen masraflardan olup olmadig: da geregi gibi belli
degildir. Fakat kiraci, bu masraflari kiraya verenin menfaati icin degil,
kendi menfaati icin yapmis bulundugundan ve kira akdinin sonunda
bu masraflardan meydana gelecek seylerden davali kiraya veren tara-
findan benimsenmis olacak kistmlardan dolay: gayrimenkuliin dege-
rinde meydana gelecek fazlaliktan 6tiirii Bor¢lar Kanunu 414. Maddesi
hiitkmtince tazminat istemesi miimkiin olur. Taraflar arasinda kiraya
verenlik ve kiracilik miinasebeti heniiz sona ermemis oldugu icin sim-
di agilan davanin zamanindan 6nce acildig1 goriilmektedir. Bu cihetler
diistintilmeksizin davaci lehine karar verilmis olmas: kanuna aykiri-
dir” denilmektedir.”® Yargitay'in daha yeni bir kararinda da davali ki-
raya verenin rizast alinmadan yapilan masraf bedellerinin vekaletsiz
is gorme hiiktimlerine gore istenebilecegi dogrultusundadir.” Yine bir
baska yeni kararinda kira parasini 6deyemeyip tahliye olan kiracinin
yaptig1 faydali ve zorunlu masraflar1 BK. 414 uyarinca isteyebilecegi
yontindedir.””

ac) Sebepsiz zenginlesmeye iliskin hiikiimler

Mamelekin herhangi bir dayanaktan yoksun olarak yer degistir-
mesi halinde sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine basvurulmaktadir.
Kanun boylelikle bagka yollarla giderilemeyen haksizliga miidahale
etmektedir.”® Sebepsiz zenginlesmenin kosulu olarak iki kosul say1l-
maktadir. Bunlardan ilki bir tarafin malvarliginda azalma olmasi ha-
lidir. Bu azalma malvarliginda meydana gelebilecek azalmalarin 6n-
lenmesi seklinde de ortaya cikabilir. Sebepsiz zenginlesmede alacakl
taraf1 teskil eden kisi malvarlig1 azalan taraftir. Bunun bu azalmaya
karsilik diger tarafta bir artma meydana gelmisse bu da sebepsiz zen-

% Cevdet Yavuz, “Adi Kirada Kiracinin Yaptig1 Gider ve Onarimlarin Sozlesmenin

Sona Ermesinde Hukuki Durumu, s. 163 (Yarg. 4. HD. 26/06/1965, E. 957 /7738 K.
7579)

% Y. 13. HD., 21/06/2010, E. 2010/1617, 2010/8862, Ahmet Cemal Ruhi, Kira
Hukuku, Seckin Yayinevi, Ankara, 2011, C. I, s. 561

7 Y13 HD., 31/05/2010, E. 2009,/14275, 2010/ 7420) Ibid.,s. 561

% Karl Oftinger. Raymond Jeanpetre, Ceviren, Kemal Dayinlarli, Borglar Kanununun
Genel Kismina Iliskin Federal Mahkeme Ictihatlari, Dayinlarl: Yayinlari, Ankara,
1990, s. 285,
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ginlesmenin bor¢lusudur. Bu durumda ikinci sart olarak azalmaya
karsilik gelen bir artma® olmalidir. Bunun yani sira bu azalis ve artisin
hakl1 bir sebebe dayanmamasi gerekmektedir. Ayrica, illiyet bag: bu-
lunmali ve hukuka ve ahlaka aykirilik unsurlarinin da bulunmamasi
gerekir. Kisaca, hakli bir sebebin bulunmamast hallerini sayacak olur-
sak bunlar soyledir; hakli hicbir sebep yoktur, sebep gecersizdir, sebep
gerceklesmemistir veya sebep ortadan kalkmigtir.!®

Sozlesmede hiikiim olmamasina ragmen kiraci kiralanana bir ta-
kim eklemeler yaparsa bunlardan sokiip alabileceklerini kira sozles-
mesinin sonunda soktip alabilir.(Y. 13. HD. 14/02/1983, E. 8405, K. 841)
Bu ayn1 zamanda eski hale getirme islemine de sonug verir. Fakat so-
kiip alinamayacaklar igin ise sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore
kiraci bunlari talep edebilir.™ Yargitay bir kararinda kisaca su husus-
lar1 dile getirmistir; “Kiracimin iyi halde iade borcu, kiralayanin kiralanan
iya hale veya eski hale getirme yoniinde ifaya hazirlik faaliyetlerinde bulunma-
st gerektirir. Ancak kiraci tarafindan kiralayanmin rizas: disinda kiralananda
kira sézlesmesi sirasinda yapilan ve kendisinin yapmakla yiikiimlii olmadig
tyilestirici degisiklikler bir biitiinleyici parca iliskisi kurarak gerceklesmigse
(6rnegin gelik kapr takma, ¢atimin kiremitlerinin degistirilmesi, pencereye de-
mir parmakliklar takilmast vs.) kiraci yasal veya sézlesmesel bir sokiip alma
hakkina sahip olmadik¢a kiralanan: eski haline getiremez, buna karsilik bii-
tiinleyici parca olusturmayan eklentiler, kira sézlesmesinin bitiminde kiract
tarafindan alinabilir. Kiractmn kiralanana yaptigi iyilestirici masraf ve degi-
siklikler bakimindan kiralayan kars: sahip oldugu tek olanak kendisi tarafin-
dan edim dig1 zenginlesme sebebiyle kiralayana yonelik sebepsiz zenginlesme
talebidir”.**

Doktrinde uzun siireli kira sozlesmelerinde sebepsiz zenginles-
me hiikiimlerinin giindeme gelebilecegi belirtilmektedir. Ciinkii bu
tiir kira sozlesmelerinde kiract amortismani gerceklesecek bir takim
giderleri yapmis ama kira sozlesmesi vaktinden 6nce sona ermistir.
Bunun neticesinde de kiracinin gerceklesmeyen bir sebep dolayisiy-
la gider yapmasi nedeniyle kiraya verenin bu gerceklesmeyen sebeple

9 "y 6. HD, E. 2012/5200, K. 2012/9723, T. 28/06/2012,
100" Ahmet Kiligoglu, op. Cit., s. 380-382-383-385-386
101 N fyrat Dogan, op. Cit., s. 472
2 Mustafa Alper Gumtis, , s. 245,Y.13 HD., 10/02/2005, 10361/1893, www .kazanci.
com, Y. 6 HD, 05/03/2007, 61/2170, Y. 11 HD. 04/05/2004, 9543 /4940,
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zenginlestigi kabul edilmektedir. Federal Mahkeme ictihatlarina gore
boyle bir sebepsiz zenginlesme halinin ortaya ¢ikabilmesi igin, kar-
silikli anlasma ile sozlesmenin sona erdirilmesi (stireden bitiminden
once), kiracinin hakli bir sebeple sona erdirmesi veya kiralayanin hak-
s1z bir sekilde sonra erdirmesi sartlarindan birinin mevcut olmasi ge-
rektigi degerlendirilmektedir. Bir Yargitay kararinda 6zetle; kiracinin
bilgisi disinda kamulastirilan binadan ¢ikmak zorunda kalan kiraci-
nin binaya yaptig1 masraflari talep etmesi tizerine, yapilan masraflarin
binanin kamulastirma bedelini artirdigindan bahisle sebepsiz zengin-
lesme hiikiimlerine gore istenebilecegi kanaatine varilmistir. > Bunun
nedeni olarak da kiracinin hem s6zlesme borcuna aykir1 davranma-
st hem de tazminat talebinde bulunmasimin hakkaniyete, diirtistliik
kurallarina uygun olmayacag: diistincesidir.!™ Yargitay’in bir kara-
rina gore de kendi kusuruyla sozlesmenin sona erdirilmesine neden
olan kiracinin taginmaza yaptig1 masraflar: isteyemeyecekti.'”” Fakat
bu konuda farkli bir goriis olarak sunu ifade etmekte fayda vardir; bu
goriise gore bu konuda kiract hem kusurlu olarak sézlesmenin sona
ermesine neden olmus hem de giristigi faaliyetler neticesinde sebepsiz
zenginlesmenin alacaklist konumuna gelmis ise bu durumda iade ta-
lebi reddedilmeyecek fakat genis olctide sinirlandirilacaktir.!

SONUC

Kiraya veren ve kiracinin belirli sartlarin gerceklesmesi halinde
kiralananda bir takim yenilik ve degisiklikler yapabildigini gormiis
bulunmaktayiz. Bu sartlar kiraya verenin yapacagi yenilik ve degisik-
likler i¢in; kira sozlesmesinin feshini gerektirmemesi, kiracinin katla-
nabilecegi sekilde olmasi ve diirtistliitk kurallarina uygun olmasi ge-
rektigidir. Kiraya verenin bu degisiklikleri yapmasi halinde kiracinin
kullanma ve yararlanma hakkinda azalma olmasi halinde kira bede-
linde indirim, zarar gormesi halinde ise ugranilan zararin tazminini
isteyebilecektir. Kiraci tarafindan s6z konusu yenilik ve degisiklikleri

103 Yargitay, 13. HD, 23/02/2010, E. 2009/8247, 2010/ 2243, Ahmet Cemal Ruhi, s. 564

104 Cevdet Yavuz, “Adi Kirada Kiracinin Yaptig1 Gider ve Onarimlarin Sozlesmenin
Sona Ermesinde Hukuki Durumu”, s. 165

105 yargitay, HGK, 07/04/2004, 2004/13-208) Yargitay, 13 HD. 11/02/2010, E.

2009/6546, 2010/1496, Ahmet Cemal Rubhi, s. 565

106 Mustafa Alper Guimdis, op. Cit., s. 245, bkz. Dipnot.
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yapabilmesi ise kiraya verenin yazili r1zas1 kosuluna tabi tutulmustur.
Bu sartin nispi emredici oldugu ve ispat sart1 oldugu goriilmektedir.
Kiracinin geri verme borcuna etkisi ise iade asamasinda eski haliyle
istenmekte ise bununda yazili olarak belirtilmesi gerektigidir. Ayrica
kiracinin yapmis oldugu masraflar1 kiraya verence aralarinda bir an-
lasma olmas1 halinde isteyebilecektir.

Konu kiraya veren acisindan eski Bor¢lar Kanunu déneminde za-
ruri tamiratlar agisindan incelenmis, kiraci agisindan ise uygulamada
gelisen mahkeme kararlar1 dogrultusunda incelenmistir. Bu dosnemde
kiraci, kiraya verenin yapacagi ertelenemeyen zaruri tamiratlara kars:
bir katlanma ytikiimlultgti altina girmektedir. Bu zaruri tamiratlarin
yapilmasi sirasinda bir zarara ugrayacak olursa bunun tazminini iste-
yebilecektir. Kiraci ise yine kiraya verenin rizasi ile bu yenilik ve de-
gisiklikleri yapabilecektir. Ancak burada rizanin sekli bakimindan bir
diizenleme mevcut olmadigindan yazili, sozlii ve benimseme seklinde
riza ortaya ¢ikabilmektedir. Rizayla yapilan yenilik ve degisikliklere
ait bedelin yine anlasma kapsaminda degerlendirilerek istenecegi an-
lasma yoksa veya riza olmadan bu degisiklikler yapilmissa uygula-
mada haksiz insaat, gercek olmayan vekaletsiz is gorme ve sebepsiz
zenginlesme hiiktimlerine gore konunun ele alindig1 gortilmektedir.
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