HUSUSH AKIT TiPLERi ETRAFINDA iINCELEMELER

Yazan : Ord. Prof. Esat ARSEBUK

Miilkiyet hakkinin temlikine dair akit tiplerini bundan evvelki yazim-
da incelemigtim. Simdi menfaatlerin temliki etrafindaki akit tiplerine temas
edecegim. Burada bir hakkm miilkiyeti degil; sadece menfaati bahis mev-
zudur. Kanunumuza gére 4&di kira, hasilat kirasi, ariyet, karz ve hattd
miistakil bir akit konusu tesgkil etmiyen intifa haklari, hep menfaatlerin
temliki etrafinda yer alirlar.

ADI KIiRA

1 — Kiraya dair mukayeseli bir tetkike girigmeden once Roma’daki
duruma bir goz gezdirelim. Roma hukukuna gore kira dahi satim gibi kar-
sihkh miikellefiyetler tahmil eden bir akittir. Isbu akte nazaran taraflar-
dan biri bir malin muayyen miiddetle kullamiimasim diger tarafa terk et-
megi veya kararlagtirilan bir hizmeti yerine getirmeyi ve yahutta bir ge-
yin imalini taahhiit eder. Buna mukabil karg1 taraf dahi muayyen bir
bedeli merces 6demek taahhiidiinde bulunur. '

2 — Ancak ilk zamanlardan beri Romallar satimi esash bir ihtiyac:
kargiliyan bir akit olarak kabul ettikleri halde kirada bu mahiyeti gor- .
‘memiglerdi. Bugiin en ¢ok gayrimenkuller iizerinde yapilmakta olan kira
akitlerine Roma’nin ilk devirlerinde tesadiif edilmemesi igte bundan ileri
gelir. Filhakika kira ile ev tutmak igin bir zaruret yoktu. Ciinkii her
Roma’linin gehir dahilinde Devlet tarafindan kendisine tahsis cdilen arsa
iizerinde bir meskeni vardi. Tarlalara gelince Romalrlar bunlari kendileri
eker ve hayvanlari aile fertleri tarafindan otlatirdi. Fakat menkul mal-
larmn kiralanmasina ilk zamanlarda dahi mecburiyet hasil olmustu. Ciinkii
hayvanlar kiymetli idiler; herkes kendisinin muhta¢ oldugu miktarda
hayvan bulamiyordu. Komsular arasinda ériyet yoluyla tedarik imkéni -
olmiyan hallerde bunlarin kira ile tutulmasinda bir zaruret vardi. -Oniki -
levha kanunlarmin yiiriirlitkte oldugu zamanlarda bu gibi kira akitlerine °
tesadiif edilmektedir. Hizmet veya . bir. seyin imali icin diger bir sahsin -
faaliyetinden faydaldnabilmek gibi iglere ancak cenaze térenlerinde bag-
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vuruluyordu. Liizumsuz masraflardan ¢ekinmeyi ananevi bir itiyat haline
sokan Romalr'lar bu alanda hi¢ bir tahdit kabul etmezlerdi. Cenaze mas-
raflari, Romal'larin seve seve katlandiklar1 liiks bir masraftl. Zenginler
cenazelerinin parlak bir surette kaldirilmas: icin bir ¢ok adamlar kirala-
makta idiler.

3 — Goriituyor ki ilk zamanlarda Roma’daki topluluk hayati, kira akti-
nin gelismesine pek imkan vermez. Fakat sonralari cemiyetin hayat sart-
lar degigti. Tarihte Guerres puniques ad: verilen ve ilki 23, ikineisi 18, ve
liciinciisii de 3 yil devam eden ii¢ bilyiilk muharehe vardir. Romali’lar ve
Kartacalilar miisavi kudrette iki biliylik komsu devletti. Aralarindaki
rekabet bu iki devleti carpistirdi; ve mildttan 146 sene Once, Kartaca'nin
tamamen istilasiyle neticelendi. Bunun iizerine bir ¢ok yabancilarin Latin-
lerin, Kartacalilarin ve hatti Romalilarin Roma sehrine akin etmekte ol-
duklarmi goériiyoruz. Bu hal tabiatiyle mesken buhranina viicut verdi.
Kimi bir ev Habitatio, kimi inga edilmekte olan biiyiik binalarda bir kat
veya bir oda kiralamak zorunda kaldi. Kiracilarla mal sahipleri arasimn-
daki ihtildflar miilk sahiplerinden birinin hakemligine tevdi olunmakta
idi. Kira bedeli i¢in mecur dahilindeki kiraciya ait egyalarin merhun sayil-
masl o zamandan beri teessiis eden bir kaidedir. Hattd kira bedelinden
borclu olan kiract esirlerini azat edemezdi. Diger taraftan mucirin hapis
hakkim suiistimal edememesi icin dahi bazi tedbirler alinmigti. Kira be-
delini 6dedigini isbat eden kiraci, Preteur tarafindan verilen bir emre isti-
naden egyalarmni diledigi yere nakledebilirdi; mucirin muhalefete hakki
yoktu interdi de migrando.

4 — Bugiin hasildt kirast seklinde ifade ettigimiz bahce ve tarla
kirasi Roma’da biraz daha gec¢ tatbik sahasi bulmugtur. Cumhuriyet dev-
rinin ortalarinda arazinin esirler marifetiyle isletilmesi genel bir itiyat
halini almist1. Ciinkit ancak bu suretle yabancilarin rekabetine méni olmak
imkanm vardi. Fakat Devlet, gittikce genisliyen arazisini kendi vasitala-
riyle isletemiyor ve bagkalarinin yardimina ihtiyac hissediyordu. Boylece
kamu hukukunun tesiriyle hasilat kirasi Roma’da tatbik edilmege bag-
land1 ve zamanla fertler arasinda inkisaf etti.

-5 — Roma hukukuna gore kira akti agagidaki nevileri ihtiva eder :

a) Locatio rel — Aktin mevzuu bir maln kiralanmasidir. Kirali-
yan kimse locator, kiraya verdigi seyi miistecire econductor teslime mec-
burdur. Buna mukabil kiracmin da kira bedelini 6demege, miiddetin hita-
minda mecuru iade etmege ve kendi kusuru yuzunden husule gelen zarari
tamaine. mecburdyr. o , v
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b) La locatio operarum — Aktin konusu hizmettir. Ayhkla veya
giindelikle calismak bu mevzua girer oprae illiberales. Hocalk, avukathk,
doktorluk gibi hizmetleri, Romalilar yiiksek hizmetlerden sayarlard
operae liberales. Ciinkii bu gibi hizmetlerin para olciileriyle takdirine im-
‘kéin yoktu. Esasen bu kabilden olan hizmetlere karsilik verilecek ivazlara
da iicret salaire degil, honoraire ad1 verilirdi. Bu tabir bugiin hali yasa-
makta ve Isvicre B. K nun 361 inci maddesinin Fransizca metninde hono-
raires terimi kullamiimaktadir,

c) La locatio operis faciendi. Kelime bakimindan bu tabirin ifade
ettigi mana “kiraci tarafindan yapilacak isin taalliik ettigi seyin birakil-
mas!” dir. Bu giinkii hukukta buna istisna’ akti diyoruz. Terimden de an-
lagildig1 iizere buradaki aktin konusu muayyen bir igin yapilmasidir :
insan ve esya nakli, bir malin tamiri gibi. Isci taahhiit ettigi isi yapmakla
Ticrete hak kazanir. '

6 — Su kiiciik baslangictan ' sonra muhtelif hukuk sistemlerindeki
kira aktinin tetkikine geciyorum.

Islam bhukukunda kira akti :

-7 — Bu hukuka gdre kira aktinin megruiyeti Kitap, Siinnet, Icmai
timmet ile sabit olmug ve fakat Kiyas’a muhalif bulunmugtur. Bilindigi
iizere Kitap dan maksat Kur’an’dir. Yani din kitabimizda kira aktinin
yapilabilecegine. ve maruf iicretin verilmesi icabedecegine dair ayetler var-
dir. Filhakika :

a) Bakara suresinin 233 iincii eéyetindé “Sayet gocuklar:mizi bagka-
larmma emzirtmek isterseniz maruf iicretini goniil rzasiyle veriniz; size
giinah yoktur” denilmektedir.

b) Kezalik talak suresinin 6 nct iyetinde dahi iicretin verilmesi lil-
zumuna dair bir emir vardir : ‘“Eger bosadigimiz kadinlar cocuklariniz
emzirirlerse onlara emzirme iicreti veriniz”.

c) Kasas suresinin 25 ve miiteakip dyetlerinde Musi peygamberle
Firavuna ait haberlerin nakli sirasinda o zaman yapilmig olan bir nevi
kira akitlerine dair bazi anlagsmalardan bahsediliyor. Vakia bunlar Musi
dinine uygun olarak yapilan akitlerdir. Fakat isldm hukukcular, eski din-
lerin, kaidelerin, hildfina bir hiikiim bulunmadikca IslAmhkta dahi cari ol-
dugunu kabul ederler. Bu izahat bize kiramin Kitapla mesruiyetini isbat
eder.

Peygamberimizin “ecire iicretini’ veriniz” mealinde bir hadisi. vardir.
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igbu Hadisteki “veriniz” hitabt bir emirdir. Seriat dilinde emir viicup ifade
eder. Su halde iicretin verilmesi liizumu slinnetle de sabit olmus oluyor.

""" fcma1 iimmete gelince her asrin hukukcular: icarenin sthhatinde itti-
fak etmigler ve kira akitlerini megru saymislardir.

Ancak bu aktin sihhati kiyas yoluyla isbat edilemez. Ciinkii mahiyeti
itibariyle icare, muayyen bir menfaati muayyen bir ivaz mukabelesinde
satmak suretiyle temlik etmektir. Nitekim Mecellede dahi bu tarif kabul
ediliyor. (madde: 405). Gorilliiyor ki kirada aktin taalllik ettigi sey, yani
makudiinaleyh menfaattir (Mecelle: 420). Halbuki temlik kabiliyeti mal-
lara miinhasirdir. Mal ise ihtiyac zamamn icin biriktirilebilen geye derler
(Mecelle: 126). Menfaat biriktirilemedigi icin mal sayilmaz. Demek ki
temlik aninda menfaat madumdur; madumun yani yok olan geyin satimi
batildir (Mecelle: 205). Su halde satima kiyasen icarenin de batil olmasi
lazimgelir. Esasen bu hiikiim Mecellede (madde: 205) sarih surette yer
almigtir: Bir agacin heniiz belirmemis olan meyvesini satmak batildir.
Fakat insanlarmm bu akte olan ihtiyact karsisinda butlana gitmek dogru
olmaz. Ciinkii insan bazan satin alamadigi mallarin menfaatine muhtag
olur; bazan paraya ihtiyaci oldugu halde malini elinden cikarmak men-
faatine muhtac olur; bazan paraya ihtiyac: oldugu halde malini elinden
cikarmak istemez. Demek ki hem kiralayan hem de -kiraci bakimindan
bu akte ihtiya¢ vardir. Sayet satima kiyasen kiranin mesruiyeti cihetine
gidilmemis olsaydi halkin muamelatinda giiclitk husule gelecekti. Halbuki
Islam hukukuna hiakim olan kaidelerden biri de sudur : Megakkat tesiri
celbeder; yani darhk vaktinde kolayhk gdsterilmek lazimgelir (Mecelle:
17). '

Igste her hangi bir aktin mesruiyeti hakkinda Islam hukukcularimn
muhakeme tarzindan bir niimuneyi bu vesile ile vermis bulunuyorum.

8 — Mecelleye gore icare iki kKisimdir :

1 — Taraflarin iradeleriyle meydana gelmesi miimkiin olan icare;
buna miinakit icare derler. ~a
\4
2 — Taraflarin iradelerinin bulunmasina ragmen meydana gelmesi 4

miimkiin olmiyan icare; buna miinakit olmiyan icare derler, sayet yap-
tirllacak is ecir iizerine urfen, akden veya kanunen vacip ise, icare taraf-
“larin anlasmis olmalarina ragmen miinakit olmaz.

Birinci kisma giren miinakit icare dahi sahil, fasit, nafiz ve mevkuf
olmak iizere dérde ayrilir :
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a) Sahlh icare; aslen ve vasfen me§ru olan icaredir. Burada. taraf-
lar aktin icaplarini yerine getirmek zorundadirlar.

b) Fasit icare; aslen yani aktin cevheri itibariyle sahih olup ta
vasfen yani dig vasiflar: itibaris Jle megru olmiyan icaredir. Fesat bazan
kira bedelinin mechul olmasindan, bazan kira miiddetinin tayin edilmemig
bulunmasindan tevelliit eder. Bu suretle yapilmig olan bir akitte karar-
lagtirilan iicret degil, belki ecrimisil verilmek l8zim gelir.

¢) Nafiz icare; kiralanan seye bir bagkasinin hakk: taallik etmiyen
lcaredlr bir adamin kendine ait bir mah kiralamsasinda oldugu gibi.

d) Mevkuf icare; gayrmn hakki taalllik eden icaredir. Bir kunsemn
bagkasina ait bir malh kiralamasinda oldugu gibi. Boyle bir akte icarei
fuzuli derler. Zira aktin sihhat iktisap etmesi malikin icazetine baghdir.

Icarede makudiinaleyh menfaattir demigtimn. Mecelle bu esastan ha-
reket ederek makudiinaleyh bakimindan icareyi iki nevi olarak teshit
eder. Filhakika icare :

Ya aymlarin menfaatleri fizerine akdolunur, Akarin, misli olmiyan
mallarin veya hayvanlarin icarinda oldugu gibi. Bunlara mecur derler.

Yahut ig tizerinde akdolunan icaredir. Burada kiralanan sahsa ecir der-
ler. -
Ecir dahi has veya miisterek olmak lizere ikiye ayriir. Evvelkisi ige
hazir bulunmakla, ikincisi fiilen isi yapmakla iicrete istihkak kesbeder.

9 — Kira aktine hikim olan prensip sgSyle bir kaide ilc ifade edile-
bilir : Kirae: akitten kastedilen menfacti veya ondan daha azmm istifa
edebilir; fakat daha fazlasina tecaviiz edemez. Demek ki kullanan kim-
senin degigmesiyle intifa derecesi degisen geyierin icarinda takyit muteber-
dir; degismeyen geylerin icarindaki takyitler lagivdir. (Mecelle : 426-428).

10 — Icarenin sihhatinde taraflarin rizasi, kiralanan geyin tayini,
ecirin muayyen olmasi(1), iicretin mallimiyeti(2) ve menfaatin ihtilifa
m?.i olacak sekilde belirtilmesi lazimdir. Bu gartlardan biri bulunmazsa
icare fasit olur ve bu takdirde tesmiye edilen {icret degil ecri misil 1a-

(1) $u halde Mecelleye gire ilan suretiyle vukubulan vait (B.K.8) lizum ifade
etmez. Clinkii ecir meghuldiir. Bu muameleye isldm hukukunda culle "derler. igbu
ictihat hanefi mezhebine goredir. $afii mezhebince cuile caizdir.

(2) Mecelleye gore makudilinaleyh cinsinden iicret malGm sayillmaz, meselad ki-
ralanan ditkkdnin kazancindan {icret kararlagtinlmasinda oldugu gibi. Bu suretle
kazancin tamami kiraciya ait olur ve ecri misil verilmek lazimgelir. ‘
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zam gelir. Ancak menfaatin belirtilmesi gsartindaki bir hususiyete igaret
edeyim : Menfaatin kira ile istifasi mutat ve maksut olmak sarttir. Ma-
demki mutat olmak sartim koyuyoruz; su halde yalmz kiraciya gore bir
menfaatin bulunmasi aktin sihhatinde kifayet etmez. Bir adam cebinde
gsakirdatmak iizere bir digerinden para veya kapisinda bulunmak iizere
gosteris olarak bir hayvan veya otomobil kiralamasi caiz degildir. Fakat
diigiinlerde ziyne: altini kiralamak mutat olugundan cevazmda giiphe
yoktur.

- 11 — Uecretin ne zaman tediye olunacag hakiindaki soruyu Mecelle
g0yle cevaplandirir : Mutlak akitle iicret 14zim olmaz. Fakat kiraci {icreti
pesin verir veya pesin verilmesi sart kilinirsa ilicret lazim gelir. Bu iki
hal disinda iicretin liizumu menfaatin istifasiyledir. Ancak -sithhat sartla-
rim ihtiva eden icarede menfaatin istifasimi miimliin bir hale getirmekle
de iicret lazim gelir. Meseld kiraladigi evi mucirden tesellim ettikten
sonra kirac1 evde oturmasa bile {icretini vermesi icabeder. Fasit icarede -
hakikaten intifa bulunmadik¢a iicret ldzim olmaz.

12 — Sahibinin izni olmaksizin kullanilan bir malda iicretin liizumu
o malin kiraya tahsis edilmesine baghdir; bu mahiyeti haiz bir mala “mu-
addiin-lil-istiglal” denir ki kira icin ihzar olunmus demektir. Kiraya tah-
sis olunmamig mal, sahibi tarafindan {icret istenilmedigi miiddetce mec-
canen kullanilabilir. Eger mal kirahk olur veya olmayip ta sahibi tara-
‘findan iicret istenilmis bulunursa ecri misil 14zim gelir. iki cins mal ara-
sindaki fark sudur : Kiralik mal kuilanildig1 andan ititaren iicrete tabi-
dir, béyle olmiyan malin iicreti talep tarihinden itibaren isler.

13 — Acaba ecirin iicret alacagindan dolay1 miisteciriin fihi yani kira
akdiyle iltizam ettigi isi yapmak icin ecire teslim olunan mali hapsetmege
hakkl var midir? Burada kanuni rehin hakkina temas ediyoruz. Mecelle
bu sorunun cevabinda miidafaas: asla kolay olmiyan bir prensip kabul
eder: Terzi, boyaci, camasirer gibi yaptiklar1 iglerde gdériiniir bir eser
bulunan ecirler, veresiye mukavele olunmamigsa iicret icin mali hapsedi-
debilirler (madde: 482). Zira aktin taallitk ettigi gey, miisteceriin fihtr
bulunmasi istenen bir vasiftir. Bu vasif ise mevcuttur; binaenaleyh hap-
sedilebilir. Fakat hamal, kayikc1 gibi amelinde eser olmiyan ecirin hapis
saldhiyeti yoktur (Mecelle: 483, f: 1). Ciinkii aktin taallfik ettigi sey
igin kendisidir. Bunun da miisteceriin fihte eseri bulunamaz; binaenaleyh
hapis de tasavvur olunamaz. Kanunumuz bu esas1 pek hakl olarak kahul
etmemektedir (B. K. 425, 442).

- 14 — Kiralanan geyin iade masrafi mucire aittir (Mecelle: 594).
Ciinkii bir seyin menfaatine nail olan kimse onun mazarratina da taham-
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miil eder; mazarrat menfaat mukabelesindedir (Mecelle: 78). Vakia kira-
lanan seyin kabzinda kiracinin da menfaati vardir. Fakat onun menfaati
aymn degildir. Halbuki mucir kiraladigl mal istirdat etmekte ayni bir
menfaati vardir ve iade masrafi ayni menfaati olana aittir.

15 — Iste icar akti etrafinda Mecellede yazili hiikiimlerden esaslara:
taallik eden kismim hulisa etmis oluyorum. Bunlarin disinda Mecellenin_
temas ettigi bir cok meseleler vardir. Fakat bunlardan bir kism1 B. K,
nun umumi hiikiimleri arasinda yer alan prensiplere dairdir : Icarenin
inikadl (Mecelle 432-457), icare miiddetinin tayini (Mecelle: 484-496),
muhayyerlik haklar1 (Mecelle: 497-521) gibi. Bir kismi da icare aktinin
mevzuuna giren bahislerin izahina tahsis edilmigtir : Insan, akar, misli
olmiyan mallar, hayvan icar1 gibi (Mecelle: 522-581). Taraflarin vazife
ve saldhiyetlerine ve tazmin miikellefiyetine dair ayrica hiikiimler de var-
dir (Mecelle: 582-611). Bunlara ilerde siras1 geldikce temas edecegim.

Fransiz hukukunda kira akti :

16 — Fransiz M.K.nunda iki tiirlii icar kabul edilir :

Mal icari le louage des choses art. 1709; amel icari le louage d’ouvrage
art. 1710. Fransiz hukuku bakimindan icar akti gOyle tarif olunabilir :
Kira bir akittir ki onunla bir kimse (mucir) menkul veya gayrimenkul
malin1 veya faaliyetini diger bir kimse (miistecir) lehine muayyen bir
miiddetle tahsis etmeyi ve kirac: dahi kararlastirilan bedeli édemeyi ta-
ahhiit eder. Bu tarife gore icar, rizal bir trampa aktidir; temadi eder;
ivazhdir; ve nihayet muvakkattir.

Sahsi bir faaliyetin diger kimse lehine tahsisi tabirine hizmet ve is-
tisna’ akitleriyle insan ve egya nakli dahildir. Fransiz M. K., kiralanan
mahn mahiyeti bakimindan kira aktini bir takim kisimlara ayirir :

a) Ev kiralamak bail a loyer. b) Menkul kiralamak louage des
meubles. ¢) Arazi kiralamak louage d’immeubles ruraux. Bu son akitte
kira bedeli ya paradir. Bu takdirde mukavele bail a ferme ismini alir.
Ya hasilattir ki bu da iki sekilde olur : Colen paritaire; metayage.
d) Hayvan kiralamak bail a cheptel. Burada hayvan sahibi kiraladig
hayvanlardan elde edilecek menfaatleri hasilatin taksimi mukabilinde bir
bagkasina devreder. Esas itibariyle hayvan kirasi, menkul mal icar1 ma-
hiyetindedir. Fakat cok defa bu akit, ziral arazinin icarina bir fer’i olarak
yapilir ve arazi sahibi hasilat miistecirine hayvanlarini da kiralar. Ciinkii
arazinin igletilmesi bir talkim vasitalara ihtiyac gdsterir. Eger bu vasi-
talar canl: iseler fer’i akti cheéptel vif ismini verirler. Zirai alit ve edevat
gibi cansiz ise o zaman aktin ismi cheptel mort olur. ‘
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17 — Gerek Roma’da ve gerek Fransiz hukukunda yer alan hasilat
icarina Mecellenin bu akte dair sevkettigi 208 maddede temas edilmemis
oldugu elbette dikkati ceker. Acaba bu akit memleketimizde eskiden ya-
pilamaz miydi? Son zamanlara gelinceye kadar memleketimiz sirf zira-
.atle gecinirdi. Su halde bu mahiyeti haiz bir aktin yapilmamas: tasavvur
edilemez. Ancak Mecelle hasilat icarinda sirket unsuru galip olan kargan

"akit mahiyeti gérmiistiir. Filhakika hasilat icarinda bir tarafin serma-
“yesine mukabil diger taraf dahi mesaisini koymakta ve sermaye ile me-
sainin birlesmesinden husule gelen kar iki taraf arasinda taksim olun-
maktadir. iste bu akde Mecelle sirketi mudarebe ismini verir. Akte veri-
len bu isim Kur'an'daki bir istiareden alinmistir. Miizemmil suresinin 18
inci 4yeti de “ve aheriine yadribiine fil-ard1” fikrasi vardir. Manas: “diger
bazilar1 yer yuziinii déver” yani seyahat eder demektir. Sirkete kendi
mesaisini koyan gsahis, kir etmek icin cok defa seyahat eder. Iste Me-
celledeki mudarebe terimi buradan alinmig ve soyle tarif edilmistir : Bir
taraftan sermaye (rabbiilmal), diger taraftan saay ve amel (mudarip)
olmak {iizere bir nevi girkettir (madde 1404). Boyle bir girkete sermaye
ya nakit veya sirket sermayesi olmaga salih menkul mal olmalidir. Fakat
sermaye :

1 — Ekime salih arazi olursa meydana gelen sirket miizaraa ismini
alir ve goyle tarif edilir : Bir taraftan arazi, diger taraftan amel yani
ziraat olarak hasilat beyinlerinde taksim olunmak iizere bir nevi sirkettir
(madde: 1431).

2 — Bag ve meyvelik olursa bu takdirde akte miisakat denilir ki
tarifi sudur : Bir taraftan egcar, diger taraftan terbiye yani agaciarn
bakimi ve muhafazasi olmak ve hasil olan meyve aralarinda taksim olun-
mak {izere bir nevi girkettir (madde 1441). Iste Mecellenin kira bahsinde
hasilat icarina temas edilmemesinin sebebi budur. Tekrar bahsimize ge-
lelim.

18 — Fransiz hukuku bakimindan icar rizal bir akittir demigtim.
Su halde aktin meydana gelmesi icin yazli olarak yapilmasina lizum
yoktur. Kezalik aktin temadi eder bir mahiyet arzetmesi, onun makable
samil bir surette feshine de résolution imkan vermez. Burada fesih,
daima aktin ilerdeki hiikiimleri iizerinde tesirlerini gosterir.

19 — Bor¢ miinasebetlerinden husule gelen biitiin akitler gibi, icar
aktide mucirine kars1 kiraciya bir sahsi hak tanir ki o da bir seyi yap-
mak yani kiralanan seyden akit hiikiimleri dairesinde kendisinin fayda-
lanmasini temin etmek miikellefiyetidir. Bu miikellefiyet mucire aittir.
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Ancak F. M. K. nuna gore kiraci bu hakkim akitten sonra mecuru iktisap
etmig olanlara kars:t da dermeyan edebilir: “Eger mal sahibi kiraladig:
gayrimenkulil satarsa, iktisap eden kimse akti resmi sekilde yapmis olan
veya kiranin satimdan evvel oldugunu mevsuk tarihle isbat eden adi veya
hasilat ican kiracisim mecurdan gikaramaz; meger ki mucir bu hakkin
kira mukavelesinde muhafaza etmis olsun; art. 1743”. Ciinkii icar, kira-
lanan maldan faydalanmay: istihdaf eden idari bir tasarruftur. Bu iti-
barla temyiz kudretini haiz olan mahcurlarin icarlari da muteberdirler.
Ancak uzun bir miiddet icin yapilan icar miilkiyetin kismen devrini intac
edebilir. Bu sebepten dolay:1 F. M. K., dokuz seneden fazla bir miiddet
icin aktolunan icarin dokuz seneye tenzil olunabilecegini wve 18 seneyi
tecaviiz eden kira mukavelelerinin tapuya kaydedilmis olmadikca ii¢iincii
. sahislara kargi dermeyan olunamiyacagim kabul etryistir.

20 — Fransiz hukukunda zimni icar reconduction tacite da vardir.
Eger kira miiddetinin hitamindan sonra kiraci, muecirin muhalefeti ol-
maksizin mecuru kullanmakta devam ederse, sarih icar yerine zimni icar
kaim olur; bu takdirde taraflar eski mukavelenin sartlarimi kabul etmis
sayilirlar. Kira miiddetine gelince bunu mahalli adetler tayin eder; ma-
halli ddetlerin tayin ettigi miiddetler icinde fesih ihbar edilmedikce taraf-’
lar aktin hiikiimlerine riayete mecburdurlar. icar sktinin tevlit ettigi hii-
kiimlere gelince bu bahse ilerde kanunumuzun tetkiki sirasinda temas
edecegim. - )

Alman hukukunda kira akti :

21 — Kira aktinin nazari kavram iizerinde A. M. K. biiyiik bir hu-
susiyeti ihtiva etmez. i1k zamanlardan beri kira aktini diger akitlerden
ayiran ananevi hiikiimlere burada da rastlariz. Filhakika igbu akitte :

1) * Miilkiyet malikin uhdesinde kalir.

2) Malik yalmiz istifade hakkim devreder.

3) 1stifade hakki muvakkat bir zamana miinhasirdir.
4) Bir ivazin bulunmas: ldzim gelir. _

5) Kiralanan geyin misli mallardan olmamasi icabeder.

Bunlardan ilk dort hiikiim vedia ile vekileti; ilk ii¢ hiikiim satimi;
doérdiineii hiitkiim ariyeti; besinei hiikiim de karz icar aktinden ayirir.
Sirketle icar arasmdaki farka gelince burada AMK, Roma hukukundan
kasten ayrilmig ve sirket mallarinda istirdk halinde bir miilkiyet gdrmek
suretiyle tamamen orijinal bir prensip ortaya atmigtir. Iste bu goriis
bilhassa hasilat icarinda artik gsirket mahiyeti gérmege imkén birakmaz.
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22 — Icar aktinin tarifi etrafindaki sevk edilen bu hiikiimler biitiin
kanunlarda yer almis bulunmaktadir. Fakat icar terimine Alman hukuku
Fransiz hukukunun anladig1 minay1 vermez. Filhakika akitlerden birinin
mesaisini locatio operarum veya bu mesaiden e¢lde edilecek menfaati
locatio operis istihdaf eden bir anlasma Alman kanununa gore icar ak-
tinde yeri olmiyan nevi sahsina miinhasir sui gener's birer mukaveledir;
evvelkisi bir is akti, ikincisi bir istisna’ aktidir. Bu fark esash bir mak-
sada binaen ihdas olunuyor; mevzuu insan mesaisine taallik eden bir
aktin sosyal karakteri burada bir kira mahiyeti g&rmege imkén vermez.
Insan mal sayilmaz ki onun semereleri bir aktin konusu olabilsin. Iste
bundan dolayidir ki AMK, akitlerden birinin digeri {izerinde hakimiyetini
ihsas eden patron, amele, usak, efendi gibi terimlere maddelerde yer ver-
memig ve her iki taraf icin miisavi durum saghyan tabirler kuillanmigtir:
Biri ig alacaklisidir Payant droit aux services digeri de is bkorc¢lusudur
Pobligé aux services. Yine ayni fikre tabi olarak Roma hukukundaki
agagl hizmet, yiiksek hizmet telakkileri de ortadan kaldirilmig ve bir
insanin mesaisini konu ittihaz eden her aktin bir ig akii oldugu kabul
edilmigtir. Bu suretle demokratik telakki en genis ve kesin ifadesini AMK
nunda bulmus oluyor. Vakia bu teldkkinin ilk izlerine Isvicrenin 14 Tem-
muz 1881 tarihli eski B.K.nunda dahi tesadiif ediliv. Fakat ne bu kanunda
ne de onun tadil edilmis olan son geklinde terimler iizerinde AMK.nunda
oldugu kadar titiz davranilmamigtir. Eskiden beri hukuk dilinde asagi
hizmetler icin verilen ivaza salaire, yiiksek hizmetlere mukabii ddenen
paraya da honoraires derler. AMK, bu terimlerden hic birini kullanmaz.
Insan emegine karsilik verilen paranin ismi Vergiitung rénumération
dur. Halbuki B. K. muzun 353 iincii maddesi, bazt serbest meslek erba-
binin istihkak kesbettikleri ivaz icin hemnoraires terimini kullanmaktadir.
Bu yapilan is akitleri arasinda bir simif farki gozetmek demektir. ilk
bakigta bu yeniliklerin Alman mifrit sosyalistlerinin tesiriyle meydana
geldigi diisiiniilebilir. Halbuki hic te bSyle olmamigtir. Bilakis Reichstag
sosyalistleri biitiin is akitlerinin bu suretle tevhid olunmasina muhalif-
tiler. Onlarin fikrince evveld hizmet aktinin ig aktinden ayrimas: lazim-
geliyordu. Usak, hizmetci ve saire gibi kimseler hizmet akti; el isieri
.yapan sanat mensuplari ise ig akti hilkiimlerine tabi olmalt idiler. Bun-
dan basgka fikri mesai erbabmnin sanayi erbabi ile bir seviyede tutulmas:
pek yanhlis bir harekettir. Ciinkil fikri mesaileriyle caligsanlar, muvaffaki-
yetleri halinde licrete istihkak kesbedecekleri halde sanayi mensuplarinin
iicrete istihkaklarinda bu sart aranmazdi. K. Marxe in fikirlerinden ve
sinif miicadelesinden kuvvet alan bu goriisii Reichstag reddetti; ve biylece
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is akti, diger akitlerden ayr1 bir hususiyeti haiz olan bir akit olarak ka-
bul olundu. Iste gerek Mecellede (madde: 522 ve devami), gerek F.M.K.
ua (art. 1779) yer almis olan hizmet icarinin AMK. nunda neden dolay
sialunmadigini izah igin bu tafsilati vermege mecbur kaldim.

23 — AMK. nun Fransiz hukukundan ayrildig: diger bir noktada adi
kira ile hasilat kirasi akitlerinin siimuliinde gériiliir. Fransiz hukukunda
adi icar maddi mallarda hasilat icar1 ise tabii veya medeni semere getiren
gayri menkul mallarda olur. Bu iki akit arasmdaki fark evvelkisinde
kiracimin yalmz mecurdan istifade hakkina malik olmasi; ikincisinde ise
buna iliveten mecurun semerelerine de sahip bulunmasidir. Igte aradaki
bu farktan AMK su neticeyi gikariyor : Mademki hasilat icari kiraci me-
curun semerelerine malik olmaktadir; o halde mahiyetleri ne olursa ol-
sun (maddi, gayrimaddi, menkul, gayrimenkul) semere getirmege salih
olan biitiin mallgy hasilat icarinin mevzuunu tegkil edebilirler : Bir ara-
zide avlanmak, dalyanda balik tutmak, sunun muharrik kuvvetini kul-
lanmak, smai bir tesebbiisii isletmek ve saire gibi. Su halde adi icar es-
vaya, hasilat icar1 haklara taalliik eder.

24 — Bu derece miicerret olmamakla beraber 1881 tarihli Isvigre
B.K.nun 296 inc1 maddesinde ayni prensip formiillestirilmis ve bu B.K.
nun 275 inci maddesinde de daha vazih sekilde yer almigtir. Simdi AK.
nundaki tariflere gecelim :

1) Adi kira akti mucibince mucir, kiralanan seyin istimalini icar
miiddeti zarfinda kiraciya temin etmeyi tahhiit eder. Kiraci kararlastiri-
lan kira bedelini tediyeye mecburdur § 535.

2) Hasilat icar1 akti mucibince mucir, icar miiddeti zarfinda klra-
lanan seyin istimalini ve muntazam bir isletme kaidelerine gére mecurun
varidatin1 tegkil edebilecegi kabul edilen semerelerini kiraciya temin ve
temlik etmeyi taahhiit eder. Xiraci kararlagtirtlan kira bedelini mucire
tediyeye mecburdur. 582 - 597 inci paragraflara go6re hilafinin kabulii
lazimgelmedikce adi iear hakkindaki hiikiimler, h:silat icarinda da tat-
bik edilir § 581.

Kira akti etrafinda verdigimiz bu izahat mevzuumuzu mukayeseli bir
gekilde inceliyebilmek icin muhta¢ oldugumuz ilk malzemeyi ihtiva eder.
Roma hukuku bir tarafa birakilirsa ¢ muhtelif hukuk sistemi tesbit
etmis olduk. Simdi kanunumuzun hiikiimlerine geciyorum.

ADi KiRA
Bail a loyer B.K. 248 - 269; LBK. 253 - 274.

Birinci Bolim : Genel Bilgiler :
25 — B. K, numuzun VIII inci babs, biri adx kiraya digeri hasilat ki-
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rasma ait olmak lzere iki fasidan ibarettir. Mecelledeki icarei ademiye
gelince kanunumuz bu konuya iki miistakil babta temas eder : Ig akti
contrat de travail(3) (B.K. 313 ve devami); istisna’ akti yani bir seyin
imalini bir digerinden istemek hakkim1 veren mukavele contrat
d’entreprise (B.K. 355 ve devami). Vakia bir ¢ift kundura imal eden
kimseye miiteahhit demek biraz iddiali bir ifadedir. Fakat kanunumuz
Isvigre kanununa tabi olarak el igleri yapan sanat erbabini entrepreneur
miiteahhit farzetmis ve ayni kokten gelen entreprise tabirini de sanat
erbabi ile yapilan biitiin anlagmalari anlatan bir terim olarak kabul et-
migtir. -

Kira akti zamanla derin tahavviillere ugramigtir. Eskiden genis top-
raklara sahip olanlardan pek coklar1 bu yerleri isletmek imkanmdan
mahrum bulunuyorlardi. Bu sebepten ciizl bir kira mukabilinde canon
arazinin kiymetlendirilmesini bir bagkasma terk eden akitler yapilmakta
idi ki bunlara bail emphytéotique denilir. Burada kiraci emphy+éote
mecuru islah edecek ve en cok 99 sene nihayetinde asil malike iade eyli-
yecekti. Orta cag latincesinde emphyteosis terimi ile ifade edilen bu akit
kelimenin ashna nazaran Yunanllardan alinmis hir miiessesedir. Emphy-
téose Yunancada zeriyat yapmak demektir. Bununla araziyi islah ve
ekime elverigli olacak bir miiddetle icar méinasi kastolunuyor(4). Kira-
cinin mecur iizerinde ayni bir hakki vardir; su halde mirascilarina intikal
ettigi gibi onu bir bagkasina devir ve temlik dahi edebilir. Fransiz huku-
kunda bu akit hald yagamaktadir. 18 yildan az, 99 yildan uzun bir miiddet
icin yapilamaz.

26 — Modern hukuk kira aktini kendi tabif sinirlari iélinde tetkik eder.

“Icar sahsi mahiyeti haiz mahdut miiddetli bir istifade hakkidir. Bu hak

kiracimin mirasgilarmma intikal etmez. Ancak gayrimenkullere taallik eden
icarlarda aktin ayni mahiyet almas1 miimkiindiir (B.K. 255, 277).

27 — Neler kiralanabilir? Satim aktinin mevzuunu teskil eden biitiin
mallar kaideten icar olunabilir. Ancak, miistecir, kiraladigi mah miidde-
. tin hitaminda mucire aynen geri vermekle miikellef olmas: (B. K. 266),
istimalleri istihladklerini bagh olan mallarda icarin yapilamiyacagini bize
gosterir. Su halde bir gayrimenkuliin teferruatindan olmadikga giibre, sa-
man ve saire gibi misli geyler (B.K. 295) icar edilemezler. Diger taraftan

(3) Kanunumuzdaki hizmet akti tabiri ashina nazaran yanhgtir.

(4) Mecellenin 1270 ve devam ile arazi kanunnamesinin 103 iincli maddesinde
bahis mevzuu edilen arazii mevatin ihya edilmesi meselesinin bu akitle hi¢ bir mii-
nasebeti ybktur. . v
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satilmadiklar: halde icar1 miimkiin olan mallarda bulunabilir: Pazar ma-
halleri, fakiilte salonlar1 gibi. Mademki satim aktinin mevzuunu teskil
eden biitiin mllarin icar1 caizdir; o halde maddi olmiyan mallarin (T.K.
125 No: 2) kiralanmasina bir méini yoktur. Bunun en 6énemli misalini
ihtira beratlarinda bulabiliriz. Bir ihtira beratina sahip olan kimsenin, bu
berattan muayyen bir miiddetle faydalanmak hakkini bir bagkasina dev-
retmesi miimkiindiir. igbu ﬁnahiyeti haiz olan anlagmalara contrat de
Licence lisans mukaveleleri derler. Bir berata malik olan kimse lisans
mukavelesiyle isbu berata bagl olan haklarin tamemindan veya bir kis-
mindan faydalanmak hakkini bir digerine temlik eder (ihtira Berat: Ka-
nunu madde : 25). Lisans  mukaveleleri ya miinhastran bir sahis lehine )
yapilir; bu takdirde berattan istifade hakk: yalniz bir sahsa ait olur. Ve-
ya birden ziyade kimseler, muhtelif mukavelelerle bir berattan faydalan-
mak hakkin iktisap ederler. Evvelkisine Licence exclusive, ikincisine
licence simple veya l. ordinaire derler. Kaideten bir berata malik olan kim-
se, lisans mukavelesiyle devrettigi istifade hakkint mukavelenin devami
miiddetince kars: tarafa temin etmek zorundadir. Bu esas, inhisar mahi-
yetinde olmiyan mukavelelerde umumiyetle kabul edilmektedir. Fakat li-
sans miinhasiran bir sahsa verilmigse beratin hiikiimden sakit olmama-
st miikellefiyetinin kime ait olacag1 etrafinda Isvicre ve Alman mahkeme-
leri arasinda bir ictihat farkina rastlariz. Alman mahkemelerine gore bu
miikellefiyet, berattan miinhasiran faydalanan kimseye teveccith eder.
Ciinkii lisans mukavelesi hitaminda berati sahibine iale etmek mecburiye-
ti zaten o berattan istifade etmekte olan kimseye tahmil edilmis akdi bir
miikellefiyettir. Halbuki Federal Mahkeme, lisans mukavelelerinde daha
ziyade icar aktine yaklagan bir mahiyet gérmekte ve bunu mubhtelif ka-
rarlarinda tebariiz ettirmektedir. (J.d.T. 1925, I 336; 1927, I 458). Bu
itibarla ister tek bir sahis lehine yapilmis olsun, ister birden ziyade kim-
seler lehine taninmis bulunsun, lisans mukavelelerinde icar aktine hakim
olan prensiplerin cari olmas lazimgelir. Nasil ki malin1 kiralayan kimse,
miistecirin mecurdan faydalanabilmesi icin icabeden tedbirleri almak ve
meseld esash tamirleri yapmak miikellefiyet ve vergilerini 6demek zorun-
da kaliyor (B.K.258,280,283) ; ihtira beratt sahibi de berat hakkinin suku-
tunu onliyecek tedbirleri almiya vé bdylece her sene tediyesi icabeden re-
simleri zamaninda tesviyeye (Ih. Berati K. madde : 4) mecbur tutulmas:
tabif goriilmek lazim gelir. Binaenaleyh bir berat, lisans mukavelesi miid-
deti zarfinda kismen veya tamamen istifade edilemez bir hale gelirse, li-
sans sahibi, icar aktinde kiraciya taninan haklan (B. K. 249 ve devami,
272) yani lisans mukavelesinin feshini veya isbu mukavele mucibince ka-
arlastirilan bedelin tenzilini istemek lisans sahibine de tamnmahdir (J. d.



16 ESAT ARSEBUK

T. 1935, I, 591). Lisans mukavelesiyle bir digerine kiralanan beratin akit-
ten maksut olan menfaati asli temin etmemesi veya noksan olarak temin
eylemesi ihtimali de vardir. Bu takdirde dahi lisans sahibine I. K. nun
249 ve 272 inci maddelerindeki haklarin tanmnmasi ldzimdir. Federal Mah-
keme bu gibi hallerde B. K. nun 106 ve miiteakip madde hiikiimlerinin ki~
yas yoluyla tatbikine gidilebilecegini igtihat etmistir (J. d. T. 1923, I, 370;
1925, I, 331). Beratin istimale salih olmamasi tabirinden anlasilmak 14-
zim gelen ména Ihtira Berati Kanununun hiikiimlerinden (madde: 36)
cikarilir.

28. Kira aktinin tarifi — Bir geyin ivaz mukabilinde muvakkat bir
‘miiddet icin istimalini bir digerine terkeden anlagmiya icar deriz. Eger bu
gsey menkul bir mal veya hasilat getirmiyen bir gayrimenkul olursa o
zaman akit “adi icar” ismini alir. Eger mecur hasilat getiren gayrimen-
kullerden veya haklardan ibaret ise akit “hasilat icar1” ismini alir. Satim
akti ile miisteri fruendi, abw’endi, utendi ye; hasilat icar1 ile kiract fru-
endi, utendi ye; adi icar ile miistecir sadece utendi'ye malik olur. B. K.
adi icar1 goyle tarif eder: Bir akittir ki onunla mucir, bir seyin iicret mu-
kabilinde istimalini kiraciya preneur terk etmegi taahhiit eder (B.K. 248).
Gorilliiyor ki icar :

1 — Ruizal bir akittir. Su halde rizalarin birlesmesiyle; mecurun tes-
liminden evvel dahi akit liizum ifade eder. Tevlit ettigi hak ayni degil sah-
sidir. Bununla beraber kiralanan gey teslim edilince kirac1 fer'i zilyet
olur (M. K. 888), ve hu sifatla zilyetligi kanunen himaye edilir (M. K.
894 - 897). o

2 — Sekle tabi degildir. Mecurun menkul veya gayrimenkul olmasi
arasinda bu bakimdan hi¢ bir fark yoktur (5). Ancak taraflar icar akti-
nin tapu sicilline gerh verilmesini kararlagtirabilirler (B.K. 255; M. K.
919). Bu takdirde mucirin tahriri bir beyanina tabiatiyle liizum vardir.

3 — Iki tarafa miikellefiyet tahmil eder. Kira bedeli miistecire tani-
nan istifade hakkinin bir ivazidir. Ucretin mutlak nakit olmas: ldzim gel-
mez; bir igin veya herhangi bir seyin iicret olmasi miimkiindiir. Isasen
tatbikatta adi icarin cok defa diger bir akitle birlikte yapildigini ve boyle-
ce karigsan akit contrat mixte mahiyetini aldigim goriiriiz. Bazan hasilat

(5) Vakia 5 nisan 1298 tarihli icar-1 akar nizamnamesinin birinci maddesinde ev,
diikkan, ¢iftlik gibi bir akarim kiralayan kimsenin mal sahibiyle bir mukavelename
tanzim etmesi emrolunmaktadir. Ancak ayni nizamnamenin 22 inci maddesi, ighu
mecburiyetin yerine getirilmemesi halinde aktin yine lizum ifade edecegl ve ancak
mucirden bir para cezast alinpeagl tasrih edilmigtir, . - :
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icar1 ile bazan is akti ile birlesir. Bu gibi hallerde mukavelenin hangi akit
hukumlermg tabi tutulacag meseleau her. hadlsemn hususuyetxm tetkik ile.:
halledilir (6). . o

29.. Satlmda semen: taksitlere bag“lanmlg oléa bile aktin vukuu ile be«
raber miigteri' semeriin tamam fizerinden bir ‘bor¢ altina girmistir (B. K.
182); yalmiz bu bor¢ mukavelede gésterilen’tarihlerde muaceeliyet kes-
bedecektir. Halbuki kirada miistecirin borcu akitle tahukkuk etmez. Ne-
tekim Mecellenin 466 mc1 maddesinde akti mutlak ile iicret lazim olmaz
denilmek ;suretiyle bu‘kaide tesbit olunmustur. Gériilliyor ki kira iicre-
tinden miitevellit bir borg, icar aktinin yapilmas: ile degil; belki muayyen
kira:devrelerinin: hulfliyle dogar.” Bu’'bakimdan Lkira alacagi, -nafakaya’
benzetilebilir. Nasi ki nafaka.alacaginin dogumu igin aradaki ‘aile rabii
tasinin ve zaruret halinin devami sarttir; kira alacagmn dogumu icin dé
kiraeinmn meeuru. - mukaveéledeki gartlar dairesinde kullanmakta dévam:
etmesi.icabeder. Istimal hakki ihldl: edilmedigi - miiddeteedir: ki - (B. K.
249 - 251) kira borcu dogmaktadir (J.d. T. 1917, I, 258). Federal Mahke-
menin ictihgding gore kiracmin. ifldsr halinde kira borcunun teminati, mu-
cire kanunen tamnan hapis hakkmin giimulii msbetme (B K. 267 ) inki-
sar eder (J.d.T. 1917, I, 258). : : :

30. Dogum :gartlary bakimindan kira bedeli.faize benzerse de hukuki
mahiyet.-bakimindan ondan ayrihr. Ciinkii kiraci, miiddetin hitaminda.
meeyru B. K. nun 470 incei maddesindeki kaidelere uygun olarak geri ver-
mekte mitkelleftir (B:K.266). Demek ki 'mecuru istihldk edemez. HEsasen:
kirayr karzdan ayiran (B. K. 308) farik hususiyet de budur. Kald: ki faiz;
“paranin 8diing alana teslim edilmig olmasindan ‘dolay1 verilmesi icabeden:
bir ivaz degildir. Igte bunun icindir ki B. K. kanuni faiz miktarim tesbit -
ettigi halde (B. K. 72) kanunf kira:-bedeline temas: bile etmémigtir.:. . -
. 81. Kiralanan dairelerin kigin 1sitilacagina dair olan muecirin taabhii-;
dilnii Federal Mahkeme evvelce icar aktine giren tabil bir ynsur gibi. te-:
lakki ‘etmig ve buna riayetsizlik halinde, miistecirin menfaatinde ehemmi-
yetli surette bir eksiklik husule geldiginin (B. K. 250):iddia olunabilece-.
gini. kabul etm1§t1 (J d. T 1917 I, 219) ‘Halbuki hadiseler bu 1gt!hadm

(6) Taraﬂarm akde verdxklen ismin burada te,sm kesm deglldxr Mesem bir, lsxm-,
senin kendxmm ait bir mall ayda yirmiger liradan olmak lizere iki sene muddetle blrv
dlgerme klraladlguu farzediniz. Mukavelede kiralar muntazaman odendigi takdirde'
kiracinin mecura malk olacag‘l gartr konulmug olsun. Bu mukaveleye hig bir- zZaimdi
icar hiikimleri tatbik edilemez. Bu taksitle yapilan.:bir satim akfidir; bu sébeple:
B. K. nun 222 ve devam maddelerindeki hiikiimlere tabi tutulur.

Hukyk Fakillesi Dergisi: 2
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hak ve nasafet kaidelerine uymadigini isbat edince mahkeme de kararini
degistirdi: Icar mukavelesinde 1sitma masrafi ayrica gdsterilmemis yani
kararlagtirilan kira bedelinde teshin masrafinin dahil oldugu beyan ve tas-
rih edilmis olsa bile mucirin teshin hakkindaki taahhiidiinde istisna akti-
ne yaklagan ve icar aktine fer’i olarak eklenen bir anlagma mahiyeti gér-
mek lazimdir. Bu itibarla B. K. nun 365 inci maddesi hiikiimlerinin tatbiki
icabeder (J.d.T. 1921, I, 472). Geneve Kanton Mahkemesi 20 mart 1940
tarihli kararinda su miitalday: yiiriitiiyor: Mecurun teshini  hakkinda
harpten evvel girigilen taahhiit edanin imkansiz olmas: yiiziinden sikit
olmugtur (B. K. 117). Bundan sonra kiracinin mecurda oturmakta devam
etmesi yeni bir akte viicut verir (B. K. 263). Bu sebepten isitma iicreti-
nin, isitma miiteahhidi tarafindan yapilan masraflar1 kargilayacak sekil-
de odenmesi zaruridir (B. K. 364). Iste hadiselerin hususiyetleri, mahke-
meleri normal bir kira mukavelesinde istisna akti unsuru aramaga sevk
ediyor. Burada clausula rebus sic stantibus kaidesinin bir tatbiki 11e kar—
silagiyoruz.

32. Icar aktinin meydana gelmesi, taraflarca miiddetin tayinine bagh
degildir - (B. K. 262). Esasen 248 inci maddede muddetten bahsedilmeme-
si bu sebepten ileri gelir. . .

- 33. B. K, adi icarn tarifinde “bir gey” tabirini kullamyor. Tabiidir ki
bu kelimenin siimuliine giren biitiin geyler, adi icar aktinin mevzuunu tes-
kil edemez; eger etseydi hasilat icar1 (B. K. 270) ile adi icar arasindaki
fark ortadan kaldirilmis olurdu. Binaenaleyh tarifi vazih bir hale sokabil-
mek igin “bir gey’”’ terimini “hasilat getirmiyen” kaydiyle takyit etmekli-
gimiz 1dzim gelir. Meseld ikamet icin bir ev, bir oda; santiye halinde kul- -
lanmak icgin bir arsa; ticaret yapmak icin bir magaza veya idarehane; ilin
yapigtirmak icin bir duvar kiralanabilir. Fakat meseld Ankara Belediyesi,
duvar ildnlarinin sehrin muayyen duvarlarina talik edilmesine karar ver-
migse bu duvarlarin icar1 hasilat icar1 mahiyetini alir. Yine bunun gibi va-
purlardaki biifelerin kiralanmasi da bir hasilat icaridir. Vakia biifeye
tahsis olunan yerin kiraciya teslimi, ilina hasredilen mahallerin kiract
emrine birakilmasi adi icarin bir hususiyetini tegkil eder. Ancak bu mu-
kaveleden maksat kiracinin sadece o mahalli kullanmas: degil; belki buna
iliveten o mahal icin verilen miisaadeden faydalanmasidir. Demek ki ak-
tin giimulii maddi bir mahn istimaline inhisar etmiyor; bir hakkin istimali
de bu aktin icine giriyor. Akitte hasilat icari unsuru, adl icar unsuruna
galiptir (J. d. T. 1922, 1, 472).

34. Icar iki tarafa da miikellefiyetler tahmil eden bir akittir demis-
tim. Su halde her iki tarafin miikellefiyetlerini incelemek 13zim gelir. Kira
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nakis bir trampa akti olduguna, yani mucir, kanunen kiracidan evvel edg-
stni yerme get;rmek mecburlyetmde bulundu’guna gqre evveld . .mucirin;
mukelLeflyetlerlne temas etmehylz, ; G e

B

¢ et fkinel boliim ¢ Mueirin® borglaﬁ (B K 249 255)

. 35. Mucirin hadd1 zatinda tek bir mukellef1yet1 vardlr ki o dahl klra-
ladigh geyden . musteclrl aktin -devami:taiiddetince ' istifade : ettirmekten
~ ibarettir Icar aktinin. esas unsurunst tegkil eden bu miikellefiyét B. K.
nun :248:inci-maddesinde ‘‘bir seyin-istimalini-terk- etmek” - kelimeleriyle
ifade -edilmigtir. Ancak hadiselerin-hususiyyetlerine gére bircok ‘ihitimal-
leri: kargilamak zorunda kalan kanunun: basit: bir gekilde tesbit:ettigi' bu
mitkellefiyet, tatbikatta oldukga miirekkep: complex bir: mehiyet arzeder:
B. K. num 249 ve devami maddelerinin: tahlili;: mueireteveceiih : eden: 1§bu
milkelleflyetm glimulii hakkmda. bize bir fikir venecektlr cErle s w

36 — Mucxr klraladlgl seyl akltfe sarahaten Veya z1mnen kaste-
bu esas mustemr lehine bir muhayyerhk hakkl tammak suretlyle temm
olunmug;tur Icalede muhayyerhgl mucip olan aylp, kastofunan menfaat-
lerin’ tamamen veya kismen ortadan kaIkmasma sebep olan eyd;r mad-
de 514 kiralanan bir degirmenin suyunun kes11m1§ olmas1 glbl Fakat kl-
racinin menfaatini ihlal etmiyen ayiplar, Mecelleye gote’ miistecire mu-
hayyerlik-hakk: vermez. Meseld evin-igerisine  yagmur:ve:soguk girmiye-
cek surette sivasi dokiilmiig olmak, icarede. niuha:yverhg:t -mucip- olmaz. .

37 F. M. K., mecurun ufak tefek ta.mn‘ ve laha b11e reparaﬁons lo-"
catlves 1ht1yag gostermlyecek b1r §ek1Ide teshmme mucm mecbur tutmak- :
tadir (art. 1720, £ : 1), Vakia’ kira mtiddeti u;mde zarun olmlyan bu’ ‘gibi
tamlrier gerek 1§bu kanunda (art 1720 f 2) gerek B K nunda (258 f
cinin, k1rac1mn véya adamlarimin 1hma11nden tevelliit etmesi ihtimali ga;'
liptir. Hukukta itibar ise galip ve gayi olanadir; nadir olana degildir, (Me-
celle42). B. K. nunda mecurun istimale salih bir durumda teslimi mii-
kellefiyeti mucire tahmil edildigine gdre ayni esasin bizde de kabulii zarusi
ridir.. Ciinkii teslimden evvel hadis olmusg :bir; noksanin igtilzam ettirdigi.
masrafi kiraciya tahmil i¢in hi¢ bir sebep tasavvur edilemez. Ancak: hila-
fma mukavele muteberdir.

38. ‘Bu izahat bizi satim ile klra aktl arasmda b1r mukayese y@pma-
ga sevkeder. Filhakika mucirden farkl, olaxak bayun sattlgl maly. istimale
salih-bir halde teslim etmesi.icin. bir mecburiyet yoktur. Satici, mebii, bu-,
lundugu. hal iizere teslim eder. Goriililyor ki kanun, mueiri, bayxden daha
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agir bir miikellefiyet altina sokuyor. Bunun sebebi sudur: Satim aktiyle
bayi, miisterisini mebiden istifade ettirmek mecburiyeti altina girmis ol-
maz; o yalmz mebiin miilkiyetini nakletmekle borcunu yerine getirir (B.
K. 182f : 1). Halbuki mucirin borcu, mecuru istimale salih bir durumda
teslim ile eda edilmis olur.

39. Mucire tahmil edilen teslim borcundan maksat, kiraciya mecur-
dan faydalanma imkanmni temin etmektir. Su halde teslim olunan mal me-
curdaki ayip dolayisiyle taraflarin maksatlarina ‘uygun sekilde bu istifa-
deye imkén vermez veya istifadenin siimuliinii daraltirsa mucir borcunu
ya tamamen veya kismen yerine getirmemis sayilir; bu surette ise kiraci
B. K.nun 106 ve devam maddeleri hiikiimlerinden faydalanabilecegi gibi
249 uncu maddenin 2. fikrasinda yazih haklar1 da kullanabilir. Demek ki
-akti fesheden kiraci, mucire miinasip bir mehil vermek mecburiyetindedir.
Ancak mecurdaki ayip 106 mc1 maddedeki miinasip mehil zarfinda izale
edilemiyecek bir mahiyet arzediyorsa, mehil itasina liizum yoktur: Kira-
la‘ngn gayri menkulde ikametin tehlikeli olmasi; evin sthhate muzir bu-
lunmas1; tahtakurusu, bocek, fare gibi hagerelerin evi istila eylemesi gibi.
Mucirin kiracis1 aleyhine haysiyet kirici isnatlarda bulunmasi halinde ki-
racinin 249 uncu maddenin 2. fikrasina istinat edebilecegine Federal Mah-
keme karar vermigtir.

40. Kiraciya ait istifade hakk: giimuliiniin mecurdaki ayiplar dolayr-
siyle azalmasi pek tabiidir. Fakat bundan miistakil olarak kiracinin igbu
ayiplar yliziinden bir zarara ugramasi da miimkiindiir. Meseld mobil-
yeleri hasara ugramis olabilir; yahut akit hiikiimleri dairesinde mecuru
kullanamadigindan dolay: bir kdrdan mahrum kalabilir. Bu gibi hallerde,
mucir kendisine hi¢ bir kusurun isnadi miimkiin olmadigim isbat etme-
dikce (B.K.96) kiracinin ugradigi zarari tazmin ile miikellef tutulmal-
dir.

41, Diger bir ihtimal ile daha kargilagabiliriz: Filhakika istifadenin
giimulii mecurun diginda hadis olan sebepler dolayisiyle azalabilir. Mesela
bir ailenin kira ile oturmakta oldugu bir evin yambaginda bir fuhus evi
aglldigim farzediniz; burada kiracinin akti feshe tabiatiyle salahiyeti
vardir (B. K. 250).

42, Teslim borcunun mukavele hiikiimleri dairesinde yerine getirilip
getirilmedigi, taraflarca kararlagtirilan istimal tarzimin mahiyetinden is-
tidtal edilir. Mahalli Adetler ve umumi telakkiler, iradelerin tefsiri baki-
mindan nazara alinmasi lazimgelen unsurlardir. Ciddi bir tetkik netice-
sinde yahut icerisinde bir miiddet oturmak suretiyle meydana cikabilecek
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olan ayiplar miistesna olmak iizere kiracinin mecuru, gezdikten sonra kis
ralamasgi, goriilen ayiplar hakkinda. hi¢ bir ihtirazi kay;t ileri surmedlgl
geklinde tefsir olunabilir (7). cun

43. Mucire kanunen tahmil olunan “istimale salili’ bir durumda “tes-
lim" miikellefiyetinin giimuliinii ‘izah etmig olduk slmch mucxrm 1kinci
borcuna geglyorum

‘M 2 — Mucir, klramn devanu muddetmee mecnru 1stlmale salbh blr
halde bulundurmakla miikelleftir (B. K. 249, f :1). Kira akti,. musteen‘e
akit siiresince mecuru kullanma salahiyetini vermesine gre mucir. mecu-
ru lstlmale salih bir durumda kiraciya. teslim etmekle borcunu. fdemisg ol+
maz;. Yo, . k1ran1n bagladig1 zamandan hitam. bulacagi ana kadar inkita. ka-
bul etmiyen bir miikellefiyet obligation successive altindadir. $u-halde ki-
raciya isnat edilemiyen sebeplerden dolayi mecur, muvakkat veya daimi
‘surette istimalden sakit olursa bundan miitevellit zarara mucir katlamr
Bundan agagrda a,b,c d,e flkralarmda. tehagrixz ettmlecek netlceler gl.-

'45.°a) Mecurun miikellefiyeti ve vergﬂerx ve esash' tamirleri grosSes
réparations mucire aittir (B. K. 258). Béylece mecurun varhgma ‘ve ‘ofiun
idamesine taalliik eden biitiin masraflar mucir tarafindan édenir.- Vakia
kamu miikellefiyetlerinin kiracidan talep edilmesi miimkiindiir, Fakat. ki-
ract bu maddeye istinat ederek odedigi vergi miktarmm kira borcu ile ta-
kas edebilecegi gibi mucire de riicu edebilir, Ancak hilafina. mukavele yar
pilmasina bir mani yoktir. Kanun esasli tamirlerin mahalli adetlere g-
re mucire ait olacagim tasrih eder. Esash tamjr tabirinde tam.bir vuzuh
olmamas! mahalli 4detlere miiracaat: icap ettirmektedir. Umumi surette
denilebilir ki mecurun idamesi icin yapiimas zaruri olan geyler, esasl ta-
mirat mefhumuna girer. Mucir yangin veya deprem neticesinde biighlitiin
harap olan mecuru yeni bagtan inga mecburiyetinde degildir,; - o

""46. b) Mucir kiralanan geyin miistecir tarafindan - istimaline ‘mani
olacak veya bu istimali ihl4l edecek her ‘tiirlli hareketlerden 'cekinniege
mecburdur. Bina dahilinde herhangi bir tadiliti veya tamiri yapamaz; ak-
si takdirde mucirin akte muhalefetine cevag vermis oluruz. Cinkii mesela
kira miiddetinin sonlarna dogru muecir, yeni luraclsmm ATEN . ett;gx tadx-

. (7) Mecelle, kiralanan gayri gaynmenkulun teslim1 hakkmdp, ameli baklmdan
¢ok bagit bir esas kabul etmigtir. Mecellenin 582 inci. maddesine gbre “mecurun tesli-
mi mﬁstecire bila mani onunla intifa edebilecek halde acirin yani ku-alaya.mn izm ve
‘ruhsat vermesidir”. Clinklt mucirin yapabilecegi gey aticak izin ve' ruhs%.t vermektir
Maddeten teselmm kiracin fiilidir; bununla mueir milellef tutulamaz. o :
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lat: yapmaga Kkalkabilir. Iste-bunun ‘icindir ki F.M.K. icarin devami
miiddetince mucirin mecurda - tadilit yapmiyacagin1 tasrih eder (art.
11723). Yine ayn1 sebepten dolay ilk icar aktinin tazammun ettigi istimal
tarzim ihlal edecek mahiyette diger biriyle ikinci bir icar akti yapamaz
(Slrey, 1903. II, 303). Kanunumuz, bu esasin miieyyidelerini 96 ve 250 in-
ci maddelerde gosterir. Filhakika mecur kiralama miiddeti zarfinda ki-
racimn bir kusuru olmaksizin akitten maksut olan kullamlmak miimkiin
olmiyacak veya ehemmiyetli surette azalacak bir hale diigtiigii takdirde,
kiracr ficretten miinasip bir miktarin' tenzilini talep edebilecegi gibi; ayip
‘miinasip bir miiddet zarfinda ‘bertaraf edilmezse, akti feshedebilir. Has-
talar i¢in tahsis olunan pansiyon kaloriferlerinin kéafi derecede sicaklik ve-
rememesi, damin akmasi ve saire gibi haller meksut olan menfaatin
ehemmiyetli surette azaldi$ manasii1 tazammun eder. Bu maddeden an-
lagiiyor ki kiract bu gibi haller karsisinda ancak istimalin azalmasiyle
miitenasip bir miktar iicret tenzilini talebe hakki vardir. Fesih hakkmin
kullanilabilmesi ayibin miinasip miiddet zarfinda bertaraf edilmemesine
baghdir. ister iicret tenzili, ister aktin feshi cihetine gidilsin kiracinin za-
rar ve ziyan istemek haklki mahfuzdur: Ucret tenzilindeki zarar miisbet,
fesih halindeki zarar menfidir.

47. Kararlastirilan ucfetm kastedilen menfaatle miitenasip olmasi
lazim gelecegi fikrini Mecelle de’ kabul etmisti : “Mecur ile intifa bilkiilli-
'ye yani tamamen fevt oldukta ' ‘licret sdkit olur. Meseld hamam tamire
muhtag olup da tamiri esnasinda bir miiddet muattal kalsa o miiddetin
icretten hissesi sakit olur. Keézalik degirmenin suyu kesilip de muattal
kalsa suyun kesilmesinden itibaren iicret sikit olur. Fakat miistecir un
ogiitmekten gayri bir suretle degirmenden intifa ettikte kira bedelinden
‘ona isabet eden hisseyi vermesi lazim gelir (Mecelle : 478). Ancak bazan
hal icaplar1 kiracinin mecurdan icar miiddeti disinda istifade etmesini za-
ruri kilar. Mecelle bu ihtimali kargifamak icin 480 inci maddede miistakil
bir hiikiim sevketmistir. Miiddet fizerine bir kayik kiralamp da yolda

. _’mi_iddet nihayete erse sahile .yanagincaya kadar icare miimtet olur ve
miistecir fazla olan miiddetin ecri mislini verir.

48. Akitle miistecire temin olunan istimal hakkinin ihlal edilememesi

- icin muecire tahmil edilen bu miikellefiyet, hic siiphesiz menfi bir eda ma-
hiyetini haizdir. Ancak bu miikellefiyete mucirin miilkiyet hakkim hige
indirecek bir siimul iza.fe edilemez. " Mucir kiralad:g1 bir gayrimenkulii
ahara ivazl veya ivazsiz olarak temlik, .veya ba§k4 bir mal ile miibadele
edebilir. Yapilan bu muamelelerin kira akti iizerinde tesirleri vardir. Ciin-
kii mecurun temliki halinde bayi miilkiyeti ve bunun neticesi olarak da
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mebiden faydalanma hakkim miisteriye devretmistir. Boyle bir durum
kars;smda _gerek kiraci, gerek miigteri haklarmi bayi ile mucirden isteye-
bilir. Zira satim gibi kira dahi lizum ifade eden bir akittir. O halde: bu iki
akitten hangisinin digerine iistiin ‘tutulacag1i meselesi kanunen halledil-
mek lizim gelir. Yukarida bilmiinasebe igaret edildigi iizere F. M. K. ki-
raciya yedi seneyi gegmemek iizere bir istimal hakla. tanmmusgt:, (art.
1743). Mecellenin bu husustaki hitkmii daha kesindir: ‘“Miistecirin izni ol-
makslizin 4cir, mecuru satsa miistecir hakkinda beyi nafiz olmazsa da bayi
ile miigteri beyninde nafiz olur (madde 590 f ::1). Demek ki kiraci satim
aktine icazet vermedikge bu akit kendi haklarina tesir etmez ve icarenin
hitamina kadar mecuru istimalde devam eder. Satim aktine kiraeinin ica-
zet vermesi, icarin feshine muvafakat etmesi demektir. Goriiliiyor ki bu-
rada kiracimin hakk: miisterinin hakkindan iistiin tutulmustur. B. K. bu-
nuh tam aksini kabul ediyor. Miisteri kabul etmedikce kiraci aktin deva-
min isteyemez. Biyle olmakla beraber: kiracinin haklarim - himaye edén
hiikiimler de vardir, Kiract mucirinden akte riayet edilmesini — ki mecur
misli seylerden oldugu takdirde bu ihtimal vérit olur — ve bu suretle va-
ki olan 1h1a1 yliziinden ugradig1 zarari isteyebilecegi gibi (B K. 253) aktin
icra, edllmemesmden tevelliit eden zarari da talep edebilir. AMK, bir se-
neden fa,zla bir miiddet i¢in yapilan gayrimenkul icarlarimn yazih olmasi-
n1 emreder §566 Bunun sebebi mecurun satilmasi hahnde miigterinin gi-
fahen aktedilmig mukavelelerle bagh tutulmasmm muvafik goriilmeme-
slnde bulabiliriz.

'49: Muhtelif hukuk sistemlerindeki farkin neden ileri geldlgml anla-
‘yabllmek igm mevzuumuzu yakmdan mcelemege ‘mechuruz,

Blllndlgl iizere satim, mulklyet hakkimin devrini intag eden bir aklt-
tir. Ancak 6liim halinde de miilkiyet mirascilara intikal eder. Su halde mus-‘
teri gibi' miras¢r dahi mucirin halefi olur. Fakat miisterinin halefiyeti hu-
susi bir akte succesion i titre particuller, mirascinin halefiyeti terekenin
tamaminin intikaline succession a titre universel istinat eder. Demek ki
miilkiyet hakkinin mtxkah bakimindan Gliimle satimi aym: seviyede tut-
mak yani mucirin dliimiyle mecurun mirascilara intikali keyfiyetini, sa-
timla meydana gelen intikal keyfiyetinden ayirmamak ve her ikisini de
-ayni-hitkme tabi kilmak mantiki bir zarurettir. Vakia diyebilirsiniz ki sa-
tim mucirin iradi bir hareketidir; mecuru satmakla kiracinin istimal hak-
ki ihlal ediyor, Oliimde bu mahiyet var m1? Bence itirazimiz dogrudur.
Ancak bir taraftan miigteri ile mirasginin, diger taraftan miistecire ait
haklarin su veya bu gekilde bir bagkasina intikal etmis olmasinin degisik
hiikiimlere tabi tutulmas1 hukukan miidafaa edilemez Yine diyebilirsiniz -
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ki mucirin 6liimii halinde tereke biitiin hak ve iiikellefiyetleriyle birlikte
mirasciya intikal eder. Bu sebepleé miiteveffa tarafindan kira aktiyle giri-
silen borcun mirascty: ilzarh etmesi normal bir haldir. Halbuki satimda
mucirin borglarindan miisterinin mesul tutulmas: icin hig bir sebep yck-
tur. Bu itiraz miisteri ile mirascinin kiraciya karsi olan hukuki durumla-
r1 arasinda bir fark gozetilmek icap edecegini anlatir; fakat unutulmama-
Lidir ki bu fark, mecuru istimal hakkim bir akitle iktisap etmis olan miis-
tecirin hukuki sahasi diginda meydana gelen hédiselere istinat eder. Me-
cur malikinin &lilm veya satim sebebiyle degismesi, kiracinin sahsen ya-
banc: kaldigr olaylardir. Bunlarin ‘mahiyetlerine bakilarak kiracinin hak-
larim héadiselerin mukadderatina tabi tutmak bilmem ki ne dereceye ka-
dar dogru olabilir?

50. Bu miildhazalardan sonra kanun vézilarinin nasil bir hareket
tarz1 takip ettiklerini muhtelif hukuk sistemlerinde arayalim.

51. A — isldm hukukunda. isbu hukukta &liimle jcarenin miinfesih
* olup olmiyacag ihtilaflidir. Hanefi mezhebindeki imamlar, akitlerden biri-
nin veya ikisinin vefat etmesiyle kira aktinin miinfesih olacag ictihadin-
da bulunmuslardir. Ciinkii mucir vefat ettikte mecur mirasciya intikal
eaer ve o andan itibaren mecurun menfaati varisin miilkiinde hadis olur;
varis ise akit degildir. Miistecirin &liimiine gelince kiracinin hakk: miicer-
ret bir menfaatten ibarettir; bu ' menfaat ise mirasciya kalmaz. Diger
mezheplere mensup olan imamlar, bunun tam aksini ictihat etmislerdir:
Yani mucir veya miistecirden birinin vefat1 icar aktine tesir edemez; zi-
ra kira dahi satim gibi liizum .ifade eden bir akittir. Nasil ki satimin vu-
kuundan sonra biyi veya miisterinin 6liimii aktin sthhatini ihldl edemi-
yor; kiranin sihhatini de ihlal edememesi lizimgelir.

52. B — Osmanl Imparatorlugunda. Buradaki mevzuat bir sisteme
baglanamiyacak kadar kangiktir. Filhakika :

1) icareteynli vakiflarda mecurun mirascilara intikali kabul edilmis-
- tir. Su halde miistecirin olumlyle icar munfesm olmaz. Bu hanefi mezhe~
bine muhaliftir.

2) 1284 tarihli konturato nizamnamesinin birinci maddesinde akxt-
lerden’ birinin 6liimiyle kira - munfesuh olur denilmigtir. Burada Hanefi
mezhebine riicu olunuyor. '

3) Mecellenin icareye dair olan kitabi 1286 tarihinde nesrolunuyor.
Fakat Mecellenin gerekcesinde’ Hanefi meézhebinin esas olarak alindigy
tasrih ed11m1§t1r Bu suretle konturato mzamnamesmm hiikmii teyit edil-

" ‘mis oluyor. - ‘
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- 4y+1201 ' tarihli Tear-i’ Akar Nizamnhamesinin 21 inci maddesinde “ve-
fat sebeb!yle jearenin: infisahi davas: istima clanmaz” denilmis ve boylece
Hanefi mezhebine muhalefet edilmistir.. : :

51299 tarihli icarry-akar mzamnamesmde ‘21 inci madde hhkmh
kaldmlmak suretlyle tekrar hanefl mezhebme riicu edﬂryor S

v 6) I§bu nlzamnamemn 17 mm maddesi 1 §ubat 1330 tamhxnde degxg-
tirilerek gu fikra eklemyor “Ne mucirin, ne de musteclrm vefatiyle icare
. miinfesih olmaz’. : ; oL

7), Hanefi mezhebmin esas olarak ‘ahnmig ‘olmasina ragmen Mecelle
satimin icareye mitessir ‘olmiyacagini tasrih eder; madde : 590. o

Yekdlgermi tiakzeden bu hitktimlerden anlagiliyor ki eski hukuku-
muzda bu konuya dair -6lai mevzuat Zrasinda hi¢ bir dhenk yoktur. *

53. C — Fransiz hulrukunda. F. M. K. icarin Gllimle nihayet bulmi-
yacagim tasrili’ eder (art. 1742)  Esgasen tear1 Akar Nizamnamesinm
17'inci maddesine eklenen fikra bu maddeden aynen alnmusti: M'écurun

satmmi halmde ne hukum cereyan edecegmr evvelce soylemigtim -

54 D— Alman hukukunda A M K na gelmce kiracimin olumu ha-
linde. onun nurasg1s1 kanuni mehle riayet. sartiyle akti feghedebilir. Bu
hak mucire, de tanmmgtir § 569. Satum halinde ise miigteri kira aktinin
tevlit ettigi | hak ve vecibelerde mucire, halef olur § 571.. . o

-55. E <~ Tiirk hukukundd. B. K. nitn 254 tincit maddesmde su h\ikdm
ler vardirs Aktin- yapllmasmdan sonra muéir, kiraladig1 seyi temlik eder
veya bu gey icrai takibat yahut ilis neticesinde ondan nezedilirse kiraci,
_ bu sebeplerle mecuru iktisap etmis okin tigiineii sahistan kira aktini ka-

‘Bule mecbur” bulunmadikes jicarin’ devamim isteyemez: yalniz mucirden
‘aktin ierasimi veya zarar ve 'ziyan Verilmesini talep edebilir; f : 1. ‘Bunun-
la beraber gayrimenkul i¢arlarinda, mukavele daha evvel fesithlerine ma-
i olmadikea ‘en yakin kanunt ihbar ‘miiddetine kadar ticiincll sahis icara
riayetle miikelléf tutulur ve feshi ihbar etmezse akti kabul etmis saythr;
£: 2. Kamu menfaati icin istimlake dair olan hususi hitklimler mahfuz-
dur; £': 3. Gérilliiyor ki kanunumuzda’ mecur malikinin gliméinden gayti
bir sebeple ‘degigmesini’inta¢ eden’ biitiin * ‘sebepler tek bir madde ‘iginde
toplanmigtir. Miicirin 6liimiine gelince B. K. nuna gore bu hal, dkte hig bir
suretle mileSsir olmaz; mucirin mirdscilari, miiteveffanin yaptigi- akitle
baghdirlar. Ancak ‘en az bir sene mtddetle “yapilan icarlarda kiraeinin
oliim# hem onun mirascilarme’ hem de mucire 262 inci madde hitkiimleri-
ne riayet gartiyle bir fesih hakki verir. Bu -sebeple kanunumuzun taniim
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teknigi bakimindan igbu konuya daha ilerde temas etmekligimiz icabede-
cektir (B. K. 264 ve devami). Asagidaki altinci boliime bakimiz.

56. Roma hukukuna gére satim, kira aktinin icrasina nihayet veren
bir sebepti. Bu esas eski Fransiz hukukunda dahi cari idi: Vendition brise
amodiation; vente brise bail a ferme. Fransiz M. K.nu tanzim edenler bu
esastan uzaklagsmak liizumunu hissettiler. Ciinkil bir kere icar akitlerinde
bir kararsizlik yaratihyordu; bu ekonomik bakimdan mahzurlu idi. Sonra
da kira aktinin hiikiimlerinden faydalanmaga hakki olan miistecir sati-
min vukuu ile bu hakkindan mahrum kaliyordu. Bu ise nasafet esasina
aykir: idi. Iste F. M. K.nun 1743 {incii maddesine hakim olan fikir budur.
Tiirk ve Isvicre Medeni Kanunlari, Roma’nin gériigiine iltihak etmigler ve
fakat bu esasin hulilinden dogacak mahzurlar1 gidermek carelerini de
aramiglardir. Bu noktay1 tebariiz ettirmek isterim. ’

.. 97. Kira sahsi vecibeler tevlit eden bir akittir. Gerek Roma’da, gerek
eski Fransiz hukukunda kabul edilen esas dahi bundan ibaretti. Vendi-
tion brise amodiation dan maksat miistecirin mecur iizerinde ayni bir hak-
ka sahip olmadigini anlatmaktir. Bor¢ miinasebetinden dogan bir hakta
ayni mahiyet aramak zaten dogru olmaz; bu miinasebet ancak sahsi bir
hakka viicut verir. Satimin yapilmasi miistecirin sahsi haklini ihll ede-
‘mez; mucir kiracisma kargi daimi baghidir. O halde durum su oluyor: me-
curu iktisap eden iiciincii gahis miisteciri mecurdan cikarabilir. Fakat
miistecir de aktin hiikiimlerine riayet edilmesini mucirden ister. Kiraci-
ya taninan bu hak, yeni maliki takyit etmiyecegine gore miistecir, satim
sebebiyle mecuru terke mecbur kalmasindan dolayr ugradig: zarar ve zi-
yan1 kendi mucirinden talep edebilecektir (B. K. 96 ve devami). Demek ki
bdyle bir talep karsisinda kalacagim diisiinen mucir tazmin miikellefiye-
tinden kurtulmak igin icabeden tedbirleri almak mecburiyetinde kahr:
Ya kira aktini tapuya tescil ettirir; bu takdirde miistecir yeni malikten
icarin devamini istemek hakkim haiz olur (B.K. 255). Yahut da yaptig
satim mukavelesinde icarin feshi hakkindan miigterisini vaz gegirir; bu
surette ise iiciincii sahis lehine yapilmig bir akit karsisindayiz demektir;
yeni malik kira akti hiikiimlerine riayete mécbur kalr (B.K. 111, f : 2).
‘Bundan baska yeni mallikin kiraci ile icar tecdit etmesi (B.K. 114) veya
bayi ile anlagarak kiraciya kars giristigi borclar: iizerine almasi (B.K.
-174) miimkiindiir. Her iki surette dahi kiracinin muvafakati 1lazim gelir.
. Miistecir arzusu hilifina yeni bir mucir kabuliine mecbur tutulamaz. igte
bundan dolayidir ki baz1 Isvigre hukukgularl, mecuru temlik vakiasinin
kiraci tarafindan aktin feshi mahiyetinde teldkki edilebilecegi fikrindedir-
JJer, Bununla beraber yeni malik kiray1 devam ettirmege hazir ve kira ak-
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tinde gahsa :ait bu tebeddilliin kiraciya . pir zarar getxrmxyecegh &bitsﬁﬂ ‘
mustecmn zarar ve ziyan talebine hakk: olamaz: .. , in

' 58. B. K riun 254 iincii maddesmlh 1. flkra51 mutlak olardk fnécurun
temlikinden bahseder Su halde mahiyet’lefl né oliirsa’ olsun temiiki Yazdit-
mun eden satim, trampa, hibe gibi biitiin® ‘akitler bl mefh‘uﬁ‘r{a “girerlér.
Fakat terekemn taksimi (M. K. 586 ve devami)” veya mécurﬁn mlrafsgilé:r-
‘ dan’ birine. tah51s1 (MK. 592) halmde bu hitkiin ceréyan etmez Qfﬁ‘nkh bi-
rala,rda temhk yoktur Mantikan dugiinﬁlecek o’hirsa bu’ maddehin hﬁkmﬁ
"haciz yoluyla yapilan cebri temhklere teSmil edi'fmeme]iydr fa‘kat kanuﬁu-
muz bu farka ehemmlyet vermlyor N e

59. Slmdl mecurun nevi ve cms1 baklmmdan bu ‘taddetiin sufflulu'le
glrebllen ‘muhtelif 1ht1maller1 gozden geglrehm Klraya Vé‘r’ih‘ms"tifan Ml
va. menkul veya gayrlmenkuldur Menkul ise ya ferdlyle Yeya' cmmy"é -
ayyendir. Eger ferdiyle toyin édilmisse miistecit hafz’ dr&ugﬁé‘ahsf‘ Halkich
dayanarak aktin hukumlerme riayet edilmesml muc1rden Stdr. Ancak 8-
ger taraftan yeni mahkin de mhstecmn Hemet zil&ethgmi nezefméée ilék—
k1 vardir. Bu takdirde mecurun edast kendi’ kustriyle ’ ﬁ'ﬁkanmz ‘ﬁalé gé-
m1§ olur ve klracmm ugr‘ad1g1 zararl tazmm eder (B K. 96 vé dev) Eger
‘nevile taym edilmisse 'miistecirin ‘akit’ hukﬁmlerme r*ayet “edilmesi ‘
daki talebi yer‘me get1r11eb111r kiralanan araba yerine ’bagka bir’ :i‘rd a'vé-
rilmesinde oldugu gibf Ancak imtma hahnde bu borg yme ia‘rar vé ﬁ1¥hna
1nk11ap eder. iy

60, Klraianan §ey ga.yrlmenkul ise (M K 632) 1car akt; muclr JTe
‘miistecir arasinda devam eder; ancak yeni ,mahkm 1Ik kanu meh'i zarfin
da (B K. 262) aktl feshe salah1yet1 vafdlr Yenl mahkm muc1re tem§1l yet;-
kisi vermesi ve mucirin bu. slfatla feshii ihbar' yet |

g%’ayet 'bu,
muddet zarfmda fes1h 1hbar edllmezse yem ahk 1camn devamliu '
etm1§ saylhr '

n-

x*u‘*ﬁ
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61. Yeni mahk satzm mukavelesmde fes1h hakkmdan nasil feragah ede- .
.bilirse kirac1 da.satim halinde mecurn terkedecegini, icar, akti ile.taghhiit
etmis olabilir. Bu suretle yeni malik kanuni.mehle riayete .- mggbur, Jdutul-
- maz. Iste maddenin ikinci fikrasindaki “daha evvel feshe miisait: degﬂsg
tabirinden maksat budur. Federal Mahkeme yeni milik tarafmdan yapr-
‘lacak fesih ‘thbarmn’ nuteber olabilmesini, miilkiyét hakkiifi intikal et-
'mig olmasma bagh tutar; su halde teScllden evvel yapﬂan 1hbarm ‘I‘rﬁ‘kl’rm
yoktur (J & T 1017, 1, 274). F ~o oo Fu i te
. 61, Iera dairesi yaptif1 mijzayede neticesinde kira aktini, icar muka-
velesindeki sarahate istinaden feshetmeksizin ihale etmis bulunursa, kira-
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alaria gayrimenkul kendisine ihale olunan miigteri arasindaki miinasebet,
adi icarda B.K. nun 254, hasilat icarinda yine B.K. nun 276 nc1 maddeleri
hiikiimlerine tabi olur. Vakia alelide satim gibi miizayede ile satim dahi
vlca,r aktini hiikiimden iskat eder. Fakat yeni mélik kanuni mehillere riayet
mecburiyetindedir. Kiracilarin lehine taminmig olan bu haklarin miizayede
. sartnamesiyle ihlaline imkan olmaz. Ciinkili kanunun bu hiikmiinden mak-
,s@t_bilhasSa kiracilarin cabucak mecurdan cikarimalarimn oniine gecmek-
tir. Bu itibarla ihaleden dnce yapilmig olan bir kira aktinin hususi ma-
hiyeti ve kanuni mehil miiddetinin neden ibaret olacagi hakkindaki sz
icra dairesine degil, belki hakime aittir (J. d. T. 1929, II, 12).

. 62, ¢) Kira miiddeti zarfinda mecurda yapilmasina zaruret hasil olan
tamlr masraflari mucire aittir (B.K. 251). F. M. K. nun 1720 nci maddesi-
nin 1k1n01 fikrasinda da aym hiikme rastlariz. Goriiliiyor ki burada dahi
_,muclre tahmil olunan “mecuru istimale salih bir halde bulundurmak” mii-
kelleflyetmm normal bir neticesiyle kargilasmaktayiz. Kanun bu gibi ta-
mirlerin miistecire ait haklar1 ihlal etmemek sartiyle yapilabilecegini sdy-
luyor Zaruri tamirata ihtiyac¢ hasil olmas: tabirinden anlagilmak lazim
gjelen fikir sudur: Tamirat geciktirildigi takdirde mecurun tamamen zya-
mdan veya ehemmiyetli derecede kiymet tenezziiliinden veyahut da muka-
ﬂvele hiikiimleri dairesinde istimal edilemiyeceginden korkulmakta ise ta-
mlratm miistacelen icrasi1 zaruridir. Binaenaleyh kira miiddetinin hitami-
na kadar geciktirilmesinde bir mahzur olmiyan tamirlerin icras: tehir edi-
11r ve boyle bir hal karsisinda kiraci tamirata miisaade etmege mecbur
tutulmaz, Oturulan bir evde yapilan tamirlerin kiraciy1 rahatsiz etmemesi
ve bunun neticesi olarak da istimal hakkinm ihlal eylememesi imkansizdir.
:Su halde tamirat sebebiyle mecurdan faydalanma pek cok azalir veya hice
\inerse kiracimin tamir miiddetine ait kira bedelinin tenzilini istemege veya
'mukaveleyx feshe hakki kabul edilmelidir (B.K. 250). Izalesi kiraciya ait
~ olmiyan ayiplar hakkinda 251 inci maddenin ikinci f1kras1 hitkmii tatbik
olunur

" 'Bazan mucire ait olan zaruri tamir masraflarimin kiraciya tahmil edil-
digi gorﬁlﬁr Normal zamanlarda bu mukavelenin sthhatinden siiphe edi-
lemez (8) : -

63 d) Kiralanan gey bir miicbir sebep neticesinde tamamen telef olur-
,ysa akdi ittisal sona erer ve bunun neticesi olarak geriye kalan miiddet icin
miistecirden artik iicret talep olunamaz. Kira aktinin mahiyetinden cikan

"*(8) Sirf B.K.nun hususi akit tipleri etrafinda durdugum cihetle Milli Korunma
Kanununun olagan disi hallerde tatbik olunacak hiiklimlerine temas etmiyorum. Fa-
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bu hiikiim Mecellede gbyle ifade edilmisti:: Mucebi.aktin icrasma yani kirg
aktinin icaplar dairesinde harekete nani-olacak bir 6ziir . zuhur ettikte
icare miinfesih olur; madde 443. Mecurun telefi kiraciya, metur-makemis
na kaim olan klymet iizerinde mesela s1gorta tazmmatl, 1st1ml§k edeh gi-
bi, hlg bir hak bah.setmez Demek ki M. K nun 722 inm madde nm i son
flkraS1 kiyas yoluyla da olsa 1car aktmde tatblk edllemez o '

"64. ey Aktin devamm sirasimda kiraecinin' kushru olmaksm mecur k:sm
men telef olursa mucir telef olan kismr yaptirmaga: mechurdur;:aksi k-
dirde B.K.nun 250 nci maddesi tatbik olunur. Fakat telef olan klsn}m Yyap-
tirilmasi klra.cmm mecurdan elde ett1g1 menfaate nazaran pek fazla. ma‘s- .
raf1 icap ett1r1yorsa bu takdlrde mecur tamamen telef olmus 8¢ -

motdriin pargalanmasx 1k1nc1s1ne mlsaldlr »

65. Yukardaki d) ve .e): fikrala,rmda yazm hukumlar F«M,K n}m
1722 inci maddesinde tesbit edilmigtir: “Icarenin devami swasnda mepur
eger umulmamazhk neticesinde tamamen telef olursa: akit,: kﬁnfﬁligindm
miinfesih olur. Eger kismen telef olursa kiraci halin 1cap1ar1na gore ya iic-
retin tenzilini veya aktin feshini dava édebilir, Gerek Biririci vé gérek ikin-
ci ihtimalde zarar ve z1yan ‘talébine ‘mahdl yoktur 2 FraIISIZ ma!rﬁem@iéri
kiralanan mahallerm 1kamete ererigh olmadlgma dalr 1dar1 t 1
ittihaz olunan kararlari bu mdde §ﬁmu1{1ne giren bir t:ﬂef oirak kabul éter-
ler (Sirey 1887, II 123). Kismen telefin ticrbt tenzilii feap’ Sttiretik dere:
cede ehemmiyetli olup olmadigt veya feshi miistelzim . bulunup,bnlunma-
dig1 hususunda Fransiz hukukeular: hikime mutlak bir takdir, h,aklp ta;
mmaktadirlar, §imdi mucirin uguncu borcuna geglyorum

66..3 — Uclinel gahislarn kiralanan sey iizerindeki 1dd1,alar1na kar§1
mucir mesul ve bu baklmdan klracmm haklarml korumakla mukelleftlr
Mucirin bu borcu bayiin satimdaki zapta Ve ayba karsi teminafma (B’K‘

N Jaf’

kat bilhassa mesken buhram hlssedlldlgl zamanlarda Kkira mukavelelermde yer alan
bdyle bir gart acabe haksiz ve addba muhalif- sayilir m? - Muoiris, meeurd! istimale
salih bir halde teslim etmek ve onu.aktin devam: miiddetince iyi bir halde bulundure:
mak miikellefiyetine dair olan kanyn: hﬁkﬁmﬂerim ‘kamu intizaminy. ilgilendiren kaide-,
ler olarak kabul. edersek bu soruya musbet cevap. vermek zorungda,, kahr}z, .
hiikiimlerin kamu hukukunu 1lg11end1rd1g1 1dd1a edilebilir mi? Dlger tarafta klrac;x-

nin boylg b1r §art1 kabul efmesx acaba ontin mesken bulamamasmdan Ao
kaltig1 muzayakadan haksiz surette istitade edildigine b1r detil degil Hidird BN bu
dorular ilerde miistakil Bif tetkik' meveuu’ yapacagim. - Aot pnd g

194) tekabiil eder. Nasil ki ‘mebiin ayiply elmasindan- veys, za:ptedd&mn—

den dolay: bayi mesuldiir; mucir de meecurun istimale salih olmdmasimddn:
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189, veya ficiincii bir sahsin miidahalesi- neticesinde miistecirin istimal
‘hakkim kullanamamasindan mesuldiir. iste B. K. nun 253 iincii maddesi
mar_]malmdekl teminattan maksat budur.

67 Mecurun ayipl olmasi ihtimaline 251 inci madde dolay151yle temas
éttik. Fakat kirada istimali ihlal eden ayip yalmz buna inhisar etmez,
mecura lciincii bir sahsin miidahalesini intac eden hallerde de mecur
ayiplusayilabilir. Simdi istimal hakkinin bir ticiincii }ahls tarafindan ihlal
edﬂmesx ihtimallerine temas edelim : »

- a) Bir kimse hic bir hak iddia etmeksizin mecuru kismen veya tama-
' men 1§gal etmig veya mecura. glzhce glrerek mustecmn egyalarin ¢almig-
tqu Burada sirkat mecura ait bir ayip dolayisiylé meydana gelmis olmadik-
ca mucire hi¢ bir mesuliyet tahmil edilemez. F. M. K. nun 1725 inci mad-
desinde yer alan bu ihtimale kanunumuz temas etmez. Haksiz fiillere dair
‘sevkolunan hiikiimler burada tatbik oiunur. Demek ki miistecir bu mahi-
yetteki miidahaleler neticesinde ugrad1g1 ‘zarari ancak haksm fiil failinden
taZrnm ettlrebllecektlr :

) b) Blr kimse mecura malik (1st1hkak) veya mecur iizerinde kiracinin
1st1ma1 saléhiyetini takyit edecek bir irtifak ha.kkma sahip bulundugunu
1dea edeblhr Her irtifak hakki kiracinin istimal hakluni takyit etmez;
nazaret hakkmda oldugu gibi. Burada kiracinin haklar1 hukuki bir sebebe
yani ayni bir hakka dayamlarak ihlal edilmigtir.

T c):Y;ne bir kimse mecurun bir kismi veya tamami iizerinde mucirden
afd;g‘f bir saldhiyete dayanarak istimal hakkini haiz oldugu iddiasiyle mii-
dahalede bulunabilir. Buradaki ihlal fili olup sahsi bir hakka dayanir.

d) Ve nihayet istimal hakkl 1hlal edilen miistecirin fail aleyhine agtlgl
dqvada fa11 hareketinin mucirden 1st1hsal ettxgx bir hakka istinat ettigini
defl suretlyle dermeyan edebilir, :

68 Bu son ii¢ ihtimalde mucir, miistecirin ihbari iizerine muhasamayi
iizerine almak ve ihlal edilen menfaati tazmin etmek zorundadir. F.M.K,,
riict hakkinin ancak ihbarla tahakkuk edebilecegini séyler; art. 1726. Hal-
'bukl kanunumuzda béyle bir mecburiyet yoktur. Demek ki kiracinin bu ka-
b11 xhlallerden dolay1 mucire riicu edebilmesi ihbarin yapiimasima bagh tu-
tulmaz. Su kadar ki kendisine ihbar yapllrnlya.n ve. vaki olan miidahaleden
herhangi bir suretle olursa olsun malfimati hulunmiyan mucir, vaktinde
haber verilmis olsaydi miidahaleyi. bertaraf edebilecegini defan ileri siire-
bilecegi gibi bu noktay: isbat ederse bu yiizden ugradigi zarari da kiraci-
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