
HUSUSİ AKIT TİPLERİ ETRAFINDA İNCELEMELER 

Yazan : Ord. Prof. Esat ARSEB.ÜK 

Mülkiyet hakkının temlikine dair akit tiplerini bundan evvelki yazım­
da incelemiştim. Şimdi menfaatlerin temliki etrafındaki akit tiplerine temas 
edeceğim. Burada bir hakkın mülkiyeti değil; sadece menfaati bahis mev­
zudur. Kanunumuza göre âdi kira, hasılat kirası, ariyet, karz ve hattâ 
müstakil bir akit konusu teşkil etmiyen intifa hakları, hep menfaatlerin 
temliki etrafında yer alırlar. 

ÂDİ K İ R A 
1 — Kiraya dair mukayeseli bir tetkike girişmeden önce Roma'daki 

duruma bir göz gezdirelim. Roma hukukuna göre kira dahi satım gibi kar­
şılıklı mükellefiyetler tahmil eden bir akittir. îşbu akte nazaran taraflar­
dan biri bir malın muayyen müddetle kullanılmasını diğer tarafa terk et­
meği veya kararlaştırılan bir hizmeti yerine getirmeyi ve yahutta bir şe­
yin imalini taahhüt eder. Buna mukabil karşı taraf dahi muayyen bir 
bedeli merces ödemek taahhüdünde bulunur. 

2 — Ancak ilk zamanlardan beri Romalılar satımı esaslı bir ihtiyacı 
karşılıyan bir akit olarak kabul ettikleri halde kirada bu mahiyeti gör- . 
memişlerdi. Bugün en çok gayrimenkuller üzerinde yapılmakta olan kira 
akitlerine Roma'nm ilk devirlerinde tesadüf edilmemesi işte bundan ileri 
gelir. Filhakika kira ile ev tutmak için bir zaruret yoktu. Çünkü her 
Roma'lının şehir dahilinde Devlet tarafından kendisine tahsis edilen arsa 
üzerinde bir meskeni vardı. Tarlalara gelince Romalı'lar bunları kendileri 
eker ve hayvanlarını aile fertleri tarafından otlatırdı. Fakat menkul mal­
ların kiralanmasına ilk zamanlarda dahi mecburiyet hasıl olmuştu. Çünkü 
hayvanlar kıymetli idiler; herkes kendisinin muhtaç olduğu miktarda 
hayvan bulamıyordu. Komşular arasında ariyet yoluyla tedarik imkânı 
olmıyan hallerde bunların kira ile tutulmasında bir zaruret vardı. Oniki 
levha kanunlarının yürürlükte olduğu zamanlarda bu gibi kira akitlerine 
tesadüf edilmektedir. Hizmet veya bir şeyin imali için diğer bir şahsın 
faaliyetinden faydalanabilmek gibi işlere ancak cenaze törenlerinde baş-/ 
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vuruluyordu. Lüzumsuz masraflardan çekinmeyi ananevi bir itiyat haline 
sokan Romalı'lar bu alanda hiç bir tahdit kabul etmezlerdi. Cenaze mas­
rafları, Romalı'larm seve seve katlandıkları lüks bir masraftı. Zenginler 
cenazelerinin parlak bir surette kaldırılması için bir çok adamlar kirala­
makta idiler. 

3 — Görülüyor ki ilk zamanlarda Roma'daki topluluk hayatı, kira akti-
nin gelişmesine pek imkân vermez. Fakat sonraları cemiyetin hayat şart­
ları değişti. Tarihte Guerres puniques adı verilen ve ilki 23, ikincisi 18, ve 
üçüncüsü de 3 yıl devam eden üç büyük muharebe vardır. Romalı'lar ve 
Kartacahlar müsavi kudrette iki büyük komşu devletti. Aralarındaki 
rekabet bu iki devleti çarpıştırdı; ve milâttan 146 sene önce, Kartaca'nın 
tamamen istilâsiyle neticelendi. Bunun üzerine bir çok yabancıların Latin-
lerin, Kartacalıların ve hattâ Romalıların Roma şehrine akın etmekte ol­
duklarını görüyoruz. Bu hal tabiatiyle mesken buhranına vücut verdi. 
Kimi bir ev Habitatio, kimi inşa edilmekte olan büyük binalarda bir kat 
veya bir oda kiralamak zorunda kaldı. Kiracılarla mal sahipleri arasın­
daki ihtilâflar mülk sahiplerinden birinin hakemliğine tevdi olunmakta 
idi. Kira bedeli için mecur dahilindeki kiracıya ait eşyaların merhun sayıl­
ması o zamandan beri teessüs eden bir kaidedir. Hattâ kira bedelinden 
borçlu olan kiracı esirlerini azat edemezdi. Diğer taraftan mucirin hapis 
hakkını suiistimal edememesi için dahi bazı tedbirler alınmıştı. Kira be­
delini ödediğini isbat eden kiracı, Preteur tarafından verilen bir emre isti­
naden eşyalarını dilediği yere nakledebilirdi; mucirin muhalefete hakkı 
yoktu interdi de migrando. 

4 — Bugün hasılat kirası şeklinde ifade ettiğimiz bahçe ve tarla 
kirası Roma'da biraz daha geç tatbik sahası bulmuştur. Cumhuriyet dev­
rinin ortalarında arazinin esirler marifetiyle işletilmesi genel bir itiyat 
halini almıştı. Çünkü ancak bu suretle yabancıların rekabetine mâni olmak 
imkânı vardı. Fakat Devlet, gittikçe genişliyen arazisini kendi vasıtala-
riyle işletemiyor ve başkalarının yardımına ihtiyaç hissediyordu. Böylece 
kamu hukukunun tesiriyle hasılat kirası Roma'da tatbik edilmeğe baş­
landı ve zamanla fertler arasında inkişaf etti. 

5 — Roma hukukuna göre kira akti aşağıdaki nevileri ihtiva eder : 
a) Locaıtio rel — Aktin mevzuu bir malın kiralanmasıdır. Kirah-

yan kimse locator, kiraya verdiği şeyi müstecire conductor teslime mec­
burdur. Buna mukabil kiracının da kira bedelini ödemeğe, müddetin hita­
mında mecuru iade etmeğe ve kendi kusuru yüzünden husule gelen zararı 
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b) La locatio operarum — Aktin konusu hizmettir. Aylıkla veya 
gündelikle çalışmak bu mevzua girer oprae illiberales. Hocalık, avukatlık, 
doktorluk gibi hizmetleri, Romalılar yüksek hizmetlerden sayarlardı 
operae liberales. Çünkü bu gibi hizmetlerin para ölçüleriyle takdirine im­
kân yoktu. Esasen bu kabilden olan hizmetlere karşılık verilecek ivazlara 
da ücret salaire değil, honoraire adı verilirdi. Bu tâbir bugün hâlâ yaşa­
makta ve İsviçre B. K nun 361 inci maddesinin Fransızca metninde hono-
raires terimi kullanılmaktadır. 

c) La locatio operis faciendi. Kelime bakımından bu tâbirin ifade 
ettiği mana "kiracı tarafından yapılacak işin taallûk ettiği şeyin bırakıl­
ması" dır. Bu günkü hukukta buna istisna' akti diyoruz. Terimden de an­
laşıldığı üzere buradaki aktin konusu muayyen bir işin yapılmasıdır : 
însan ve eşya nakli, bir malın tamiri gibi. işçi taahhüt ettiği işi yapmakla 
ücrete hak kazanır. 

6 — Şu küçük başlangıçtan sonra muhtelif hukuk sistemlerindeki 
kira aktinin tetkikine geçiyorum. 

İslâm hukukunda kira akti : 

7 — Bu hukuka göre kira aktinin meşruiyeti Kitap, Sünnet, İcmaı 
ümmet ile sabit olmuş ve fakat Kıyas'a muhalif bulunmuştur. Bilindiği 
üzere Kitap dan maksat Kur'an'dır. Yani din kitabımızda kira aktinin 
yapılabileceğine, ve maruf ücretin verilmesi icabedeceğine dair ayetler var­
dır. Filhakika : 

a) Bakara suresinin 233 üncü âyetinde "Şayet çocuklarınızı başka­
larına emzirtmek isterseniz maruf ücretini gönül nzasiyle veriniz; size 
günah yoktur" denilmektedir. 

b) Kezalik talak suresinin 6 ncı âyetinde dahi ücretin verilmesi lü­
zumuna dair bir emir vardır : "Eğer boşadığmız kadınlar çocuklarınızı 
emzirirlerse onlara emzirme ücreti veriniz". 

c) Kasas suresinin 25 ve müteakip âyetlerinde Musa peygamberle 
.Firavuna ait haberlerin nakli sırasında o zaman yapılmış olan bir nevi 
kira akitlerine dair bazı anlaşmalardan bahsediliyor. Vakıa bunlar Musa 
dinine uygun olarak yapılan akitlerdir. Fakat İslâm hukukçuları, eski din­
lerin, kaidelerin, hilâfına bir hüküm bulunmadıkça islâmlıkta dahi cari ol­
duğunu kabul ederler. Bu izahat bize kiranın Kitapla meşruiyetini isbat. 
eder. 

Peygamberimizin "ecire ücretini veriniz" mealinde bir hadîsi vardır. 



6 ESAT ARSfiBüK. 

îşbu Hadîsteki "veriniz" hitabı bir emirdir. Şeriat dilinde emir vücup ifade 
eder. Şu halde ücretin verilmesi lüzumu sünnetle de sabit olmuş oluyor. 

Icmaı ümmete gelince her asrın hukukçuları icarenin sıhhatinde itti­
fak etmişler ve kira akitlerini meşru saymışlardır. 

Ancak bu aktin sıhhati kıyas yoluyla isbat edilemez. Çünkü mahiyeti 
itibariyle icare, muayyen bir menfaati muayyen bir ivaz mukabelesinde 
satmak suretiyle temlik etmektir. Nitekim Mecellede dahi bu tarif kabul 
ediliyor, (madde: 405). Görülüyor ki kirada aktin taallûk ettiği şey, yani 
makudünaleyh menfaattir (Mecelle: 420). Halbuki temlik kabiliyeti mal­
lara münhasırdır. Mal ise ihtiyaç zamanı için biriktiriîebilen şeye derler 
(Mecelle: 126). Menfaat biriktirilemediği için mal sayılmaz. Demek ki 
temlik anında menfaat madumdur; madumun yani yok olan şeyin satımı 
batıldır (Mecelle: 205). Şu halde satıma kıyasen icarenin de batıl olması 
lâzımgelir. Esasen bu hüküm Mecellede (madde: 205) sarih surette yer 
almıştır: Bir ağacın henüz belirmemiş olan meyvesini satmak batıldır. 
Fakat insanların bu akte olan ihtiyacı karşısında butlana gitmek doğru 
olmaz. Çünkü insan bazan satın alamadığı malların menfaatine muhtaç 
olur; bazan paraya ihtiyacı olduğu halde malını elinden çıkarmak men­
faatine muhtaç olur; bazan paraya ihtiyacı olduğu halde malını elinden 
çıkarmak istemez. Demek ki hem kiralayan hem de kiracı bakımından 
bu akte ihtiyaç vardır. Şayet satıma kıyasen kiranın meşruiyeti cihetine 
gidilmemiş olsaydı halkın muamelâtında güçlük husule gelecekti. Halbuki 
islâm hukukuna hâkim olan kaidelerden biri de şudur : Meşakkat tesiri 
celbeder; yani darhk vaktinde kolaylık gösterilmek lâzımgelir (Mecelle: 
17). 

işte her hangi bir aktin meşruiyeti hakkında İslâm hukukçularının 
muhakeme tarzından bir numuneyi bu vesile ile vermiş bulunuyorum. 

8 — Mecelleye göre icare iki kısımdır : 

1 — Tarafların iradeleriyle meydana gelmesi mümkün olan icare; 
buna münakit icare derler. 

2 — Tarafların iradelerinin bulunmasına rağmen meydana gelmesi 
mümkün olmıyan icare; buna münakit olmıyan icare derler, şayet yap­
tırılacak iş ecir üzerine urfen, akden veya kanunen vacip ise, icare taraf­
ların anlaşmış olmalarına rağmen münakit olmaz. 

Birinci kısma giren münakit icare dahi sahili, fasit, nafiz ve mevkuf 
olmak üzere dörde ayrılır : 
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a) Sahih icare; aslen ve vasfen meşru olan icaredir. Burada taraf­
lar aktin icaplarını yerine getirmek zorundadırlar. 

b) Fasit icare; aslen yani aktin cevheri itibariyle sahih olup ta 
vasfen yani dış vasıfları itibariyle meşru olmıyan icaredir. Fesat bazan 
kira bedelinin meçhul olmasından, bazan kira müddetinin tayin edilmemiş 
bulunmasından tevellüt eder. Bu suretle yapılmış olan bir akitte karar­
laştırılan ücret değil, belki ecrimisil verilmek lâzım gelir. 

c) Nafiz icare; kiralanan şeye bir başkasının hakkı taallûk etmiyen 
icaredir; bir adamın kendine ait bir malı kiralamasında olduğu gibi. 

d) Mevkuf icare; gayrın hakkı taallûk eden icaredir. Bir kimsenin 
başkasına ait bir malı kiralamasında olduğu gibi. Böyle bir akte icarei 
fuzulî derler. Zira aktin sıhhat iktisap etmesi malikin icazetine bağlıdır. 

îcarede makudünaleyh menfaattir demiştim. Mecelle bu esastan ha­
reket ederek makudünaleyh bakımından icareyi iki nevi olarak tesbit 
eder. Filhakika icare : 

Ya ayınların menfaatleri üzerine akdolunur, Akarın, misli olmıyan 
malların veya hayvanların icarında olduğu gibi. Bunlara mecur derler. 

Yahut iş üzerinde akdolunan icaredir. Burada kiralanan şahsa ecir der­
ler. 

Ecir dahi has veya müşterek olmak üzere ikiye ayrılır. Evvelkisi işe 
hazır bulunmakla, ikincisi fiilen işi yapmakla ücrete istihkak kesbeder. 

9 — Kira aktine hâkim olan prensip şöyle bir kaide ile ifade edile­
bilir : Kiracı akitten kastedilen menfaati veya ondan daha azını istifa 
edebilir; fakat daha fazlasına tecavüz edemez. Demek ki kullanan kim­
senin değişmesiyle intifa derecesi değişen şeylerin icarında takyit muteber­
dir; değişmeyen şeylerin icarmdaki takyitler lagivdir. (Mecelle : 426-428). 

10 — İcarenin sıhhatinde tarafların rızası, kiralanan şeyin tayini, 
eçirin muayyen olması (1), ücretin malûmiyeti(2) ve menfaatin ihtilâfa 
mAai olacak şekilde belirtilmesi lâzımdır. Bu şartlardan biri bulunmazsa 
icare fasit olur ve bu takdirde tesmiye edilen ücret değil ecri misil lâ-

(1) Şu halde Mecelleye göre ilân suretiyle vukubulan vait (B.K.8) lüzum ifade 
etmez. Çünkü ecir meçhuldür. Bu muameleye islâm hukukunda cuâle derler, tşbu 
içtihat hanefî mezhebine göredir. Şafiî mezhebince cuâle caizdir. 

(2) Mecelleye göre makudünaleyh cinsinden ücret malûm sayılmaz, meselâ ki­
ralanan dükkânın kazancından ücret kararlaştırılmasında olduğu gibi. Bu suretle 
kazancın tamamı kiracıya ait olur ve ecri misil verilmek lâzımgelir. 
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zım gelir. Ancak menfaatin belirtilmesi şartındaki bir hususiyete işaret 
edeyim : Menfaatin kira ile istifası mutat ve maksut olmak şarttır. Ma­
demki mutat olmak şartını koyuyoruz; şu halde yalnız kiracıya göre bir 
menfaatin bulunması aktin sıhhatinde kifayet etmez. Bir adam cebinde 
şakırdatmak üzere bir diğerinden para veya kapısında bulunmak üzere 
gösteriş olarak bir hayvan veya otomobil kiralaması caiz değildir. Fakat 
düğünlerde ziynet altını kiralamak mutat okluğundan cevazında şüphe 
yoJktur. 

11 — Ücretin ne zaman tediye olunacağı hakkındaki soruyu Mecelle 
şöyle cevaplandırır : Mutlak akitle ücret lâzım olmaz. Fakat kiracı ücreti 
peşin verir veya peşin verilmesi şart kılınırsa ücret lâzım gelir. Bu iki 
hal dışında ücretin lüzumu menfaatin istifasiyledir. Ancak sıhhat şartla­
rım ihtiva eden icarede menfaatin istifasını mümkün bir hale getirmekle 
de ücret lâzım gelir. Meselâ kiraladığı evi mucirden tesellüm ettikten 
sonra kiracı evde oturmasa bile ücretini vermesi icabeder. Fasit, icarede 
hakikaten intifa bulunmadıkça ücret lâzım olmaa. 

12 — Sahibinin izni olmaksızın kullanılan bir malda ücretin lüzumu 
o malın kiraya tahsis edilmesine bağlıdır; bu mahiyeti haiz bir mala "mu-
addün-liHstiglâl" denir ki kira için ihzar olunmuş demektir. Kiraya tah­
sis olunmamış mal, sahibi tarafından ücret istenilmediği müddetçe mec-
canen kullanılabilir. Eğer mal kiralık olur veya olmayıp ta sahibi tara­
fından ücret istenilmiş bulunursa ecri misil lâzım gelir, iki cins mal ara­
sındaki fark şudur : Kiralık mal kullanıldığı andan itibaren ücrete tabi­
dir, böyle olmıyan malın ücreti talep tarihinden itibaren işler. 

13 — Acaba ecirin ücret alacağından dolayı müstecirün fihi yani kira 
akdiyle iltizam ettiği işi yapmak için ecire teslim olunan malı hapsetmeğe 
hakkı var mıdır? Burada kanunî rehin hakkına temas ediyoruz. Mecelle 
bu sorunun cevabında müdafaası asla kolay olmıyan bir prensip kabul 
eder: Terzi, boyacı, çamaşırcı gibi yaptıkları işlerde görünür bir eser 
bulunan ecirler, veresiye mukavele olunmamışsa ücret için mah hapsedi­

lebilirler (madde: 482). Zira aktin taallûk ettiği şey, müstecerün fihtr 
bulunması istenen bir vasıftır. Bu vasıf ise mevcuttur; binaenaleyh hap-
sedüebilir. Fakat hamal, kayıkçı gibi amelinde eser olmıyan ecirin hapis 
salâhiyeti yoktur (Mecelle: 483, f: 1). Çünkü aktin taallûk ettiği şey 
işin kendisidir. Bunun da müstecerün fihte eseri bulunamaz; binaenaleyh 
hapis de tasavvur olunamaz. Kanunumuz bu esası pek haklı olarak kabul 
etmemektedir (B. K. 425, 442). 

14 — Kiralanan şeyin iade masrafı mucire aittir (Mecelle: 594). 
Çünkü bir şeyin menfaatine nail olan kimse onun mazarratına da taham-



HUSUSÎ AKİT TÎPLERÎ ETRAFINDA İNCELEMELER 9 

mül eder; mazarrat menfaat mukabelesindedir (Mecelle: 78). Vakıa kira­
lanan şeyin kabzında kiracının da menfaati vardır. Fakat onun menfaati 
ayın değildir. Halbuki mucir kiraladığı malı istirdat etmekte aynî bir 
menfaati vardır ve iade masrafı ayni menfaati olana aittir. 

15 — İşte icar akti etrafında Mecellede yazılı hükümlerden esaslara-
taallûk eden kısmını hulâsa etmiş oluyorum. Bunların dışında Mecellenin 
temas ettiği bir çok meseleler vardır. Fakat bunlardan bir kısmı B; K, 
nun umumî hükümleri arasında yer alan prensiplere dairdir : İcarenin 
inikadı (Mecelle 432-457), icare müddetinin tayini (Mecelle: 484-496), 
muhayyerlik hakları (Mecelle: 497-521) gibi. Bir kısmı da icare aktinin 
mevzuuna giren bahislerin izahına tahsis edilmiştir : İnsan, akar, mislî 
olmıyan mallar, hayvan icarı gibi (Mecelle: 522-581). Tarafların vazife 
ve salâhiyetlerine ve tazmin mükellefiyetine dair ayrıca hükümler de var­
dır (Mecelle: 582-611). Bunlara ilerde sırası geldikçe temas edeceğim. 

Fransız hukukunda kira akti : 

16 — Fransız M.K.nunda iki türlü icar kabul edilir : 
Mal icarı le Iouage des choses art. 1709; amel icarı le Iouage d'ouvrage 

art. 1710. Fransız hukuku bakımından icar akti şöyle tarif olunabilir : 
Kira bir akittir ki onunla bir kimse (mucir) menkul veya gayrimenkul 
malım veya faaliyetini diğer bir kimse (müstecir) lehine muayyen bir 
müddetle tahsis etmeyi ve kiracı dahi kararlaştırılan bedeli ödemeyi ta­
ahhüt eder. Bu tarife göre icar, rizaî bir trampa aktidir; temadî eder; 
ivazlıdır; ve nihayet muvakkattir. 

Şahsî bir faaliyetin diğer kimse lehine tahsisi tabirine hizmet ve is­
tisna' akitleriyle insan ve eşya nakli dahildir. Fransız M. K., kiralanan 
malın mahiyeti bakımından kira aktini bir takım kısımlara ayırır : 

a) Ev kiralamak bail a loyer. b) Menkul kiralamak Iouage des 
meubles. c) Arazi kiralamak Iouage d'immeubles ruraua?. Bu son akitte 
kira bedeli ya paradır. Bu takdirde mukavele bail a ferme ismini alır. 
5Ta hasılattır ki bu da iki şekilde olur : Colon paritaire; metayage. 
d) Hayvan kiralamak bail â cheptel. Burada hayvan sahibi kiraladığı 
hayvanlardan elde edilecek menfaatleri hasılatın taksimi mukabilinde bir 
başkasına devreder. Esas itibariyle hayvan kirası, menkul mal icarı ma­
hiyetindedir. Fakat çok defa bu akit, ziraî arazinin icarına bir fer'i olarak 
yapılır ve arazi sahibi hasılat müstecirine hayvanlarını da kiralar. Çünkü 
arazinin işletilmesi bir takım vasıtalara ihtiyaç gösterir. Eğer bu vası­
talar canlı iseler fer'i akti cheptel vlî ismini verirler. Ziraî alât ve edevat 
gibi cansız ise o zaman aktin ismi cheptel mort olur. 
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17 — Gerek Roma'da ve gerek Fransız hukukunda yer alan hasılat 
icarına Mecellenin bu akte dair sevkettiği 208 maddede temas edilmemiş 
olduğu elbette dikkati çeker. Acaba bu akit memleketimizde eskiden ya­
pılamaz mıydı? Son zamanlara gelinceye kadar memleketimiz sırf zira-

• atle geçinirdi. Şu halde bu mahiyeti haiz bir aktin yapılmaması tasavvur 
edilemez. Ancak Mecelle hasılat icarında şirket unsuru galip olan karsan 
akit mahiyeti görmüştür. Filhakika hasılat icarında bir tarafın serma­
yesine mukabil diğer taraf dahi mesaisini koymakta ve sermaye ile me­
sainin birleşmesinden husule gelen kâr iki taraf arasında taksim olun­
maktadır. İşte bu akde Mecelle şirketi mudarebe ismini verir. Akte veri­
len bu isim Kur'an'daki bir istiareden alınmıştır. Müzemmil suresinin 18 
inci âyeti de "ve aherûne yadribune fil-ardı" fıkrası vardır. Mânası "diğer 
bazıları yer yüzünü döver" yani seyahat eder demektir. Şirkete kendi 
mesaisini koyan şahıs, kâr etmek için çok defa seyahat eder. İşte Me­
celledeki mudarebe terimi buradan alınmış ve şöyle tarif edilmiştir : Bir 
taraftan sermaye (rabbülmal), diğer taraftan saay ve amel (mudarip) 
olmak üzere bir nevi şirkettir (madde 1404). Böyle bir şirkete sermaye 
ya nakit veya şirket sermayesi olmağa salih menkul mal olmalıdır. Fakat 
sermaye : 

1 — Ekime salih arazi olursa meydana gelen şirket müzaraa ismini 
alır ve şöyle tarif edilir : Bir taraftan arazi, diğer taraftan amel yani 
ziraat olarak hasılat beyinlerinde taksim olunmak üzere bir nevi şirkettir 
(madde: 1431). 

2 — Bağ ve meyvelik olursa bu takdirde akte müsakat denilir ki 
tarifi şudur : Bir taraftan eşcar, diğer taraftan terbiye yani ağaçların 
bakımı ve muhafazası olmak ve hasıl olan meyve aralarında taksim olun­
mak üzere bir nevi şirkettir (madde 1441). İşte Mecellenin kira bahsinde 
hasılat icarına temas edilmemesinin sebebi budur. Tekrar bahsimize ge­
lelim. 

18 — Fransız hukuku bakımından icar rizaî bir akittir demiştim. 
Şu halde aktin meydana gelmesi için yazılı olarak yapılmasına lüzum 
yoktur. Kezalik aktin temadî eder bir mahiyet arzetmesi, onun makable 
şamil bir surette feshine de resolution imkân vermez. Burada fesih, 
daima aktin ilerdeki hükümleri üzerinde tesirlerini gösterir. 

19 — Borç münasebetlerinden husule gelen bütün akitler gibi, icar 
aktide mucirine karşı kiracıya bir şahsî hak tanır ki o da bir şeyi yap­
mak yani kiralanan şeyden akit hükümleri dairesinde kendisinin fayda­
lanmasını temin etmek mükellefiyetidir. Bu mükellefiyet mucire aittir. 
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Ancak F. M. K. nuna göre kiracı bu hakkını akitten sonra mecuru iktisap 
etmiş olanlara karşı da dermeyan edebilir: "Eğer mal sahibi kiraladığı 
gayrimenkulu satarsa, iktisap eden kimse akti resmî şekilde yapmış olan 
veya kiranın satımdan evvel olduğunu mevsuk tarihle isbat eden adî veya 
hasılat icarı kiracısını mecurdan çıkaramaz; meğer ki mucir bu hakkını 
kira mukavelesinde muhafaza etmiş olsun; art. 1743". Çünkü icar, kira­
lanan maldan faydalanmayı istihdaf eden idarî bir tasarruftur. Bu iti­
barla temyiz kudretini haiz olan mahcurların icarları da muteberdirler. 
Ancak uzun bir müddet için yapılan icar mülkiyetin kısmen devrini intaç 
edebilir. Bu sebepten dolayı F. M. K., dokuz seneden fazla bir müddet 
için aktolunan icarın dokuz seneye tenzil olunabileceğini ve 18 seneyi 
tecavüz eden kira mukavelelerinin tapuya kaydedilmiş olmadıkça üçüncü 
şahıslara karşı dermeyan olunamıyacağını kabul etmiştir. 

20 — Fransız hukukunda zımnî icar reconduction tacite da vardır. 
Eğer kira müddetinin hitamından sonra kiracı, mucirin muhalefeti ol­
maksızın mecuru kullanmakta devam ederse, sarih icar yerine zımnî icar 
kaim olur; bu takdirde taraflar eski mukavelenin şartlarını kabul etmiş 
sayılırlar. Kira müddetine gelince bunu mahallî adetler tayin eder; ma­
hallî âdetlerin tayin ettiği müddetler içinde fesih ihbar edilmedikçe taraf­
lar aktin hükümlerine riayete mecburdurlar. îcar aktinin tevlit ettiği hü­
kümlere gelince bu bahse ilerde kanunumuzun tetkiki sırasında temas 
edeceğim. 

Alman hukukunda kira akti : 
21 — Kira aktinin nazarî kavramı üzerinde A. M. K. büyük bir hu­

susiyeti ihtiva etmez. îlk zamanlardan beri kira aktini diğer akitlerden 
ayıran ananevî hükümlere burada da rastlarız. Filhakika işbu akitte : 

1) Mülkiyet malikin uhdesinde kalır. 
2) Malik yalnız istifade hakkını devreder. 
3) İstifade hakkı muvakkat bir zamana münhasırdır. 
4) Bir ivazın bulunması lâzım gelir. 
5) Kiralanan şeyin mislî mallardan olmaması icabeder. 

Bunlardan ilk dört hüküm vedia ile vekâleti; ilk üç hüküm satımı; 
dördüncü hüküm ariyeti; beşinci hüküm de karzı icar aktinden ayını-. 
Şirketle icar arasındaki farka gelince burada AMK, Roma hukukundan 
kasten ayrılmış ve şirket mallarında iştirak halinde bir mülkiyet görmek 
suretiyle tamamen orijinal bir prensip ortaya atmıştır, işte bu görüş 
bilhassa hasılat icarında artık şirket mahiyeti görmeğe imkân bırakmaz. 
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22 — İcar aktinin tarifi etrafındaki sevk edilen bu hükümler bütün 
kanunlarda yer almış bulunmaktadır. Fakat icar terimine Alman hukuku 
Fransız hukukunun anladığı mânayı vermez. Filhakika akitlerden birinin 
mesaisini locatio operarum veya bu mesaiden elde edilecek menfaati 
locatio operis istihdaf eden bir anlaşma Alman kanununa göre icar ak­
ünde yeri olmıyan nevi şahsına münhasır sui gencrs birer mukaveledir; 
evvelkisi bir iş akti, ikincisi bir istisna' aktidir. Bu fark esaslı bir mak­
sada binaen ihdas olunuyor; mevzuu insan mesaisine taallûk eden bir 
aktin sosyal karakteri burada bir kira mahiyeti görmeğe imkân vermez. 
İnsan mal sayılmaz ki onun semereleri bir aktin konusu olabilsin. İşte 
bundan dolayıdır ki AMK, âkitlerden birinin diğeri üzerinde hâkimiyetini 
ihsas eden patron, amele, uşak, efendi gibi terimlere maddelerde yer ver­
memiş ve her iki taraf için müsavi durum sağlıyan tabirler kullanmıştır: 
Biri iş alacaklısıdır l'ayant droit aux services diğeri de iş borçlusudur 
I'oblige aux services. Yine ayni fikre tabi olarak Roma hukukundaki 
aşağı hizmet, yüksek hizmet telâkkileri de ortadan kaldırılmış ve bir 
insanın mesaisini konu ittihaz eden her aktin bir iş akti olduğu kabul 
edilmiştir. Bu suretle demokratik telâkki en geniş ve kesin ifadesini AMK 
nunda bulmuş oluyor. Vakıa bu telâkkinin ilk izlerine İsviçrenin 14 Tem­
muz 1881 tarihli eski B.K.nunda dahi tesadüf edilir. Fakat ne bu kanunda 
ne de onun tadil edilmiş olan son şeklinde terimler üzerinde AMK.nunda 
olduğu kadar titiz davranamamıştır. Eskiden beri hukuk dilinde aşağı 
hizmetler için verilen ivaza salaire, yüksek hizmetlere mukabil ödenen 
paraya da honoraires derler. AMK, bu terimlerden hiç birini kullanmaz. 
İnsan emeğine karşılık verilen paranın ismi Vergütung renumeration 
dur. Halbuki B. K. muzun 353 üncü maddesi, bazı serbest meslek erba­
bının istihkak kesbettikleri ivaz için honoraires terimini kullanmaktadır. 
Bu yapılan iş akitleri arasında bir sınıf farkı gözetmek demektir, ilk 
bakışta bu yeniliklerin Alman müfrit sosyaüstlerinin tesiriyle meydana 
geldiği düşünülebilir. Halbuki hiç te böyle olmamıştır. Bilâkis Reichstag 
sosyalistleri bütün iş akitlerinin bu suretle tevhid olunmasına muhalif­
tiler. Onların fikrince evvelâ hizmet aktinin iş aktinden ayrıiması lâzım-
geliyordu. Uşak, hizmetçi ve saire gibi kimseler hizmet akti; el işleri 
yapan sanat mensupları ise iş akti hükümlerine tabi olmalı idiler. Bun­
dan başka fikrî mesai erbabının sanayi erbabı ile bir seviyede tutulması 
pek yanlış bir harekettir. Çünkü fikrî mesaileriyle çalışanlar, muvaffaki­
yetleri halinde ücrete istihkak kesbedecekleri halde sanayi mensuplarının 
ücrete istihkaklarında bu şart aranmazdı. K. Marxe in fikirlerinden ve 
sınıf mücadelesinden kuvvet alan bu görüşü Reichstag reddetti; ve böylece 
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iş akti, diğer akitlerden ayrı bir hususiyeti haiz olan bir akit olarak ka­
bul olundu, işte gerek Mecellede (madde: 522 ve devamı), gerek F.M.K. 
ua (art. 1779) yer almış olan hizmet icarının AMK. nunda neden dolay 
L'Sîlunmadığım izah için bu tafsilâtı vermeğe mecbur kaldım. 

23 — AMK. nun Fransız hukukundan ayrıldığı diğer bir noktada adî 
kira ile hasılat kirası akitlerinin şümulünde görülür. Fransız hukukunda 
adî icar maddî mallarda hasılat icarı ise tabiî veya medenî semere getiren 
gayri menkul mallarda olur. Bu iki akit arasındaki fark evvelkisinde 
kiracının yalnız mecurdan istifade hakkına malik olması; ikincisinde ise 
buna ilâveten mecurun semerelerine de sahip bulunmasıdır. îşte aradaki 
bu farktan AMK şu neticeyi çıkarıyor : Mademki hasılat icarı kiracı me­
curun semerelerine malik olmaktadır; o halde mahiyetleri ne olursa ol­
sun (maddî, gayrimaddî, menkul, gayrimenkul) semere getirmeğe salih 
olan bütün mallaf hasılat icarının mevzuunu teşkil edebilirler : Bir ara­
zide avlanmak, dalyanda balık tutmak, sunun muharrik kuvvetini kul­
lanmak, sınaî bir teşebbüsü işletmek ve saire gibi. Şu halde adî icar eş­
yaya, hasılat icarı haklara taallûk eder. 

24 — Bu derece mücerret olmamakla beraber 1881 tarihli İsviçre 
B.K.nun 296 inci maddesinde ayni prensip formülleştirilmiş ve bu B.K. 
nun 275 inci maddesinde de daha vazıh şekilde yer almıştır. Şimdi AK. 
nundaki tariflere geçelim : 

1) Adî kira akti mucibince mucir, kiralanan şeyin istimalini icar 
müddeti zarfında kiracıya temin etmeyi tahhüt eder. Kiracı kararlaştırı­
lan kira bedelini tediyeye mecburdur § 535. 

2) Hasılat icarı akti mucibince mucir, icar müddeti zarfında kira­
lanan şeyin istimalini ve muntazam bir işletme kaidelerine göre mecurun 
varidatını teşkil edebileceği kabul edilen semerelerini kiracıya temin ve 
temlik etmeyi taahhüt eder. Kiracı kararlaştırılan kira bedelini mucire 
tediyeye mecburdur. 582 - 597 inci paragraflara göre hilafının kabulü 
lâzımgelmedikçe adî iear hakkındaki hükümler, hasılat icarında da tat­
bik edilir § 581. 

Kira akti.etrafında verdiğimiz bu izahat mevzuumuzu mukayeseli bir 
şekilde inceliyebilmek için muhtaç olduğumuz ilk malzemeyi ihtiva eder. 
Roma hukuku bir tarafa bırakılırsa üç muhtelif hukuk sistemi tesbit 
etmiş olduk. Şimdi kanunumuzun hükümlerine geçiyorum. 

A D İ K İ R A 
Bail a loyer B.K. 248 - 269; I.B.K. 253 - 274. 
Birinci Bölüm : Genel Bilgiler : 
25 — p . K, numuzun VIII inci babı, biri âdi kiraya diğeri hasılat ki-
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rasına ait olmak üzere iki fasıldan ibarettir. Mecelledeki icarei ademiye 
gelince kanunumuz bu konuya iki müstakil babta temas eder : İş akti 
contrat de travail(3) (B.K. 313 ve devamı); istisna' akti yani bir şeyin 
imalini bir diğerinden istemek hakkını veren mukavele contrat 
d'entreprise (B.K. 355 ve devamı). Vakıa bir çift kundura imal eden 
kimseye müteahhit demek biraz iddialı bir ifadedir. Fakat kanunumuz 
isviçre kanununa tabi olarak el işleri yapan sanat erbabım entrepreneıır 
müteahhit farzetmiş ve ayni kökten gelen entreprise tabirini de sanat 
erbabı ile yapılan bütün anlaşmaları anlatan bir terim olarak kabul et­
miştir. 

Kira akti zamanla derin tahavvüllere uğramıştır. Eskiden geniş top­
raklara sahip olanlardan pek çokları bu yerleri işletmek imkânından 
mahrum bulunuyorlardı. Bu sebepten cüzî bir kira mukabilinde canon 
arazinin kıymetlendirilmesin! bir başkasına terk eden akitler yapılmakta 
idi ki bunlara bail emphyteotique denilir. Burada kiracı emphyteote 
mecuru ıslah edecek ve en çok 99 sene nihayetinde asıl malike iade eyli-
yecekti. Orta çağ latincesinde emphyteosis terimi ile ifade edilen bu akit 
kelimenin aslına nazaran Yunanlılardan alınmış bir müessesedir. Emphy-
teose Yunancada zeriyat yapmak demektir. Bununla araziyi ıslah ve 
ekime elverişli olacak bir müddetle icar mânası kastolunuyor(4). Kira­
cının mecur üzerinde aynî bir hakkı vardır; şu halde mirasçılarına intikal 
ettiği gibi onu bir başkasına devir ve temlik dahi edebilir. Fransız huku­
kunda bu akit hâlâ yaşamaktadır. 18 yıldan az, 99 yıldan uzun bir müddet 
için yapılamaz. 

26 — Modern hukuk kira aktini kendi tabiî sınırları içinde tetkik eder. 
icar şahsî mahiyeti haiz mahdut müddetli bir istifade hakkıdır. Bu hak 
kiracının mirasçılarına intikal etmez. Ancak gayrimenkuUere taallûk eden 
icarlarda âktin aynî mahiyet alması mümkündür (B.K. 255, 277). 

27 — Neler kiralanabilir? Satım aktinin mevzuunu teşkil eden bütün 
mallar kaideten icar olunabilir. Ancak, müstecir, kiraladığı malı müdde­
tin hitamında mucire aynen geri vermekle mükellef olması (B. K. 266), 
istimalleri istihlâklerini bağlı olan mallarda icarın yapılamıyacağım bize 
gösterir. Şu halde bir gayrimenkulun teferruatından olmadıkça gübre, sa­
man ve saire gibi mislî şeyler (B.K. 295) icar edilemezler. Diğer taraftan 

(3) Kanunıımuzdaki hizmet akti tabiri aslına nazaran yanlıştır. 
(4) Mecellenin 1270 ve devamı ile arazi kanunnamesinin 103 üncü maddesinde 

bahis mevzuu edilen araziî mevatm ihya edilmesi meselesinin bu akitle hiç bir mü­
nasebeti ybktur. . . 
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satılmadıkları halde icarı mümkün olan mallarda bulunabilir: Pazar ma­
halleri, fakülte salonları gibi. Mademki satım aktinin mevzuunu teşkil 
eden bütün mllarm icarı caizdir; o halde maddî olmıyan malların (T.K. 
125 No: 2) kiralanmasına bir mâni yoktur. Bunun en önemli misalini 
ihtira beratlarında bulabiliriz. Bir ihtira beratına sahip olan kimsenin, bu 
berattan muayyen bir müddetle faydalanmak hakkını bir başkasına dev­
retmesi mümkündür. İşbu mahiyeti haiz olan anlaşmalara contrat de 
l'cence lisans mukaveleleri derler. Bir berata malik olan kimse lisans 
mukavelesiyle işbu berata bağlı olan hakların tamamından veya bir kıs­
mından faydalanmak hakkını bir diğerine temlik eder (İhtira Beratı Ka­
nunu madde : 25). Lisans mukaveleleri ya münhasıran bir şahıs lehine 
yapılır; bu takdirde berattan istifade hakkı yalnız bir şahsjı ait olur. Ve­
ya birden ziyade kimseler, muhtelif mukavelelerle bir berattan faydalan­
mak hakkını iktisap ederler. Evvelkisine Licence exclusive, ikincisine 
licence simple veya 1. ordinaire derler. Kaideten bir berata malik olan kim­
se, lisans mukavelesiyle devrettiği istifade hakkını mukavelenin devamı 
müddetince karşı tarafa temin etmek zorundadır. Bu esas, inhisar mahi­
yetinde olmıyan mukavelelerde umumiyetle kabul edilmektedir. Fakat li­
sans münhasıran bir şahsa verilmişse beratın hükümden sakıt olmama­
sı mükellefiyetinin kime ait olacağı etrafında isviçre ve Alman mahkeme­
leri arasında bir içtihat farkına rastlarız. Alman mahkemelerine göre bu 
mükellefiyet, berattan münhasıran faydalanan kimseye teveccüh eder. 

Çünkü lisans mukavelesi hitamında beratı sahibine iale etmek mecburiye­
ti zaten o berattan istifade etmekte olan kimseye tahmil edilmiş akdî bir 
mükellefiyettir. Halbuki Federal Mahkeme, lisans mukavelelerinde daha 
ziyade icar aktine yaklaşan bir mahiyet görmekte ve bunu muhtelif ka­
rarlarında tebarüz ettirmektedir. (J. d. T. 1925, I 336; 1927, I 458). Bu 
itibarla ister tek bir şahıs lehine yapılmış olsun, ister birden ziyade kim­

seler lehine tanınmış bulunsun, lisans mukavelelerinde icar aktine hâkim 
olan prensiplerin cari olması lâzımgelir. Nasıl ki malını kiralayan kimse, 
müstecirin mecurdan faydalanabilmesi için icabeden tedbirleri almak ve 
meselâ esaslı tamirleri yapmak mükellefiyet ve vergilerini ödemek zorun­

da kalıyor (B.K.258,280,283); ihtira beratı sahibi de berat hakkının suku­
tunu önliyecekjtedbirleri almıya ve böylece her sene tediyesi icabeden re­
simleri zamanında tesviyeye (İh. Beratı K. madde : 4) mecbur tutulması 
tabiî görülmek lâzım gelir. Binaenaleyh bir berat, lisans mukavelesi müd­
deti zarfında kısmen veya tamamen istifade edilemez bir hale gelirse, li­

sans sahibi, icar aktinde kiracıya tanınan hakları (B. K. 249 ve devamı, 
272) yani lisans mukavelesinin feshini veya işbu mukavele mucibince ka-
arlaştırılan bedelin tenzilini istemek lisans sahibine de tanınmalıdır (J. d. 
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T. 1935, I, 591). Lisans mukavelesiyle bir diğerine kiralanan beratın akit-
ten maksut olan menfaati asla temin etmemesi veya noksan olarak temin 
eylemesi ihtimali de vardır. Bu takdirde dahi lisans sahibine B. K. nun 
249 ve 272 inci maddelerindeki hakların tanınması lâzımdır. Federal Mah­
keme bu gibi hallerde B. K. nun 106 ve müteakip madde hükümlerinin kı­
yas yoluyla tatbikine gidilebileceğini içtihat etmiştir (J. d. T. 1923, I, 370; 

1925, I, 331). Beratın istimale salih olmaması tâbirinden anlaşılmak lâ­
zım gelen mâna İhtira Beratı Kanununun hükümlerinden (madde: 36) 
çıkarılır. 

28. Kira aktinin tarifi — Bir şeyin ivaz mukabilinde muvakkat bir 
müddet için istimalini bir diğerine terkeden anlaşmıya icar deriz. Eğer bu 
şey menkul bir mal veya hasılat getirmiyen bir gayrimenkul olursa o 

zaman akit "adî icar" ismini alır. Eğer mecur hasılat getiren gayrimen-
kullerden veya haklardan ibaret ise akit "hasılat icarı" ismini alır. Satım 
akti ile müşteri fruendi, abistendi, utendi ye; hasılat icarı ile kiracı frıı-
endi, utendi ye; adî icar ile müstecir sadece utendi'ye malik olur. B. K. 
adî icarı şöyle tarif eder: Bir akittir ki onunla mucir, bir şeyin ücret mu­
kabilinde istimalini kiracıya preneur terk etmeği taahhüt eder (B.K. 248). 
Görülüyor ki icar : 

1 — Rızaî bir akittir. Şu halde rızaların birleşmesiyle; mecurun tes­
liminden evvel dahi akit lüzum ifade eder. Tevlit ettiği hak aynî değil şah­
sîdir. Bununla beraber kiralanan şey teslim edilince kiracı fer'î zilyet 
olur (M. K. 888), ve bu sıfatla zilyetliği kanunen himaye edilir (M. K. 
894-897). 

2 — Şekle tabi değildir. Mecurun menkul veya gayrimenkul olması 
arasında bu bakımdan hiç bir fark yoktur (5). Ancak taraflar icar akti­
nin tapu sicilline şerh verilmesini kararlaştırabilirler (B.K. 255; M. K. 
919). Bu takdirde mucirin tahrirî bir beyanına tabiatiyle lüzum vardır. 

3 — İki tarafa mükellefiyet tahmil eder. Kira bedeli müstecire tanı­
nan istifade hakkının bir ivazıdır. Ücretin' mutlak nakit olması lâzım gel­
mez; bir işin veya herhangi bir şeyin ücret olması mümkündür. Esasen 

tatbikatta adî icarın çok defa diğer bir akitle birlikte yapıldığını ve böyle­
ce kansan akit contrat mixte mahiyetini aldığını görürüz. Bazan hasılat 

(5) Vakıa 5 nisan 1298 tarihli icar-ı akar nizamnamesinin birinci maddesinde ev, 
dükkân, çiftlik gibi bir akarını kiralayan kimsenin mal sahibiyle bir mukavelename 
tanzim etmesi emrolunmaktadır. Ancak aynı nizamnamenin 22 inci maddesi, işbu 
mecburiyetin yerine getirilmemesi halinde aktin yine lüzum ifadp edeceği ve ancak 
mucirden bir para c^s-et alm&cftjfı tasrih edilmiştir. • 
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icarı ile bazan iş akti ile birleşir. Bu gibi haberde mukavelenin hangi akit 
hükümlerine tabi tutulacağı meselesi her hâdisenin hususiyetini tetkik ile, 
halledilir (6). ...,,', , .,., , . 

29İ Satımda semen taksitiere ̂ bağlanmış1 olsa bile aktin vukuu ile be­
raber müşteri semenin tamamı üzerinden bir borç altına girmiştir (B. Kİ 
182); yalnız bu borç mukavelede gösterilen tarihlerde muacceltyet kes* 
bedecektir. Halbuki kirada müsteeirin borcu'akitle tahukkuk etmez. Ne-
tekim Mecellenin 466 mel maddesinde akti mutlak ile ücret lâzım ohnaz 
denilmek suretiyle bu kaide fcesbit olunmuştur.; Görülüyor ki kira ücre­
tinden mütevelKt bir borç, icar aktinin yapılması ile değil; belki muayyen 
kira devrelerinin hulûliyle doğar. Efu; bakımdan kira alacağı, nafakaya 
benzetilebilir. Nasıl ki nafaka alacağının doğumu için aradaki aile rabi-
tasının ve zaruret halinin devamı şarttır; kira alacağının doğumu için dö 
kiracının meeuru mukaveledeki şartlar dairesinde kullanmakta devaffi; 
etmesi icabeder. ılstimal hakkı ihlâl ©dihflediği müddetçedir. ki (B. K. 
249-251) kira borcu doğmaktadır (J. d. T. 1917, I, 258). Federal Mahke­
menin içtihadına göre kiracının iflâsı halinde kira borcunun teminatı, mu­
cire kanunen tanınan hapis hakkının şümulü nisbetine (B. K. 267) inhi^ 
sar eder (J. d. T. 1917,1, 258). 

30. Doğum şartları bakımından kira bedeli faize benzerse de hukukî 
mahiyet bakımından ondan ayrılır. Çünkü kiracı, müddetin hitamında-
meeuru B. K. nun «470 inci maddesindeki kaidelere uygun olarak geri veıv 

mekte mükelleftir (BıK.266). Demek M meeuru istihlâk edemez. Esasen 
kirayı karadan ayıran <B. K. 306) fârik hususiyet de budur. Kaldı ki faiz»? 
paranın ödünç alana teslim edilmiş olmasından dolayı Verilmesi icabeden 

bir ivaz değildir, işte bunun içindir ki B. K. kanunî faiz miktarını tesfcit 
ettiği hakle (B. K. 72) kanünf kira; bedeline temas bile etmemiştir. 

31. Kiralanan dairelerin kışın ısıtılacağına dair olan mucirin taahhü­
dünü Federal Mahkeme evvelce icar aktine giren tabiî bir unsur gibi te­
lâkki etmiş ve buna riayetsizlik hahnde, müsteeirin menfaatinde ehemmi­
yetli surette bir eksiklik husule geldiğinin (B. K. 250) iddia olunabilecek 
ğini kabul etmişti (J, d. T. 1917, I, 219). Halbuki hâdiseler bu içtihadın 

(f) Tarafların akde yardikleri ismin burada tesiri kesin delildir. Meselâ bir kim­
senin kendisine a}t bir malı ayda yirmişer liradan plmak üzere iki sene müddetle bir 
diğerine kiraladığını farzediniz. Mukavelede kiralar muntazaman ödendiği takdirde' 
kiracının mecura mittik olacağı ja t t ı konuiftıüş olsun. Bu mukaveleye hiç bir zaman. 
icar hükümleri tatbik edilemez. Bu taksitle yapılan, bir satım aktidir; bu setaeple 
B. K. nun 222 ve devamı maddelerindeki hükümlere tabi tutulur. 

Huktfk Fakültesi Dergisi: % ; : , . • - . • , • , 
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hak ve nasafet kaidelerine uymadığını isbat edince mahkeme de kararını 
değiştirdi: icar mukavelesinde ısıtma masrafı ayrıca gösterilmemiş yani 
kararlaştırılan kira bedelinde teshin masrafının dahil olduğu beyan ve tas­
rih edilmiş olsa bile mucirin teshin hakkındaki taahhüdünde istisna akti-
ne yaklaşan ve icar aktine fer'î olarak eklenen bir anlaşma mahiyeti gör­
mek lâzımdır. Bu itibarla B. K. nun 365 inci maddesi hükümlerinin tatbiki 

icabeder (J. d. T. 1921, 1,472). Geneve Kanton Mahkemesi 20 mart 1940 
tarihli kararında şu mütalâayı yürütüyor: Mecurun teshini hakkında 
harpten evvel girişilen taahhüt edanın imkânsız olması yüzünden sakıt 
olmuştur (B. K. 117). Bundan sonra kiracının mecurda oturmakta devam 
etmesi yeni bir akte vücut verir (B. K. 263). Bu sebepten ısıtma ücreti­
nin, ısıtma müteahhidi tarafından yapılan masrafları karşılayacak şekil­
de ödenmesi zaruridir (B. K. 364). İşte hâdiselerin hususiyetleri, mahke­
meleri normal bir kira mukavelesinde istisna akti unsuru aramağa sevk 
ediyor. Burada clausula rebus sic stantibus kaidesinin bir tatbiki ile kar­
şılaşıyoruz. 

32. icar aktinin meydana gelmesi, taraflarca müddetin tâyinine bağlı 
değildir (B. K. 262). Esasen 248 inci maddede müddetten bahsedilmeme­
si bu sebepten ileri gelir. . 

33. B. K., adî icarın tarifinde "bir şey" tabirini kullanıyor. Tabiidir ki 
bu kelimenin şümulüne giren bütün şeyler, adî icar aktinin mevzuunu teş­
kil edemez; eğer etseydi hasılat icarı (B. K. 270) ile adî icar arasındaki 
fark ortadan kaldırılmış olurdu. Binaenaleyh tarifi, vazıh bir hale sokabil­
mek için "bir şey" terimini "hasılat getirmiyen" kaydiyle takyit etmekli-
ğimiz lâzım gelir. Meselâ ikamet için bir ev, bir oda; şantiye halinde kul­

lanmak için bir arsa; ticaret yapmak için bir mağaza veya idarehane; ilân 
yapıştırmak için bir duvar kiralanabilir. Fakat meselâ Ankara Belediyesi, 
duvar ilânlarının şehrin muayyen duvarlarına talik edilmesine karar ver-
mişse bu duvarların icarı hasılat icarı mahiyetini alır. Yine bunun gibi va­
purlardaki büfelerin kiralanması da bir hasılat icarıdır. Vakıa büfeye 
tahsis olunan yerin kiracıya teslimi, ilâna hasredilen mahallerin kiracı 
emrine bırakılması adî icarın bir hususiyetini teşkil eder. Ancak bu mu­
kaveleden maksat kiracının sadece o mahalli kullanması değil; belki buna 
ilâveten o mahal için verilen müsaadeden faydalanmasıdır. Demek ki ak-
tin şümulü maddî bir malın istimaline inhisar etmiyor; bir hakkın istimali 
de bu aktin içine giriyor. Akitte hasılat icarı unsuru, adî icar unsuruna 
galiptir (J. d. T. 1922, I, 472). 

34. icar iki tarafa da mükellefiyetler tahmil eden bir akittir demiş­
tim. Şu halde her iki tarafın mükellefiyetlerini incelemek lâzım gelir. Kira 
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nakıs bir trampa akti olduğuna yani mucu^ kanunen kiracıdan evvel eda-, 
sini yerine getirmek mecburiyetinde, bulunduğuna, göre evvelâ mucirin; 
mükellefiyetlerine temas etmeliyiz, ; ,, : M 

.<•':•• ikinci bölüm: Mtteirin-börçlart ( » . « ; 249 - 255) '"' 
35. Mucirin haddi zatında tek bir mükellefiyeti vardır ki o dahi kira­

ladığı peyden müsteciri aktin devamı-v; miiddefctnee istifade - ettirnifekten 
ibadettir îcar aktinin esas unsuruna teşkil eden bu mükellefiyet B. K.•> 
nun :24$ inci maddesinde" "bir şeyin' istimalini terk etmek'" Î kelimeleriyle 
ifade edilmi§tir. Ancak hâdiselerin hususivyetlerin© göre birçok ühtimal-
leri karşılamak zorunda kalan kanunun basit bir >şeküde tesbit ettiği1 bu 
mükellefiyet, tatbikatta oldukça mürekkep cemples bir; mahiyet arzedeK 
B. K< nuff249 ve devamı maddelerinin tahlili; mueire' teveccüh eden işbu 
mükellefiyetin şümulü hakkında bize bir fikir verecektir, 

36. — Mucir kiraladığı şeyi akitle sarahaten veya zımnen kaste­
dilen istimal tarzına salîh olacak bir dorumda teslim etmelidir. Mecellede 
bu esas müstecir lehine bir muhayyerlik hakkı tânimak suretiyle temin 

olunmuştur: îcarede muhayyerliği mucip olan ayıp/kâştofunan menfaat--
Jerin tamamen veya kısmen ortadan kalkmasına sebep olan şeydir, mad­
de 514; kiralanan bir değirmenin suyunun kesilmiş olması gibi. FâkâÇki­
racının menfaatini ihlâl etmiyen ayıplar, Mecelleye göre müstecire mu­
hayyerlik hakkı vermez. Meselâ evin içerisine yağmur ye soğuk ğirmiye-
cek- surette sıvası dökülmüş olmak, icârede muhayyerliği mucip olmaz. 

At. F. M. K., mecurun ufak tefek tamir ve ıslaha bile reparations lo-
catives ihtiyaç göstermiyecek bir şekilde teslimine muciri mecbur tutmak­
tadır (art. 1720, f : 1). Vakıa kira müâdeti içinde zarurî olmıyah bu gibi 
tamîrİer, gerek işbu kanunda (art. İ7İ2Ö, f : 2) gerek B. K. nunda (258, f : 

2) mucire değil, müstecire tahmil edilmiştir. Çünkü tamir ve ıslah ihtiya­
cının, kiracının veya adamlarının ihmalinden tevellüt etmesi ihtimali ga­
liptir. Hukukta itibar ise galip ve şayi olanadır; nâdir olana değildir, (Me­
celle î 42). B.K. nunda mecurun istimale salih bir durumda teslimi mü' 
kellefiyeti mucire tahmil edildiğine göre; ayni;esasın bizde de kabulü zaruri 
ridir. Çünkü teslimden evvel hadis olmuş fam. noksanın istilzam «ttjrdiği; 
masrafı kiracıya tahmil için hiç bir sebep tasavvur edilemez. Ancak hilâ­
fına mukavele muteberdir. 

38. Bu izahat bizi satım ile kira aktj jarasında bir mukayese ya;pmar 
ğa seykeder. Filhakika mucirden farklı, olarak bâyiin sattığı malı istimale 
salih bir halde teslim etmesi için bir, mecburiyet yoktur, Satıcj, jtnebii, bur 

lunduğu hal üzere teslim eder. Görülüyor ki kanuna muciri bayiden daha 
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ağır bir mükellefiyet altına sokuyor. Bunun sebebi şudur: Satım aküyle 
bayi, müşterisini mebiden istifade ettirmek mecburiyeti altına girmiş ol­
maz; o yalnız mebiin mülkiyetini nakletmekle borcunu yerine getirir (B. 
K. 182,f : 1). Halbuki mucirin borcu, mecuru istimale salih bir durumda 
teslim ile eda edilmiş olur. 

39. Mucire tahmil edilen teslim borcundan maksat, kiracıya mecur-
dan faydalanma imkânını temin etmektir. Şu halde teslim olunan mal me-
curdaki ayıp dolayısiyle tarafların maksatlarına *uygun şekilde bu istifa­
deye imkân vermez veya istifadenin şümulünü daraltırsa mucir borcunu 
ya tamamen veya kısmen yerine getirmemiş sayılır; bu surette ise kiracı 
B. Knun 106 ve devamı maddeleri hükümlerinden faydalanabileceği gibi 
249 uncu maddenin 2. fıkrasında yazılı hakları da kullanabilir. Demek ki 
akti fesheden kiracı, mucire münasip bir mehil vermek mecburiyetindedir. 
Ancak mecurdaki ayıp 106 inci maddedeki münasip mehil zarfında izale 
edilemiyecek bir mahiyet arzediyorsa, mehil itasına lüzum yoktur: Kira­
lanan gayri menkulde ikametin tehlikeli olması; evin sıhhate muzır bu­
lunması; tahtakurusu, böcek, fare gibi haşerelerin evi istilâ eylemesi gibi. 
Mucirin kiracısı aleyhine haysiyet kırıcı isnatlarda bulunması halinde ki­
racının 249 uncu maddenin 2. fıkrasına istinat edebileceğine Federal Mah­
keme karar vermiştir. 

40. Kiracıya ait istifade hakkı şümulünün mecurdaki ayıplar dolayı­
siyle azalması pek tabiidir. Fakat bundan müstakil olarak kiracının işbu 

ayıplar yüzünden bir zarara uğraması da mümkündür. Meselâ mobil-
yeleri hasara uğramış olabilir; yahut akit hükümleri dairesinde mecuru 

kullanamadığından dolayı bir kârdan mahrum kalabilir. Bu gibi hallerde, 
mucir kendisine hiç bir kusurun isnadı mümkün olmadığını isbat etme­
dikçe (B. K. 96) kiracının uğradığı zararı tazmin ile mükellef tutulmalı­
dır. 

41. Diğer bir ihtimal ile daha karşılaşabiliriz: Filhakika istifadenin 
şümulü mecurun dışında hadis olan sebepler dolayısiyle azalabilir. Meselâ 
bir ailenin kira ile oturmakta olduğu bir evin yanıbaşında bir fuhuş evi 
açıldığını farzediniz; burada kiracının akti feshe tabiatiyle salâhiyeti 
vardır (B. K. 250). 

42. Teslim borcunun mukavele hükümleri dairesinde yerine getirilip 
getirilmediği, taraflarca kararlaştırılan istimal tarzının mahiyetinden is­
tidlal edilir. Mahallî âdetler ve umumî telâkkiler, iradelerin tefsiri bakı­
mından nazara alınması lâzımgelen unsurlardır. Ciddî bir tetkik netice­
sinde yahut içerisinde bir müddet oturmak suretiyle meydana çıkabilecek 



HUSUSÎ AKİT TİPLERİ ETRAFINDA İNCELEMELER 3! 
olan ayıplar müstesna olmak üzere kiracının meçuru gezdikten spnra ki­
ralaması, görülen ayıplar hakkında biç bir ihtirazı kaytf, ileri sürmediği 
şeklinde tefsir olunabilir (7). .; ' 

43. Mucire kanunen tahmil olunan "istimale sahhf; bir durumda tes-
hm" mükellefiyetinin şümulünü izah etmiş olduk. Şimdi mucirin ikinci 
borcuna geçiyorum. : «̂; 

4.4. 2 — Mucir, kiranın devamı müddetince mecuru istimale salib. bir 
halde bulundurmakla mükelleftir (B. İÇ. 249, f ; l ) . Kira. akti,, naüşleeiçe 
akit süresince mecuru kullanma salâhiyetini vermesine göre aıucir. m'eeu-
ru istimale salih bir durumda kiracıya teslim etmekle borcunu ödemiş ol­
maz; 'o, kiranın başladığı zamandan hitam bulacağı âna kadar inkıta ka­
bul etmiyen bir mükellefiyet obügation successive altındadır. Şu halde ki­
racıya isnat edilemiyen sebeplerden dolayı mecur, muvakkat veya daimî 
surette istimalden sakıt olursa bundan mütevellit zarara mucir katlanır. 
Bundan aşağrda a, b, c, d, e fıkralarında tebarüz ettirilecek neticeler ça­
kar, . : • , •.,-;..•.•-.'' 

45. a) Mecurun mükellefiyeti ve vergileri vfeesaslı tamirleri groşses 
reparations mucire aittir (B. K. 258). Böylece ıherarun varöğıiıa Ve öritın 
idamesine taallûk eden bütün masraflar mucir tarafından ödenir/Vakıa 
kamu mükellefiyetlerinin kiracıdan talep edilmesi mümkündür, Fakafc, ki­
racı bu maddeye istinat ederek ödediği vergi miktarını kira borcu ile ta­

kas edebileceği gibi mucire de rüeu edebilir. Ancak hilâfına mukavele ̂ ya­
pılmasına bir mâni yoktur. Kanun esaslı tamirlerin mahallî âdetlere gör 
re mucire ait olacağını tasrih eder. Esaslr tamip tâbirinde tam: bjjr vuzuh 
olmaması mahallî âdetlere müracaatı icap ettirmektedir. Umumî suretle 
denilebilir ki mecurun idamesi için yapılması zarurî plan şeyler, esaslı fca-

mirat mefhumuna girer. Mucir yangın veya deprem neticesinde büşbütpa 
harap olan mecuru yeni baştan inşa mecburiyetinde değildir.; 

46. b) Mucir kiralanan şeyin müstecir tarafından istimâline mâni 
olacak veya bu istimali ihlâl edecek her türlü hareketlerden çekinÜieğe 
mecburdur. Bina dahilinde herhangi bir tadilâtı veya tamiri yapamaz; ak­
si takdirde mucirin akte muhalefetine cevaz vermiş oluruz. Çjüjakü .meselâ 
kira müddetinin sonlarına doğru mucir, yeni kiracısnım arzu ettiği tadi-

(7) Mecelle, kiralanan gayri gayrimenkulun teslimi hakkmda, amelî,,bakından 
çok basit bir esas kabul etmiştir. Mecellenin 582 inci maddesine göre "mecurun tesli­
mi müstecire bilâ mani onunla intifa edebilecek halde âclrin yani kiralayanın izin ve 
ruhsat Vermesidir". Günkü mucirin yapabileceği şey ancak tein ve ruhsat vermektir. 

Maddeten tesellüm kiracının fiilidir; bununla mucir mükellef tutulamaz. 
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lâtı yapmağa kalkabilir. İşte bunun içindir ki F. M. K. icarın devamı 
müddetince mucirin mecurda tadilât yapmıyacağmı tasrih eder (art. 
1723). Yine aynı sebepten dolayı ilk icar aktinin tazammun ettiği istimal 
tarzını ihlâl edecek mahiyette diğer biriyle ikinci bir icar akti yapamaz 
(İSirey, 1903. II, 303). Kanunumuz, bu esasın müeyyidelerini 96 ve 250 in­
ci maddelerde gösterir. Filhakika mecur kiralama müddeti zarfında ki­
racının bir kusuru olmaksızın akitten maksut olan kullanılmak mümkün 
olmıyacak veya ehemmiyetli surette azalacak bir hale düştüğü takdirde, 
kiracı ücretten münasip bir miktarın tenzilini talep edebileceği gibi; ayıp 
münasip bir müddet zarfında bertaraf edilmezse, akti feshedebilir. Has­

talar için tahsis olunan pansiyon kaloriferlerinin kâfi derecede sıcaklık ve­
rememesi, damın akması ve saire gibi haller maksut olan menfaatin 
ehemmiyetli surette azaldlğY mânasını tazammun eder. Bu maddeden an­
laşılıyor ki kiracı bu gibi haller karşısında ancak istimalin azalmasiyle 
mütenasip bir miktar ücret tenzilini talebe hakkı vardır. Fesih hakkının 
kullanılabilmesi ayıbın muhasip müddet zarfında bertaraf edilmemesine 
bağlıdır. îster ücret tenzili, ister aktin feshi cihetine gidilsin kiracının za­
rar ve ziyan istemek hakkı mahfuzdur. Ücret tenzilindeki zarar müsbet, 
fesih halindeki zarar menfidir. 

47. Kararlaştırılan ücretin kastedilen menfaatle mütenasip olması 
lâzım geleceği fikrini Mecelle de kabul etmişti : "Mecur ile intifa bilkülli-
ye yani tamamen fevt oldukta ücret sakıt olur. Meselâ hamam tamire 
muhtaç olup da tamiri esnasında bir müddet muattal kalsa o müddetin 
ücretten hissesi sakıt olur. Kezalik değirmenin suyu kesilip de muattal 
kalsa suyun kesilmesinden itibaren ücret sakıt olur. Fakat müstecir un 
öğütmekten gayri bir suretle değirmenden intifa ettikte kira bedelinden 
ona isabet eden hisseyi vermesi lâzım gelir (Mecelle : 478). Ancak bazan 
hal icapları kiracının mecurdan icar müddeti dışında istifade etmesini za­
rurî kılar. Mecelle bu ihtimâli karşılamak için 480 inci maddede müstakil 
bir hüküm sevketmiştir. Müddet üzerine bir kayık kiralanıp da yolda 
müddet nihayete erse sahile yanaşmcaya kadar icare mümtet olur ve 
müstecir fazla olan müddetin ecri mislini verir. 

48. Akitle müstecire temin olunan istimal hakkının ihlâl edilememesi 
için mucire tahmil edilen bu mükellefiyet, hiç şüphesiz menfî bir eda ma­
hiyetini haizdir. Ancak bu mükellefiyete mucirin mülkiyet hakkını hiçe 
indirecek bir şümul izafe edilemez. Mucir kiraladığı bir gayrimenkulu 
âhara ivazlı veya ivazsız olarak temlik veya başka bir mal ile mübadele 
edebilir. Yapılan bu muamelelerin kira akti üzerinde tesirleri vardır. Çün­
kü, mecurun temliki halinde bayi mülkiyeti ve bunun neticesi olarak da 
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mebiden faydalanma hakkım müşteriye devretmiştir. Böyle bir durum 
karşısında gerek kiracı, gerek müşteri haklarını bayi. ile mucirden isteye­
bilir. 2ira satım gibi kira dahi lüzum ifade eden bir akittir. Ö halde; bu iki 
akitten hangisinin diğerine üstün tutulacağı meselesi kanunen halledil­
mek lâzım gelir. Yukarıda bilmünagebe işaret edildiği üzere F. M. K. ki­
racıya yedi, seneyi geçmemek üzere bir istimal hakkı tanımıştı, (art. 
1743). Mecellenin bu husustaki hükmü daha kesindir: "Müstecirin izni ol­
maksızın âcir, mecuru satsa müstecir hakkında beyi nafiz olmazsa da bayi 
ile müşteri beyninde nafiz olur (madde 590 f : 1). Demek ki kiracı satım 
aktine icazet vermedikçe bu akit kendi haklarına tesir etmez ve icarenin 
hitamına kadar mecuru istimalde devam eder. Satım aktine kiracının ica­
zet vermesi, icarın feshine muvafakat etmesi demektir. Görülüyor ki bu­
rada kiracının hakkı müşterinin hakkından üstün tutulmuştur. B. K. bu­
nun tam aksini kabul ediyor. Müşteri kabul etmedikçe kiracı aktin deva­
mını isteyemez: Böyle olmakla beraber kiracının haklarım himaye eden 
hükümler de vardır. Kiracı mucirinden akte riayet edilmesini — ki mecur 
mislî şeylerden olduğu takdirde bu ihtimal varit olur — ve bu suretle vâ­
ki plan ihlâl yüzünden uğradığı zararı isteyebileceği gibi (B. K. 253) aktin 
icra edilmemesinden tevellüt eden zararı da talep edebilir. AMK, bir se­
neden f^zla bir müddet için yapılan gayrimenkul icarlarının yazılı olması­
nı emreder §566. Bunun sebebi mecurun satılması halinde müşterinin şi­
fahen aktedilmiş mukavelelerle bağlı tutulmasının muvafık görülmeme­
sinde bulabiliriz. 

49.: Muhtelif hukuk sistemlerindeki farkın neden ileri geldiğini anla­
yabilmek için mevzuumuzu yakından incelemeğe mecburuz. 

Bilindiği üzere satım, mülkiyet hakkının devrini intaç eden bir akit­
tir. Ancak ölüm halinde de mülkiyet mirasçılara intikal eder. Şu halde müş­
teri gibi mirasçı dahi mucirin halefi olur. Fakat müşterinin halefiyeti hu­
susî bir akte succesion â titre particuller, mirasçının halefiyeti terekenin 
tamamının intikaline succession a titre üniversel istinat eder. Demek ki 
mülkiyet hakkının intikali bakımından ölümle satımı aynı seviyede tut­
mak yani mucirin ölümiyle mecurun mirasçılara intikali keyfiyetini, sa­
tımla meydana gelen intikal keyfiyetinden ayırmamak ve her ikisini de 
aynı hükme tabi kılmak mantıkî bir zarurettir. Vakıa diyebilirsiniz ki sa­
tım mucirin iradî bir hareketidir; mecuru satmakla kiracının istimal hak­
kını ihlâl ediyor, ölümde bu mahiyet yar mı? Bence itirazınız doğrudur. 
Ancak bir taraftan müşteri ile mirasçının, diğer taraftan müstecire ait 
hakların şu veya bu şekilde bir başkasına intikal etmiş olmasının değişik 
hükümlere tabi tutulması hukukan müdafaa edilemez, Yine diyebilirsiniz. 
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ki mucirin ölümü halinde tereke bütün hak ve mükellefiyetleriyle birlikte 
mirasçıya intikal eder. Bu sebeple müteveffa tarafından kira aktiyle giri­
şilen borcun mirasçıyı ilzam etmesi normal bir haldir. Halbuki satımda 
mucirin borçlarından müşterinin mesul tutulması için hiç bir sebep yok­
tur. Bu itiraz müşteri ile mirasçının kiracıya karşı olan hukukî durumla­
rı arasında bir fark gözetilmek icap edeceğini anlatır; fakat unutulmama­
lıdır ki bu fark, mecuru istimal hakkını bir akitle iktisap etmiş olan müs-
tecirin hukukî sahası dışinda meydana gelen hâdiselere istinat eder. Me­
cur malikinin ölüm veya satım sebebiyle değişmesi, kiracının şahsen ya­
bancı kaldığı olaylardır. Bunların mahiyetlerine bakılarak kiracının hak­
larını hâdiselerin mukadderatına tabi tutmak bilmem ki ne dereceye ka­
dar doğru olabilir? 

50. Bu mülâhazalardan sonra kanun vâzîlarmın nasıl bir hareket 
tarzı takip ettiklerini muhtelif hukuk sistemlerinde arayalım. 

51. A — islâm hukukunda. İşbu hukukta ölümle icarenin münfesih 
olup olmıyacağı ihtilaflıdır. Hanefî mezhebindeki imamlar, âkitlerden biri­
nin veya ikisinin vefat etmesiyle kira aktinin münfesih olacağı içtihadın­
da bulunmuşlardır. Çünkü mucir vefat ettikte mecur mirasçıya intikal 
eder ve o andan itibaren mecurun menfaati varisin mülkünde hadis olur; 
varis ise âkit değildir. Müstecirin Ölümüne gelince kiracının hakkı mücer­
ret bir menfaatten ibarettir; bu menfaat ise mirasçıya kalmaz. Diğer 
mezheplere mensup olan imamlar, bunun tam aksini içtihat etmişlerdir: 
Yani mucir veya müstecirden birinin vefatı icar aktine tesir edemez; zi­
ra kira dahi satım gibi lüzum ifade eden bir akittir. Nasıl ki satımın vu­
kuundan sonra bayi veya müşterinin ölümü aktin sıhhatini ihlâl edemi­
yor; kiranın sıhhatini de ihlâl edememesi lâzımgelir. 

52. B — Osmanlı İmparatorluğunda. Buradaki mevzuat bir sisteme 
bağlanamıyacak kadar karışıktır. Filhakika : 

1) icareteynli vakıflarda mecurun mirasçılara intikali kabul edilmiş­
tir. Şu halde müstecirin ölümiyle icar münfesih olmaz. Bu hanefî mezhe­
bine muhaliftir. 

2) 1284 tarihli konturato nizamnamesinin birinci maddesinde âkit­
lerden birinin ölümiyle kira münfesih olur denilmiştir. Burada Hanefî 
mezhebine rücu olunuyor. 

3) Mecellenin icareye dair olan kitabı 1286 tarihinde neşrolunuyor. 
Fakat Mecellenin gerekçesinde Hanefî mezhebinin esas olarak alındığı 
tasrih edilmiştir. Bu suretle konturato nizamnamesinin hükmü teyit edil­
miş oluyor. 
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*) 1291'tarihli îcar-i Akar Nizamnamesinin 2İ inci maddesinde 'Ve­
fat sebebiyle ieârenih infisahı dâvası istima blünmâz" denilmiş, ve böyfcce 
Hanefî mezhebine muhalefet edilmiştir. 

5 — İ^& tarihli icarı* akar nizamnamesinde 21 inci madde htikriiü 
kaldırılmak suretiyle tekrar hahefî:mezhebine rücu ©diliyor. ? 

6) İşbu nizamnamenin 17 inci maddesi 1 gubat 1330 tarihinde değiş­
tirilerek şu fıkra ekleniyor: "Ne mucirin, ne de musteçirin vef&tiyle icare 
münfesih olmaz". 

7\ Hanefî mezhebinin esas olarak ahnmış/ olmasına rağmen Mecelle 
satımın icareye müessir ölmıyacâğını tasrih eder; madde : 590. 

Yekdiğerini nakzeden bu Hükümlerden anlaşılıyor ki eski hukuku­
muzda bu konuya dair ölâtt1 mevzuat İrasında hiç bir ahenk yoktur. ' 

53. C —- Fı*âfisız hukukunda. P. M; K. icarın ölümle nihayet bulmı-
yaeağını tasrîh5 eder (art. I742)v Esasen feârı Akar Nizamnamesinin 
17'inci maddesine eklenen fıkra bu niaddederi aynen alınmıştı. Mecuruh 
satımı halinde ne hüküm cereyan edeceğini evvelce söylemiştim. 

54. D —• Ahnan hukukunda. A. M. K. na gelince kiracının ölümü ha­
linde, o^un mirasçısı kanunî mehle riayet şartiyle akti feshedebilir. JBu 
hak mucire; de tanınmıştır § 569. Sajtım halinde ise müşteri kira aktiniti 
tevlit ettiği hak; ve vecibelerde mucire halef olur § 571. 

55. E ^ Türk hukukunda. B. K. nün 254 ühcü maddesinde şu hüküm­
ler vardır : AMih yapıllhâsıridân sonra mucir, kiraladığı şeyi temlik eder 

veya bu şey icraî takibat yahut iflâs neticesinde ondan nezedilirse kiracı, 
bu sebeplerle meeüru iktisap etmiş oMn üçüncü şahıstan kira -âktini ka­
bule mecbur bulunmadıkça .icarın devamım isteyemez; yalnız mucirden 
aktin ierasmi veya zsirar ve ziyan verilmesini talep edebilir; f : 1. Bunun­
la beraber gayrimenkul idrarlarında, mukavele daha evvel fesihlerine ma­
ni olmattıkça en yakın kanunî ihbar müddetine kadar üçüncü şahis icara 
riayetle mükellef tutulur ve feshi ihbar etmezse akti kabul etıniş sayün*; 
f : 2. Kamu menfaati için İstimlâke dâir olan hususî hükümler mahfuz­
dur ; f: :• 3. • Görülüyor ki kanunumuzda mecur malikinin ölümünden gayri 
bir öebeple değişmesini intaç eden bütün sebepler tek bir madde içinde 
toplanmıştır. Mucirin ölümüne gelince B. K. nuna göre bu hal, âkte hiç bir 
suretle müessir ofcnaz; mucirin mirasçıları, müteveffanın yaptığı akifcle 
bâğhdırlar. Ancak en az bir sene müddetle yapilan icarlarda kiracının 
ölümü hem öhuh mirasçılarına hem de mucire 2Ö2 inci madde hükümleri­
ne riayet şartiyle bir fesih hakki verir. Bü sebeple kanunumuzun tanzim 
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tekniği bakımından işbu konuya daha ilerde temas etmekliğimiz icabede-
cektir (B. K. 264 ve devamı). Aşağıdaki altıncı bölüme bakınız. 

56. Roma hukukuna göre satım, kira aktinin icrasına nihayet veren 
,bir sebepti. Bu esas eski Fransız hukukunda dahi carî idi: Vendition brise 
amodiation; vente brise bail a f erme. Fransız M. K.nu tanzim edenler bu 
esastan uzaklaşmak lüzumunu hissettiler. Çünkü bir kere icar akitlerinde 
bir kararsızlık yaratılıyordu; bu ekonomik bakımdan mahzurlu idi. Sonra 
da kira aktinin hükümlerinden faydalanmağa hakkı olan müstecir satı­
mın vukuu ile bu hakkından mahrum kalıyordu. Bu ise nasafet esasına 
aykırı idi. İşte F. M. Knun 1743 üncü maddesine hâkim olan fikir budur. 
Türk ve İsviçre Medenî Kanunları, Roma'nın görüşüne iltihak etmişler ve 
fakat bu esasın hululünden doğacak mahzurları gidermek çarelerini de 

aramışlardır. Bu noktayı tebarüz ettirmek isterim. 

, 57. Kira şahsî vecibeler tevlit eden bir akittir. Gerek Roma'da, gerek 
eski Fransız hukukunda kabul edilen esas dahi bundan ibaretti. Vendi­
tion brise amodiation dan maksat müstecirin mecur üzerinde aynî bir hak­
ka sahip olmadığını anlatmaktır. Borç münasebetinden doğan bir hakta 
aynî mahiyet aramak zaten doğru olmaz; bu münasebet ancak şahsî bir 
hakka vücut verir. Satımın yapılması müstecirin şahsî hakkını ihlâl ede­
mez ; mucir kiracısına karşı daimî bağlıdır. O halde durum şu oluyor: me­
curu iktisap eden üçüncü şahıs müsteciri mecurdan çıkarabilir. Fakat 
müstecir de aktin hükümlerine riayet edilmesini mucirden ister. Kiracı­
ya tanınan bu hak, yeni maliki takyit etmiyeceğine göre müstecir, satım 
sebebiyle mecuru terke mecbur kalmasından dolayı uğradığı zarar ve zi­
yanı kendi mucirinden talep edebilecektir (B. K. 96 ve devamı). Demek ki 
böyle bir,talep karşısında kalacağını düşünen mucir tazmin mükellefiye­
tinden kurtulmak için icabeden tedbirleri almak mecburiyetinde kalır: 
Ya kira aktini tapuya tescil ettirir; bu takdirde müstecir yeni malikten 
icarın devamını istemek hakkını haiz olur (B.K. 255). Yahut da yaptığı 
satım mukavelesinde icarın feshi hakkından müşterisini vaz geçirir; bu 
surette ise üçüncü şahıs lehine yapılmış bir akit karşısındayız demektir; 
yeni mâlik kira akti hükümlerine riayete mecbur kalır (B.K. 111, f : 2). 
Bundan başka yeni mallikin kiracı ile icarı tecdit etmesi (B.K. 114) veya 
bayi ile anlaşarak kiracıya karşı giriştiği borçları üzerine alması (B.K. 
174) mümkündür. Her iki surette dahi kiracının muvafakati lâzım gelir. 
Müstecir arzusu hilâfına yeni bir mucir kabulüne mecbur tutulamaz. İşte 
bundan dolayıdır ki bazı İsviçre hukukçuları, mecuru temlik vakıasının 
kiracı tarafından aktin feshi mahiyetinde telâkki edilebileceği fikrindedir­
ler, Bununla beraber yeni mâlik kirayı devam ettirmeğe hazır ve kira ak-
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tinde şahsa ait bu tebeddülün kiracıya bir zarar getirraiyeceği sabit jse 
müstecirin zarar ve ziyan talebine hakkı olamaz, , • , 

58. B. K. nun 254 üncü maddesinin 1. fıkrası- mutlak olarak rnecîtrHin 
temlikinden bahseder. Şu halde mahiyetleri ne olursa olsun temliki tazam-
mun eden satım, trampa, hibe gibi bütün akitler bü mefHtrm'a girerler. 
Fakat terekenin taksimi (M. K. 586 ve devamı) veya mecurun friirasçllâr-

• dan birine tahsisi (M.K. 592) halinde bu hüküm cereyan etmez. Çünkü bu­
ralarda temlik yoktur. Mantıkan düşünülecek olursa bu maddenin hükmü 
haciz yoluyla yapılan cebrî temliklere teşmil edilmemeliydi; fakat kanunu­
muz bu farka ehemmiyet vermiyor. 

59. Şimdi mecurun nevi ve cinsi bakımından bu maddenin şümulüne 
girebilen muhtelif ihtimalleri gözden geçirelim. Kiraya verilmiş 'dlan mâl 
ya menkul veya gayrimenkuldur. Menkul ise ya ferdiyle Veya Cinsiyîö mu­
ayyendir. Eğer ferdiyle t^yin edilmişse müstecir haiz olduğu şahsî hakka 
dayanarak aktin hükümlerine riayet edilmesini mucirden ister. Ancak di­
ğer taraftan yeni mâlikin de müstecirin hemen zilyetliğini nezetmeğe hak­
kı vardır. Bu takdirde mecurun edası kendi kusüriyle iifikânSız ftale'ged­
miş olur ve kiracının uğradığı zararı tazmin eder (B.K. 96 ve dev.). Eğer 
nevîle tâyin edilmişse müstecirin akit hükümlerine riayet edilmesi yolun­
daki talebi yerine getirilebilir; kiralanan araba yerine başka bir ârâba"ve­
rilmesinde olduğu gibi. Ancak imtina halinde bu borç yine zarar ve ziyana 
inkılâp eder. 

60'. Kiralanan şey gayrimenkul ise (M.K. 632), icar ak,t4 mucir ile 
müstecir arasında devam eder; ancak yejıi mâlikin ilk kanunî mehiTzarfiri-
da (B.K. 262) akti feshe salâhiyeti vardır. Yeni malikin mucire temsil yet­
kisi vermesi ve mucirin bu sıfatla feshi ihbar etmesi mümkündür. §ayet bu 
müddet zarfında fesih ihbar edilmezse yeni mâlik icarın devamını kabul 
etmiş sayılır. 

61. Yeni mâlik satım mukavelesinde fesih hakkından nasıl feragat ede­
bilirse kiracı da,şajtim hajinde; mecuputerkedeceğini, icar, ;akti jlş^^aahhüt 
etmiş olabilir. Bu suretle yeni,majik kanım|,:m^e,,riayyetey,n3)Ş(^r,it^bı4_ 

maz. îşte maddenin ikinci fıkrasındaki "daha evvel feshe müsait değüşş" 
tâbirinden maksat budur. Federal Mahkeme yeni mâlik tarafından yapı­
lacak fesih ihbarının muteber olabilmesini, mülkiyet hakkinin'' intikal et­
miş olmasına bağlı tutar; ğü'-h"ald'e^teScUÖen;levvel:'yâpüâtfin^r^'te&k^ 
yoktur (J. d: T; 1917yi, 274). : • - > • * > • • ' " • ••••••••• : - '-'•-• tv*mw.ı*hm 

61, İcra dairesi yaptığı müzayede neticesinde kira ak,tini, içarmuka-
velesindekî sarahate istinaden feshetmekşizijı iha^e etroiş butanursaı^kira-
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cılaMa gayrimenkul kendisine ihale olunan müşteri arasındaki münasebet, 
adî icarda B.K. nun 254, hasılat icarında yine B.K. nun 276 ncı maddeleri 
hükümlerine tabi olur. Vakıa alelade satım gibi müzayede ile satım dahi 
icar aktini hükümden iskat eder. Fakat yeni mâük kanunî mehillere riayet 
mecburiyetindedir. Kiracıların lehine tanınmış olan bu hakların müzayede 
şartnamesiyle ihlâline imkân olmaz. Çünkü kanunun bu hükmünden mak­
sat bilhassa kiracıların çabucak mecurdan çıkarılmalarının önüne geçmek­
tir. Bu itibarla ihaleden önce yapılmış olan bir kira aktinin hususî ma­
hiyeti ve kanunî mehil müddetinin neden ibaret olacağı hakkındaki söz 
icr.a dairesine değil, belki hâkime aittir (J. d. T. 1929, II, 12). 

62, c) Kira müddeti zarfında mecurda yapılmasına zaruret hasıl olan 
tamir masrafları mucire aittir (B.K. 251). F. M. K. nun 1720 nci maddesi­
nin ikinci fıkrasında da aynı hükme rastlarız. Görülüyor ki burada dahi 
mucire tahmil olunan "mecuru istimale salih bir halde bulundurmak" mü­
kellefiyetinin normal bir neticesiyle karşılaşmaktayız. Kanun bu gibi ta­
mirlerin müstecire ait haklan ihlâl etmemek şartiyle yapılabileceğini söy­
lüyor. Zarurî tamirata ihtiyaç hasıl olması tâbirinden anlaşılmak lâzım 
gelen fikir şudur: Tamirat geciktirildiği takdirde mecurun tamamen ziya­
mdan veya ehemmiyetli derecede kıymet tenezzülünden veyahut da muka­
vele hükümleri dairesinde istimal edilemiyeceğinden korkulmakta ise ta-
iniratın müstacelen icrası zaruridir. Binaenaleyh kira müddetinin hitamı­
na kadar geciktirilmesinde bir mahzur olmıyan tamirlerin icrası tehir edi­
lir ve böyle bir hal karşısında kiracı tamirata müsaade etmeğe mecbur 
tutulmaz. Oturulan bir evde yapüan tamirlerin kiracıyı rahatsız etmemesi 
ve bunun neticesi olarak da istimal hakkım ihlâl eylememesi imkânsızdır. 
Şu halde tamirat sebebiyle mecurdan faydalanma pek çok azalır veya hiçe 
inerse kiracının tamir müddetine ait kira bedelinin tenziüni istemeğe veya 
mukaveleyi feshe hakkı kabul edilmelidir (B.K. 250). İzalesi kiracıya ait 
olmıyan ayıplar hakkında 251 inci maddenin ikinci fıkrası hükmü tatbik 
olunur. 

Sazan mucire ait olan zarurî tamir masraflarmın kiracıya tahmil edil­
diği görülür. Normal zamanlarda bu mukavelenin sıhhatinden şüphe edi­
lemez (8). 

63. d) Kiralanan şey bir mücbir sebep neticesinde tamamen telef olur­
sa, jakdî ittisal sona erer ve bunun neticesi olarak geriye kalan müddet için 
müstecirden artık ücret talep olunamaz. Kira aktinin mahiyetinden çıkan 

(8) Sırf B.K.nun hususî akit tipleri etrafında durduğum cihetle Millî Korunma 
Kânununun olağan dışı hallerde tatbik olunacak hükümlerine temas etmiyorum. Fa-

' ' ' ' ' * " ' ' * ' M ' . l ' * . !İİH»»+ i .İN'.İKİ 



HUSUSİ AKİT TİPLERİ ETRAFINDA İNCELEMELER $9 

bu hüküm Mecellede şöyle ifâde edilmişti: Mueebi aktin icrasına yaoi k&a 
aktinin icapları dairesinde! harekete mani olacak bir özür zuhur ettikte 
icare münfesih olur; madde 443. Mecurun telefi;kiracıya,^meMrfîtt»k*nu>< 
na kaim olan kıymet üzerinde meselâ sigorta tazminatı, istimlâk bedeli gi­
bi, hiç bir hak bahşetmez.!t»emek ki M. K, nün'..'İ22 inci mactdesmiji son 
fıkrası kıyas yoluyla da olsa icar aktin^e tatbik edilemez. 

64. e) Aktin devamı sıracında! kiraeinmkusUmoln^^ 
men telef olursa mucir telef olan kısmı yaptırmağa mecb«wiur;; aksi tak­
dirde B.K.nun 250 nci maddesi tatbik olunur. Fakat telef olan kısmın yap-
tırılması kiracının mecurdan elde ettiği menfaate nazaran pek fazla mas-
rafı icap ettiriyorsa bu takdirde mecür tamamen telefolrçıüşsay^Ef; !Iüra-
lanan arabanın bir tekerleğinin kırılması evvelkisine, mecür btomobîlcle 
motorun parçalanması ikincisine misaldir. 

65. Yukardaki d) ve e) fıkralarında yazılı ; hükümler j $»M»&#U& 
1722 inci maddesinde tesbit edilmiştir: ''kar,eıün;devamı #u?aja©<ia ım^o r̂,. 
eğer umulmamazlık neticesinde tamamen telef olursa akit kendiUğaadep, 
münfesih olur. Eğer kısmen telef olursa kiracı halin icaplarına göre ya üc­
retin tenzilini veya aktih feshini dâva edebilir! Gerek birinci ve^erek'-lkin-
ci ihtimalde zarar ve ziyan talebine'"mahal yoktur."- ÎFrâtisiz; mâîföemelerî' 
kiralanan mahallerin ikamete elveirtşli Olmadığına dâir idarî mâKîimltyca' 
ittihaz olunan kararlar! bu nidde şümulüneı giren bir ̂ M öİrâSİ^ürelfer^ * 
ler (Sirey 1887, II123). Kısmen telef in ücret tenzilini icap' e^ ı r ece^^ re i 
eede ehemmiyetli olup olmadığı veya feshi müstelzim rb»lu^u^^b|iluııma-
dığı hususunda Fransız hukukçuları hâkime .mutlak bir takdir hakkı ta­
nımaktadırlar. Şimdi mucirin üçüncü borcuna geçiyorum. . 

66. 3 T-. Üçüncü şahısların kiralanan şey üzerindeki iddialarına karşı 
mucir mesul ve bu bakmadan kiracının haklarını korumakla mükelleftir. 
Mucirin bu borcu bâyiih satımdaki zapta ve ayba kargi teminâtına'' (BfKV" 

kat bilhassa mesken buhranı hissedildiği zamanlarda kira mukavelelerinde yer alan 
böyle bir şart acaba, haksız Ve adaba muhalif sayılır mı? Muciri»/ mecurti; istimale 
salih bir hailde teslim etmek ve onu aktin devamı müddetine» iyi bir Halde; buutudur» 
maH mükellefiyetine dair ole«ıkanun. l^ümler i ı» ;kamu in&z&mım jlgilendjr^n^kajde;^ 
ler olarak kabul edersek bu .soruya müsbet ceyap vermekjzprunda kalırjşş. ^nçafcfbu, 
hükümlerin kamu hukukunu ilgilendirdiği iddia edilebilir mi? Diğer tarafta^ kiraçj-.. 
nm böyl§ bir şartı kabul etmesi acaba onun mesken bülamamasitidan1 doi&yt itıartiz 
kaldığı müzayakadan haksiz surette istifaiîe edildiğine bir delil değ i l ' n ı îd l r f^ i^ r iP to 
soruları ilerde müstakil b i t t e tk ik mevzuu ya^atiağım. ,; , , : ; h j uür iv ; 1 
194) tekabül eder. Nasıl ki mebiin ayıplı olmasından veya, zaptediknesin-
den dolayı bayi mesuldür; mucir de mecurun istimale Salih olmamasında» 
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İm, veya üçüncü bir şahsın müdahalesi neticesinde müstecirin istimal 
hakkını kullanamamasından mesuldür, işte B. E. nun 253 üncü maddesi 
marjihalindeki teminattan maksat budur. 

67. Mecurun ayıplı olması ihtimaline 251 İnci madde dolayısiyle temas 
ettik. Fakat kirada istimali ihlâl eden ayıp yalnız buna inhisar etmez; 
mecura üçüncü bir şahsın müdahalesini intaç eden hallerde de mecur 
ayıplı sayılabilir. Şimdi istimal hakkının bir üçüncü şahıs tarafından ihlâl 
edilmesi ihtimallerine temas edelim : 

a) Bir kimse hiç bir hak iddia etmeksizin mecuru kısmen veya tama­
men işgal etmiş veya mecura gizlice girerek müstecirin eşyalarını çalmış­
tır, Burada sirkat mecura ait bir ayıp dolayısiyle" meydana gelmiş olmadık­
ça mucire hiç bir mesuliyet tahmil edilemez. F. M. K. nun 1725 inci mad­
desinde yer alan bu ihtimale kanunumuz temas etmez. Haksız fiillere dair 
sevkölunan hükümler burada tatbik olunur. Demek ki müstecir bu mahi­
yetteki müdahaleler neticesinde uğradığı zararı ancak haksız fiil failinden 
t¥zmm ettirebilecektir. 

.... b) Bir kimse mecura mâlik (istihkak) veya mecur üzerinde kiracının 
istimal salâhiyetini takyit edecek bir irtifak hakkına sahip bulunduğunu 
iddj§;edebilir. Her irtifak hakkı kiracının istimal hakkını takyit etmez; 
nazaret hakkında olduğu gibi. Burada kiracının hakları hukukî bir sebebe 
yanj, aynî bir hakka dayanılarak ihlâl edilmiştir. 

: c) Yine bir kimse mecurun bir kısmı veya tamamı üzerinde mucirden 
âîdıği bir salâhiyete dayanarak istimal hakkını haiz olduğu iddiasiyle mü­
dahalede bulunabilir. Buradaki ihlâl filî olup şahsî bir hakka dayanır. 

d) Ve nihayet istimal hakkı.ihlâl edilen müstecirin fail aleyhine açtığı 
dâyada fail, hareketinin mucirden istihsal ettiği bir hakka istinat ettiğini 
defi suretiyle dermeyan edebilir. 

68. Bu son üç ihtimalde mucir, müstecirin ihbarı üzerine muhasamayı 
üzerine almak ve ihlâl edilen menfaati tazmin etmek zorundadır. F.M.K., 
rücu hakkının ancak ihbarla tahakkuk edebileceğini söyler; art. 1726. Hal­
buki kânunumuzda böyle bir mecburiyet yoktur. Demek ki kiracının bu ka­
bil ihlâllerden dolayı mucire rücu edebilmesi ihbarın yapılmasına bağlı tu­
tulmaz. Şu kadar ki kendisine ihbar yapılmıyan ve vaki olan müdahaleden 
herhangi bir suretle olursa olsun malûmatı bulunmıyan mucir, vaktinde 
haber verilmiş olsaydı müdahaleyi, bertaraf edebileceğini defan ileri süre­
bileceği gibi bu noktayı isbat ederse bu yüzden uğradığı zararı da kiracı-
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dan talep edebilir. B. K.nun 190 inci maddesinin hâdiseye kıyas yoluyla 
tatbiki bizi bü neticeye götürecektir. 

69. Müstecir, ilerde bir istihkak dâvası kargısında kalınmak ihtimali 
olduğunu bildiği halde icara muvafakat etmiş ve mucirin kanunî teminatı-' 
m refetmeğe rıza göstermiş ise yine B.K.nun zapta karşı teminat hakkın­
daki hükümlerinin tatbik edilmesi lâzım gelir; madde: 189, f : 2 ve 3. 

70. Rücu hakkına dayanarak mucirinden tazminat talep eden kiracı, 
mucirin kusurlu olduğunu isbat mecburiyetinde değildir. Fakat mucir, 
maddî imkânsızlık karşısında kahrsa kendisine mesuliyet teveccüh edemez., 
Meşru müdafaa jıaJinde (ıztırar hali) veya müdahalenin idarî b^ınakam. 
emriyle yapılmasında olduğu gibi. İstimal hakkının ihlâline kendi.kusu­
ru ile sebebiyet vermiş plan kiracı mucirinden tazminat isteyemez. Diğer; 
bir ihtimal daha zihne gelebilir : Filhakika ayni bina dahilinde iki kiracı-; 
dan birinin, mucirle yaptığı icar akti hükümlerine dayanarak diğer müfcte-
cirin intifa hakkını ihlâl etmesi mümkündür. Bu gibi haller karşısında şu 
esaslardan hareket edilebilir: intifa hakkının ihlâli, eğer mucirin icar akti 
ile kiracıya tanıdığı bir salâhiyetten ileri geliyorsa mesuliyet mucire,te­
veccüh eder; çünkü mucir, mülkiyet hakkını kötüye kullanmıştır. Eğer bu 
ihlâl kiracının kusurundan ileri gelmekte ise muciri mesul tutamayız; M^ 
K. nun 661 inci maddesi mucibince kirapı mesul tutulur (B.K. 256).,, .,, , 

71. 4 :— Mucir, mecuru akit dairesinde istimale hazır bulundurmakla 
ve masraflardan tasarruf ettiği veya mecurun diğer suretle istimalinâeii 
elde eylediği,menfaatleri kiraya mahsup etmekle mükelleftir (B.K. 252). 
Mecurun teslim ve tesellümü kira aktinin taraflara, tahmü ettiği ;birer y-Cfc 
cibedir. Eğer kiracı kararlaştırılan zamanda mecuru tesellüm etmezse kai-
deten mütemerrit olur. Fakat kanunumuz icarda temerrüdü B. K.nun 90 
ve devamı maddelerine tabi tutmamış ve mucire 94 ve 106 ncı maddeler­
deki fesih hakkını vermemiştir. Tesellümden imtma edilmesine rağmen 
mukavele hükümleri bakidir ve zarar ve ziyan ise hususî bir şekilde he­
saplanır. Bir kere kiracının mutlaka kusurlu olması zarurî değildir; yalnız 
mecurun kullanılamaması müsteeirin şahsında hadis, olan bir sebepten ile­
ri gelmelidir. Meselâ kiralanan otel veya lokantanın temizliğine itina edil­
memesi hasebiyle kapatılması —̂  ki* burada; kiracının kusuru vardır —; 
müştecirin silâh altına alınması — burada da mücbir sebep vardır — gibi. 
Netekim B.K-nun 252 inci maddesinin ilk fıkrasında bu cihet açıkça göste­
riliyor. Meselâ bir kimsenin iki yıl müddetle bir apartman kiraladığım, 
farzedelim. Kiracı daireyi işgal ettikten beş ay sonra ya sıhhî bir sebeple 
başka bir mahalle nakle mecbur Oluyor; yâhröt memuriyetini değiştiriyor; 


