
 

 

İÇİNDEKİLER 

 

SUNUŞ ...................................................................................................................... 7 
ÖNSÖZ ...................................................................................................................... 9 
İÇİNDEKİLER............................................................................................................ 11 
KISALTMALAR......................................................................................................... 17 

 
GİRİŞ ...............................................................................................................19 

 
BİRİNCİ BÖLÜM 

TANIMI, UNSURLARI, HUKUKİ NİTELİĞİ VE 
BENZERİ HUKUKİ İŞLEMLERDEN AYIRT EDİLMESİ 

I. TANIMI .....................................................................................................21 
II. UNSURLARI ...............................................................................................30 

A. GENEL OLARAK ......................................................................................... 30 
B. ÜRÜN VEREN BİR ŞEY VEYA HAK............................................................... 30 

1. Ürün Kavramı ..................................................................................... 30 
a. Genel Olarak................................................................................ 30 
b. Doğal Ürün .................................................................................. 33 
c. Hukuki Ürün ................................................................................ 35 
d. Şeyin Özgülenme Amacına Göre Adetler Gereği Ondan 

Elde Edilmesi Uygun Görülen Diğer Verimler.............................. 37 
2. “Ürün Veren Şey” Unsuru Çerçevesinde Sözleşmenin 

Uygulama Alanı .................................................................................. 39 
a. Genel Olarak................................................................................ 39 
b. İşletmeler .................................................................................... 40 

i. Genel Olarak......................................................................... 40 
ii. İşletme Kiraları Bakımından İşletme Ruhsatının 

Devrinin Kiralananın Ürün Verme Kabiliyetine Etkisi 
Sorunu .................................................................................. 44 
1) Genel Olarak .................................................................. 44 



İçindekiler 12 

2) İşletme Ruhsatının Tanımlanması Sorunu ..................... 45 
3) İşletme Ruhsatının Devri Kiralananın Ürün Verme 

Kabiliyeti Bakımından Bir Zorunluluk Mudur?............... 47 
c. Tarımsal Taşınmazlar .................................................................. 52 
d. Geviş Getiren (Mevaşi) Hayvanlar............................................... 54 
e. Hak Kirası .................................................................................... 55 

i. Genel Olarak......................................................................... 55 
ii. Ürün Kirasına İlişkin Hükümlerin Lisans Sözleşmeleri 

Bakımından Uygulanması Sorunu ........................................ 57 
C. ÜRÜN VEREN BİR ŞEYİN KULLANILMASININ VE ÖZELLİKLE 

ÜRÜNLERİNDEN YARARLANILMASININ KİRACIYA BIRAKILMASI..................... 59 
1. Genel Olarak ...................................................................................... 59 
2. İşletme Yükümlülüğünün Ürün Kirası Sözleşmesinin Asli 

Unsuru Olup Olmadığı Sorunu........................................................... 62 
D. KİRA BEDELİ .............................................................................................. 67 

1. Genel Olarak ...................................................................................... 67 
2. Kira Bedeli Türleri .............................................................................. 69 

E. TARAFLARIN ANLAŞMASI.......................................................................... 71 
III. ÜRÜN KİRASI SÖZLEŞMESİNİN HUKUKİ NİTELİĞİ, ŞEKLİ VE KURULMASI ........73 
IV. ÜRÜN KİRASI SÖZLEŞMELERİNE UYGULANACAK HÜKÜMLER........................76 

A. GENEL OLARAK ......................................................................................... 76 
B. KONUT VE ÇATILI İŞYERİ KİRASI HÜKÜMLERİNİN ÜRÜN KİRASI 

SÖZLEŞMESİ BAKIMINDAN UYGULANABİLİRLİĞİ SORUNU....................... 78 
V. BENZERİ HUKUKİ İŞLEMLERDEN AYIRT EDİLMESİ........................................82 

A. ÜRÜN KİRASI AKDİNİN UNSURLARI ÇERÇEVESİNDE DİĞER KİRA 
SÖZLEŞMELERİNDEN AYIRT EDİLMESİ ...................................................... 82 

B. İNTİFA HAKKINDAN .................................................................................. 85 
C. SATIŞ SÖZLEŞMESİNDEN........................................................................... 87 
D. YAP-İŞLET-DEVRET SÖZLEŞMESİNDEN...................................................... 88 
E. FİNANSAL KİRALAMA SÖZLEŞMESİNDEN ................................................. 90 
F. LİSANS SÖZLEŞMESİNDEN ........................................................................ 93 
G. FRANCHİSE SÖZLEŞMESİNDEN ................................................................. 94 
H. KNOW-HOW SÖZLEŞMESİNDEN............................................................... 95 
İ. HİZMET SÖZLEŞMESİNDEN....................................................................... 97 
J. ADİ ORTAKLIK SÖZLEŞMESİNDEN ........................................................... 102 



İçindekiler 13 

İKİNCİ BÖLÜM 
TARAFLARIN HAK VE BORÇLARI 

I. GENEL OLARAK........................................................................................ 107 
II. KİRAYA VERENİN BORÇLARI..................................................................... 109 

A. KİRALANANIN İŞLETİLMEYE ELVERİŞLİ SURETTE TESLİMİ BORCU........... 109 
1. Teslim Borcunun Kapsamı ve Anlamı ............................................... 109 
2. Teslim Borcunun İfa Yeri ve Zamanı................................................. 113 
3. Teslim Borcunun İfa Edilememesi ile Teslim Borcunda Borca 

Aykırılık Halleri ve Sonuçları............................................................. 115 
a. Sözleşmenin Kurulmasından Sonraki İfa İmkansızlığı ve 

Hasar Sorunu............................................................................. 115 
b. Borçlunun Sorumluluğunu Gerektiren Sonraki İmkansızlık....... 119 

i. Genel Olarak....................................................................... 119 
ii. Aynen İfanın İmkansızlık Halinde İstenebilirliği Sorunu...... 120 
iii. Müspet Zararın Tazmini Talebi ........................................... 121 

1) Genel Olarak ................................................................ 121 
2) Fiili Zararın Hesaplanması ............................................ 122 
3) Kâr Mahrumiyetinin (Kazanç Kaybı) Hesaplanması ..... 127 

iv. Teslimi Ediminin İfasında Kusurlu İmkansızlaşmanın 
Dönme Hakkı Tanıyıp Tanımadığı Sorunu........................... 130 

c. Kiralananı Teslim Borcunun İfasında Temerrüt......................... 134 
i. Kiralananı Teslim Borcunda Temerrüdün Şartları............... 134 
ii. Kiralananı Teslim Borcunda Temerrüdün Sonuçları ........... 135 

d. Kiralananı Teslim Borcunun Kötü İfası....................................... 139 
B. KİRALANANI SÖZLEŞME SÜRESİNCE İŞLETMEYE UYGUN 

BULUNDURMA BORCU ........................................................................... 140 
C. AYIBA KARŞI TEKEFFÜL ........................................................................... 142 

1. Ayıptan Sorumluluğun Şartları ......................................................... 142 
a. Kiralananda Bir Ayıbın Bulunması ............................................. 142 
b. Sorumsuzluk Anlaşması Bulunmaması ...................................... 147 
c. Kiracının Kusurunun Bulunmaması ........................................... 149 
d. Kiracının Muayene ve İhbar Külfet/Yükümlülükleri .................. 151 

2. Ayıp Sorumluluğunun Hükümleri..................................................... 153 
a. Teslim Anındaki Ayıplardan Sorumluluk.................................... 153 



İçindekiler 14 

i. Genel Olarak....................................................................... 153 
ii. Önemli Ayıp Halinde Borçlunun Temerrüdü 

Hükümlerine Başvurma Hakkı ............................................ 156 
iii. Kiralananın Teslim Alınarak Sonradan Ayıplı Hale 

Gelmesine İlişkin Hükümlere Başvurulması İmkanı............ 161 
1) Genel Olarak................................................................ 161 
2) Ayıbın Giderilmesini Talep Hakkı ................................. 162 
3) Kira Bedelinin Ayıpla Orantılı Olarak İndirilmesi.......... 170 
4) Kiralananın Ayıpsız Bir Benzeriyle Değiştirilmesi 

Hakkı............................................................................ 174 
5) Önemli Ayıp Halinde Sözleşmenin Feshi İmkanı.......... 176 
6) Ayıp Sebebiyle Tazminat Talep Etme Hakkı................. 181 
7) Kiraya Verenin Seçimlik Hakların Kullanılmasının 

Önüne Geçme İmkanı .................................................. 184 
b. Teslimden Sonra Ortaya Çıkan Ayıplardan Sorumluluk - 

Kiracının Bakım Borcu ve Kiraya verenin Esaslı Tamiratları 
Giderme Yükümlülüğü .............................................................. 187 

3. Kiraya Verenin Ayıp Sorumluluğunda Zamanaşımı.......................... 189 
D. ZAPTA KARŞI TEKEFFÜL BORCU.............................................................. 190 

1. Genel Olarak .................................................................................... 190 
2. Zapt Sorumluluğunun Şartları.......................................................... 191 
3. Zapt Sorumluluğunun Hükümleri .................................................... 197 

E. VERGİ VE BENZERİ YÜKÜMLÜLÜKLERE KATLANMA BORCU................... 203 
F. TUTANAK DÜZENLEME BORCU .............................................................. 205 

III. KİRACININ BORÇLARI...............................................................................207 
A. KİRA BEDELİNİ VE YAN GİDERLERİ ÖDEME BORCU ................................ 207 

1. Genel Olarak Kira Bedeli ve Yan Giderler......................................... 207 
2. Kira Bedeli ve Yan Giderlerin İfası .................................................... 212 

a. İfa Yeri ve Zamanı...................................................................... 212 
i. İfa Zamanı........................................................................... 212 
ii. İfa Yeri ................................................................................ 215 

b. Kira Bedeli ve Yan Giderleri Ödeme Borcuna Aykırılık ve 
Sonuçları/TBK m.362/2 ............................................................. 216 
i. Genel Olarak....................................................................... 216 



İçindekiler 15 

ii. TBK m. 362/2 Hükmünün Uygulanma Şartları ve 
Hükümleri ........................................................................... 218 
1) Genel Olarak ................................................................ 218 
2) Kiralananın Teslim Edilmiş Olması ............................... 218 
3) Kira Bedeli veya Yani Gider Borcunun Muaccel 

Olması .......................................................................... 219 
4) TBK m.362/2’ye Uygun İhtar Çekilmesi ....................... 225 
5) Ek Süre Zarfında Ödememe Üzerine Fesih ve 

Sonuçları ...................................................................... 227 
3. Kiraya Verenin Hapis Hakkı .............................................................. 229 
4. Kira Bedelinin Belirlenmesi .............................................................. 234 

B. ÖZEN VE MUHAFAZA BORCU İLE İŞLETME YÜKÜMLÜLÜĞÜ................... 237 
1. Kapsamı............................................................................................ 237 
2. Borca Aykırılık ve Hükümleri ............................................................ 241 

 
ÜÇÜNCÜ BÖLÜM 

ÜRÜN KİRASI SÖZLEŞMESİNİN SONA ERMESİ 
VE KİRALANANIN İADESİ 

I. GENEL OLARAK........................................................................................ 245 
II. ÜRÜN KİRASINA ÖZGÜ HÜKÜMLER ÇERÇEVESİNDE SONA ERME 

HALLERİ .................................................................................................. 246 
A. BELİRLİ SÜRELİ ÜRÜN KİRASI SÖZLEŞMELERİNDE SÜRENİN 

BİTİMİYLE KENDİLİĞİNDEN SONA ERME................................................. 246 
B. BELİRSİZ SÜRELİ ÜRÜN KİRASI SÖZLEŞMELERİNDE FESİH BİLDİRİMİ 

YOLUYLA SONA ERME............................................................................. 252 
C. ÖNEMLİ SEBEPLERLE FESİH..................................................................... 254 
D. KİRACININ ÖLÜMÜ SEBEBİYLE FESİH ...................................................... 258 
E. KİRACININ İFLASI SEBEBİYLE SONA ERME............................................... 262 

III. KONUT VE ÇATILI İŞYERİ KİRALARINA İLİŞKİN TAHLİYE HÜKÜMLERİNİN 
İŞLETME KİRALARI BAKIMINDAN DEĞERLENDİRİLMESİ ............................ 264 
A. GENEL OLARAK ....................................................................................... 264 
B. İHTİYAÇ SEBEBİYLE TAHLİYE.................................................................... 265 
C. YENİDEN İNŞA VE İMAR AMACIYLA TAHLİYE .......................................... 269 
D. TAHLİYE TAAHHÜDÜNE DAYALI TAHLİYE................................................ 272 
E. İKİ HAKLI İHTARA DAYALI TAHLİYE.......................................................... 274 



İçindekiler 16 

IV. KİRALANANIN İADESİ...............................................................................276 
A. GENEL OLARAK ....................................................................................... 276 
B. İADENİN KAPSAMI VE İADEDEN SORUMLULUK...................................... 279 
C. DEĞER ARTIŞI ALACAĞI........................................................................... 286 

 
SONUÇ...........................................................................................................289 
KAYNAKÇA ....................................................................................................293 
 

 

 

 

 



 

 

KISALTMALAR 
 

Art.  Article 

AÜHFD  Ankara Üniversitesi Hukuk Fakültesi Dergisi 

b.  Bent 

Bkz.  Bakınız 

CISG  Convention on Contracts for The İnternational Sale of Goods 

C.  Cilt 

c.  Cümle 

DEÜHFD  Dokuz Eylül Üniversitesi Hukuk Fakültesi Dergisi 

DİK  2886 sayılı Devlet İhale Kanunu 

dn.  Dipnot 

E.  Esas 

E.T.  Erişim Tarihi 

eBK  818 sayılı Borçlar Kanunu 

eMK  743 sayılı Medeni Kanun 

f  Fıkra 

GÜHFD  Galatasaray Üniversitesi Hukuk Fakültesi Dergisi 

HMK  6100 sayılı Hukuk Muhakemeleri Kanunu 

İBGK  İçtihadı Birleştirme Genel Kurulu Kararı 

İİK  2004 sayılı İcra İflas Kanunu 

İÜHFM  İstanbul Üniversitesi Hukuk Fakültesi Mecmuası 

K.  Karar 

KİK  4734 sayılı Kamu İhale Kanunu 

m.  Madde 

Maden K.  3213 Sayılı Maden Kanunu 

MÜHFD  Marmara Üniversitesi Hukuk Fakültesi Dergisi 

OR  Schweizerische Obligationenrecht 



Kısaltmalar 18 

RG  Resmi Gazete 

S.  Sayı 

s.  Sayfa 

SMK  6769 Sayılı Sınai Mülkiyet Kanunu 

T.  Tarih 

TBK  6098 sayılı Türk Borçlar Kanunu 

TMK  4721 sayılı Türk Medeni Kanunu 

TTK  6102 sayılı Türk Ticaret Kanunu 

vd.  ve devamı 

VUK  213 Sayılı Vergi Usul Kanunu 

ZGB  Schweizerisches Zivilgesetzbuch 

 

 



 

 

GİRİŞ 

 

Kişilerin kendisine ait gelir getirici malvarlığını, kimi zaman iş-
letme rizikosu ve külfetini de üzerinden atarak bedel karşılığında 
zamanla mukayyet devretme ihtiyacı, roma hukukundan bugüne, 
ürün kirası tipolojisine vücut vermiştir. Bu ihtiyaç daha ilkel dönem-
lerde genellikle “tarla kirası” odaklı gündeme gelirken, kazanç te-
mini imkanlarının gelişmesi ve çeşitlenmesi yeni gelir getirici unsur 
ve birleşimlere vücut vermiştir. Öyle ki sanayi ve hizmet sektörleri-
nin ziraata nispetle ciddi ölçüde değerlendiği ve yaygınlaştığı çağı-
mız bakımından ürün kirası akdinin daha ziyade işletme kirası sure-
tinde gündeme geldiği ifade olunabilir. Yine sanal dünyanın insan 
hayatının merkezine oturması da bir çok gayri maddi gelir getirici 
unsuru sözleşmeler hukukuna taşımıştır. İnternet içeriğinin ciddi 
anlamda değerlendiği ve ekonomik değer kazandığı günümüzde, 
işbu içeriğin telif hakkının geçici surette gerek salt kullanım gerekse 
yararlanma imkanının sunulduğu sözleşmeler, bizi kira hukuku 
alanına davet eder görünmektedir. Zira konu çeşitlense de sözleş-
meyi husule getiren ihtiyaç roma hukukundan günümüze varlığını 
sürdürmektedir. 

Ürün kirasında özellikle işletme rizikosunun kiracıya devredil-
mesi, ürün kirası kiracısını ciddi bir özen ve muhafaza yükümlülü-
ğü altına sokmaktadır. Zira iade anında, kiralanana değer katan ve-
rim kabiliyeti bekasını sürdürmelidir. Hukukumuzda 6570 sayılı 
kanundan bu yana kiracının korunması ilkesi dahilinde düzenleme-
ler ihdas edilmeye çalışılmıştır. Özellikle barınma ve çalış-
ma/girişim/kişiliğini geliştirme hürriyetleri lehine, mülkiyet hakkı -
kısmen de olsa- sınırlanmaya çalışılmış ve konut-çatılı işyeri kiracısı 
lehine düzenlemeler yapılmıştır. Biz bu çalışmamızda ürün kirası 
kiracısını da özellikle işletme kiraları bakımından, konut ve çatılı 
işyeri kirası hükümleri bağlamında değerlendirerek, en azından 
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kiracılık istikrarını koruyan konut ve çatılı işyeri kirası hükümleri-
nin işletme kiraları için de analizini yapmaya çalıştık. 

Yine özellikle işletme yükümlülüğü ve işletme ruhsatı devri gibi 
uygulamada ürün kirasına eşlenen kavramlarla ilgili sorunları tar-
tışmayı ve bu hususta çözümler sunmayı denedik. Öte yandan kira 
hukukunun bütünleştirilmesi ve farklı sonuçlar öngörmeyi gerek-
tirmeyeceğini düşündüğümüz suni farklılıklarla ilgili düşünceleri-
mizi ortaya koymaya çalıştık. 

Çalışmamızın ilk bölümünde; ürün kirası nitelemesine uygula-
mada bağlanan sonuçların farklılığı sebebiyle en yaygın sorunu olan 
uygulama alanı ve unsurları değerlendirilmiştir. İkinci bölümde 
büyük ölçüde genel kira hukukuyla benzeşen tarafların hak ve borç-
ları konusu ayrıntılı biçimde incelenmiştir. Son bölümde ise ürün 
kirası akdinin sonra erme düzeni, işletme kiraları bakımından konut 
ve çatılı işyeri kiralarına özgü sona erme halleri de deneysel biçimde 
uygulanmak suretiyle incelenmeye çalışılmıştır. 
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