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Ticari isletme Kirasi
GIRIS

Gunumuzde yasanan ticari, sinai ve teknolojik gelismeler miilkiyet maliyetlerini artirdigi gibi ekonomik
gelismelerde birseye malik olmay girisimciler acisindan gereksiz hale getirmektedir. Girismiciler
millkiyet yerine kendilerine ekonomik anlamda daha fazla marjinal fayda saglayacak ekonomik isletme
modelllerine yonelmektedir. Ginumuzde en ¢ok tercih edilen modeller olarak finansal kiralama,
francising, lisans ve kira sozlesmeleri (adi kira-urin kirasi) karsimiza ¢ikmaktadir. Girismciler bu
modelleri kullanarak maliyeti dusurmekte, kendileri icin riski azaltarak kar oranlarini yukariya
cekmektedirler. Ticari Isletme Kiras: da ticari hayatta yasanan bu gelismelerin parelel {iriin kirasinin
bir ¢esidi olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Biz bu calismamizda urun kirasinin onemli bir turu olan ticari isletme kirasini 6098 sayili Turk Borglar
Kanunu ve 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu hiikiimlerini esas alarak incelemeye calisacagiz.

Uriin kirasinin ¢ok eski dénemlerden beri uygulanan bir sézlesme oldugu bilinmektedir. Ancak
gunumiizde yukarida belirttigimiz dinamiklerin etkisiyle birlikte uygulamada agirhigin zirai ve hayvan
kirasindan, ticari nitelikteki isletmelerin kirasina kaydigi1 gorilmektedir. Otellerin, restoranlarin,
Aligveris Merkezlerinin kiralanmasi bu kapsamda degerlendirilmelidir. Konunun 6énemi ve uygulama
alaninin genisligi dikkate alindiginda doktrinde konuya yeterince ilgi gosterilmedigi gorilmektedir.
Konuya iliskin kaynaklar sinirh sayidadir.

Calismamizin verimli olabilmesi i¢in konunun smirlandirilmas: yoluna gidilmis; bu kapsamda yeni
kanun hitkiimleri ile Ticari Isletme Kiras: genel olarak degerlendirildikten sonra bize gore 6zellikli
durumlar incelenecektir.

I-Genel Olarak Ticari isletme Kirasi, Tanimi, Hukuki Niteligi ve Sekli
A-Genel Olarak

Ticari Isletme Kirasinin[1] iiriin kirasinin bir ¢esidi oldugu tartismasizdir. Hatta iiriin kirasinin
genellikle TiK olarak karsimiza ¢iktig: ifade edilmektedir[2].

Diger yandan Ticari Isletmenin ticaret hukukunun temel ve yonlendirici kavrami[3] oldugu
diisiiniildiigiinde; TiK’in ticaret hukukunu da dogrudan ilgilendiridigi aciktir.

TIK’in her iki hukuk alanim da ilgilendirmesi sebebebiyle degerlendirilirken hem TBK'nun
hukumlerinin hem de TTK hukumlerinin dikkate alinmasi gerekecektir. TBK'nin 357-378. Maddeleri ile
TTK'nin 1-63. Maddeleri temel hukumler olacaktur.

B-Tanimi

TBK m. 357 ; “‘Uriin kirasi kiraya verenin, kiractya, iiriin veren bir seyin veya hakkin kullanilmasini ve
urtinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda birakmayi tistlendigi sézlesmedir’ seklindedir.

Hiktimden iriin kirasinin temel olarak ti¢ unsurunun oldugu anlasilmaktadir. Bunlar; konu, bedel ve
anlasmadir[4].
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Sézlesmenin konusunun ticari isletme oldugu iiriin kiras: sozlesmeleri TIK'i olusturmaktadir. Bu
sebeple sozlesmenin konusunun ticari isletme olup olmadiginin tespiti biiyik 6neme sahiptir. Asagida
sozlesmenin konu unsuru incelenirken ticari isletmenin tespitinde kullanilacak nitelikler belirlenecektir.

Ancak ticari isletmelerin kiraya verildigi her s6zlesmenin iiriin kirasi kapsaminda degerlendirilebilmesi
mumkin degildir. Sozlesmenin ilk 6nce trin kirasi olup olmadiginin belirlenmesi gerekir. Doktrin ve
Yargitay’in agirlikli olarak; s6zlesmenin konusunun triin getiren bir sey olmasi, isletme hakkinin devri
ve igletme yukumluligi sozlesmenin niteligini belirlemede kullandigi kavramlardir[5]. Bu kavramlara
asagida yeri geldikce deginilecektir.

Bu kisa acgiklamalardan sonra bize gore TiK; bir ticari isletmenin, tiim unsurlariyla birlikte (maddi olan
ve olmayan) isletilmesinin, tim olanaklarinin kullanmasinin ve ondan yararlanilmasinin bir bedel
karsiliginda kiraya veren tarafindan kiraciya birakildig, kiracininda isletme yiukimluligu altinda
oldugu sozlesmedir[6].

C-Hukuki Niteligi

TIK ayni bir sézlesme olmayip rizai nitelikte bir sézlesmedir. Sézlesmenin kurulabilmesi i¢in taraflarin
anlasma yeterli olup; sozlesme konusunun teslimine gerek yoktur[7].

TIK sozlesmenin her iki tarafin1 da borg altina sokan tam iki tarafli bir sézlesmedir. Kiraya veren
sozlesme konusunu kullanmaya elverisli bir sekilde teslim etmek, kiraci da isletme ve bedel 6deme
borcu altindadir. Bu niteligi itibariyle TIK kullanma ve yararlanma hakk: veren sézlesmeler sinifina
dahildir[8].

TiK, kiraciya sahsi nitelikte bir hak saglar. Ancak s6zlesmeden dogan bu sahsi hak tapuya serh
ettirilerek (eger sozlesme icinde tasinmazlar varsa) etkisi giiclendirilebilir[9].

TTKM.3; e bir ticari isletmeyi ilgilendiren biittn islem ve fiiller ticari
islerdendir.” Hikmiinil getirmistir. TIK’in ticari isletmeyi dogrudan ilgilendirdigine siiphe yoktur. Bu
durum karsisinda TiK ticari is niteligine sahiptir. TiK, TTK ve diger ilgili kanunlarda ticari islerle ilgili
ongoriilen tiim hiikiimlere tabidir[10]. Ozellikli durumlara asagida yeri geldikce deginecegiz.

D-Sekli

Uriin kiras1 sozlesmesinin herhangi bir gecerlilik sekline tabi olmadif1 tartismasizdir. Sekil serbestisi
burada istisnasiz uygulanmaktadir{11].

Ancak TIK acisindan TTK’nin m.11 incelenmesi gerekecektir. TTK m.11/3 €. SOD; “ovcvvvvevevvveveecnnane. ticari
isletmeyi bir biitiin halinde konu alan diger sozlesmeler yazili olarak yapilir, ticaret siciline tescil ve ilan
edilir * seklindedir. TIK hiikkiimde yer alan dijer sozlesmeler kapsaminda yer aldi1 siiphesizdir. Burada
kanunkoyucu ticari isletmenin ticari hayattaki onemini gozeterek ticari isletmeyi bir butin halinde konu
alan sozlesmelerin yazili olarak yapilmasini ongormustur. Sozkonusu sekil sart1 sozlesmenin gecerlilik
sart1 olup; aykirihigin yaptirimi kesin hiikiimsiizliktiir. Ayrica bu sekil sart1 asgari nitelikte olup;
taraflarin iradesiyle ortadan kaldirilamaz. Ancak taraflar s6zkonusu sekil sartinin agirlastiriimasini
kararlastirabilirler[12].

Sozlesmenin yapilmasini takiben 15 giin icinde taraflardan herhangi birinin talebi ile TiK ilgili sicil
mudirluginde tescil edilmelidir. (TTK 30/1) Taraflar eger bu siire igersinde tescil talebinde
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bulunmazlarsa sicil muduru taraflan tescil talebinde bulunmaya davet eder, taraflar yine tescil
talebinde bulnmarzlarsa sicil muduru taraflara idari para cezasi keser. (TTK 33/2) Devaminda yetkili ve
gorevli ticaret mahkemesi tescilin gerekli olduguna karar verirse tescilin yapilmasini emreder. (TTK
33/3) Karar uizerine tescil yapilarak ilan edilir. Ancak sozkonusu tescil ve ilan sozlesmenin gegerlilik
sart1 olmayip; aciklik islevini yerine getirmektedir[13].

II-Sozlesmenin Unsurlar:
A-Konu: Ticari isletme

ETTK’da ticari isletme kavraminin tam olarak tanimlanmamasi ve kriterlerinin belirlenmesi sebebiyle
ne tur isletmelerin ticari isletme sayilacagi yoninde yogun bir tartisma vardi[14].

Ancak TTK m. 11/1’in ihdasi ile yapilan tartismalar artik gereksiz hale gelmistir. Getirilen hukium ile
ticaret hukukunun en onemli kavrami olan ticari isletmenin somutlastirilmasi yerinde olmustur[15].

TTK m. 11; ‘Ticari isletme, esnaf isletmesi i¢in éngortilen sinirt asan diizeyde gelir saglamay: hedef
tutan faaliyetlerin devamli ve bagimsiz sekilde yurttildiigt isletmedir.” Hikmiinu getirmistir.

Bu hukumden sonra ETTK'nin ticari isletmeyi turlere ayiran m.12 ve m.13’un TTK’ya alinmasina da
gerek kalmamistir. Boylece esnaf isletmesi icin ongorulen sinir1 asan duzeyde gelir elde etmeyi
hedefleyen, bagimsiz ve devaml sekilde faaliyet gosteren her isletme tiirtine bakilmaksizin ticari
isletme sayilacaktir[16].

TTK m.11 ve tamim birlikte degerlendirildiginde ticari isletmenin belirlenmesinde temel élciitler; esnaf
isletmesi icin ongoriilen sinir1 asan diizeyde gelir saglamay: hedef tutma, devamlilik ve bagimsizlik
olarak karsimiza ¢ikmaktadir[17].

Esnaf isletmesi icin ongortlen sinirt asan diizeyde gelir saglamay: hedef tutma; TTK 11/2’ye gore ticari
isletme ile esnaf isletmesi arasindaki sinir Bakanlar Kurulu tarafindan ¢ikarilacak kararname ile
belirlenecektir. Ancak bugune kadar boyle bir ¢alisma yapilmamistir. TTK'nin Yururluk ve Uygulama
Sekli Hakindaki Kanun[18] m.10 gore, kararname cikarilana kadar yururlukte bulunan duzenlemeler
uygulanacaktir. Suan mevcut diuzenleme ise Bakanlar Kurulunca hazirlanmis olan 2007/12362 sayili
karardir. Bu kararda belirtilen yonteme belirlenecek deger kullanilacaktir. Diger yandan TTK m.15’de
esanafin ekonomik faaliyetinin sermayesinden ¢ok bedeni ¢alismasina dayanmasi aranmistir. TTK
m.11/1 ve m.15 birlikte degerlendirildiginde bir isletmenin ticari isletme sayilabilmesi i¢cin 2007/12262
sayili kararda belirlenen degeri asmay1 hedef tutmasi ve ekonomik faaliyetin bedeni calismadan ote
sermayeye dayanmasi gerekecektir[19].

Devamlilik; isletmenin iktisadi faaliyetindeki siirekliligi ifade eder. Isletme faaliyeleri bir veya birkag
sefere 6zgii olmamahdir. Isletmenin amaci ve hedefi devaml suretle faailyet géstermek olmalidir.
isletmenin yapmis oldugu isin niteligi geregi faaliyetin zaman zaman kesintiye ugramas: devamlilik
unsurunu etkilemeyecektir. Ornegin; kis sezonunda faaliyet gosteren bir otelin yaz doneminde
kapanmasi devaml sekilde faaliyet gostermedigi anlamina gelmez[20].

Bagimsizlik; Doktrinde kabul goren bu unsur TTK 11/1 ile birlikte kanuni unsur haline gelmistir. Bir
isletmenin faaliyeti sirsinda i¢ ve dis iliskide bagimsiz olmasi anlamina gelir. ~ Ornegin subeler
merkezden bagimsiz olmadiklarindan ticari isletme sayilamayacaklardir[21].
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Ticari isletmeler insan ve malvalifji/sermaye unsurunu birlikte icinde barindirir. insan unsurunun
ticaret hukukundaki karsiligi tacir kavramidir. Malvarligi unsuru ise ¢ok cesitli sekilde karsimiza
cikmaktadir. Bir isletmenin malvarhigi degerleri olarak; tasinmazlar, tasinirlar, isletme degeri, kiracilik
hakki, ticaret unvani, fikri haklar baslica karsimiza ¢ikan degerlerdir. Ancak bir malvarligi degerinin
ticari isletmeye ait sayilabilmesi icin ticari isletmenin amacina siirekli olarak 6zgulenmesi gerekir.(TTK
11/3) Sozkonusu malvarligini bagimsiz/6zel bir malvarligi olarak disiinmeye imkan yoktur. Ticari
iseletmenin malvarlig tacirin genel malvarliginin icerisindedir ve tacirden ayri olark diistiniilemez.
Bununla birlikte kanunkoyucu ticari isletmenin ticaret hukukundaki énemini diisiinerek malvarhginin
devrini[22] ve rehnini[23] kolaylatiran hiikimler sevketmistir[24].

Yukarida aciklanan ii¢ unsuru tasiyan isletmeler ticari isletme sayilacaktir ve TIK’in konusunu
olusturabilecektir.

B-Bedel

Yukarida belirttigimiz tizere TiK tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sézlesmedir. Kiraya veren ticari
iseletmenin kullanma ve yararlanma hakkini tam ve eksiksiz olarak kiraciya saglamak kiraci da bedel
odemek yikimliligi altindadir. TBK'nin bedele iliskin m.357/2; ‘Uriine katilmali kira, kira bedelinin
devsirilecek tirtintin belli bir orani olarak kararlastirildigi tirtin kirasidir. Bu oran sézlesmeyle
kararlastirilmamissa, yerel ddete gére belirlenir’ hiitkmini getirmistir.

TBK m.357/1 ve m.357/2 birlikte degerlendirildiginde bedel agisindan karsimiza genel ve katilmali
hasilat kirasinin giktigi gorilmektedir. Kira bedelinin kira konusundan elde edilecek iirinden bagimsiz
olarak kararlastirildiginda genel iirtin kirasi; kira bedelinin kira konusundan elde edilecek triiniin
belirli bir kisimi olarak kararlastirildiginda katilmali iiriin kiras1 karsimiza ¢ikmaktadir[25].

Bedel her ne sekilde kararlastirilirsa kararlatirilsin s6zlesmenin niteligine etki etmedigi kabul
edilmektedir. Onemli olan hususun sozlesmede konunun iiniirn getiren bir ser olmasi, isletme hakkinin
devri ve isletme yikimluliginin varhgidir[26] [27].

C-Anlasma

Kiraya veren ile kiracinin, ticari isletmenin kullanma/yararlanma yetkisinin ve igsletme hakkinin devri ile
odenecek kira bedeli noktalarinda karsilikli olarak anlasmalar: sozlesmenin kurulmasi gerekli ve
yeterlidir[28]. Yukarida acikladigimiz iizere TiK’de bu anlasmanin yazili olarak yapilmasi
gerekecektir[29]

III-Ticari Isletme Kirasina iliskin Ozel Durumlarin Degerlendirilmesi
A-Uygulanacak Hiikiimler

Uriin kiras: sozlesmesinde doktrinde en ¢ok tartisilan konulardan birisi sézlesmenin icerisinde
tasinmazda barindirmasi durumunda 6570 sayili yasa hitkimlerinin uygulanip uygulanamayacagi
idi[30]. Yargitay H.G.K 14.04.2004T., 2004/11 E., 2004/222 K. sayili karar tartismalar1 bugun artik
teorik acidan kaldirmasa da uygulama acisindan kaldirmis bulunmaktadir. Yargitay 6570 sayili
kanunun sadece konut ve c¢atili isyeri kiralari i¢in 6ngoraldigi ve zayif olan kiraciya korumasi gerekce
gosterilerek trtn kirasina ait uyusmazliklarin ¢oziimiinde 6570 sayili yasanin uygulanamayacagina
karar vermistir[31].
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Yargitay’in bu karar karsisinda TiK’e 6570 sayil kanun hiikiimlerinin uygulanmasina imkan yoktur.
Teorik olarak degerlendirildiginde; TIK’in TTK m.3 karsisinda ticari is oldugu agiktir. Ticari bir
sozlesmenin alanina amaci zayif olan kiraci/vatandasi: korumak olan bir kanunu dahil etmek hem
TTK'nin hem de 6570 sayili kanunun amaci ve lafziyla uyusmayacaktir[32].

Yukarida belirtilen karar ve doktrindeki goriisler dikkate alindiginda TiK’e ait uyusmazlhiklarin
¢oziimunde genel olarak TBK’nin triin kirasina (m.358’in atfiyla kiraya ait genel hiikiimler) ait
hukumleri ve TTK'n1n ilgili hukumlerinin uygulanmasi gerekecektir.

B-Tacirlik Sifat1 Uzerindeki Etkisi

TTK'da tacir sifatin1 diizenleyen esas itibariyle iki hukiim vardir. Gergek kisilerin tacir sifatini
duzenleyen TTK m. 12/1;’ Bir ticari isletmeyi, kismen de olsa, kendi adina isleten kisiye tacir denir’,
tuzel kisilerin tacir sifatini1 duzenleyen TTK m. 16/1; ‘Ticaret sirketleriyle, amacina varmak igin ticari bir
isletme isleten vakiflar, dernekler ve kendi kurulus kanunlari geregince 6zel hukuk hiikiimlerine gére
yonetilmek veya ticari sekilde isletilmek lizere Devlet, il 6zel idaresi, belediye ve koy ile diger kamu
tiizel kisileri tarafindan kurulan kurum ve kuruluslar da tacir sayilirlar’ seklindedir.

TTK m.12/1 ve m.16/1 birlikte degerlendirildiginde; ticaret sirketlerinin dogrudan tacir sayildigi, gercek
kisilerin tacir sayilabilmek igin ticari isletmeyi kendi adlarina isletmek zorunda olduklari, dernek ve
vakiflarin ise amagclarina varmak igin ticari isletme ¢alistirmalar halinde tacir sayilacaklar1 hukim
altina alinmistir. Gergek kisiler ile dernek/vakiflarin tacir sifati kazanabilmeleri igin ticari isletme Kkilit
oneme sahiptir[33].

Gergek kisi bir tacirin veya tacir sayilan dernek/vakfin ticari isletmesini kiralamasi1 durumunda bunu
tacir sifatina etkisi ne olacaktir? Kiraci tacir sifatin1 kazanabilecek midir?

TTK m.12/1’de acikga belirtildigi tizere tacirlik sifatinin kazanilmasi icin ticari isletmenin kendi adina
isletilmesi gerecektir. Gercek kisi tacir TIK yoluyla isletmesi isletme hakkin1 devretmekte, isletmeden
gecici surelide olsa ¢ekilmektedir. Yani tacir ticari isletmeyi kendi adina isletmeye son vermektedir. Bu
durum karsisinda gercek kisi tacir, tacir sifatin1 sadece kiraya verdigi isletmesi yoluyla kazanmasi
halinde TiK ile birlikte tacir sifat1 sona erecektir. Kiraci ise TTK m.12/1 anlaminda TiK ile birlikte ticari
isletmeyi kendi adina isletmeye baslamis sayilacagindan tacir sifatini kazanacaktir[34]. Dernek ve
vakiflar acisindan da yaptigimiz acgiklamalar gecgerlidir.

C-Ticaret Unvani Uzerindeki Etkisi

Ticaret unvani, tacirin ticari faaliyetlerin yurutirken kullandigi ve taciri diger tacirlerden ayirmaya
yarayan isimdir. Her tacir bir ticaret unvani se¢cmek ve kullanmak zorundadir[35]. (TTK m.18/1)

Ticaret unvan ticari isletmenin malvarligini unsuruna dahil olup ¢ogu zaman ticari isletmenin en
degerli varligini olusturmaktadir[36]. Bu 6nemi sebebiyle TiK’in kurulmasiyla birlikte unvanin
durumunun tespiti onem tasimaktadir.

TTK’da TIK kurulmasiyla birlikte ticaret unvanin durumuna iliskin acik hiikiim bulunmamakla birlikte
doktrinde Alman Ticaret Kanunu m. 22/2’ye dayanilarak ticari isletmenin devrine iligkin hukiumlerin
burada da uygulanacag: kabul edilmektedir[37].

Konuya iliskin, TTK m.49;’ (1) Ticaret unvani isletmeden ayri olarak baskasina devredilemez. (2) Bir
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isletmenin devri, aksi agik¢a kabul edilmis olmadik¢a, unvanin da devri sonucunu dogurur. Devir
halinde devralan, unvani aynen kullanma hakkina sahiptir’, TTK m.45;’ Bir ticaret unvanina Tiirkiye’nin
herhangi bir sicil dairesinde daha once tescil edilmis bulunan diger bir unvandan ayirt edilmesi icin
gerekli oldugu takdirde, ek yapilir’, seklindedir.

Kanuni diizenleme ve doktrindeki durum birlikte degerlendirildiginde TiK sézlesmesinin aksi
kararlastirilmakdikga ticaret unvaninin kullanilma hakkinin kiraciya gegirecegi, kiracinin ticari
durtstlik kurallarini uygun olarak bu unvani kullanabilecegi, kiraya verenin ticaret unvanini aynen ve
karsikliga yol acabilecek sekilde kullanamayacagi kabul edilmelidir[38].

D-Tutanak Duzenleme Yukumlualugu

TTK m.357;” Kira sozlesmesi, arag ve gerecleri, hayvanlari, devredilen esyay1 veya stoklanmis mallari da
iceriyorsa taraflar, bunlarin degerlerini birlikte takdir ederek iki niisha diizenleyecekleri tutanaga
gecirip imzalayarak, birbirlerine vermekle ytikimludirler’ seklindedir.

TiK'de ticari isletmeye ait biitiin unsurlarin kiraciya devri 6ngoriilmektedir. Ticari isletmeye ait
makineler, aletler, stoklar, arag-gerecler sozlesmenin kapsami igersidedir. Bu mallarin sayisi cogu
sozlesmelerde yiizlerce kalemle ifade edilmektedir. TIK'in kapsami ve TBK m.357 acik hitkmii geregi
sozlesmeyle devri yapilan mallarin bir tutanak halinde belirlenerek taraflarca imza altina alinmasi bir
zorunluluktur. Sozkonusu zorunluluk s6zlesmenin kurulmasi igin bir sart olmayip sozlesme kurulduktan
sonra ortaya ¢ikmakta ve sozlesmenin ifa asamasini ilgilendirmektedir. Taraflardan birinin bu
yukumlilige uymamasi halinde diger tarafin mahkemeye basvurarak bu tespiti yaptirmasi
gerekecektir[39].

Tutanak duzenlenmesi ile sozlesmenin sonunda iade sirasinda ortaya ¢ikmasi muhtemel
uyusmazliklarin en aza indirilmesi hedeflenmektedir. Ayrica geri vermenin kapsami TBK m. 372/1’in
acik hikmii geregi tutanak dikkate alinarak belirlenecektir. Diger yandan tutanak ispat hukuk agisidan
da oneme sahiptir. Kiracinin mallar tutanakta yazil sekilde tam ve eksiksiz sekilde aldigina dair karine
mevcuttur[40].

E-Kira Konusunun Sézlesme Siiresince Kullanima ve Isletmeye Uygun Sekilde
Bulundurulmasi

TiK’de kiraya verenin esash borcu ticari isletmenin sozlesme siiresince kullanima ve isletmeye uygun
sekilde bulundurmaktir. S6zkonusu bor¢ EBK doneminde kanuni hiikiim olarak dogrudan yer
almamakla birlikte m. 249 ve ayiba/zapta kars: tekefful borcundan c¢ikarilmaktaydi[41].

TBK’'nin konuya iliskin m. 360;” Kiraya veren, birlikte kiralanmis tasinir seyler varsa bunlar da i¢cinde
olmak tzere, kiralanani, sozlesmenin amacina uygun bi¢cimde kullanilmaya ve isletilmeye elverisli bir
durumda kiraciya teslim etmek ve sozlesme stiresince bu durumda bulundurmakla ytikumlidir’,
seklindedir. Kanunun bu hikmt ile kiraya verenin bu borcu kanuni diizenleme altina alinmistir.

Sozkonusu borg ile kiraya verenin iyi halde teslim yikimliliginu s6zlesme siiresinin sonuna kadar
genisletilmektedir. Kiraya veren sozlesme suresi boyunca isletmenin sozlesmedeki amacina
uygunlugunu saglamak ve korumak zorundadir. Bir fabrikada en 6nemli makinanin bozulup tretimin
durmasi, isletme ruhsatinin kamu idaresi tarafindan iptali bu kapsamda ornek gosterilebilir. Birinci
halde kiraya veren kendisine yapilan ihbari takiben ticari teammullere uygun zamanda tamirati
yaptirmak, ikinci halde ise iptal sebebini ortadan kaldirip ruhsatin tekrar alinmasini saglamak
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yukumliligt altindadir[42].
Sozkonusu borca aykiriligin yaptirimi TBK m.358 geregdi genel hiikiimlere gore degerlendirilecektir.
F-Kullanma ve isletme Yiikiimliiliigii

TBK m. 364;’ Kiraci, kiralanani 6zgiilendigi amaca uygun ve iyi bir bicimde isletmekle, 6zellikle tirtin
vermeye elverisli bir durumda bulundurmakla ytikumludur.

Kiraci, kiraya verenin izni olmaksizin, kiralananin isletme usultinti, kira stiresinin bitiminden sonra
etkisi gortilebilecek bicimde degistiremez’, seklindedir.

Kiracinin kullanma ve isletme yikimliligunin trtn kirasini diger sozlesmelerden ayirmada kullanilan
en onemli kriterlerden biri oldugu kabul edilmektedir[43]. Sozkonusu borg kiraya verenin elverisli
sekilde bulundurma borcunun karsiigidir[44].

TBK kiraciya kira konusunu amaca uygun ve iyi bir bicimde isletmekle yukumlu tutmustur. Yukarida
acikladigimuz {izere TiK'le birlikte kirac: tacir sifatina kazanmaktadir. Kiraci tacir sifatin1 kazanmasi
ona bir TTK’dan dogan ek yluktumlilik getirmektedir. Bu yukumliliikklerden TTK 18/2’de yer alan
basiretli tacir gibi davranma yiikiimliliga anilmaya degerdir. TTK 18/2 uyarinca her tacir ticari
isletmesiyle ilgili faaliyetlerinde basiretli bir isadami gibi hareket etmek zorundadir. Sozkonusu
yukumlulik tacire objektif bir 0zen yuku getirmekte, tacire kendi yetenek ve imkanlar1 kapsaminda
degil, ayni ticaret dalinda faaliyet gosteren, tedbirli, 6ngorili bir tacirden beklenen 6zen
istenmektedir. Sézkonusu yiikiimliiliik TiK icinde istisnasiz uygulanmalidir. Bu kapsamda 6rnegin,
kumas fabrikas igleten bir tacirin kumas piyasindaki dalgalanmalari bilemeyecegi veya kredi faizlerinin
artmasin 6ngoremeyecedi diisiiniilemez. TiK kiracisin bu objektif 6zen yikimliligiine aykir
davranmasi halinde herhangi kiraya verenden herhangi bir hak ve talepte bulunamayacag gibi kiraya
verenin ugramis oldugu zararlari da gidermek zorundadir{45].

G-Rekabet Yasagi

Uriin kirasinda rekabet yasag: kanuni hiikiim olarak yer almamaktadir. Ancak kanuni hiikiim olarak yer
almamasi so6zkonusu yasagin taraflar acisindan var olmadigi anlamina gelmeyecektir. Rekabet yasagi
sozlesmenin her iki tarafl acisindan da mevcuttur[46].

TIK'de ticari isletmenin devamli suretle isletmeye hazir ve galisir halde tutularak hem kiraya verenin
hem de kiracinin menfaatinin korunmasi amaclanmaktadir. Bunun saglanmasi i¢cinde kiraya verene
isletmeyi kullanima ve isletmeye uygun sekilde bulundurma; kiraciya da isletme yiktmliluga
yuklenmistir. Taraflarin birbiri ile rekabet edecek sekilde faaliyette bulunmalar1 hem sozlesmenin
amacinin hem de taraflarin yikimliliklerinin yerine getirilmesine engel olacaktir. Ornegin, Kiraya
verenin x sehrinde tek un fabrikasim TiK yoluyla kiralamsitir. Kiraci fabrikanin sehirde yer alan tek
fabrika olmasini diusiinerek sozlesmesi akdetmistir. S6zlesmenin kurulmasindan bir siire sonra kiraya
verenin ayni yerde kendi adina bir un fabrikasi acarak faaliyete girismesi hem sozlesmenin amacina
aykiri olacak hem de elverisli sekilde bulundurma yukimluligiine aykirilik olusturacaktir. Diger
taraftan kiracinin fabrikay: kiraladiktan sonra ayni yerde kendine ait bir fabrika agmas: halinde de
sozlesmenin amacina ve isletme borcuna aykirilik olacaktir. TIK devami sirasinda ortaya ¢ikmasi
muhtemel uyusmazliklarin 6nlenmesi icin taraflar acisindan rekabet yasaginin varligi kabul edilmelidir.
Rekabet yasaginin ihlal edilip edilmedigi her somut olayin 6zelligine gore degerlendirilmelidir[47].
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H-Sirket Kiras1 (?)

Hukukumuzda Sirket Kirasini iliskin herhangi kanuni diuzenleme yoktur. Sirket kirasi1 kavramsal olarak
Turk doktrinde ilk defa Altas[48] tarafindan kullanilmistir.

Altas’a gore; ‘B.K. m.270 v.d’daki hasilat kiras1 huktumlerini sirket kirasini uygulanabilmekte ve hasilat
kirasinin tanimi esas alinarak sirket kirasi tanimlanabilmektedir.

Sirket kirasinda sirketin bir butun olarak kiraya verilmesi s6zkonusudur. Sirket kirast oyle bir
sozlesmedir ki, onunla kiralayan, kiraciya bir bedel mukabilinde sirketinin yararlanmasini ve yonetimini
terk etmeyi taahtit eder. Sirketi devralan bu sirketi bu sirketi kendi adina ve hesabina isletir. Sirket
kirasi dolasiyla sirketi isleten kisinin degismesi stirekli degil gecici bir durumdur. Baska bir deyisle,
bir¢cok unsurdan olusan sirketi sahibinin baska birisine kullandirmak ve bundan ortaya ¢ikacak gelirleri
elde etmek tlizere devrettigi, sirketi kiraya alan kisinin ise buna karsilik olarak bir bedel 6demesini
iceren stireli borg iliskisidir. B.K m. 270 ‘e gore , hasilat kirasinda kiralyan kiraciya licret karsiliginda
hasilat veren bir malin veya haklarin kullanilmasini ve semerelerinin toplanmasini terk etmeyi iltizam
eder. Bu maddedeki tanimda gegen bir mal veya hak kavramina sirketin dahil olup olmadigi doktrinde
tartismali olmakla birlikte kanatimizce, gtintimiiz ekonomik sartlarinda ve gunliik hayatin akisinda
sirketin de kiraya verilebilecegini kabul etmek gerekir. Zira sirket de gelir getiren ozel hukuk tiizel
kisisidir. Hailat kirasinda asil amag gelir getiren bir varligin kiraya verilmesidir. Gtiniimtiz ekonomik
sartlarinda en iyi gelir getiren varliklar 6zel hukuk tiizel kisileri olan sirketlerdir.

.............. Sirket kirasinda sirketin bir biitiin olarak kiraya verilmesi sozkonusudur. Sirketin sahip oldugu
isletmelerden sadece birinin veya birkac¢inin kiraya verildigi durumlarda sirket kirasindan bahsetmek
miumkiin degildir. Boyle durumlarda isletmenin kirasi sozkonusudur.’[49]

Yazar’in sirket kiras1 modelini, irtn kirasinin temel usuru olan uirun getiren mal kavrami ile sirket
kavramini eglestirerek yapmaktadir. Yani sirket kirasinin urun getiren mali tam olarak sirkettir[50].

Yazarin eserinde agiklamis oldugu Sirket Kirasi modeli kisiler, sirketler ve genel olarakta ticaret
hukukunun esaslarina uymadigi gibi kanuni temelden de yoksundur. TTK m.125; ‘1) Ticaret sirketleri
tuzel kisiligi haizdir.

(2) Ticaret sirketleri, Tiirk Medeni Kanununun 48 inci maddesi ¢gergevesinde biitiin haklardan
yararlanabilir ve borglart tistlenebilirler. Bu husustaki kanuni istisnalar saklidir.” Seklindedir. Madde
hiikmiinden sirketlerin agikga tiizel kisilige sahip oldugu , hak ve borglar tistlenebilecegi
anlasilmaktadir. Medeni kanunun genel hiikiimlerine atif yapilmistir. Sirketler bu anlamda hak ehliyeti
kapsaminda mulkiyet hakkina sahip olabilecekler, bor¢clanma ehliyeti kapsaminda
bor¢lanabileceklerdir. Iste bu aktif ve pasif degerler sirketin malvarhi§: biitiinliigiinii olusturacaktir[51].
Yani sirket oncelikle tiizel kisilik kazanacak daha sonra bu tiizel kisi olmanin verdigi hak ve borg
kazanma ehliyetinin bir sonucu olarak malvarligina sahip olacaktir[52]. Ozetle sirket bir hukuki kisilik
olup; sirketin hukuki varlig1 malvarhg ile esdeger degildir.

Bizce, sirketin kisiligine iliskin durum boyleyken, sirketin malvarligi degeri olarak gorilip tirin
kirasina konu yapilmasi miimkiin degildir. Ayrica bir hukuki kisilige bagka bir hukuki kisinin sahip

olmas1 mumkiin degildir. Sirketin ancak malvarhigi degerlerinin kiralanmasi miimkiin gorilmektedir.

IV-Sonucg ve Degerlendirme
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Glnumizde yasanan yogun teknolojik ve ekonomik gelismeler birseye malik olmay: artik gereksiz
(maliyetler artmakta) hale getirmekte girisimcileri yukarida belirttigimiz iizere alternatif ekonomik
modellere yonlendirmektedir. TiK ticari hayata yasanan bu gelismeler sonucu ortaya ¢ikmis bir
ekonomik modeldir. TiK iiriin kirasinin bir uzantis1 olmakla Borglar Hukuku alaninda yer almakla
birlikte ticari isletmeyi konu edinmekle de Ticaret Hukukunun alanina dahil olmaktadir. Boylece TiK
cift karekterli bir hukuki kurum olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Ticaret Hukukunu dahil olmas1 sebebiyle TiK alelade iiriin kirasindan bazi 6nemli noktalarda farklilik
arzetmektedir. En 6nemli farklilik olarak yazih sekil sart1 olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ayrica TiK ilan
edilmesi ve ticaret siciline tescil edilmesi gerekmektedir. TiK kiracisi ticari isletmenin kendisine
elverisli teslimi ile birlikte tacir sifatin1 kazanmakta ve ozellikle basiretli tacir gibi davranma
yitkiimliiliigii kapsaminda kira konusunu isletme yiikiimliiliigii altina girmektedir. TiK ticari hayat
yakindan ilgilendirdiginden rekabet 6énem kazanmaktadir. Taraflarin birbirleriyle rekabet halinde
olmalari hem sézlesmenin amacina hem de taraf yiikimliliikklerine uygun olmadigindan rekabet
yasaginin varligindan bahsedilecektir. Sirket kirasi ise temel kavramlara uygun diismediginden
tarafimizca mumkun gorulmemektedir.
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