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T lirk ticarct kanunundaki diizenlemceye gore "kiracilik hakki”, “ticari igletme”nin unsurlan
a.rasmda sayllmaktadir(1). “Kiraclik hakki"na yapilan bu aufin diginda, uygulanan hukukta
muhtclif kanunlarda genel olarak diizenlenmis olan “kira” ile ilgili mevzuatta ise(2), "kiracilik

hakki"yla ilgili herhangi bir auf olmayp, kiralanan yerin iktisadi isletme veya mesken olmasina gére
de herhangi bir ayinm yapilmamigtin(3).

Halbuki hem eski hukukumuzda hem de Bau hukukunda kiraci iktisadi isletmelerle iligkili ola-
rak oldukga geligtirilmig bir hukuki mevzuat vardir. Hatta 1900%crden sonra Batr'da gelistirilen kirac

(1) TTK. 11/2; "Ticarethane veya fabrika yahwt ticari gekilde isletilen diger miiesseseler, ticari igletme saylir.
Tesisat, kiracilik hakka, ticaret iinvari ve diger adlar, ihtira beratlars ve markalar, bir sanata miteallik veya
bir sahsa ait model ve resimler gibi bir miiessesenin igletilmesi igin daimi bir tarzda tahsis olunan unsurlar,
mukavelede aksine hikim bulunmadikga, ticari igletmeye dahil sayihr.” TTK/17 hitkmine gore ise esnaf
sayilanlara ait igletmeler “ticari igletme” kavramina girmezler. Biz bu arastirmarmizda “ticari igletme” ve es-
nafa ait igletmeleri hep birlikie ifade ctmek tizere “iktisadi igletme” kavramim kullanacagiz.

(2) “Kiracilik hakki“ndan dogrudan bahsctmemekle birlikte, dolayh olarak bu hususu da igeren Cumhuriyet devri
kanunlanini siralarsak; ilki 3780 sayili "milli korunma kanunu“nun 30. maddesidir. Bu madde daha sonra
cesitli tadillerle genisletilerck 6570 sayihi ve 18.5.1955 tarihli “gayrimenkul kiralan hakkinda kanun®
¢ikanldi. Daha sonra da gesitli tadilatlara ugrayarak geligtirilen bu kanunda en son degisiklik, 30.5.1984
tarihli ve 3012 sayih kanunla yapilmigur. Adi kira akitleriyle ilgili genel diizenleme ise, Borglar Kanu-

nu'nda, 248 ila 269. maddelerde, hasiat kiras: ile ilgili diizenlcmeler ise yine aym kanunun 270 il 298.
maddeleri arasinda diizenlenmigtir.

(3) Hukuki mevzuattaki bu bosluga karsihik, doklirinde ise az sayida olmakla birlikte detayh caligmalar
yapilmigtir. Bu ¢aligmalarin bir bibliyografyasim vermesi ve "kiracihk hakkinin korunmasi1”m dogrudan
konu alan derinlemesine yapilmis bir arasurma olmas: bakimindan bkz., OZSUNAY, Ergun; Ticarl

isletmede *Kiraciik Hakki"nin Korunmast, Banka ve Ticaret Hukuku Aragtirma Enstitiist yay.,
Ankara 1962.
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iktisadi igletmelere-ilgili hukuki mevaata kargihiked), eski hukukunuzda 6zellikle‘ Vi‘ik'l flarla iligkii
olarak geligen kirac: iktisadi iglctmclerie ilgili hukuki mevzuat, hem daha fazla gell§l‘mlmi§, hem d¢
bu gelismeler 1900 lerden ¢ok daha nce, Fatih devrinden itibaren baglayarak gelen koklii bir geligme
seyr idemigi. . i T

Avrupa'da ticari ve sanayi kapitalizminin getirdigi geligmelede birlikte, hukuki mevzuatta da by
gelismeleri tamamlayan yeni uygulamalar ortaya gikmigu. Kapitalizm rekabete dayanan bir sistcm
geligtimigti, Miitegebbisin rakiplcriyle rekabetie baganh olabilmesi, igletmenin faaliyette oldufu bina-
lara ve iésislere biiyiik miktarlarda sermaye yatumayi, isini ycnileyerek ve genigleterek stirdiirmey;
bunlar icinde bilyfik bir isletme, scrmayesi teminietmeyi gerektiriyordu(5). Bu hususlar miitegebbisin,
gaynmenkule malik olmak yerine kiraci olmayr gerekli kilan sonuglar ortaya gikardi. Giiglii bir reka-
bet giiglii bir sermeyeyi gerekliriyordu. Bu durumda miitcgebbis, elindeki igletme mmayesini iktisadi
islcune§ﬁﬁh faaliyeite bulunaca@ gayrimenkulu satin almaya ayinp boylece sermayesinin bir kismiy
bir nevi atl hale getimeyi degil, dogrudan ikisadi faaliyederine ayirarak kiraci olmayi tercih etmeye
baglanugts. Digier yandan, rakiplerie rckabette giigli olmak igin miitegebbisin, faaliyette bulundugu ise
e uygun bolgelerde yerlesmis olmasi. ve biyiimesi.gerckiyordu. Bu tiir.ticari merkezlerdeki gayri-
menkul malikleri ise, yilksek talepten kaynaklanan yiiksek kira fiyatlanindan dolayr gaynimienkullerin;
iktisadi igletmelere satmaktan gok kiraya vermeyi tercih ediyordu. Zaten bu tir merkezler genellikje
gaynmenkul spekiilawreringe clc gegirilmislerdi(6). )

Kapitalizmin geligme seyrinin giddetendigi 1900%erden itibaren ticari merkezler hizla antarken
iktisadi igletmelerin. kiralik gayrimenkullcre artan talepleri ve bu merkezlerdeki gayrimenkul sahiplesi-
nin tutumlan kira fiyatlaninin gok yiikscklere firlamasina neden oldu. Miilk sahipleri ydksek rant gefir
elde cmek gayesiyle, hava parasi almak ve kirayi daha da yiikseltmek igin kira akdini feshederek.
veyi kira akdi siiresinin bitiminde akdi ycnilemeyerek kiractys gikarup yeni kiraci ahyorlardr. Oldukg:
yaygin olan bu uygulama iktisadi igletmelerce yapilan diretim -tiketim hizmetlerinin de aksamisin,
neden oluyordu. Uygulanan kira mevzuaunin yclersizligi nedeniyle Avrupada buyiik bir kira kriziyle
kargilanan devletler, kirac: iktisadi igletmelerle ilgili “kiracilk hakke"nin korunmasina yonelik yeni hu-
kuki mevzuatlar geliglirmek zorunda kalnuglardi(7). o

Kiract iktisadi igletmelerin "kiractlik hakki"yla ilgili bu yeni hukuki mevzuat 6zellikle iki ayns
noktada geligtirilmisti. Birincisi kirac: miitegebbise, "kira akdini yenileme hakky“mn tamnmasiyda. 134
hak iktisadi igletmenin faaliyetlerinin kira akdinin bitiminde kesilmeden devam edebilmesi icin ok
onemliydi(8). ikinci nokta ise suydu. Iktisadi igletmenin miglerilerinden olugan “miigteri toplulugu”

(4) Bau'da kiraci-tacirleri koruyan ilk kanun, Fransa'da 17 mart 1909 tarihinde "rehinli alacakllann korunmas)”
amaciyla gikaruldi. Kiraci-tacirleri korumak amaciyla gikartilan ilk kanun ise 30 Haziran 1926'ds yine Fran-
sa'da gikanlmig olup diger Bau'li ilkeler ilgili mevzuaun benzerlifi agisindan da Fransiz'lan takip
ctmiglerdir. (OZSUNAY, Ergun; Age., ss. 29, 43. '

(5) HOBSON, John A., The Evolotion of Modern Capitalism, George Allen And Unwin Lud., Londuy
1954., ss. 169-172; HEATON, Herbert (Tirkgesi, Mehmet Ali Kilighay); Avrupa Iktisat Tarihi, Teor;
yay., Ankara 1985., Cilt II, ss. 183-185.

(6) HOBSON, John A., Age., ss. 160-163; HOBSBAWM, E.J (Tiirkgesi, Yalgin Gillerman, Abdullah Ersoy); Su-
nayi ve Imparatorluk, Dost yay., Ankara 1987, s. 227.; HEATON, Herbert, Age., ss. 182-183.

(7) Bau'da ozellikle Fransiz, Ingiliz, Belcika ve Isvigre pozitif hukukunda yer alan "kiracihk hakki"yla ilgili
mevzuatlarin dougu ve geligtirilmesinin genis bir deferlendirmesi- igin bkz., OZSUNAY, Ergun; Age., ss.
29-57.

(8) OZSUNAY, Ergun; Age., s. 35.
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ve igletmenin piyasada tutunarak kiraci olarak yerlesmis oldugu gayrimenkulun kiymetlcnmesine se-

hf:p o]dugu "deger artigi"min, Kira aktini ycnilememesi veya feshetmesi durumunda, kiralayamn (mali-
kin) tazmin etmesiydi(9).

Avrupa'da "kiractlik hakkiyla ilgili olarak iki ayn noktada geligen mevzuata benzer bir mevzu-

at, eskl hu.ku.kumuz icinde vakiflarla iligkili olarak Fatih devrinden itibaren zaman iginde geliserck ol-
dukea ileri bir mahiyet kazanmigi.

Birinci nokta olaf\, i'lf.iracllzk hakki"yla iligki olarak kiraci iktisadi igletmeye, kira akdini ycnile-
me hakkx. taninmastyla ilgili gcligmeler, cski hukukumuzda vakif yererin kiraya verilmesi usullerinde-
ki gelismelerle iligkili olarak onaya gikmsu.

. Fatih Sultan Mehmet devrinde (1451-1481), kiralik vakif yerler “icare-i vahide” ismi verilen
kira usuliiyle ilgili bir hukuki mevzuata gore kiralamyorlardi. Kiracimin kira akdini yenileme hakki
agisindan bu usuliin en belirgin 6zcllikleri, kira akdinin akitte belirlenmis olan bir siireyle sinirl ol-
mast ve bu siire bitiminde akdi ycnileme hakkimin kiractya taninmamig olmasiydi(10).

Ancak zaman i¢indc kiralik vakif akarlarda vakif gelirlerini azaltan birgok preblemicr ortaya
¢iku. Bu problemlerin baginda kiralik iktisadi iglctmelerin de yer aldiga vakif binalann zamanla
yipranarak veya yikilarak yahuua dogal afctler nedeniyle 6zcllikle de yanginlar sonucunda harab ola-
rak, neticede kismen veya tamamen onanlmasi yahut yeniden ingaasimin gerckli olmast geliyordu. Bu
masraflan kiract dcgil kiralayan vakif kargilamasi gercktiginden, vakiflar akarlardan clde cuileri kira
gelirlerinin 6nemli bir kismini bu tiir onanm masraflanna ayirmak zorunda kaliyorlar, azalan gelirler

nedcniyle onanlamayan, ycniden insa cdilmeyen vakif akarlar zaman iginde gogalinca da vakiflann
elde cutikleri kira gelirleri 6nemli oranlarda azaliyordu(11).

“icdre-i vahide” sisicmiylc kiraya verilmig vakif akarlarla ilgili olarak bahsi gcgen onanm ve
ingayla ilgili masraflann vakiflan gelir kaybina ugratarak giddetli krizleric karg: kargtya getirdifine
dair iki onemli gosterge vardir. Bunlar, ycterli miktarda para aynlarak onanlamayan birgok vakif
diikkan binalann oturulamaz durumda olmalanndan, kiracilar tarafindan bogalulmig olmalan ncdc-
niyle ya yikima terkedilmeleri, yahutta vakif miitevellisince kirac tarafindan yeniden ingasi veya ona-
nlmasi gartiyla Kiraciya mukataaya verilmeleriydi(12). Ikinci gosterge isc, antan vakif masraflanm
karstlamak igin kira fiyatlanmn agin 6lgiilerde artinlmasi nedeniyle bog olan, onanlan veya ycniden
inga edilcn yereri kiralayacak kimsclerin bulunamamasi, yiiksck kira 6demekice olan kiracilann da kir-

(9) OZSUNAY, Ergun; Age., ss. 39-40.

(10) AKGONDUZ, Ahmet; Islam Hukukunda ve Osmanlhi Tatbikatinda Vakif Muiessesesi, TTK.
yay., Ankara 1988, s. 304; BILMEN, Omer Nasuhi: “icari vahideli vakiflar” maddesi, Hukuk-i
Islaimiyye ve Istilahat-1 Fikhiyve Kamusu, Bilmen yay., Istanbul 1985, Cilt 5, s. 17.

(11) Mesela, 1I. Bayezid'in Edirnc'deki imareti igin te'sis ctiigi vakfin 1489 ile 1616 yillani arasindaki 127 yil
zarfinda; “inga ve tamir giderleri” % 175 artmmg, Edimc'deki ditkkanlardan ve bir hamamdan clde cdilen kira
gelirleri 1se % 50 azalmisti. (BARKAN, Omer L.. "Edimne ve Civanndaki Bazi Imaret Tesislerinin Yillik Mu-
hasebe Bilangolan", Belgeler, TTK. yay., Ankara 1964, Cih 1, Sayr 2, ss. 252-253).

(12) KAL'A, Ahmect; Mahmut II Doéneminde Sanayiinin Iktisadl ve Sosyal Organizasyonu ve
Bu Organizasyonda Tanzimata Dogru Yap:r Degismeleri, Yaywnlanmamig Doktora Tezi, 1.0.
Sosyal Bilimler Enstiiisii, 1988, s. 118.; BARKAN, Omer; Kanunlar, 1524 Tarihli Misir Kanunnamesi,

“Ahval-i Evkaf® Maddesi, 10. yay., Istanbul 1943, ss. 383-384; DUSTUR, 1. Tertip, Istanbul 1289, Cilt
1, s. 232.
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alanm $deyemez duruma diigtiiklerine dair vaki gikdyetleriydi(13). SR

* Fatih'in te'sis cwii "Ayasofya vakiflari"nda dahi bu tiir problemler giktigindan, dnlem olarak
kiralann "ecr-i misli” nden ok artinimamasi, bos kiralik vakif yerlerin kiraya verilcbilmesi igin kira
fiyatimn gerekirse diigiiriilmesini emredilmisti(14). Bu 6nlemlerin i¢inde kiracimin kira akdini yenile-
yebilmesi hakki heniiz s6zkonusu degilse de “kiraciltk hakki"yla ilgili olarak kira miktanm tayininde
kiralayanla vakifin, kiralanan ycrin "ecri misli" ndcn fazla bir fiyat istemesi yasaklanarak kira fiyat:
aruglannn Sniine 6nemli bir sct ¢ekilmig oluyordu(15).

Vakif ‘diikk4n ve binalarin onarimi veya yeniden ingasiyla dgﬂl yeni (;bzumlcr bulunmaya
caligihrken, kiraciya kira akdinin ycnileme hakki tantyarak veya kira akdini siireyle siurlandirmadan
vakif yerin kiraciya "ecr-i misli"yle kiralanmasi kargihfinda, kiralanan yerin gerekli onanm ve
ingasinin kiraci tarafindan yapilmasi garti uygulanmaya baslandi.. "Icare-z vahide-i kadime" denilcn bu
kira sistemi(16), “kiracilik hakki” agisindan daha da geligtirilcrek nihayet "icareteyn” sistemi ortaya
¢k, : .

(13) Bagbakanlik Osmanhi Arsivi, Maliyeden Miidevver Defterler Tasnifi, Defter numaras: 43, sayfa 58.

(14) Istanbul, Uskildar ve Galata'daki Ayasofya vakfina ait akarlardan elde edilen vatidati tespit igin hazirlanan
890/1485 tarihli defterde, “bazt dekakinlerin kirasi ziyade olmagin ‘hayli dekakinler hali bulundu ve... kira
indirmek dahi deva olmamagin® denilerck durumun vchimeti anlatihiyordu. Bu arz'a verilen cevapta isc
"kirasi indirile ziyade gériilen hdline gire icab-v gorille... bab icarede ecr-i misilden ziyade olmaya” denili-
yor, kira fiyatlaniin indirimi ve kira' fiyanin "ecr-i misil" ile'$inirlandirimasr ba§ vurulan gareler oluyor-
du. (Aym belge). : '

(15) Barkan “ecr-i misil” ile kiralarin suurlandimlmasmi, kiralarm bir nevi dondurulnmus oldugu seklinde yorum-

‘luyor ve kira gelirlerinin zaman icinde diigiiglinti boyle izah ediyor. (BARKAN, Omer L; Ad1 gegen makale,

s. 253). Halbuki “ecr-i misil” uygulamas: bilikis, dipnot 12'de Ayasofya Vakif akarlanyla ilgili agikca be-

lirtildigi gibi, agin artan vakif kira fiyatlar’ nedeniyle bos kalan kiralik yerlerden dolay: azalan kira vari-

datinm arturilmas: icin, kira fiyatlarimin diigliriilmesini, yeni kira fiyatimn ise kiralanacak gayrimenkulun

cari piyasa degerini ifade eden "ecr-i misli"ne gore belitlenmesini éngériiyordu. Bu duruma gére "ecr-i mi-

- sil" uygulamasi, kiralanacak yerin cari piyasa defiérinin ne tisttnde ne de altndaki bir fiyatla kiraya veril-

mesine son veren anlamda bir simrlandirmaydi. Nitekim, Mecelle madde 414'de "ecr-i misl, bigaraz ehli vu-

kufun takdir ettikleri iicrettit” deniliyor. (BERKI, Ali Himmet; Ag¢iklamali Mecelle, Hikmet yay.,
Istanbul 1985., s. 78. Aynca “Ecr-i misil” igin bkz. AKGUNDUZ, Ahmet; Age., s. 306 vd.).

(16) Mahiyeti i¢in bkz., OZTURK, Nazif; Mense'i ve Tarihi Gelisimi Aqisindan Vakiflar, Vakiflar Genel
Miidirltigt yay., Ankara 1983., ss. 105-106.; AKGUNDUZ, Ahmet; Age., s. 400. Avrupa'da binalarin
onanm veya yeniden ingas: ile ilgili problemlere Osmanli'dakine benzer ¢oziimler 6zellikle Fransa'da uygu-
landi. Fransiz ihtilalinden evvelki devirlerde de uygulanan bu kira sistemi Fransiz Medeni Kanunundan sonra
da geligtirilerek uygulanmaya devam etti. Fransa'daki bu sisteme gbre malik, kiraciyla uzun siireli bir kira
akdi ditzenliyor, kirac1 da bu uzun siircli kira akdine kargilik, aktin konusu olan gayrimenkul iizerinde
onarimi veya yeniden ingaat yapmayl ve kiranin devam siiresince de gayrimenkulu iyi bir durumda tutmay:
taahhiit ediyordu. Osmanli'daki "icare-i vahide-i_kadime" denilen kira. sistemine berizeyen bu Fransiz kira
sistemi, Bat1 hukuku iginde kiraciya kiraladifi gayrimenkul iizerinde tamnan en gelistirilmis ayni haklard.
Ancak agafida anlatilacag: gibi, eski hukukumuzda "icareteyn” denilen kira sistemi, kiraciya tanman haklar
acismdan Fransiz sisteminin de ilerisindedir. Tirk Medeni kanunu ise Isvigre'den alindifmdan kiraciya
taninan haklar agisindan hem eski hukukumuz hem de Fransiz hukukundan daha farkli ve daha az ayni hak-
lart igerir. (Fransa'da “iist hakk:" agisindan kira ile ilgili diizenlemeler ile Tiirk Medeni Kanununda iist
hakkimin diizenlenisi ve bu diizenlemenin yétersizligi icin bkz., AKIPEK, Jale; "Ust Hakki Kavram: ve
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bir si Kira akdinin yenilenmesi agisindan “icareteyn” sistemi, kirac1 Iehine en genig haklann tanindi
;r S{,Sl(cjm oldu. Zira, kir aclya kira akdini yenilemck hakkini tammasiin yaninda, kiracinin
o uI'nun cn sonra vanslerine de intikal cden, "ecri misli” ni 6demek sartiyla kira akdini yenileyerek
devam cttirmek hakkini taniyan bu sistem, Kanuni déneminde uygulanmaya baglanmigt(17).

Bu durumda, birinci nokia olarak tahtil cti gimiz “kiracilik hakk: "yla iliskili olarak kiraci iktisa-

’ tmeye, kira ak('iini yenileme hakki tamnmasiyla ilgili gelismelerde vakifiarla ilgili eski hukuk
mevzuatimiz Avrupa'da geligmis olan mevzuaun ilerisindeydi.

t’Kiracilzk hakki"yla ilisk{li ikinci nokta olan, “miigteri toplulugu’ ve igletmenin faaliyetinden
I:ayn‘.ikldnan cfeger artigt”"nun kiraciya ait olmasiyla ilgili gelismeler ise, yine eski hukukumuz iginde
gedik hukuku"yla ve vakif hukukuyla ilgili gelismelerde ontaya gikt.

diislc

Gedik hukuku, Osmanh csnaf teskilauyla ilgili hukuki mevzuaun iginde yer aliyordu ve bu
mevzual_csnaf tegkilaumn iktisadi geliyme scyrine uygun olarak cn gelistirilmig sekliydi(18). Esnafin
mal ve hizmetleri {iretimi, bu {iretim igin gerekli girdi tirinleri temini ve iiretilen mal ve hizmetlerin
saulmasi agamalannda, 6nceki devirlerden beri gceligtinilmis olan "esnafa taninan tekel haklary"m ta-
mamlayici yonde gelistirilerek 1650'Terden itibaren uygulanmaya baglayan(19) gedik hukukunun tc-
melini Ebussuud, vakif hukuku mcvzuatyla ilgili olarak kaleme aldif1 “siikna risalasi“yle atmigti(20).

Bu Hakkin Muhtevasi”, Medeni Kanunun 50. Yih, AOHF. yay.. Ankara 1977, ss. 229-275).
Difer yandan Kopriilii, Osmanli hukukgularinin "icareteyn" ve hatta “mukataa” usuliinii gelistirerck bulurlar-
ken, islami kaynaklarin yaminda, Roma hukukundaki “emphytiose” denilen bir nevi miilkiyct tasarrufu
seklinden de yararlanmg olabileceklerini soyliyor. (KOPRULU, M. Fuat; "Vakif Miiessesesinin Hukuki Ma-
hiyeti ve Tarihi Tekdmili”, IstAm ve Tiirk Hukek Tarihi Arastirmalani ve Vakif Miessesesi,
Orilken yay., ss. 402-403). Nitckim Roma hukukundaki bu tasarruf seklini Fransizlar, yukanda bahsedilen
kira sistemlerine uygulamislardir (AKIPEK, Jale; Agm., s. 230). Hatemi isc Kopriili'niin Heffening'e ait bir
gorilg olarak belirttigi “icareteyn"in vakif taginmazlarin kiras1 icin icat edilmis olmadigim daha onceleri
varolan “eski icare sekillerinin muahharan vakiflara da tesmilinden ileri geldigini tahmin etmektedir”
gorigiini benimsemekiedir (HATEMI, Hiiseyin; "Eski hukukumuzda Milkiyet Kavrami ve Medeni Kanun
Dénemi ile Kargilasunimas:”, Medeni Kanunun 50. Yili, AUHF. yay., Ankara 1977, s. 210). Halbuki
eski hukukumuzdaki vakiflar iizerinde kiymetli ¢alismalanyla da taninan Hatemi'nin, “icercteyn” sisteminin
diger kira akitlerinden farkin ve kiraci agisindan oldukga gelistirilmig haklar igerdigini bilmemesi, veya

bildigi halde ilmi olmakian ¢ok tahmine dayanan bir goriig oldugunu Képrili'nin de belirttigi Heffening'in
tezini benimsemesi bizce gariptir.

(17) “lcareteyn sistemi“yle ilgili daha genis bilgi icin bkz.; AKGONDUZ, Ahmet; Age., s. 349 vd.; KARA-
BANIZADE, Omer Hilmi-SUNGURBEY, Ismet; Eski Vakiflarin Temel Kitaby, Istanbul 1979, ss. 73-
79; KOPRULU, Biilent; Evvelki hukumuzda Vakif Nevileri ve lcarcteynli Vakiflar, ITUHFM., cilt 17,
say1 1-2, ss. 216-257. BILMEN, Omer N., "icarcteynli vakiflar maddesi, Age., Cilt 5, ss. 21-23; DUS-
TUR, 1. teriip, Cilt 2, s. 170.

(18) KAL'A, Ahmet; Agt., ss. 120-126.

(19) Esnafla ilgili en eski gedik kaydi, 1070/1659 1arihlidir. (KAL'A, Ahmet, Agt., s. 128).

(20) “Sikna risalesi"nin kirac1 esnaf ve gedik agisindan genis bir degerlendirmesi igin, KAL'A Ahmet; Agt., ss.
108-117.; Aym risalenin 1am metni ve gedik agisindan degerlendirilmesi igin bkz., AKGUNDUZ, Ahmet;
“Osmanli Hukukunda Gedik Hakkinin Mensei ve Gedik Hakkiyla llgili Ebussuud'un Bir Risalesi” Turk
Diinyast Aragtirmalart Dergisi, Sayi1 46, ss. 149-162.
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Gedik, siikna'da oldugtu.gibi, "menkul mal hiikmiide gayr: menkul” kabul edildiginden(21), siikna
tasarrufundan dogan haklar olan sitknd‘mn alimz saurni, vakf ve hibe edilmesi, mutasamnf Sldiigiinde
varislerini, varisleri yoksa Boytiilmal'a intikali, gedik tasarruf eden esnafa datanmnmisti(22). Bu hak-
lara ilaveten gedik tasarruf edent esnafa, siiknd f¢in tarugmah olan siknf'nin alim-saummda malikin
izninin olmasi gart: aranmadif gibi, siknd tasarmufundan doffan haklar arasinda bulunmayan gifa ve
rehn hakki da tanmmigtin(23). Bu ilave haklarla nglk hukuku mevcut esnaf tegkilatimn iktisadi ma-
hiyeti oldukga geligtirilmig bir hukuki mahlyet kazandumnsu(24)

Bizi ilgilendiren husys olan, kiractya ait olmas: gercken, “mulgteri toplulugu” v iglctmenin faa-
liyetlerinden kaynaklanan kiralanan gaynmenkul'dcki “deger arugt”, gedik hukuku icerisinde kiraci
Iehipe ilave edilen yeni haklarla birliktc, daha fdz.lasnyla gelistirilmig haklar olarak meveuttu. Alim-
satima konu olan gedik'in piyasa dcferi, asil itibariyle gedik'i tasarruf eden esnafin (iktisadi
isletmenin) yaptia isin piyasadaki revacina ve {ifetilen’ dtine olan piyasa talebine bagli olarak
olusuyordu. "gedik hakk:” dcnilen bu fazla deger tamam;ylc gedik'i tasarruf edene, yani iktisadi
isletmeye aitti(25). Su halde iktisadi islctme kiract olsa bile gedik, iktisadi igletmenin tasarrufunda
oldugundan miilk sahibinin kira akdini fcshetmest durumunda, gedik'in dcgen olan meblag miilk sa-
hibine kalmyor kiraciya ait oluyordu. ,

Ban hukukunda malikin, kirac1 iklisadi iglctmeye ait olan fazla deger"i kira akdini feshini taz-
min etmesiyle ilgili mevzuata kiyaslandifinda da "gedik hakk:”, kiralik gaynmenkul iizerinde malik
ve kiracin, haklan agisindan kirac: iktisadi iglctmeye daha genis haklar tamyordu. “gedik hakk:”,
kira akdi feshedildigi zaman gedik'i tasarruf eden kiraci iktisadi 1slclmeye kaldif1 gibi, bu hakka ilave
olarak "gedik hakki"” denilen bu "fuzla deger"”, kiraci iklisadi igletmenin bomunu karsibik rebn edilebi-
liyordu(26).

Batr'da gelisen ilgili mevauala kzyascn, erau 1knsad1 l:;letmclenn “kiracuik hakki"yla ilgili eski
hukukumuzda oldukg¢a gcligtirilmis olan mevzuata bakarak, giinlimiizdeki ilgili mevzuatin yetersiz-
lifini sasirtic1 bulmak gerckir. Giiniimiizde de vakiflanin en $nemli gelir kalemlerinden olan, kira ge-
lirfleriyle ilgili mevzuatn yeniden ele abnarak geligtirilmesi, bem vakiflann; vakaf akar ve hayratlannin
kismen veya tamamen onanmi, ycniden ingasi hususlannda bugiin kargt kargiya oldugu bir nevi krizi,
yetersizligi, bu kriz nedeniyle kiiltiir ve mimari medeniyetimizin de en 6nemli géstergelerinden olan
tarihi kiymete haiz eserderimizin metruk, yitkima terkedilmis i¢ler acisi halinin de aruk bir ¢6ziime
kavusturulmug olmasim tcmin cderken, dicr yandan da-iktisadi geligme seyrini mzlandinc: yonde
gelistirilmig olan, iktisadi igletmclere tanman "kiracilik hakki"yla ilgili diizenlemeleri temin eden
sonuglar dofuracakur, o

Giiniimiizde iktisadi ve kiiltiirel alanlarda 6nemli sonuglara haiz bu tiir yeni bir mevzuat

olugturulurken, eski hukukumuzda yukanda kisaca anlatilan diizenlemeler bize en yakin ve en kul-
lamgl kaynaklar olup, lizederinde daha genig aragirmalann yapilmast bir zarurettir.

(21) Istanbul Muftalogi Ser-i Siciller Argivi, Istanbul Kadihg Sicilleri, numara 97, varak 43a.
‘(22) KAL'A, Ahmet; Agt, ss. 113-114, 132.; AKGUNDUZ, Ahmet Age ss. 411-412. .
(23) IMSSA., IKS., nr. 106, vr. 14a. )

(24) Gedik hukuvkunun, esnaf tegkilatinin iktisadi mahiyctini tamamlamasi hususunda bkz., KAL'A, Ahmet;
Agt., ss. 133-140.

(25) IM$SA., IKS., nr. 135, 7b.
(26) IMSSA., IKS., nr. 135, 8b.
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TARTISMA

BASKAN — Efendim, ¢ok tesekkiir cdiyoruz, Ahmet KAL'A'ya.
Bu konuda sorusu olan var m1?

Buyurun Sayin CEVIK.

Dog. Dr. Kemal CEVIK — Efcndim, simdi arkadagimizin belirttigi husus, tabif bugiin
Tiirk Ticaret Kanunu'nda, maddeyi de zikrettiler, ticarf igletmenin mal varhfiyla ilgili olarak
diizenlenmigtir. Yani, kiract, -tacir diyclim daha gok biz ona- isletme degil de, kiraci tacirlerin, isletme
isleten kiract tacirlerin, islctmcelerinden dolayi, kiraladiklan gayrimenkul dolayistyla bir kiracihik
hakkinin oldugunu Ticarct Kanunu kabul ctmekicedir. Zaten siz de onu belirttiniz. Arkasmdan tesisat,

kiracihik hakki falan, digerleri gelir. Ancak, Ticaret Kanunu'nun bu diizenlemesi, Borglar Kanunu ve
Kira Kanunu'nda kabul edilmemckicdir.

Simdi, kiraci tacirler, ticarf iglctme islcttikleri igin, Ticaret Kanunu, ticarf igletmenin devamlh

oldugunu hiikkme baglamigtir. Ticarf iglctme devamhdr, siirckli gahigunlir, gegici igler ticarf igletme
sayllmaz. '

Bu bakimdan, ashinda kiract tacirlerle ilgili ayn bir diizenlemenin Tiirk pozitif hukukuna girme-

sinde biiylik fayda vardir. Neden; giinkii kirach tacir kendi gayretiyle miigterilerini o gayrimenkule
alistirmaktadir.

Fransiz hukukunda, kita Avrupasinda ¢ok gcsitli miilkiyct tipleri gelisiyor. Bunlardan birisi de,
propicte kommersialdir. Yani, ticarf miilkiyct hakkt. iste, ticarf miilkiyet hakki icerisine, kiraci tacirin
kiracilik hakki da girer. Degerli meslektagimin belintigi husus, yillar 6nce imparatoriukta uygulanan
kira rejiminden bahsecttiler. Su anda, Fransiz kira rejimi boyledir. Bir kiraci taciri, kiraladif1 yerden
tahliye edebilmek igin, o gayrimenkuliin satig bedcline yakin bir bedeli 6demek mecburiyeti vardir
Fransiz Kira Kanunu'nda. Ki, degerli meslektagimin biraz evvel belirttigi; yani, icareteyinler do-
layistyla gayrimenkul bedeline yakin bir bedclin alinmasiyla, Fransiz Hukuku'nun kiract tacirlerle il-
gili bu diizenlemesi arasinda yakin bir irtibat vardir. Bizim mevzuaumizda da bu konuda bir bosluk
vardir. Degerli meslektagima bu agidan kauliyorum. Hatta, bazan da... Saywn Genel Miidiir, sabriniza
signarak ifade ediyorum, hemen kesccegim. Zapta girsin diye soyliiyorum; giinkii bunlar ileride, bir
mukayeseli hukuk ¢aligmast bakimindan faydali olabilir. " miisterilerin satitmas:" denilen bir kav-
ram geligmigtir. Aslinda bilindigi gibi miigteri saulmaz. igte, o miigterilerin saulmasi meselesi, ticar?
isletmelerin devrinde, tacirin kiracilik hakkindan kaynaklanmakitadir.

Tegekkiir cderim.
BASKAN — Tegekkiir ederiz efendim.
Buyurun Saym KAL'A.

Yrd. Dog. Dr. Ahmet KAL'A — Tegekkiirler efendim, gergekien boylelikic b?rbirimizi
tamamladik, o kisa vakie sizin de ilavenizi sigdirms olduk. Gergekten kiracilik hakkiyla ilglli.mcscla,
Ergiin OZSUNAY'1n bir galigmas: var; ama, tabif haliyle eski hukuku ve vakiflan bilemedigi igin,

aragiramadi1 igin, eski hukuktan yararlanamamg, orada ¢goziimlcr Gneriliyor; ama, bunlann i¢inde 0
yok.

Sunu séylemek istiyorum: Ticaret Kanunu esnafi katmiyor, ticari igletme ve tacir i(;inc.‘ Onun
icin, ben daha genis ifade kullanayim diyc gayret cdiyorum. Yoksa, tacir demcememin nedeni odur.
Esnafi da katmamiz gerckiyor, buradaki konuya o da dahil. Onun igin daha genis kullandim.

Gergekten, giiniimiiz mevzuatina cer bunlar katki olarak ilave cdilirse, tartigma konusu cdi-
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lirse, herhalde ge¢mis hukukumuzun ok biiyiik faydalan... Bazi kigiler i¢in 6zellikle pozitif bir hale
déniigmesi... Ciinki, tarih itibariyle degil o konulan incclememiz bizim, tarih kiiltiintimiizii artiralim
diye degil. Bugiine bir seyler getirmemiz lazm. O agidan gok faydah olacaknr kanaatindeyim.

Tegekkiir ederim.
BASKAN — Buyurun Saym AKGUNDUZ, kisa olmak kaydiyla kitfen.

Dog. Dr. Ahmet AKGUNDUZ — Oziir dilerim, ben iktisatg1 ve tarihgilere bir ciimle ile
tenkidimi ySneltmis gibi oldum. Gériiliiyor ki, tenkidim ashnda yerinde; yani, bir iktisatc1, bir tarihgi
cidden diger milesseseleri aragtinirsa, Osmanh'nin gergekten tcmehne indigi zaman, nasil bir tahlil or-
taya glkuglm arkadagimizin tebllgl ortaya koydu. :

Tesekkutedlyorum
BASKAN — Biz tegckkiir ediyoruz.
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