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ABSTRACT

TERMINATION OF THE RENTAL AGREEMENT WITH EXTRAORDINARY
REASON

Menekse Merve TEKTEN

Institute of Postgraduate Programs Law Master Program

Thesis Supervisor: Prof. Dr. Mehmet Murat INCEOGLU

January, 2021

“Termination of The Rental Agreement With Extraordinary Reason” is arranged
under three articles for three special cases in the section where the general
provisions of the Turkish Code of Obligations numbered 6098 (“TCO”) regarding
lease agreements are included. The first one of these circumstances is the
“Termination with just cause” which is regulated in TCO article (“a”) 331, the
second one is “Bankruptcy of renter” in TCO a.332 and the last one is “Death of
renter” in TCO a.333. The subject of this study constitutes the three extraordinary
terminations in question, as well as the connection of TCO a.333 with the TCO

a.356, which was brought in relation to housing and roofed workplace rents.

Although the issue of extraordinary termination, which constitutes the subject of
this study, is regulated in the section where the general provisions of the TCO
regarding the rental agreements are included, the scope of the study is not limited
to general provisions and the appearance and application patterns of extraordinary
termination in the subtitles of housing and roofed workplace rents and usufructuary

rents are also examined.
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Associated with this study, it is aimed to evaluate the extraordinary termination in
all types and subtitles of the rental contracts. In accordance with this purpose, in the
first part of the study, a general evaluation of the rental agreements was made. The
definition, elements, legal nature, parties and termination terms of the rental are
discussed. The main purpose here is to draw attention to the difference between
extraordinary termination situations and the ongoing section by explaining the usual
termination conditions of the rental agreement in the general provisions. In the
second part of the study, in parallel with this purpose, the cases of termination for
extraordinary reasons are examined separately within the scope of TCO a.331,
a.332 and a.333, and the legal nature, terms, appearance and termination procedure
and the results of termination in each case are explained. In addition, each
extraordinary termination was compared with other forms of termination, and the
special connection of a.333 specifically to a.356, which arranges housing and

roofed workplace rents, was also examined and evaluated.

At the point of the creation of the study, the TCO and the justification of the law,
which is currently in force, has been comprehensively examined and its word and
essence has been evaluated. In addition, the abolished Code of Obligations
numbered 818 (“CO”) and other legislative arrangements have been linked to the
TCO. All this legislation has also been enriched with the doctrine opinions and
resources regarding the application of the Supreme Court. The aim here is to reach
the appropriate conclusion by making use of the greatest number of sources and

considering different opinions.

As a main result of working with the combination of all these purposes and
methods, it may be said that the regulation of the termination of the rental contract
with extraordinary reason is brought in order to protect one or both parties and not
to impose an equitable burden, according to the case, for some extraordinary

situations that may occur in the rental relations that are constantly performing.



Keywords: Rental Law, Rental Agreement, Termination of Rental Agreement with
Extraordinary Reason, Extraordinary Reason, Termination with Just Cause,
Intolerableness, Bankruptcy of Renter, Death of Renter, Continuation of Contract

in Death of Renter,



OZET

KIRA SOZLESMESININ OLAGANUSTU SEBEPLE FESHi

Menekse Merve TEKTEN

Lisansiistii Programlar Enstitiisii Hukuk Yiiksek Lisans Programi

Tez Danismani: Prof. Dr. Mehmet Murat INCEOGLU

Ocak, 2021

“Kira So6zlesmesinin Olaganiistii Sebeple Feshi”, 6098 sayili Tirk Borglar
Kanunu’nun kira sdzlesmelerine iliskin genel hiikiimlerinin yer aldig1 kisimda {i¢
0zel durum igin iic madde altinda diizenlenmistir. Bu hallerden birincisi, TBK
madde 331°de diizenlenen “Onemli sebeple fesih”, ikincisi TBK m.332’de
diizenlenen “Kiracinin iflasi” ve sonuncusu ise TBK m.333’te diizenlenen
“Kiracmm 6liimii” hallerdir. Isbu ¢alismanm konusunu, s6z konusu ii¢ olaganiistii
fesih hali tegkil etmekle, ayn1 zamanda TBK m.333’iin, konut ve catili isyeri
kiralarna iligkin olarak getirilmis TBK m.356 ile olan baglantis1 da ayrica dikkate

almmalidir.

Her ne kadar bu ¢alismanin konusunu teskil eden olaganiistii fesih hususu, TBK’nin
kira sozlesmelerine iliskin genel hiikiimlerinin yer aldigi kisimda diizenlenmisse
de, calismanin kapsami1 sadece genel hiikiimler ile smnirlandirilmamis, olaganiistii
feshin konut ve catili isyeri kiralari ile tiriin kiralar1 alt basliklarindaki goriiniimleri

ve uygulama sekilleri de incelenmistir.
Calisma ile olaganiistii feshin kira sdzlesmelerinin her tiirli ve alt bashig1 nezdinde

kapsamli bir degerlendirilmesi amaglanmistir. Bu amaca uygun olarak ¢aligmanin

ilk bolimiinde, kira sdzlesmelerinin genel bir degerlendirilmesi yapilmistir. Kira
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sozlesmesinin tanimi, unsurlary, hukuki niteligi, taraflar1 ve genel anlamda sona
erme halleri irdelenmistir. Buradaki esas amag, kira sozlesmesinin genel
hiikiimlerde yer alan olagan sona erme hallerini agiklayarak devam eden bdliimde
olaganiistii fesih halleri ile arasindaki farka dikkat ¢ekebilmektir. Caligmanin ikinci
boliimiinde ise bu amag ile paralel olarak, olaganiistii sebeple fesih halleri TBK
m.331, m.332 ve m.333 kapsaminda ayr1 ayr1 incelenmis ve her bir hal 6zelinde
hukuki niteligi, sartlari, goriiniimleri ve fesih usulii ile feshin sonuglari
aciklanmigtir. Ayrica her bir olaganiistii fesih halinin, diger sona erme sekilleri ile
karsilagtirilmasi yapilmis ve 6zel olarak m.333’{in, konut ve ¢atil igyeri kiralarini
diizenleyen m.356 1ile olan 06zel baglantisi da ayrica incelenmis ve

degerlendirilmistir.

Calismanim olusturulmasi noktasinda halihazirda yiiriirlikte olan TBK ve kanun
gerekceesi kapsamli bir sekilde incelenmis, lafz1 ve 6zii degerlendirilmistir. Bunun
yani sira 818 sayili miilga Borglar Kanunu, baskaca mevzuat diizenlemelerinin

TBK ile olan baglantilara yer verilmistir.

Tim bu amag¢ ve yontemlerin birlesmesi ile ¢calismanmn ana sonucu olarak, kira
sO0zlesmesinin olaganiistii sebeple feshi diizenlemesinin, siirekli edim arz eden kira
iligkilerinde vuku bulabilecek bazi olaganiistii durumlar i¢in, halin icabina gére
taraflardan birini veya her ikisini korumak ve hakkaniyete aykir1 bir yiik altina

sokmamak amaciyla getirildigi sdylenebilecektir.
Anahtar Kelimeler: Kira Hukuku, Kira So6zlesmesi, Kira Sozlesmesinin

Olaganiistii Sebeple Feshi, Olaganiistii Sebep, Onemli Sebeple Fesih, Cekilmezlik,

Kiracinin Iflasi, Kiracinm Oliimii, Kiracinm Oliimiinde Sézlesmenin Siirdiiriilmesi
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GIRIS

Calismanin kapsami, TBK’nin kira sézlesmelerine iliskin genel hiikiimlerinin
diizenledigi kisimda, “Sozlesmenin sona ermesi” ana bagligi altinda diizenlenen
“Olaganiistii fesih” alt baslig1 altindaki sona erme hallerine iliskindir. Bu haller,
TBK m.331°de diizenlenen “Onemli sebep”, m.332°de diizenlenen “Kiracinin
iflas1” ve m.333’te diizenlenen “Kiracinmn 6limii” hallerdir. Ayrica kiracinin 6liimii

halinin TBK m.356 ile olan baglantis1 da ¢alismanin konusuna dahildir.

Calisma, “Genel Olarak Kira S6zlesmesi”, “Genel Olarak Kira S6zlesmesinin Sona
Ermesi”, “Onemli Sebeple Fesih”, “Kiracmm iflas” ve “Kiracmin Olimii” olmak

iizere bes ana boliimden olusturulacaktir.

Calismanm ilk boliimiinde, kira sézlesmeleri genel bakis ile degerlendirilecek ve
unsurlari, hukuki niteligi, taraflar1 ve sona erme halleri genel hiikiimler kapsaminda
diizenlendigi sekli ile irdelenecektir. ikinci boliimde, “Siirenin sona ermesi” ve
“Belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde fesih bildirimi’ hususlarina iliskin olarak TBK
m.327, m.328, m.329 ve m.330 hiikiimleri detayli olarak irdelenecektir. Her ne
kadar esas olarak kira s6zlesmesinin genel hiikiimleri ele alinacaksa da, isbu genel
hiikiimlerin yeri geldiginde konut ve catili isyeri kiralar1 ile triin kiralari

kapsamindaki baglantilarma da yer verilecektir.

Calismanin diger boliimlerinde ise, esas konuyu teskil eden “Olaganiistii fesih”
hususu degerlendirmeye alinacak, ilk etapta genel anlamda olaganiistii fesih
kurumu degerlendirilecek, devaminda ise konu, TBK m.331, m.332 ve m.333 ile
m.333’lin m.356 ile olan baglantis1 konusunda ¢esitlendirilecektir. Bu {i¢ ana
maddenin degerlendirilmesi ise kanun metninde yer alan madde siralamalarina

bagli kalinarak yapilacaktr.

TBK m.331°de kendisine yer bulan ve “Onemli sebepler” bashgi altinda

diizenlenen kira sozlesmesinin 6nemli sebeple feshi kurumu, hukuki niteligi,



unsurlari, sartlar1 ve fesih usulii ile feshin sonuglari bakimindan iiglincii bolim
bashig1 altinda detaylica ele almacaktir. Ayrica konunun, “Asir1 ifa giicligii”
hususunun diizenlendigi TBK m.138 ile olan baglantis1 da detaylica irdelenecek ve
baskaca sona erme halleri ile de kiyaslamasi yapilacaktir. Son olarak, m.331’in
konut ve catili igyeri kiralar1 ile iiriin kiralarinda uygulama bulup bulmadigi da

ayrica agiklanacaktir.

TBK m.332’de diizenlenen “Kiracinin iflas1” baglikli olaganiistii sona erme hali ise,
dordiincii boliim baglhigr altinda aym sekilde hukuki niteligi, unsurlari, sartlar1 ve
fesih usulii ile sonuglar1 bakimindan detaylica irdelenecek; konunu diger sona erme
halleri ile baglantisina deginilecek ve konut ve ¢atili isyeri kiralar1 ile iriin
kiralarinda uygulama bulup bulmayacag agiklanacaktir. EK olarak, kiraya verenin
iflas1 hali ile iflas kavrammnm 2004 sayili Icra iflas Kanunu (“IiK”) nezdindeki

degerlendirmesi de yapilacaktir.

Olaganiistii sebeple fesih hallerinin sonuncusu olan ve TBK m.333’te diizenlenen
“Kiracmin 6limii” hali ise, besinci ve son boliim basligi altinda diger iki olagantistii
sona erme hali ile ayni sistematik diizende incelenecek ve onlardan farkli olarak bu
maddenin TBK m.356 ile olan baglantis1 da ayrica degerlendirilecektir. Bunun yan1

sira kiraya verenin liimiiniin sdzlesmenin akibetine etkisi de incelenecektir.

Calismanin konusuna dair genel degerlendirmeler ve varilan kanaatler ise “Sonug”

baslig1 altinda ifade edilerek calisma tamamlanacaktir.



I. BOLUM: GENEL OLARAK KiRA SOZLESMESI

1.1.Kira Sozlesmesinin Tamim Ve Unsurlar

1.1.1. Tanimi

6098 sayili TBK’nin Dordiincti Boliim, Birinci Ayrimida yer alan m.299°da kira

sOzlesmesinin tanimi su sekilde yapilmistir:

“Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte
ondan yararlamilmasint  kiraciya birakmayi, kiractmin da buna karsilik

kararlastirilan kira bedelini 6demeyi tistlendigi sozlesmedir.”

Madde metni incelendiginde, ilgili tanimdan, kira s6zlesmesinin her iki tarafa borg
yiikleyen bir s6zlesme oldugu anlasilmaktadir. Buna gore kiraya veren, kira konusu
seyin kullanma ve bununla birlikte yararlanma hakkin1 kiraciya devrederken; kirac1

ise devraldig1 haklar karsiliginda kiraya verene bir bedel 6demektedir?.

S6z konusu tanimda dikkat ¢eken en Onemli Ozellik, kiraya verenin kiraciya
kullanma hakki ile birlikte kira konusu seyden yararlanma hakkini da vermesidir.
Doktrinde, kanun koyucunun bu diizenleme ile 818 sayili miilga BK’dan? farkli
olarak, genel hiikiimler baslig1 altinda adi kira ve iiriin kirasini birlikte kapsayacak

bir yenilik getirmeyi amagcladig: ifade edilmektedir®.

Cesitli tanimlar icin bkz. Nihat Yavuz, Yeni TBK ve HMK'ya Gore Kira Hukuku, Adalet Yayinevi,
Genisletilmis 3. Baski, Ankara 2014, [2014], s.3; Mustafa Kurmizi, Agiklamali-ictihath Kira
Hukuku, Bilge Yaymevi, Ocak 2013 1. Baski, s.23; Mithat Ceran, Kira Sozlesmeleri Tahliye ve
Tesbit Davalari, Yetkin Yayinlari, 2. Baski, Ankara 2015, s.71; Ahmet Cemal Ruhi, Yeni Tiirk
Borglar Kanunu ve Hukuk Muhakemeleri Kanununa Goére Kira Hukuku, 1. Cilt, Seckin Yayinevi,
Ankara 2011, s.15; Haluk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg {liskileri, C. 1/2, Ugiincii Tipk1
Basim’dan Dordiincii Tipki Basim, Istanbul, 2008, s. 2

2BK m. 248 kira sdzlesmesini, “Adi icar, bir akittirki mucir onunla, miistecire iicret mukabilinde bir
seyin kullamilmasim terk etmegi iltizam eder.” seklinde tanimlamaktadir.

3Mehmet Murat Inceoglu; Kira Hukuku Cilt 1, On iki Levha Yayincilik, Mart 2014 1. Baski, [Cilt
1], s.8



Bununla birlikte, TBK’nin Dérdiincii Béliim Ugiincii Ayrimimnda yer alan m.357
f.1’de urtin kirasma dair, sadece bu kira tiirli bakimimdan hususi bir diizenleme
getirilmistir®. Bu madde diizenlemesi ile kanun koyucu, yukarida aciklanan genel
hiikiimlere konu kira sozlesmesi tanimidan uzaklagarak sdzlesmeyi ve taraflarin
yiikiimliiliiklerini sadece “iiriin” ekseninde belirlemistir. Bu kapsamda kanun
koyucunun {iriin kirasma dair m.357’de yer verdigi spesifik nitelendirmeler
cikarildiginda kira sézlesmesi igin; “kiraya verenin, kira bedeli karsiliginda, kira
konusu esyanin kullanimini kiraciya biraktigi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir

s6zlesme” tanimlamasini yapmamiz miimkiindiir®.

1.1.2.Unsurlan

TBK’nin m. 299 kapsaminda yapilan tanimlamadan hareketle, kira s6zlesmesinin
unsurlarmi; (i) anlasma, (ii) sézlesme konusu esya veya hak, (iii) kullanma veya

yararlanma hakkmin kiraciya devri ve (iv) kira bedeli olarak siralayabiliriz.

1.1.2.1. Anlasma

Kira sozlesmelerinde anlagsma, herhangi bir sekil sartma bagli olmaksizin, taraflarin
ortak rizalarinin bir araya gelmesi ile saglanir. Akdin tamamlanmasi i¢in taraflarin,
Kira konusunun kullanilmasinin ve ondan yararlanilmasmin bir bedel karsiliginda
devri hususunda anlasmis olmalar1 yeterli ve gereklidir®. Bunun disinda, kira

konusu seyin veya kira bedelinin teslimi sart olmayip, taraflarin S6zlesmenin

“TBK m. 357 f.1: “Uriin kirast kiraya verenin, kiraciya, iiriin veren bir seyin veya hakkin
kullanilmasini ve iiriinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda birakmayt iistlendigi s6zlesmedir.”
SGiilsah Sinem Aydin, Kira Sézlesmelerinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi, On Iki Levha
Yayincilik, Ekim 2013 baski, s.5; Mustafa Alper Giimiis, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C. 1,
Istanbul, 2012, [Borglar Ozel], s. 279-280; Mustafa Alper Giimiis, Yeni 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’na Gére Kira Soézlesmesi, Vedat Kitapcilik, 1. Baski, Istanbul, 2011, [Kira 2011], s.22
Tandogan, S. 2; Murat Dogan, Konut ve Catilt 15 Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 1. Baski,
Ankara, 2011, Subat, s. 5; Cevdet Yavuz/Faruk Acar/ Burak Ozen, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel
Hiikiimler), 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Goére Giincellenmis ve Yenilenmis 16. Baski,
Istanbul, 2019, 5.235

Kirmizi, $.30; Yavuz/Acar/Ozen, $.236; Giimiis, [Kira 2011], .27



siiresini de belirtmelerine gerek bulunmamaktadir’. Kira sdzlesmesinin herhangi bir
sekil sartina bagli olmamasimnin sonucu olarak, sdzlesmenin ortiilii ve sozlii olarak
yapilmas1 da miimkiindiir®. Bununla birlikte, ispat imkam saglamak®, vergisel
yiktimliilikleri yerine getirmek ve tapu siciline serh verilmesi igin Kkira
sozlesmelerinin yazili olarak diizenlenmesi daha uygun olacaktir. Ancak bu

durumlarda dahi amag higbir zaman bir sekil sartini yerine getirmek degildir.

Kira sozlesmelerinde anlagsma, herhangi bir sekil sartina baglanmamis olmasima
karsm, anlasmanin gegerliligi konusunda genel esaslara gore degerlendirme
yapilmast gerekmektedir. Buna gore taraflarin ehliyeti, sozlesmenin kurulmasi,
temsil ve sekil gibi konularda TBK ve 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun

(“TMK”) genel hiikiimleri uygulanma alani bulacaktir®.

1.1.2.2.S6zlesme Konusu Esya Veya Hak

TBK m.299’daki kira s6zlesmesi taniminin, devredilen hakkin niteligi bakimindan
adi kira ve iirlin kirasin1 bir arada kapsadigi g6z oniinde bulunduruldugunda, kira
sozlesmesinin unsurlarindan birinin de sézlesme konusu esya veya hak oldugu

sdylenebilecektirt?.

Bu durumda esya, herhangi bir tasinir veya tasmmaz esyadir?. Hak ise bir ticari
veya smai isletme hakkidir'3, Her iki durumda da esya ve hak kavramlar1 Kira

sozlesmesinin konusunu teskil eder. Kira sézlesmesinin gegerliligi agisindan,

"Aydin, $.13,14; Yavuz/Acar/Ozen, $.236; Aydin, S.14; Abdiilkadir Arpaci, Kira Hukuku ve
Uygulamasi, Temel Yayinlari, Istanbul, 1. Baski, 2002, 5.20

8K1rmizi, .30; Yavuz/Acar/Ozen, $.237; Aydin, $.15; Tandogan, s.11; Dogan, s.10; Ruhi, s.15
°Ruhi, s.15

©Aydin, 5.14; Yavuz/Acar/Ozen, $.241;, Dogan, .10

YK rmizi, .32

L2jnceoglu, [Cilt 1], 5.8, Mustafa Alper Giimiis, Yeni 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Kira
Sozlesmesi, Vedat Kitapgilik, 2. Baski, Istanbul, 2012, 5.32

13Kirmizi, 8.32



sozlesmenin konusunu olusturacak seyin miilkiyetinin mutlaka kiraya verene ait

olmas1 gerekmemektedir®.

Konuyu, esya kavrami Ozelinde detaylandirmak gerekirse; esyanm tamaminin
kiralanmasmin miimkiin oldugu gibi, bir kismu da kiralanabilmektedir'®. Bu durum
ozellikle tasinmaz kiralarida kendisini gdstermektedir'®. Ote yandan 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu m.2 b.(a)’da yer alan “eklenti” tanim1 uyarmca’’, isbu kanuna
tabi taginmazlarin kiraya verilmesi durumunda, tasinmazin ortak kullanima agik
eklentileri de ortak kullanim kapsami dahilinde kiraya verilmis olacaktir'®, Benzer
bir durum, kira konusu esyanim iginde bulunan veya onun bagli pargasi olan seyler
ile birlikte kiraya verilen seyler i¢in gecerlidir. Bu durumda kira konusu asil esyanin
icinde bulunan veya onun bagli pargasi olan seyleri kiralanan ile birlikte birakilan
esya olarak nitelendirmek miimkiin olabilecektir. Doktrinde, bu sekildeki
kiralamalarda, TBK m.339 f.1'° uyarinca, kiralanan ile birlikte birakilan esyanin
kaderinin asil esyaya bagh oldugu ve yapilacak tek bir kira sdzlesmesi ile isbu

birakilan esyalarm asil esya ile ayn1 anda kiralananmis olacag1 savunulmaktadir?.

Kiralanacak esyanm kural olarak tiiketilebilir olmamas1 gerekmektedir?!. Ancak
tiiketilebilir esyalar dahi, tiiketim amaci disinda bir niyet ile kiralanabilecektir.
Ornegin, bir sepet meyvenin fotograf ¢ekim faaliyeti icin fotografciya kiralanmasi

gibi®2. Boyle bir durumda, kiralanan esya tiiketilebilir olmasina ragmen kiraci

VKirmizi, $.32; Aydin, $.7,8; Tandogan, s.11; Hasan Erdogan, Tahliye, Kira Tespiti, Kira Alacag
ve Tazminat Davalari, Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis 2. Basi, Ankara, 2010, s.14

Bfnceoglu, , [Cilt 1], 5.10

®inceoglu, , [Cilt 1], 5.10

"Bkz. m.2, b.(a): “...bir bagimsiz bokimiin disginda olup, dogrudan dogruya o boliime tahsis edilmis
olan yerlere (Eklenti).. denir”

18 fnceoglu, , [Cilt 1], 5.11

PTBK m.339 f.1: “Konut ve ¢atili isyeri kiralanna iligkin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanim
kKiraciya burakilan esya hakkinda da uygulanir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gegici kullanima
ozgiilenmig tasinmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz”

Dnceoglu, , [Cilt 1], s.11; Yavuz/ Acar/ Ozen, $.231,322; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, 6098 sayili
Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gére Hazirlanmis Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Yetkin Yayinlari,
Genisletilmis 9. Baski, Istanbul, 2012, 5.221

2 Giimiig, [Borglar Ozel], 5.281, 282; Inceoglu, [Cilt 1], s.10; Aydin, s.7; Dogan, s.7

2Kirmizi, $.32; Aydin, 8.7



tarafindan tiiketilemeyecektir?®. Aksi durumda taraflar arasida kurulan s6zlesme,
kira sozlesmesi olarak degil, satim sézlesmesi veya tiiketilecek esyanin misli ile

iadesi amaglaniyorsa tiiketim ddiincii sozlesmesi olarak nitelendirilecektir?.

1.1.2.3.Kullanma Veya Yararlanma Hakkimin Kiraciya Devri

Kira s6zlesmelerinin kiraya veren bakimindan asli unsuru, kullanma veya
yararlanma hakkimin kiraciya devridir. Kanun koyucu, bu unsuru, kullanma veya
yararlanma hakkinin devri olmak {izere iki alternatif seklinde diizenlemistir. Bu
diizenlemenin sebebi, TBK m.299’un adi kira ve urin kirasmi bir arada
diizenlemesi ve isbu iki farkli tip kira tiirlinde devredilen hak olgusunun farklilik
teskil etmesidir®®. Buna gore, adi kirada ve konut ve catil is yeri kirasinda Kkira

konusu esyanin yalnizca kullanim hakk1 s6z konusudur?®.

Kullanim hakkmin devri i¢in dncelikle kira konusu esyanin dogrudan zilyetliginin
kiractya devri, devaminda ise kira siiresince esyanin kullanilabilir olmasinin
saglanmas1 gerekmektedir?’. Kiraya verenin bu yiikiimliiliigii, kira sdzlesmesini
siirekli hale getiren temel unsurdur?®. Zira bu noktada, alacaklinin edimdeki

menfaatinin ger¢eklesmesi bir zaman araligma yayilmaktadir?®.

Kullaniom hakki, mahiyeti geregi yalnizca kiralananin kullanimma iliskin
oldugundan miilkiyet devrini icermez®’. Bu nedenle, kiraya verenin de kiralananin

miilkiyetine sahip olmas1 gerekmemektedir.

BAydin, s.7; Giimiis, .33; Arpaci, .17

X Krmiz, $.32; Aydin, .7, dipnot 15

Bnceoglu, [Cilt 1], s.11

nceoglu, [Cilt 1], s.11

2" Inceoglu, [Cilt 1], s.11; Kurmizi, 5.33,34

Blnceoglu, [Cilt 1], 5.12

P Aydin, $.17; Ozer Selici, Bor¢lar Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg Iliskilerinin
Sona Ermesi, Istanbul, 1976, 5.7,22

0 Giimiis, [Kira 2011], 5.26



1.1.2.4.Kira Bedeli

1.1.2.4.1.Genel Olarak

Kira s6zlesmesi ivazli sozlesmelerdendir®!. Buna gore kiraya verenin, kullanma
veya yararlanma hakkmin devrini bir bedel karsiliginda kiraciya devretmesi esastir
ve taraflarin belirli bir kira bedelinin 6denmesi hususunda anlagmasi, s6zlesmenin

kurulabilmesi i¢in gerekli olan sartlardandir®?.

Kiracinin kira bedelini 6deme borcu; kiraya verenin kullanma veya yararlanma
hakkiin devri borcunun karsiligm1 olusturur ve kiracinin asli borcunu teskil eder®.
Kira bedeli unsuru, hem adi kira hem de iriin kiras1 i¢in gegerli olan ve kira

sozlesmesini ariyet sozlesmesinden ayran temel unsurdur,

1.1.2.4.2.Kira Bedelinin Belirlenmesi

Kira s6zlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in bir kira bedelinin varlig1 zaruri ise de, bu
kira bedelinin miktar olarak belirlenmis olmas1 sart degildir. Doktrinde, kira
bedelinin belirlenebilir olmasi da yeterli sayilmaktadir®®. Ote yandan taraflarin kira
bedelinin varlig1 konusunda mutabik olmalarina ragmen miktarinin sézlesmede
belirlenmemis ve belirlenebilir bir sekilde de tanimlanmamis olmasi durumunda,
kullanma dénemine iliskin kira bedeli mahkeme tarafindan objektif ilkeler 15181nda
ve adet olan kira bedeli iizerinden belirlenecektir®®. Ancak doktrinde®’ ve son
donemdeki isvicre Federal Mahkemesi uygulamalarinda®®, aksi yoniinde goriisler
de bulunmaktadir ki bu goriislere gore, kira bedelinin belirlenebilir nitelikte dahi

olmamas1 durumunda, kira bedelinin miktar1 s6zlesmenin esasli unsurlarindan birin

S Kirmiz, $.35; Aydin, .10

2 4ydn, s. 10

BYavuz/Acar/Ozen, $.239; Inceoglu, [Cilt 1], 5.12; Giimiis, 5.182,

¥ Kirmiz, $.35; Tandogan, s.14

Yavuz/Acar/Ozen, $.239; Giimiis, [Kira 2011], s.27; Inceoglu, [Cilt 1], s.14; Aral/Ayranci, $.213;
Dogan, s.8; Tandogan, s.11, Aydin, s.13; Arpact, $.19

% dydin, 5.13; Giimiis, 5.182; Aral/Ayranci, $.213

37 Inceoglu, [Cilt 1], s.15; Aral/Ayranct, $.213, Dogan, S.8

Blnceoglu, [Cilt 1], 5.15, dipnot 47°deki atif



teskil ettigi icin, sdzlesme hi¢ kurulmamis sayilacaktir. Inceoglu’na gore kira
hukukuna dair diizenlemelerde, satis sdzlesmelerine iliskin TBK m.233’deki® gibi
bedelin belirtilmesine dair acgik bir istisna diizenlenmedigine gore, kira
sozlesmelerinde “miktarn” belirlenebilir olmadig1 durumlarda, sézlesmenin esasl
unsuru eksik olacagmdan sdzlesme hi¢ kurulmamis sayilmalidir*®. Bu gdriisiin
kabul gordiigli durumlar i¢cin kira bedelinin miktarinin hakim tarafindan tayin

edilmesi giindeme gelmeyecektir.

Kira bedelinin miktarma dair yukaridaki agiklamalarin yani sira; kira bedeli unsuru
icin 6nem teskil eden bir diger husus ise kira bedelinin cinsidir. TBK m.299
diizenlemesinde kanun koyucu “kira bedeli” ifadesine yer vermis ve bedelin cinsi
bakimmdan kanunun lafz1 dahilinde herhangi bir smirlama getirmemistir. Kanun
koyucunun bu iradesinin, kira bedelinin cinsi konusunda taraflara agik bir serbesti
saglamak amaci giittiigii soylenebilecektir®!. Buna gore kira bedeli, para veya altin
gibi misli bir esya cinsinden ve hatta {iriin kiralarinda, kiracinin elde edecegi tiriiniin

belirli bir kism1 seklinde kararlastirilabilecektir?.

13 Eyliil 2018 tarihli Resmi Gazete’de yaymlanan 12 Eyliil 2018 tarihli ve 85 karar
sayilt Cumhurbaskan1 Karar1 ile “Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32
Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar’in yiiriirliige konulmasina,
20/02/1930 tarihli ve 1567 sayili Tiirk Paranmin Kiymetini Koruma Hakkinda
Kanunun 1 inci maddesi geregince karar verilmis™® ve kira bedelinin doviz
cinsinden para ile belirlenmesi, gayrimenkullerin kirast bakimimdan

smirlandirilmistir. Soyle ki, belirtilen Cumhurbagkani karar1 uyarinca 6 Ekim 2018

3% TBK m.233: “Alici, satis bedelini belirtmeksizin, mal alacagini kesin olarak bildirmisse satig,
ifa yeri ve zamamndaki ortalama piyasa fiyati iizerinden yapilmis sayilir.”

%0 fnceoglu, [Cilt 1], s.15

“nceoglu, [Cilt 1], 5.13

2Yavuz/Acar/Ozen, $.240; Giimiis [Kira 2011], 5.26; Inceoglu, [Cilt 1], s. 12-13; Kirmiz1, 5.36; Emre
Gékyayla, “Tiirk Borglar Kanununun Kira Bedelinin Belirlenmesine Iliskin 344. Maddesinin
Degerlendirilmesi”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, Y1l:
2013, C. 9, S. 103-104, s.19

43Bkz. 13 Eyliil 2018 tarihli Resmi Gazete,
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/09/20180913-7.pdf, (Son erigim tarihi: 19.02.2020)



https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/09/20180913-7.pdf

tarihli 30557 sayili Resmi Gazete’de Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan Tiirk
Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara Iliskin Teblig (Teblig No:
2008-32/34)’de Degisiklik Yapilmasmma Dair Teblig (Teblig No: 2018-32/51)
yaymlanarak yiiriirlige girmistir*®. Ilgili Teblig’in “Déviz Cinsinden ve Divize

Endeksli Sozlesmeler” baslikli m.8 f.2 diizenlemesi su sekildedir:

“Tiirkiye’'de yerlesik kisiler;, kendi aralarinda akdedecekleri, konusu serbest
bolgeler dahil yurt icinde yer alan gayrimenkuller olan, konut ve ¢atili is yeri dahil
gayrimenkul kiralama sozlesmelerinde sozlesme bedelini ve bu sézlesmelerden
kaynaklanan diger odeme yiikiimliiliiklerini doviz cinsinden veya dovize endeksli

olarak kararlastiramaziar.”

Ilgili madde metninden de anlasildig1 {izere, ad1 gecen Teblig’in yayimlanarak
yiriirliige girmesi akabinde kira bedelinin cinsinin doviz ile belirlenmesi hususuna
smirlama getirilmistir. Bu smirlamanin uygulanabilmesi i¢in kira sézlesmesinin
taraflarmin (1) Tirkiye’de yerlesik kisiler olmasi, (i1) sézlesme konusu esyanin
gayrimenkul cinsinden olmasi, (iii) gayrimenkuliin serbest bolgeler dahil yurti¢inde
yer almasi1 gerekmektedir. Buna karsm, Tebli§ m.8 f.2 diizenlemesine gore,
“olimriiksiiz satis magazalarmin kiralanmasina iliskin gayrimenkul kiralama
sozlesmelerinde, sozlesme bedelinin ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger
odeme  yiikiimliiliiklerinin ~ déviz ~ cinsinden veya dovize endeksli olarak

kararlastirilmas: miimkiindiir”.

Tasit kiralama s6zlesmeleri disinda kalan ve konusu menkul esya teskil eden kira

sozlesmeleri i¢in ilgili diizenleme ile getirilen doviz cinsinden para smirlandirmasi

#4Bkz. 6 Ekim 2018 tarihli Resmi Gazete,
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/10/20181006-4.htm, (Son erisim tarihi: 19.02.2020)
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gecerli degildir®®. Istisna disinda kalan menkul esyalara dair kira sdzlesmelerinde

kira bedeli, doviz cinsinden para ile belirlenmeye devam edilebilecektir®®.

Teblig’in yaymmi tarihinden once akdedilmis ve kira bedeli doviz cinsinden
belirlenmis veya dovize endeksli sozlesmeler ise, Teblig’in yayimmi tarihinden
itibaren otuz (30) giin igerisinde doviz cinsinden veya dovize endeksli sozlesmeleri

Tiirk Liras1 cinsinden yeniden belirlemeleri gerekmektedir®’.

Onemle belirtmek gerekir ki, kanun koyucu, déviz cinsi para sinirlamasini sadece
kira bedeli i¢in degil, ayn1 zamanda ilgili kira sdzlesmelerinden kaynaklanan diger
O0deme yiikiimliiliikleri i¢in de getirmistir. Kanun koyucu tarafindan diger 6deme
yiikiimliiliikleri olarak belirtilen bu kavramin igerisinde, basta, TBK m.342 ile
diizenlenen giivence bedeli yer almaktadir®®. Buna gore, konut ve catili is yeri
kiralarinda kendisine uygulama alani1 bulan giivence bedelinin, miktar bakimindan
maruz kaldig1 smirlamaya ayrica doviz cinsinden para ile kararlastirilmama

sinirlamasi da eklenmistir.

1.2. Kira Sozlesmesinin Taraflarn
1.2.1.Genel Olarak

2886 sayili Devlet ihale Kanunu (“DIK”) m.64 f.2 diizenlemesine gore genel
biitceye dahil dairelerle katma biitgeli idarelerin, 6zel idare ve belediyelerin g
yildan fazla siire ile kiraya verme iglerinde, onceden Maliye Bakanligindan izin

alinmasi sarttir®®.

4Teblig m.8 £.10: “Tiirkiye'de yerlesik kisilerin kendi aralarinda akdedecekleri; tasit kiralama
sozlesmeleri disinda kalan menkul kiralama sozlesmelerinde sézlesme bedelini ve bu sozlesmelerden
kaynaklanan diger odeme  yiikiimliiliiklerini doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak
kararlastirmalart miimkiindiir.”

*Mustafa Gérmez, Konut Ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Belirlenmesi Ve
Uyarlanmasi, On iki Levha Yaymcilik, Ocak 2019, s.214

Y1Gérmez, 5.216

BTBK m.342 f.1: “Konut ve ¢atili is yeri kiralarinda sézlesmeyle kiraciya giivence verme borcu
getirilmisse, bu giivence ii¢ aylik kira bedelini agamaz.”

®nceoglu, [Cilt 1], s.51
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Bir diger ozellikli husus ise 6102 sayili Tirk Ticaret Kanunu’nun m.356 f.1
diizenlemesinde, anonim sirketlere iliskin olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Buna gore
kanun koyucu, “bir anonim sirketin tescilinden itibaren iki yil icinde bir isletme
veya aynin, sermayenin onda birini asan bir bedel karsiliginda devralinmasina
veya kiralanmasina iligkin sézlesmelerin, genel kurulca onaylanip ticaret siciline

’

tescil edilmedikce gecerli olmayacagim” diizenlemistir. Madde metninin
devaminda belirtildigi tizere; “bu sozlesmelerin onaylanmasindan ve tescilinden
once, bunlarin ifasi amaciyla yapimis olan odemeler dahil, her tiirlii tasarruf
gecersizdir.” Kanun koyucunun bu ifadesi, ilk etapta belirtilen onaym verilmesi ve
bu onayin ticaret sicil gazetesine islenmesi islemlerinin bir gegerlilik sart1 oldugu
izlemi uyandirsa da, esasmda bu onay bir tamamlayici unsurdur®. Zira ilgili onay,
kira sOzlesmesinin kurulus ani icin sart kosulmamustir. Taraflarin karsilikli
iradelerini ortaya koyarak kira sdzlesmesini olusturmasimdan sonra ancak genel
kurulun onayi giindeme gelmektedir. Verilecek onaym sdzlesmenin kurulusundan
sonraki bir asamaya dair olmasi, bu onayin gerg¢ekte tamamlayici bir unsur
oldugunun gostergesidir. Yargitay’in uygulamasi da genel kurul onayimnin
tamamlayict unsur oldugu yoniindedir. Zira Yargitay, boyle bir onay verilmemis
olsa dahi, yapilan islemin sirketin istigal konusu, sirkete sagladigi kazanim ve
taraflarin iyi niyetli olup olmadig1 hususlarini bir arada degerlendirerek TMK m.2
uyarmnca genel bir yorumlama ile gegerli bir islemin s6z konusu olacagini ifade

etmektedir®®.

O lnceoglu, [Cilt 1], 5.68; Giimiis, $.40

%1Bkz. Yargitay 11. Hukuk Dairesi (“H.D”)., 10.04.2001, 2001/858-3023; Bu karar esas olarak
miilga Ticaret Kanunu’nun 311°nci maddesine dair verilmis bir karar olmakla; Tiirk Ticaret
Kanunu’nun 356’nct maddesinin, madde gerekcesinde de belirtildigi {izere, miilga Ticaret
Kanunu’nun 311’inci maddesinden tek farkli diizenlemesinin, yeni madde metnine “kira
sozlesmesi” kavraminin da eklenmis oldugu hususu birlikte degerlendirildiginde; 11. HD’nin 2001
tarihli isbu karar1 esasinda “devir” islemine iliskin olsa da, kararmn 6zii geregi kira sozlesmeleri i¢in
de ayni agiklamalarin gegerli oldugu séylenebilecektir.; www.hukuki.net; (Son erigim tarihi:
01.01.2021)
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1.2.2.Kiraya Veren

Kiraya veren kural olarak, kiralanan tizerinden miilkiyet hakkina veya baskaca bir
ayni hakka sahip olmak zorunda degildir®?. Zira kira s6zlesmesi, yalnizca borg
doguran bir sdzlesme olup, kiractya herhangi bir ayni hak devretmemektedir®:,
Ancak kira sozlesmesinin bu 6zelligi, kiraya verenin, kiralanani kullanma ve
yararlanma i¢in hazir bulundurmasi borcunu yerine getirmemesi i¢in bir gerekge
olmayacaktir. Kiraya veren, sozlesmenin kurulusunda veya devamindaki herhangi
bir anda, kiralanan1 kiracmin kullanimma veya yararlanmasma hazir halde
bulunduramamasi durumunda; TBK m.112 geregi edimini ifa edememesinin
sonuglarma katlanmakla miikelleftir®®. Sozlesmenin kurulusundan sonra bu
ylkiimliilige aykirilik s6z konusu olur ise, bu halde artik zapta karsi tekeffiil

hiikiimlerine bagvurulmasi gerekmektedir®.

1.2.2.1.Birden Fazla Kiraya Verenin Olmasi

1.2.2.1.1.Elbirligi Miilkiyeti Halinde Kiraya Verenlerin Durumu

Elbirligi miilkiyeti, kanun veya kanunda 6ngoriilen s6zlesmeler uyarmca olusan
topluluklarin tiyelerinin, mallara birlikte malik olmalar1 durumudur. TMK m. 701°e
gore “Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylari olmayip her birinin

hakka, ortakliga giren mallarin tamamina yaygindir.”

En yaygin iki elbirligi miilkiyeti hali miras ortaklig1 ve adi ortaklik hallerdir. Miras
ortakligi, TMK m.640’ta diizenlenmis olup, maddenin 2’nci fikrasinda belirtildigi

uizere; “Mirasgilar terekeye elbirligiyle sahip olurlar ve sézlesme veya kanundan

S2Giimiis, [Kira 2011], .28

S8Inceoglu, [Cilt 1], s. 51; Aral/Ayranci, $.211; Ercan Akyigit, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda
Kira Sozlesmesi, Segkin Yayinevi, 1. Baski, Ankara, 2012, $.68; Aydin Zevkliler/Kadir Emre
Gékyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Turhan Kitabevi, 18. Baski, Ankara, 2018, s.183;
Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, fleri Kitabevi, 1. Baski,
[zmir, Ocak 2013 5.366

“TBK m.112: “Bor¢ hi¢ veya geregi gibi ifa edilmezse bor¢lu, kendisine hicbir kusurun
yiiklenemeyecegini ispat etmedik¢e, alacaklinin bundan dogan zararint gidermekle yiikiimliidiir.”
Snceoglu, [Cilt 1], $.56; Giimiis, [2011], 5.28
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dogan temsil ya da yonetim yetkisi sakli kalmak iizere, terekeye ait biitiin haklar
tizerinde birlikte tasarruf ederler.” Adi ortaklik miiessesi ise TBK m.638°de
kendisine yer edinmistir. Maddenin 1’nci fikrasinda belirtildigi iizere; “ortakiik i¢in
edinilen veya ortakhiga devredilen seyler, alacaklar ve ayni haklar, ortaklik

sozlesmesi ¢ergevesinde elbirligi halinde biitiin ortaklara ait olur.”

Bu iki yaygin hal haricinde, TMK m.374, 376 ve 379°da yer bulan aile mallar1
ortakligr ve TMK m.257’de yer bulan kar1 koca mal ortaklig1 hallerinde de bu
ortaklik liyeleri ortakliga dahil edilmis tiim mallar iizerinde elbirligi miilkiyetine

Sahip olmaktadir.

Ortaklik mallar1 tizerinde elbirligi miilkiyeti hiikiimlerinin uygulandigi durumlarda
ve kiralananin boyle bir ortakliga ait bir esya olmasi durumunda, kira sézlesmesinin
kurulabilmesi i¢in tiim maliklerin ortak kararinm olmasi gerekmektedir®. Zira
TMK m.702 f2’de de belirtildigi lizere; kanunda veya sozlesmede (ortaklik
sozlesmesinde) aksine bir hiikiim bulunmadikea, el birligi miilkiyeti hallerinde,
gerek yOnetim, gerek tasarruf islemleri ig¢in ortaklarin (maliklerin) oybirligiyle
karar vermeleri gerekir. Ancak kurulum asamasinda, maliklerden birinin diger
malikleri temsilen tek basina hareket etmesi durumunda; temsil edilen maliklerin
bu asamada bilgisi var olmasina ragmen sozlesmeye itiraz etmemislerse,

s6zlesmenin kurulusuna zimnen onay verdikleri sdylenebilecektir®”.

Buna karsin oybirligi ile karar alinmadig1 ve verilmis bir temsil yetkisinin de
olmadig1 hallerde, maliklerden birinin diger malikleri temsilen tek basina kira
sozlesmesi akdetmesi durumunda, TBK m.46’da diizenlenmis yetkisiz temsil
hiikiimlerinin uygulanmas: gerekecektir®®. Bu durumda, sdzlesmenin gecerlilik
kazanabilmesi i¢in 6nemli olan husus, yetkisiz olarak temsil edilen maliklerin bu

sOozlesmeye onay verip vermemesidir. Eger ki malikler onay verir ise sdzlesme

8 Giimiis, [Kira 2011], 5.30; Kirmizi, 5.43; Tandogan, $.106

57fnceoglu, [Cilt 1], s.54-55; Yargitay 1. H.D.., 30.4.2014, 2013/20758-2014/8997
www.lexpera.com.tr, (Son erisim tarihi: 02.04.2020)

8nceoglu, [Cilt 1], $.55; Giimiis, [Kira 2011], .29
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gecerlilik kazanarak hukuk aleminde kendisine yer bulacak; onay vermezler ise
sozlesme gecersiz olacak ve liglincii kisi bu iglemin gecersiz olmasindan dogan

zararlarin yetkisiz temsilciden tazmin edebileceklerdir®®.

Paydaslardan birinin kendi adina hareket ettigi hallerde, kiraya verenin, kiralanan
iizerinde miilkiyet veya baskaca bir ayni hak sahibi olmas1 sart1 aranmadig1 g6z
oniinde bulundurularak; kira s6zlesmesinin bu acidan gegerli bir s6zlesme oldugu
sOylenebilecektir. Bu durumda 6nem arz eden husus, diger maliklerin kiralananin
kullanimin1 engelleyip engellemedigidir ki, eger ki engelleme s6z konusu ise bu
durumda kiraya veren malikin, kiraciya karsi tazminat 6demekle miikellef olacagi
aciktir®. Nitekim daha once de belirtildigi iizere, kiraya verenin, kiralanani,
s0zlesmenin kurulusu ve devami asamasinda her zaman kiracinin kullanmasi ve
yararlanmasi i¢in hazir bulundurmasi gereklidir. Bu, kiraya verenin siireklilik arz
eden asli edimidir. Kiraya veren, s6zlesmenin kurulusu asamasinda bu
yikiimliliigline aykirilikta bulunur ise kiralananin teslim durumuna gore TBK
mM.112 geregince edimini ifa edememesinin veya zapta karsi tekeffiil hiikiimlerinin
sonuclarma katlanir®®. Diger maliklerin, vekaletsiz is gorme hiikiimlerine basvuru
hakk1 var olup, bu malikler, is gormeden dogan faydalar1 talep etme hakkina sahip
olacaklardir®2. Ote yandan malikler, kiraciya kars1 da el atmanm dnlenmesi davasi

acarak ayrica ecri misil talebinde bulunabileceklerdir®.

1.2.2.1.2.Payh Miilkiyet Halinde Kiraya Verenlerin Durumu

Kendisine TMK m.688 ve devaminda yer bulmus olan payl miilkiyet kurumu,
birden ¢ok kimsenin, maddi olarak boliinmiis olmayan bir seyin tamamina, belli
paylarla malik olmas1 durumudur. Payli miilkiyet halinde, agik¢a belirtilmedikge

tim paydaslarin o sey iizerindeki paylar1 esit sayilmaktadir. Bunun disinda

SKirmizi, 5.44, Tandogan, 5.1086,

0 /nceoglu, [Cilt 1], $.55-56; Tandogan, .108; Zevkliler/Gékyayla, 5.186; Aral/ayranci, 5.216
1 nceoglu, [Cilt 1], $.56; Giimiis, [2011], 5.28

82/nceogly, [Cilt 1], 5.55: TBK m.530 f.1

83/nceogly, [Cilt 1], 5.55: TBK m.530 .1
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paydaslar, oybirligi ile yapacaklar1 anlagmalar uyarinca paylarinin oranlarini farkl
sekillerde belirleyebilir ve hatta payll miilkiyete konu sey iizerinde pay sahibi
olduklari alani1 fiziken de belirleyebilirler.

Payli miilkiyete konu bir esya hakkinda adi veya iiriin kirasina dair sozlesme
yapilmasi i¢in kural olarak pay ve paydas cogunlugu aranmaktadir®. Cogunluk
paydasm rizasmin olmadigi durumlarda, kiraya veren paydas, diger paydaslari
temsilen onlarin adina hareketle s6zlesme yapamayacaktir. Aksine bir durumda
yetkisiz temsil hiikiimleri devreye girecek olup, bu durumda ise ¢ogunluk paydasin
isleme sonradan onay vermesi halinde sozlesme gegerlilik kazanacaktir®®. Bu onay,
elbirligi miilkiyetinde de oldugu gibi acik veya zimni sekilde verilebilecek olup;
zimni onaya iliskin doktrinde kabul edilen 6rneklerden bazilari; kira sézlesmesinin
varligini bilerek uzun siire ses ¢ikarmamak, payma diisen kira bedelinin 6denmesini
istemek gibi haller olabilir®®. Ancak buna karsm; onay vermeyen paydasin daha
sonradan payimna diisen kira bedelinin 6denmesini istemesi, zimni onay olarak
degerlendirilmemelidir. Bu durum daha ¢ok, kiracidan ecri misil bedelinin talebi

olarak yorumlanabilecektir®’.

Paydaslarin yetkisiz temsile onay vermemesi halinde ise, kira sdzlesmesi gecgersiz
hale gelecek olup; bu duruma dair, bu ¢alisma kapsaminda “Elbirligi Miilkiyeti
Halinde Kiraya Verenlerin Durumu” bashgi altinda detaylica ifade edilen hususlar,
yetkisiz olarak temsil edilen payli miilkiyet paydaslari bakimindan da aynen

gecerlidir.

S4TMK m.691 f.1: “Isletme usuliiniin veya tarim tiiriiniin degistirilmesi, adi kiraya veya iiriin
kirasina iliskin sozlesmelerin yapilmast veya feshi, topragin islaht gibi onemli yonetim isleri igin
pay ve paydas ¢cogunluguyla karar verilmesi gerekir.”; Yargitay 1. H.D., 19.06.2014, 2014/8236-
11909, www.lexpera.com.tr, (Son erisim tarihi 02.04.2020); Yargitay, Ictihadi Birlestirme Karari,
06.05.1955, 12/18 sayili www.lexpera.com.tr, (Son erisim tarihi 02.04.2020); Guimiis, [Kira 2011],
$.28,29; Kirmizi, S.43

nceoglu, [Cilt 1], s.59; Giimiis, [Kira 2011], s.29; Kirmizi, s.44; Sener Akyol, Tirk Medeni
Hukukunda Temsil, Seckin Yaymevi, 1. Baski, Istanbul 2009, 5.485

/nceoglu, [Cilt 1], 5.59; Yargitay, 1. H.D., 30.4.2014, 2013/20758-2014/8997 www.lexpera.com.tr,
(Son erigim tarihi 02.04.2020); Giimiis, [Kira 2011], s.29

8 Inceoglu, [Cilt 1], .59
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Kiraya veren paydasin, diger paydaslar adina degil de miinhasiran kendi adina bir
kira sozlesmesi yapmast durumunda, bu soézlesme diger paydaslarin sdzlesmeye
katilim1 ile gecerli hale gelebilecektir®®. Her ne kadar TBK’nin m.206 f.3
diizenlemesinde s6zlesmeye katilmanin, o sdzlesmenin sekline bagli olarak ayni
sekilde yapilmasi Ongoriilmiisse de; Yargitay’mn kararlar1 incelendiginde
uygulamada bu durumda da onay (icazet) verilmesinin yeterli oldugu ifade
edilmektedir®®. Yargitay uygulamasinda onaydan bahsedilmesine ragmen, bu
onayin aslinda yetkisiz temsil diizenlemesindeki “onay” kavramindan farkli oldugu
ve sonuclarmin sozlesmeye katilma sonuglar1 ile ayni1 olmasi gerektigi
soylenebilecektir. Bu durumun neticesi olarak, diger paydaslarmn kira s6zlesmesine
onay vermesi halinde, kira s6zlesmenin en basindan itibaren tarafi haline gelecekler

ve artik kiracidan ecri misil talep edemeyeceklerdir.

Ote yandan paydaslar, istisnai baz1 durumlarda miinhasiran kendi adlarma sdzlesme
yapabileceklerdir. Bu hallerin ilki, paydaslarin kendi mutabik kalarak yararlanma,
kullanma ve yonetime iliskin anlasma gerceklestirmeleridir’®. Kanuna gdre bu
anlasmanin oybirligi ile yapilmasi esastir. Buna gore paydaslar arasinda,
paydaslardan birinin veya birka¢inin miinhasiran veya birlikte payll miilkiyet
konusu esyay1 kiraya vermesi yoniinde karar alinmais ise, bu karar dogrultusunda
yapilan kira s6zlesmesi gecerli olacaktir. Ayrica boyle bir anlasma olmaksizin
paydaslardan birinin kendi payn1 kiraya vermesi de miimkiindiir; megerKi kiracinin

kullanim veya yararlanma hakki diger paydaslarin haklarini engellesin.

8nceoglu, [Cilt 1], s.60; Giimiis, [Kira 2011], s.29: Burada aksi bir goriis olarak, paydaslardan
birinin, kendi adina ve hesabina, yeter sayi ile karar alinmadan yapacagi kira s6zlesmesinin gecerli
oldugunu ifade edilmektedir. Ancak boyle bir durumda diger paydaslar kiralananin kullanimini
engeller ise, kiraya veren paydas kiraciya karsi sorumlu olacaktir.

nceoglu, [Cilt 1], 5.60; Yargitay 1. H.D., 15.7.2009, 2009/7134-8445, www.lexpera.com.tr, (Son
erisim tarihi: 02.04.2020); Yargitay 1. H.D., 02.6.2008, 2008/3988-6868, www.lexpera.com.tr,
(Son erisim tarihi: 02.04.2020)

Inceoglu, [Cilt 1], s.60,61; Yargitay 1. H.D., 15.7.2009, 2009/7134-8445, www.lexpera.com.tr,
(Son erigim tarihi: 02.04.2020); Yargitay 1. H.D., 2.6.2008, 2008/3988-6868, www.lexpera.com.tr,
(Son erigim tarihi: 02.04.2020); Yargitay 1. HD. 30.4.2014, 2013/20758-2014/8997,
www.lexpera.com.tr, (Son erisim tarihi: 02.04.2020)

"Giimiis, [Kira 2011], 5.30

2[nceoglu, [Cilt 1], $.62; Giimiis, $.39
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Kira s6zlesmesinin bor¢ doguran bir sézlesme oldugu ve kiraya verenin miilkiyet
veya ayni hak sahibi olmas1 sart1 aranmadigi i¢in kiraci ve kiraya veren paydas
arasindaki sozlesme, bu iki taraf i¢in gegerli ve baglayicidir. Bu duruma dair
“Elbirligi Miilkiyeti Halinde Kiraya Verenlerin Durumu” bashigi altinda detaylica
ifade edilen hususlar, paydas kiraya veren ve kirac1 bakimindan da aynen gegerlidir.
Ayrica Yargitay uygulamasinin da bu yonde oldugunu belirtmek gerekir ki
Yargitay, “paydaslardan birinin kiraya veren olarak yapmis oldugu kira
sozlesmesinin diger paydaslarca iptal edilmedigi siirece gegerli olup bu kira

sozlesmesi taraflarim baglayacagim ” ifade etmektedir ™.

1.1.2.1.Kiraci

TBK m.299 ve m.300 birlikte degerlendirildiginde, kiraci, kira sdzlesmesinin
stireye bagl olarak kullanma ve yararlanma hakkindan, belirli bir ivaz 6demek

karsihiginda faydalanan tarafidir. Kiraci, gercek veya tiizel kisi olabilir .

TMK m.194 f.(son) diizenlemesine gore, “aile konutu eslerden biri tarafindan kira
ile saglanmissa, sozlesmenin tarafi olmayan es, kiralayana yapacag bildirimle
sozlesmenin tarafi haline gelir ve bildirimde bulunan es digeri ile miiteselsilen
sorumlu olur.” Goriildiigii tizere kanun koyucu, her ne kadar kurulus asamasinda
kirac1 sifatiyla irade beyaninda bulunulmasa da, eslerden birinin sonradan kira
sozlesmesinin tarafi olabilecegi istisnai bir diizenleme getirmistir. Bu bildirim,
bildirimde bulunan esi sadece sdzlesmenin tarafi yapmakla kalmaz; ayrica her iki
es icin de kira s6zlesmesi dahilinde miiteselsil sorumluluk getirir. TMK’nin isbu
ilgili madde diizenlemesi akabinde bu hususun bagl sonuglari, TBK’da konut ve

catil1 is yeri kiralarmin sona ermesi bashgi altinda ayrica diizenlenmistir”.

3 Bkz. Yargitay 6. H.D., 11.2.2016, 2015/3244-2016/892, www.lexpera.com.tr, (Son erisim tarihi:
02.04.2020)

"Giimiig, [Kira 2011], s.31; Akyigit, s.70;

STBK m.349: “dile konutu olarak kullanilmak iizere kiralanan tasinmaziarda kiraci, esinin acik
rizast olmadikca kira sozlesmesini feshedeme:z.

Bu rizamin alinmast miimkiin olmazsa veya es hakli sebep olmaksizin rizasint vermekten kaginirsa
kiraci, hdkimden bu konuda bir karar vermesini isteyebilir.
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Yukarida bahsedilen eslerden birinin kira sdzlesmesinin sonradan tarafi haline
gelmesi durumu, kiracilik sifati agisindan kanun koyucunun 6ngérdiigii yasal bir
zorunluluk olmakla; rizaen birden fazla kiracilik durumu da bir baska miiessesedir.
Boyle bir durumda, birden fazla kiracinin miiteselsil sorumluluk altinda olup
olmayacagi tartisma konusudur. Zira TBK’nin miiteselsil borg iligkisini diizenleyen

maddelerinden olan m.162 diizenlemesi su sekildedir:

“Birden ¢ok bor¢ludan her biri, alacakliya karsi borcun tamamindan sorumlu
olmayt kabul ettigini bildirirse, miiteselsil bor¢luluk dogar.
Boyle bir bildirim yoksa miiteselsil bor¢luluk ancak kanunda ongoriilen hallerde

dogar.”

TBK’nin bu diizenlemesi, miiteselsil bor¢lulugun dogumuna dair genel kabul olup,
kural olarak, tiim kiracilar, alacakliya kars1 borcun tamamindan sorumlu olduklarini
bildirmedikge veya hal ve sartlardan miiteselsil borgluluk iradesi agik¢a
¢ikarilmadik¢a kismi bor¢luluk s6z konusu olur ve kiracilar kira bedeli 6deme
borcundan kendi i¢ iliskilerindeki paylar1 oraninda sorumlu olurlar’®. Buna karsin
uygulamada birden fazla kiracinin oldugu hallerde genellikle miiteselsil
sorumlulugun &ngoriildiigiine rastlanmaktadir’’. Ayrica TTK m.7 f.1 diizenlemesi
de kismi bor¢luluk kabuliiniin sakl1 hallerinden birini teskil etmektedir’®. TTK m.7
f.1’in ilk ciimlesine gére, “Iki veya daha fazla kisi, i¢lerinden yalniz biri veya hepsi
icin ticari niteligi haiz bir is dolayisiyla, diger bir kimseye karsi birlikte bor¢ altina
girerse, kanunda veya soézlesmede aksi ongoriilmemisse miiteselsilen sorumlu
olurlar.” Goriildiigii iizere burada kanun koyucu TMK m.194 diizenlemesinde
oldugu gibi agik¢a bir miiteselsil borgluluk hali Ongdrmistiir. Ancak bu
aciklamalara karsim, kiracilara karsi tahliye talepli dava ikamesinde veya ihtarname

cekilmesi durumlarinda, kiracilarin miiteselsil bor¢lu olup olmadigma

Kiract olmayan esin, kiraya verene bildirimde bulunarak kira sozlesmesinin tarafi sifatini
kazanmast hdlinde kiraya veren, fesih bildirimi ile fesih ihtarina bagli bir 6deme siiresini kiraciya
ve esine ayri ayri bildirmek zorundadir.”

5Giimiig, [Kira 2011], 5.31,32; Tandogan, 5.108,109; Inceoglu, [Cilt 1], 5.69

"Inceoglu, [Cilt 1], 5.70

8Giimiig, [Kira 2011], s.32; Tandogan, $.108,109; Inceoglu, [Cilt 1], s.70; Aral/Ayranct, $.218
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bakilmaksizin, davanin ve ihtarnamenin tiim kiracilara yOneltilmesi

gerekmektedir’®.

1.3.Kira Sozlesmesinin Siiresi

Kira sozlesmeleri, hukuki niteligi itibariyle siireye bagl sézlesmelerdendir. Zira
kiraya verenin ediminin siireklili§i ancak siire kavramu ile agiklanabilecektir®.
Bunun bir diger anlami, kiracinin, kiralanan1 gegici bir siireyle kiralayabilecegidir.
Kira sozlesmesinin ebedi olarak yapilmasi miimkiin degildir®. TBK nezdinde ise
bu husus, “Kira siiresi” baslikli m.300°de su sekilde ifade edilmistir:

“Kira sozlesmesi, belirli ve belirli olmayan bir siire i¢in yapilabilir.

Kararlagtirilan siirenin ge¢mesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek
kira sozlesmesi belirli siirelidir; diger kira sozlesmeleri belirli olmayan bir siire

i¢in yapilmis sayilir.”

Buna gore kanun koyucu, ilk asamada kira s6zlesmesinin bir siireye bagli olarak
yapilmasi gerektigini ifade etmistir. Bu siireye baglilik, yukarida da belirtildigi
iizere, mutlaka belirli bir siire i¢cin yapilmasi gerekliligi anlamina degil, ebedi bir
siire i¢in yapilmamasi anlamma gelmektedir®. Buna karsin kira sdzlesmesinin
gecerliligi, sdzlesmenin belirli bir siire ile yapilmis olmasina bagl degildir®. ilgili

madde gerekcesinde ise kanun koyucu, diizenlemesini su ifadeler ile agiklamisgtur:

“Maddenin birinci fikrasinda, kira sozlesmesinin bir unsurunu olusturmamakla
birlikte, kira sozlesmesinin sona ermesi bakimindan énemli olan kira siiresinin

diizenlenmesi zorunlu goriilmiistiir. Boylece, tiirii ne olursa olsun, tiim kira

Inceoglu, [Cilt 1] s. 69; Tandogan, $.109, Aral/Ayranc, $.217

80Yavuz/Acar/Ozen, $.242

81Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Yayinlari, 2. Baski, Ankara 2015, s.318;
Yavuz/Acar/Ozen, $.245

8Eren, s.318

8 4ydin, 5.45; Tandogan, $.96; ArallAyranci, $.218
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sozlesmelerinin, belirli veya belirli olmayan bir siire icin yapilabilecegi

belirtilmistir®®.”

Bu kanun gerekgesi metni ile kanun koyucunun kira s6zlesmelerinde siire hususunu
diizenlerken asil amacmim kira sdzlesmesinin sona erme hiikiimlerine belirlilik
kazandirmak oldugunu anlamaktay1z®. Ayrica bu madde hiikmii, TBK m.327 f.1%

ile birlikte degerlendirildiginde de pekistirilmis bir anlam kazanmaktadir.

Ayni kanun maddesinin ikinci fikrasinda ise bagh oldugu siirenin belirli veya
belirsiz olmasina gore kira sozlesmeleri siire bakimindan iki alt baslikta
smiflandirilmistir.  Bu smiflandirmaya tabi sozlesmeler, belirli siireli kira
sozlesmeleri ve belirsiz siireli kira sozlesmeleri olarak kanunda kendisine yer

bulmaktadir.

1.3.1.Belirli Siireli Kira Sozlesmesi

Kanun koyucu tarafindan da agik¢a belirtildigi iizere®’; “kararlastirilan siirenin
gecmesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek kira sozlesmesi belirli

stirelidir®®.”

Kira sozlesmesinin siiresinin belirli olmasi, s6zlesmenin sona ermesi bakimmdan
Onem arz eden bir Ozelliktir. Esasinda bu 0zellik, sdzlesmenin sona erme seklini
belirlemektedir®®. Bunun icin 6ncelikle kira sdzlesmesinin kurulmasi anmda
taraflarin, sozlesmenin gecerli olacagi belirli bir siire 6ngdrmeleri gerekmektedir.

Devaminda ise bu siirenin tamamlanarak ge¢mesi gerekmektedir®. Bu iki sartin bir

84TBK m.300 gerekcesi, Kanun tasarisinda sonra gergeklesen degisiklikler nedeniyle tasaridaki
m.299 gerekgesine tekabiil etmektedir.

85Yavuz/Acar/Ozen, 5.242

8TBK m.327 f.1: “A¢ik veya ortiilii bicimde bir siire belirlenmigse, kira sozlesmesi bu siirenin
sonunda kendiliginden sona erer.”

8"TBK m.300 f.1: “Kira sézlesmesi, belirli ve belirli olmayan bir siire icin yapilabilir.”

8Cesitli tanimlar icin bkz. Eren, $.318; Aydin, 5.45,46; Aydogdu/Kahveci, s.371; Yavuz, s.212
®Yavuz/Acar/Ozen, .242

OYavuz/Acar/Ozen, $.242
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araya gelmesi, kira sozlesmesinin kendiliginden sona ermesi sonucunu
dogurmaktadir. Taraflarin bu halde ayrica herhangi bir bildirimde bulunmalarina
gerek bulunmamaktadir. Bu iki sart, belirli stireli kira sozlesmesinin iki ana

unsurunu teskil etmektedir®?.

Taraflar, kira siiresini serbestce belirleyebilirler®”. Belirli siireli kira
sO0zlesmelerinde kararlastirilacak siire, bir tarih ve/veya agikga belirtilmis bir zaman
dilimi olabilecegi gibi, zimni olarak veya siireye bagli bir eylemin veya bir isin
gerceklesmesi seklinde de dngoriilebilecektir®®. Buna 6rnek olarak, belirli siireli bir
organizasyon icin bir yerin veya bir seyin kiralanmasi gosterilebilir®®. Nitekim
boyle bir durumda kiralama amaci olan ve bir zaman dilimi igerisinde
gerceklesmesi Ongoriilen faaliyetin sona ermesi ile kira s6zlesmesinin de belirlenen
sliresi tamamlanarak gececeginden, boyle bir durumda belirli siireye baglanmis bu
sozlesme de kendiliginden sonra erecektir. Burada 6nemli olan siirede bir kesinlik
olmasidir. Siirenin belirli bir tarih ile isaretlenmis olmasi sart degildir. S6zlesmenin
otuz giin siire ile gecerli olacagi, yilbasina kadar gegerli olacagi, yaz mevsimi bitene
kadar gecerli olacagi gibi netice itibariyle kesin bir zaman diliminin dolmasini
gerektiren haller de belirli siireden sayilmaktadir®. Doktrinde, kanun koyucunun
burada vurgulamaya calistig1 esas hususun taraflarin belirli bir siire sonunda
bildirimsiz olarak kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi konusunda anlasmasi oldugu

ifade edilmektedir®®.

Yukarida belirtilen siirenin belirlenmesi olgusunun disinda, doktrinde, kira
sOzlesmesinin bozucu sarta baglanmas1 halinin de belirli siire teskil edecegi ifade
edilmektedir. Buna gore, kira sozlesmesi kurulurken taraflarin belirledikleri bir

bozucu sartin gergeklesmesini, kira iligkisinin sona ermesi olarak belirtmeleri

%nceoglu, [Cilt 1], 5.37,38,39

9Eren, s.319

93TBK m.327 f.1; Eren, s.319; Yavuz/Acar/Ozen, $.243

%Inceoglu, [Cilt 1], s.38; Eren, 5.319

%Nihat Yavuz, Yeni TBK HMK 1iK ve istinafa Gére Kira Hukuku, Adalet Yaymevi, 7. Baski,
Ankara 2019, .73

9Yavuz/Acar/Ozen, 5.243
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halinde, bu bozucu sartin gergeklesmesi ile birlikte kira s6zlesmesinin de herhangi

bir bildirime gerek kalmaksizin sona erecegi ifade edilmektedir®’.

Belirli bir siireye baglanan Kira sézlesmesinin sona ermesi i¢in kanun koyucu,
“herhangi bir bildirim olmaksizin” silirenin gegmesini yeterli gérmiistiir. Kanun
koyucunun burada bahsettigi “bildirim” ifadesinden, TBK m.328’de bahsi gecen
fesih bildirimini anlamak gerekir®®. Nitekim kanun koyucu, “Sozlesmenin sona
ermesi” bashigi altinda 6nce m.327’ye yer vererek, acik ve zimni olarak belirlenmis
stirenin sonunda kira sdzlesmesinin kendiliginden sona erecegini diizenlemis ve
devaminda ise, belirsiz siireli kira sozlesmelerinin fesih sekli olarak m.328 ve
arkasindan gelen maddelerde fesih bildiriminden bahsederek bu hususu

diizenlemistir.

Kira sozlesmesinin belirli bir siire i¢in diizenlemesi, bir baska deyisle, taraflarin
s0zlesmenin sona ermesi i¢in bildirimde bulunmama sart1 konusunda anlasmis
olduklar1 anlamina gelebilecektir. Ote yandan taraflarin sdzlesmenin sona ermesi
i¢in fesih bildiriminde bulunmasi gerekiyor ise bu durumda artik belirsiz stireli kira

sozlesmesinden bahsetmek gerekmektedir®®.

1.3.2.Belirsiz Siireli Kira Sozlesmesi

Kanun koyucu, kira siiresini belirledigi TBK m.300°de; belirli siireli kira
s0zlesmesini agikca ifade etmis ve buna karsilik kira s6zlesmesinin olusturulmasi
aninda taraflarin herhangi bir siire belirlememis olmasi1 halinde ise bu sdzlesmenin

belirsiz siireli kira sdzlesmesi olacagini diizenlemistir®.

%Eren, 5.319,320

Bnceoglu, [Cilt 1], 5.39

Onceoglu, [Cilt 1], $.39; Yavuz/Acar/Ozen, $.245; Eren, 5.319

10) fustafa Alper Giimiis, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Vedat Kitapgilik, C. 1, 1. Bask, Istanbul,
2008, [Borglar Ozel 2008], 5.325; Inceoglu, [Cilt 1], 5.37
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Buna gore belirsiz siireli kira sdzlesmesi igin, taraflarm ilgili s6zlesme kapsaminda
belirli bir siire belirlememis olmasi yeterlidir. Keza zaten kira sdzlesmesinin
kurulmasi i¢in taraflarin herhangi bir siire belirleme sart1 da bulunmamaktadir.
So6zlesmenin belirli siireli veya belirsiz siireli olup olmadig1 konusunda siipheye
diistildiigii halde ise sozlesme, belirsiz siireli kira sozlesmesi olarak kabul
edilecektirl®. Boyle bir durumda taraflarm ayrica sdzlesmenin belirsiz siireli olarak

yapildigimi belirtmeleri sart degildir'®?,

Belirli siireli kira sdzlesmelerinde taraflarin sézlesmenin kurulus asamasinda bir
sire 6ngormeleri gerekirken, sona erme asamasinda herhangi bir bildirimde
bulunmalarina gerek bulunmamaktaydi. Belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde ise bu
ylikiimliilikler tam tersi yonde konumlanmistir. Soyle ki; taraflarin sézlesmenin
kurulus asamasinda bir slire 6ngdrmelerine gerek bulunmazken, sdzlesmenin feshi

asamasinda fesih bildiriminde bulunmalar1 gerekmektedir®®,

TBK’nim belirsiz siireli kira sozlesmesine dair bir diger diizenlemesi ise m.327

£.2°dir. Ilgili madde metni su sekildedir:

“Taraflar, bu durumda, a¢ik bir anlasma olmaksizin kira iliskisini siirdiiriirlerse,

kira sozlesmesi belirsiz siireli sozlesmeye doniisiir.”

S6z konusu madde metni, ilk fikras ile birlikte degerlendirildiginde, belirli siireli
kira sO0zlesmesinin siiresinin sona ermesi akabinde taraflarin agik bir anlasma
olmaksizin kira iliskilerine devam etmelerinin, belirli siireli kira s6zlesmesini

belirsiz siireli kira sozlesmesine doniistiirecegi seklinde —diizenlenmistir!®,

©lyavuz, s.74; Aydin, S.47; Yavuz/Acar/Ozen, $.245; Giimiis, .44, Mehmet Demir, Tiirk Borglar
Kanunu’nun Getirdigi Degisiklikler, Adalet Yayimevi, 2. Baski, Ankara, 2012

192 4ydin, s.47; Zevkliler/Gokyayla, 5.193; Aral/Ayranci, $.220

193Eren, 5.319; Giimiis, [Borglar Ozel 2008], 5.325

104TBK m.347, Konut ve catili igyeri kiralarinda, belirlenen siirenin sonunda yalnizca kiracinin
bildirimde bulunarak sézlesmeye devam etmeme hakki bulunmaktadir. Kiraya verenin boyle bir
hakk: bulunmamaktadir. Kiraya veren ancak on yillik siirenin sonunda kira sézlesmesini bildirimle
feshetme hakkina sahip olabilecektir.
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Kanunun burada agik¢a yer verdigi “doniisme” ifadesine karsin doktrinde kira
sozlesmesinin, kira iliskisine zimnen devam edilmesi halinde doniismek yerine

“yenilenecegi” yoniinde goriisler de mevcuttur.

818 sayili miilga BK doneminde, belirli siirenin sona ermesi akabinde kira
iliskisine zzmnen devam edildigi hallerde, kira s6zlesmesinin yenilenmis sayilacagi
acikca belirtilmisti'®®. Bu donemde doktrindeki hakim goriis de bdyle bir durumda
“yenilenme” halinin s6z konusu olacagma yonelikti'®®. Bu goriis, TBK doneminde
de doktrindeki hakim goriis olarak yer almaktadir’?’. Buna goriise gore, belirlenen
sirenin sonunda taraflar zimni olarak kira iliskisine devam ediyorlarsa, Kira
sOzlesmesi belirsiz bir siire i¢in yenilenmis sayilir ve taraflar1 ve igerigi sona eren
sozlesme ile ayn1 olan “yeni” bir siiresiz kira sdzlesmesi vuku bulurl®. Bu
yenilemenin gergeklesebilmesi i¢in belirli siireli olarak akdedilen ilk sézlesmenin,
sekle bagli olarak diizenlenmesinin sart kosulmamis olmasi gerektigi (6rnegin 6zel
bir kanun diizenlemesi ile) ifade edilmektedir’®®. Bu goriisiin en 6nemli sonucu
olarak, yenileme hali ile {i¢iinii kisilerin belirli siireli ilk s6zlesme i¢in verdigi tiim
teminatlar (ve kira sdzlesmesine bagl akdi 6nalim hakki'!®) yenilenen sdzlesme

doneminde son bularak gecerliligini kaybedecektir!?,

15BK’nin ilgili m.263 diizenlemesinde acik bir sekilde “tecdit edilmis sayilir” ifadesine yer
verilmistir. Ayrica bkz. Giimiis, [Kira 2011], s.252

06 Giimiig, [Kira 2011], s.251,252; Tandogan, $.101; Mehmet Murat Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt 11,
On ki Levha Yaymcilik, Mart 2014 1. Baska, [Cilt I1], 5.199; Aydin, $.75

7 Giimiis, [Kira 2011], 5.253,254; Aydin, $.75,76; Inceoglu, [Cilt 11], 5.199; Murat Aydogdu/Nalan
Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), Adalet Yaymnevi,
Gozden gecirilmis ve yenilenmis 3. baski, Ankara, 2017, [S6zlesmeler Hukuku], 5.623; Eren, 5.379
vd.; Yavuz, .79

198 Glimiis, [Kira 2011], s.254; Aydogdu/Kahveci, s.623; Yavuz, 5.79; Aydin, s.76; Ayrica bkz. Eren,
$.379,380, burada bir “yenileme s6zlesmesi” yapilmis olacagini ileri siirmektedir. Buna gore bu
durumda “yenileme sozlesmesi” agik degil, ortiili olarak yapilir. Taraflarm bu “yenileme
sozlesmesini” yapabilmek i¢in s6zlesme ehliyetine sahip olmasi gerekir. “Yenileme s6zlesmesi” ilke
olarak sekle tabi degildir.

19 4ydin, $.75,76; Tandogan, $.101; Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Borglar Hukuku, Ikinci Kisim,
Akdin Muhtelif Nevileri (Ozel Borg iliskileri), Cilt I, Yenilenmis ve Gozden Gegirilmis 4. Basi,
Istanbul 1980, [Akdin Muhtelif Nevileri], s.508

0Giimiis, [Kira 2011], 5.254; Aydogdu/Kahveci, 5.623; Eren, 5.380

Winceoglu, [Cilt 1], .199; Giimiis, [Kira 2011], 5.254; Aydogdu/Kahveci, $.623; Eren, $.380
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Doktrindeki hakim goriise karsin, taraflarin belirli siirenin sona ermesi akabinde
kira iliskisine zimnen devam ettigi noktada, mevcut kira sozlesmesinin
“yenilenmeyecegi”, yalnizca eski kira s6zlesmesinin siire hitkmiiniin kanun geregi
degiserek “belirsiz siireli” olarak uygulama bulacagi da savunulmaktadir!'?, Bu
gorils temelini mehaz Isvigre hukukundan almakla, Isvigre Borglar Kanunu nun
(“IBK”) bu konuya dair m.266 f2 diizenlemesi su sekildedir: “Taraflar kira
iliskisini ortiilti olarak devam ettirirlerse, soz konusu kivra iliskisi belirsiz stireli kira
iliskisi sayilir*™®.” Buna gore IBK diizenlemesinde kira iliskisinin “devam edecegi”
diizenlenmis olup, burada artik yeni bir kira sdzlesmesinden bahsedilmeyecektir.
Bunun sonucu olarak Isvigre doktrinindeki hakim goriise gore, burada bir “devam
etme karinesi'*” mevcuttur ve bu karine geregi belirli siireli olarak diizenlenen ilk
kira s6zlesmesi artik belirsiz siireli bir kira s6zlesmesi olarak varligmi siirdiiriir ve
bu durumda ilk s6zlesme kapsaminda kiraci ve licilinci kisiler tarafindan verilen
teminatlar da varligini siirdiiriirler!*®. Buna karsin Isvigre doktrininde de boyle bir
durumda, eski kira soézlesmesinin varligini siirdiirmeyecegini, siire bitiminde
sO0zlesmenin kendiliginden sona erecegini ve kira iligkisine devam etmenin yeni bir
sozlesme olarak nitelendirilecegini savunan karsit bir goriis de mevcuttur'®®. Tiirk
hukukunda ise, belirli siirenin dolmasi ve kira iligkisine zimni olarak devam etme
iradesinin ayni anda gergeklestigi, bu nedenle burada eski sozlesmenin
stirdiiriildiigii seklinde bir yorum yapilmasinin daha uygun oldugunu savunan bir

goriis de mevcuttur'?’,

Kanaatimce, miilga BK doneminde acikg¢a “yeni bir
sozlesme” vuku bulacagi diizenlenmisken TBK doneminde “doniisme” ifadesinin
kullanilmas1 kanun koyucunun mehaz Isvicre Hukuku’ndaki hakim goriise
yaklagma niyetini ortaya koymaktadwr. Bu durumda, belirli siirenin dolmasi
akabinde eski kira sdzlesmesinin varligin1 devam ettirecegi ve bu sdzlesmenin

yalnizca siire yoniinden belirsiz nitelik tasiyacag: yoniindeki goriis daha isabetlidir.

Y2[nceoglu, [Cilt 1], s.201; Giimiis, [Kira 2011], 5.253
Y3 Giimii, [Kira 2011], s.252, dipnot 784

14 Gjimis, [Kira 2011], 5.253

W Giimiis, [Kira 2011], 5.253; Inceoglu, [Cilt 11], 5.200
YJnceoglu, [Cilt 11], 5.200, dipnot 69°daki yazarlar

W inceoglu, [Cilt 11], 5.200,201
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Madde metninde gegen, taraflar arasinda agik bir anlasma olmamasi ifadesi ise,
kiraya verenin bu durumdan haberdar olmadigi anlamina gelmemektedir. Aksine,
kiraya verenin bu durumu bilmeli ve bu duruma sessiz kalip karsi koymamalidir!*8,
Kiraya verenin kira bedelini ihtirazi kayit ileri stirmeksizin teslim almasi bdyle bir

duruma Ornek verilebilecektir.

Ayrica burada istisnai bir hal olarak, taraflarin kira sdzlesmesine zzimnen uzamaya
iliskin bir hiikiim koyup koymadiklarinin da incelenmesi gerekmektedir. Zira
taraflarin, belirli slirenin sona ermesi akabinde s6zlesmeye zimnen devam edilmesi
halinde sdzlesmenin belirli bir siire i¢in uzatilmis sayilacagi yoniinde bir hiikiim
diizenlemeleri ve uzayan siireyi bu sekilde sinirlandirmalari miimkiindiir. Béyle bir
durumda belirli stireli kira s6zlesmesi, belirli siirenin bitimi akabinde belirsiz stireli

kira sozlesmesine doniismeyecektir®.

Belirli siireli kira sdzlesmesinin belirsiz siireli kira sozlesmesine doniismesi
durumu, iiriin kiras1 agisindan TBK m.367 f.2’de de karsimiza ¢ikmaktadir'?°, flgili

diizenlemede kanun koyucu “ortiilii olarak yenilenme” ifadesini kullanmistir.

Kira sozlesmeleri, ister en basmdan itibaren belirsiz stireli olarak akdedilmis olsun
isterse belirli siireli olarak kurulmasina karsin siirenin bitimi akabinde belirsiz siireli
sozlesmeye doniigsmiis olsun; TBK m.328 diizenlemesine gore her iki durumda da
sona ermeleri, ancak kanun koyucunun belirledigi fesih ihbar siirelerine uyarak
miimkiin olacaktir. Fesih ihbar siireleri ise TBK m.329 ve m.330’da tasinmaz ve

taginir yapi kiralari ile taginirlar igin ayr1 ayr1 diizenlenmistir.

Fesih ihbar siirelerine ek olarak taraflar belirsiz siireli kira s6zlesmesini, olaganiistii

fesih yollarindan biri ve ikale sdzlesmesi ile de sona erdirebileceklerdir?,

“8yavuz, 5.76
9 mceoglu, [Cilt 11], 5.199
120TBK m.367 f.2 su sekildedir: “Ancak, taraflarin ortiilii olarak sézlesmeyi siirdiirmeleri hdlinde,

aksi kararlastirilmadikea, kira sozlesmesi birer yil icin yenilenmig sayulir.”
21 gral/Ayranct, 5.220; Giimiis, [Kira 2011], s.35
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Il. BOLUM: GENEL OLARAK KiRA SOZLESMESININ SONA
ERMESI

2.1.Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun Genel Hiikiimleri Cercevesinde Sona Erme

Kira sozlesmeleri, TBK nezdinde fesih usulleri kendine 6zgii maddeler ile
diizenlenmis s6zlesmelerdendir. Ancak buna karsin, bu s6zlesmeler ayn1 zamanda
bor¢lar hukuku kapsaminda kendisine yer bulmus soézlesmeler oldugundan,
TBK’nin sdzlesmelerin sona erme hallerine iliskin getirdigi genel diizenlemeler ile
fesih hal ve usulleri, kira sdzlesmeleri icin de gegerli olacaktir!?2. TBK’nin genel
hiikiimleri g¢ercevesinde yer alan ve kira sozlesmeleri i¢in de uygulama alani

bulabilecek fesih hallerinden bazilar1 su sekildedir:

TBK’nin ii¢lincii boliimiiniin birinci ayriminda yer alan ve sona erme hallerinden
biri olarak kendisine yer bulmus alacakli ve bor¢lu sifatlarmin aymi kiside
birlesmesi hususu, kira s6zlesmeleri bakimindan uygulanabilecek genel sona erme
hallerinden ilkidir'?3, Alacakli ve borglu sifatlarinin ayni kiside birlesmesi, kira
sOzlesmelerine uyarlandiginda, kiraya veren ve kiraci sifatlarmin ayni kiside
birlesmesi sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Bu duruma verilebilecek en temel iki 6rnek;
kiracinin sonradan kiralanan1 satin alarak maliki olmas1 ve kiralananin tek miras¢1

124

olan kiractya miras kalmasidir*<®. Ancak bu durumun kira sézlesmesinin sona

ermesi sonucunu dogurmadigi bir hal vardir ki o da sonradan kiralananin maliki

122 g4ydin, 5.19; Nihat Yavuz, 6098 sayili Yeni Tiirk Borglar Kanunu'na Gore Kira Sdzlesmesinin
Feshi ve Kira Bedelinin Belirlenmesi Davalari, 1. Baski, Ankara, 2012, [2012], s. 168-169

13TBK m.135 f.1 ¢.1: “Alacakii ve bor¢lu sifatlarinin ayni kiside birlesmesiyle borg sona erer.”
124Eren s.377; Fikret Eren, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununa Gore Hazirlanmis Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler, Yetkin Yayinlari, 14. Baski Ankara, 2012, [Genel Hiikiimler], 5.1267,1268; Aydin,
s.19; Inceoglu, [Cilt 11], 5.181; Ibrahim Alpan, Borglar Hukuku Dersleri (Genel Hiikiimler), Imaj
Yayinevi, Gozden Gegirilmis 6. Baski, Ankara, 2012, s.146; Hiiseyin Hatemi/Kadir Emre Gokyayla,
Borglar Hukuku Genel Boliim, Vedat Kitapcilik, 1. Basim, istanbul, 2011, s.309; Haluk Nomer,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununa Gore Hazirlanmis Gézden
Gegirilmis 11. Basi, Istanbul, 2012, 5.297; Ahmet M. Kilicoglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,
Yeni Borglar Kanunu’na Gore Hazirlanmis Genisletilmis 16.Basi, Ankara, 2012, 5.839 ve devami
(“vd”).; Tandogan, $.194; Giimiis, [Kira 2011], s.232, dipnot 705:Kiraya verenin taginmazi kiraciya
satmasini, taraflarin kira sozlesmesini sona erdirmek amagli ikale sozlesmesi olarak
degerlendirmektedir.; Altan Fahri Giilerci/Ayse Kiling, 6098 sayili Yeni TBK ile Karsilastirmali
Olarak Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2011, 5.286
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olan veya tek miras¢1 olan kiracinin, alt kira s6zlesmesinin kiracis1 olmasidir. Bu
durumda alt kiraya veren ve alt kirac1 arasindaki kira s6zlesmesi son bulur ancak,
asil kira sdzlesmesi, alt kiracinin malik sifatina haiz olmasi ve asil kiraya veren

olarak sdzlesmenin tarafi haline gelmesi ile gecerliligini korur!?®,

Genel hiikiimlere gore kira sdzlesmesine uygulanabilecek bir diger sona erme hali
ise, TBK m.136 diizenlemesinde yer bulan ifa imkansizligi kurumudur. Kanun
koyucu ilgili maddenin ilk ciimlesinde bu hususu “borcun ifast borg¢lunun sorumlu
tutulamayacagi sebeplerle imkansizlasirsa, bor¢ sona erer” seklinde ifade etmistir.
Bu maddede diizenlenen ifa imkéansizligi sonradan vuku bulabilecek ifa
imkansizlig1 halidir'?®. Nitekim m.136 diizenlemesinin lafzindan da bu husus agik¢a
anlasilmaktadir. Zira kanun koyucu borcun ifasnin imkéansizlasmasindan
bahsetmektedir. Bu imkéansizligin ifa konusu sey bakimindan, hukuki ve maddi
imkansizlik; bor¢lunun edimi bakimindan ise siibjektif ve objektif imkansizlik
hallerinden olmas1 miimkiindiir. Ancak her ne kadar kira s6zlesmeleri tam iki tarafa
borg yiikleyen sdzlesmelerden olsa da, ifa imkansizligi sadece Kiraya verenin borcu
bakimindan gegerli olabilecektir. Nitekim kiracinin borcu, bir para borcu olmakla;

para borcunda imkansizlik s6z konusu degildir?’

. Kiraya veren bakimindan ise;
imkansizlik halleri oldukca ¢esitlidir ve kiralanan 6zelinde kendisini gosterir. Bu
imkansizlik hallerine 6rnek olarak; kiralananmn kamulastirilmas:  hukuki

imkansizlik*?8; kiralananin yok olmasi veya depremde oturulamaz hale gelmesit?®
Y

125 gydin, $.19

1286Hatemi/Gokyayla, $.310; Aydin, s.20, Nomer, s.233; Mustafa Dural, Bor¢lunun Sorumlu
Olmadig Sonraki imkansizlik (BK m.117), istanbul Universitesi Yayinlar1, Istanbul, 1976, 5.120
2" Hatemi/Gékyayla, $.313; Aydin, $.21; M. Kemal Oguzman/ Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, Cilt I, 6098 Sayili1 Yeni Tiirk Bor¢lar Kanununa Goére Giincellenip, Vedat Kitapgilik,
Genisletilmis 9. Basi, Istanbul, 2011, 5.9,10; Kilicoglu, $.843; Selahattin Sulhi Tekinay/Sermet
Akman/Haluk Burcuoglu/Atilla Altop, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Yeniden Go&zden
Gegirilmis ve Genisletilmis 7. Baski, Istanbul, 1993, 5.909

2808uzman/Oz, $.589; Dogan $.22; Hatemi/Gékyayla, $.31; Dural, s.9; Aydin, s.21; Necip
Kocayusufpasaoglu/Hiiseyin Hatemi/Rona Serozan/Abdiilkadir Arpact, Borglar Hukuku Genel
Boliim, ifa-ifa Engelleri- Haksiz Zenginlesme, C. 3, Gozden Gegirilip Genisletilmis 4’{incii Baski,
Istanbul, 2006, 5.166

12Giimiig, [Borglar Ozel 2008], s.388, dipnot:1930; Yargitay 19 H.D. 04.07.2003, 2003/10432-
7437, www.lexpera.com, (Son erigim tarihi: 05.11.2020): “Somut olayda kira sozlesmesinin temelini
olusturan binanin deprem nedeniyle yikilmasi kira konusunu ortadan kaldwrdigindan sézlesmenin
sona erdiginin kabulii gerekir.”
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maddi imkansizlik cesitlerinden sayilabilir. Ornek verilen her iki imkansizlik hali
icin de objektif imkansizlik s6z konusu olmakla; siibjektif imkansizlik i¢in
miinhasiran kiraya verenin gergeklestiremedigi 6zel bir imkansizlik halinin s6z

130 ifa imkansizhigmin ¢esidi ne olursa olsun,

konusu olmasi1 gerekmektedir
imkansizliktan s6z edebilmek i¢in, en basta ifas1 imkan dahilinde olan bir borcun,
bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle sonradan kesin ve siirekli olarak

imkansiz hale gelmesi esas sarttir'®!

. Nitekim eger ki kira iliskisi devam ederken
kiraya verenin kullandirma edimi gecici imkansizliga ugrarsa bu durumda TBK
m. 136 hiikiimlerinin degil, temerriit hitkiimlerinin uygulanacagi ifade edilmektedir.
Boyle bir halde kiraya veren, edimini gegici olarak ifa edemedigi siireye dair,
imkansizligin kendisine yliklenip yiiklenememesine gore ifa etmeme tazminati
odeyebilir veya 6demeyebilir. Gegici imkansizlik sebebi ortadan kalktiktan sonra
ise kira iligskisi ve taraflarin bu iliskiden dogan edimleri kaldig1 yerden devam
eder'®2, Buna karsin bu “gegici” siirenin uzunlugu da onem teskil etmektedir. Zira
birka¢ aylik bir siire ile birkag yillik bir siirenin gegici olsa bile ayni1 agirlikta
olmayacag1 agiktir. Cekilmezlige yonelik degerlendirmenin bu dogrultuda

yapilmasi gerekmektedir'®,

Bir diger genel hiikiimler ¢ergevesinde sona erme hali ise, taraflarin karsilikli olarak
anlasmak suretiyle kira sdzlesmesini feshetmeleridir'® ki bu karsilikli fesih

135 plarak adlandirmamiz miimkiindiir. ikale anlasmasmin

iradesini ikale anlasmast
dayanagi irade ozgiirliigii prensibi olmakla, bu prensip uyarinca taraflarin her

zaman aralarindaki borg iliskisini tiimiiyle ortadan kaldiran bir szlesme yapmalar1

1304ydin, 5.21; Oguzman/Oz, s.411

Blydin, $.20; Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 2, Fakiilteler
Matbaasi, Istanbul, 1977, 5.172, vd.; Seli¢i, 5.90; Eren, [Genel Hiikiimler], s.1299 vd.

12 Hatemi/Gokyayla, 5.312; Dural, s.123; Aydin, s.24; Gegici imkansizligm, sézlesmenin amacin
tehlikeye soktugu durumlar i¢in 6énemli sebeple fesih hakkinin kullanilabilecegine dair ayrica bkz.
Selici, $.97

138 nceoglu, [Cilt 11], 5.234

34yavuz, s. 409; Giimiis, [Kira 2011], 5.232; Aydin, $.20; Inceoglu, [Cilt 11], 5.180

¥ 4ydin, $.20; Akyigit, s.309: Akyigit’e gore “sozlesmeye son veren anlasma” denmesi daha
uygundur; Eren, s.376: Eren, boyle bir ikale sozlesmesini “ortadan kaldirma s6zlesmesi” olarak da
adlandirmaktadir.
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miimkiindiir’®*®. Buna gore kira sdzlesmesinin taraflar1 da, diger bor¢ doguran
sozlesmelerde oldugu gibi kira sozlesmesini, diledikleri an s6zlesmeden dogan
edimlerinden karsilikl1 olarak vaz gecerek sona erdirebilmektedirler®’. Boyle bir
durumda kira s6zlesmesi, taraflarin 6ngordiigi tarihte sona erecektir. Bu tarih, ikale
sozlesmesinin yapildig1 tarih olabilecegi gibi, ileriye doniik bir tarith de

olabilecektir'3,

Son olarak; kira sozlesmelerine uygulanmasi miimkiin olan genel hiikiimler
cercevesindeki sona erme hallerinden birisi olarak kesin hiikiimsiizliik halleri ve
irade bozukluklarindan bahsedilebilecektir'®. Burada dikkat edilmesi gereken
husus, kesin hiikiimstizliik hallerinin ve irade bozukluklarinin kira sézlesmesinin en
basindan beri bilinmiyor olmasidir. Kira sézlesmesinin taraflarindan birinin
sO0zlesmenin kurulmasidan sonra bu hallerin varligindan haberdar olmasi1 gerekir
ki obir tirlii TBK’nin kesin hiikiimsiizliige dair genel uygulamasi uyarinca
sozlesme zaten en basindan itibaren kesin hiikiimsiiz olacagmdan, bir sona erme
halinden bahsedilemeyecektir. Kesin hiikiimsiizliik hallerinin varh@nin, Kira
sozlesmesinin kurulmasindan sonra Ogrenilmesi halinde ise; kira sozlesmesinin
stireklilik arz eden bir s6zlesme olmasi ve kullanma ve yararlanmaya dair edim
icermesi hususlar1 géz oniinde bulundurularak, 6grenme anindan sonrasi igin kesin
hiiktimsiizlik kurallarinin uygulanmasi ve bu ana kadar gegen siire i¢in kira
sOzlesmesinin gecgerli sayilmasi sdzlesmenin amaci ve niteligi itibariyle daha uygun
olacaktir'®®, Ote yandan irade bozukluklarmin tamammin da kira sdzlesmeleri
bakimindan dogrudan uygulama bulmas1 miimkiin gériinmemektedir. S6z konusu

irade bozukluk halinin kime yonelik oldugu, hangi zaman diliminde 6grenildigi ve

138 4ydin, 5.20

B¥argitay 3. H.D., 02.05.2002, 2002/4011-4827: “Kira sozlesmesi de, diger bor¢ doguran
sozlesmeler gibi taraflarin karstlkli olarak sézlesmeyi siiresinden dnce feshi (ikale); (...) gibi
durumlarda son bulabilir.”, lexpera.gov.tr, (Son erisim tarihi: 22.12.2020)

18Tandogan, $.194; Aydin, $.20; Halil Akkanat, “Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi”, Tiirk Borglar
Kanunu Sempozyumu, M. Murat Inceoglu, On iki Levha Yaymcilik, 1. Baski, istanbul, Ocak 2012
5.262

1390suzman/Oz, $.185; Aydin, .24 Dogan, $.23; Erzan Erzurumluoglu, Tirk Hukukunda Adi Kira
Sozlesmesinin Sona Ermesi, Ankara Iktisadi ve Ticari ilimler Yaymlar1 67, Ankara, 1973, s.18
1408elici, 5.53,60,61; Aydin, $.25

31



hangi tarafin eylemi neticesinde vuku buldugu hususlar1 ayr1 ayr1 degerlendirilerek;
irade bozukluguna dair genel hiikiimler, oldugu gibi uygulama bulabilecek veyahut
kira sOzlesmesinin edimin ifast1 bakimmdan 06zel durumu g6z Oniinde

bulundurularak ileriye etkili bir sona erme hali olarak uygulanabilecektir®.

Tiim bu hallerin yani sira, borglar hukukunun genel ilkelerinden biri olan sdzlesme
serbestisi ilkesi uyarinca, taraflar, diizenleyecekleri kira sozlesmesinde mevzuatta
yer almayan bir sona erme hali de 6ngorebilirler. Ancak iradi olarak eklenen bu
haller, kiraya veren lehine diizenlenmisse TBK m. 343 ve 354 uyarinca konut ve
catili isyeri kira sozlesmelerinde uygulama bulamayacaktir!*?. Esasinda bu kanun
maddesi diizenlemesi, sozlesme serbestisi ilkesinin sona erme bakimmdan bir

istisnasini teskil etmektedir.

2.2.Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Kira Hukuku Hiikiimleri Cercevesinde Genel
Sona Erme Halleri

TBK nezdinde kendisine 6zel bir diizenleme bulan kira s6zlesmeleri, sona erme
halleri bakimindan da genel hiikiimlere gore sona erme hallerinden ayr1 olarak 6zel
bir diizenlemeye sahiptir. Buna gore TBK m.327’den itibaren bu haller, m.333’e

kadar (bu madde de dahil olmak tizere) detaylica belirtilmistir.

Kanun koyucu bu maddelerde sona erme hallerini; (i) siirenin gegmesi, (ii) fesih
bildirimi ve (iii) olaganiistii fesih halleri olarak ii¢ ana baglikta belirtmistir.
Olaganiistii fesih halleri alt bagliginda (i) 6nemli sebepler, (ii) kiracinin iflas1 ve (iii)
kiracinin 6liimii hallerini diizenlenmesi géz Oniinde bulundurularak; esasinda
siirenin gecmesi ve fesih bildirimi hallerini de “olagan sona erme halleri” olarak

nitelendirilmek gerekir.

¥ 4ydin, 5.25,26,27: Aydin, irade bozuklugu hallerinin ileriye etkili oldugu durumlarin gogu zaman
taraflardan birinin kendi hatasindan dolay1 yanilmasi hallerinde uygulanabilecegini, diger hallerde
irade bozukluguna dair genel hiikiimlerin uygulanacagini ifade etmektedir; Seli¢i, .57 vd.
¥2nceoglu, [Cilt 11], s.181; Giimiis, [Kira 2011], 5.234
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2.2.1.0lagan Sebepler
2.2.1.1.Siirenin Ge¢mesi

TBK m.327’de siirenin ge¢mesi nedeniyle kira sézlesmesinin sona erme hali su

sekilde diizenlenmistir:

“A¢tk veya ortiilii bicimde bir siire belirlenmigse, kira sozlesmesi bu siirenin

sonunda kendiliginden sona erer.

Taraflar, bu durumda, agik bir anlagsma olmaksizin kira iliskisini siirdiiriirlerse,

kira sozlesmesi belirsiz siireli sozlesmeye doniistir”.

Buna gore burada kanun koyucunun ikili bir ayrim ile madde metnini olusturdugu
sdylenebilecektir. ki, kira sozlesmesi i¢in belirlenen agik veya ortiilii siirenin sona
ermesi hali ile s6zlesmenin kendiliginden sona ermesi hali; ikincisi ise taraflarin
siirenin bitiminden sonra kira iliskisine devam etmesi halinde belirli stireli
sOzlesmenin belirsiz siireli sozlesmeye doniiserek gecerliligini korumasidir. Bu
kapsamda oncelikle durumu, “doniisme” hususundan ayr1 olarak belirli siireli kira
sOzlesmesi Ozelinde ele almak gerekirse; kanun koyucu, belirli siireli kira
s0zlesmelerinin sona ermesi bakimindan oldukg¢a agik bir diizenleme ihdas etmistir.
Soyle ki, kira sozlesmesi i¢in belirlenen siirenin dolmasi halinde soézlesme

193 ve her iki tarafin da bunun i¢in herhangi bir

kendiliginden son bulacaktir
bildirimde bulunmasina veya bagkaca bir sart1 gergeklestirmesine gerek yoktur.
Hatta burada feshin gergeklestirilmesi s6zlesmenin mahiyeti geregi miimkiin de
degildir'**, Taraflarm siirenin bitimi akabinde sdzlesmeyi siirdiirmemeleri
yeterlidir. Bu durumda kiracinin kiralanani iade etme borcunu ifa etmesi gerekir.

Aksi durumda kiraci, haksiz zilyet olarak ecrimisil ddemek ve varsa kiraya verenin

143Detaylh bilgi i¢in bkz. 1.3.1. Belirli Siireli Kira Sozlesmesi

144Eren, $.378; Yavuz/Acar/Ozen, s.313: Taraflarm kira sézlesmesi icin bir siire belirlerken ayn1
zamanda bu siirenin dolmasiyla sdzlesmenin sona ermesi halini bir fesih bildirimine bagh
tutabileceklerini sdylemektedir. Bu durumda sézlesmeye uyulacak ve siirenin sona ermesi ile
sozlesme kendiliginden sona ermeyecek, bir fesih bildirimi yapilmasi gerekecektir.
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baskaca zararlarini da gidermek durumunda kalacaktir!*®. Kiraya verenin tahliyeye

iliskin dava haklari ise saklidir'4®,

Devam eden ikinci fikra diizenlemesi ise esasinda ilk fikranin istisnasi olarak
yorumlanabilecektir. Nitekim belirli siireli kira s6zlesmelerindeki siirenin bitimi ile
sOzlesmenin sona ermesi uygulamasinin yer bulmayacagi bir baska secenegi
diizenlenmektedir. Bu se¢enek i¢in kanun koyucu “doniisme” ifadesini kullanmay1
tercih etmistir. Bu konuya iliskin olarak “Belirsiz Siireli Kira Soézlesmesi”
bagligindaki agiklamalara atifta bulunmak gerekirse; her ne kadar kanun koyucu
“dontisme” ifadesini kullanmigsa da, doktrinde, boyle bir durumda sézlesmenin
sona ermeyerek belirsiz siireli kira s6zlesmesine doniistiiglinii ve icerigi ve taraflar
ayni olan yeni bir sdzlesme ortaya ¢iktigini savunan goriisler mevcuttur**’. 818
sayil1 miilga BK doneminde, belirli siirenin sona ermesi akabinde kira iligkisine
zimnen devam edildigi hallerde kira s6zlesmesinin yenilenmis sayilacagi agikca
belirtilmisti**®. Bu goriis, TBK doneminde de doktrindeki hakim goriis olarak yer

almaktadir*®

. Bu goriisiin en 6nemli sonucu olarak, yenileme hali ile {li¢ilini
kisilerin belirli siireli ilk s6zlesme i¢in verdigi tiim teminatlar (ve kira s6zlesmesine
bagl akdi 6nalim hakki*®®) yenilenen sézlesme déneminde son bularak gecerliligini

kaybedecektir?,

Yinceoglu, [Cilt 11], 5.203

198 gydogdu/Kahveci, [Sozlesmeler Hukuku], s.622

147Yavuz, $.79,406,409,412; Kirmizi, $.279; Yavuz/Acar/Ozen, $.313; Giimiis, [Kira 2011], s.243;
Inceoglu, [Cilt 1], 5.199; Aydin, 3.73; Kenan Tun¢omag, Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri,
Sermet Matbaasi, C. 2, 3. Basi, Istanbul, 1977, 5.579; Seckin Topuz/Ferhat Canbolat, “Tasinmazlara
iliskin Kira Sézlesmelerinin Iceriginin Ortiilii irade Beyanlarryla Degistirilmesi”, Hacettepe Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 1, S. 1, Yil: 2011, Ankara, 2011, s. 1-31, s.18 wvd.
https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/701093,(Son erigim tarihi: 09.11.2020); Aksi goriis
icin bkz. Aral/Ayranci, s.271; Fahrettin Aral, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Yetkin Yayinlar
s.239; Topuz/Canbolat, s.18, dipnot:94; Inceoglu, [Cilt 11], 5.201

148BK’nin ilgili m.263 diizenlemesinde acik bir sekilde “tecdit edilmis sayilir” ifadesine yer
verilmistir. Ayrica bkz. Giimiig, [Kira 2011], 5.252

9 Giimiig, [Kira 2011], s.253,254; Aydin, $.75,76; Inceoglu, [Cilt 11], s.199; Aydogdu/Kahveci,
[Sozlesmeler Hukuku], 5.623; Eren, s.379 vd.; Yavuz, s.79

10Giimiis, [Kira 2011], 5.254; Aydogdu/Kahveci, 5.623; Eren, 5.380

Blnceoglu, [Cilt 11], .199; Giimiis, [Kira 2011], 5.254; Aydogdu/Kahveci, $.623; Eren, $.380
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Doktrindeki hakim goriise karsin taraflarin belirli stireli silirenin sona ermesi
akabinde kira iliskisine zzimnen devam edildigi noktada, mevcut kira s6zlesmesinin
“yenilenmeyecegi”, yalnizca eski kira s6zlesmesinin siire hitkmiiniin kanun geregi
degiserek “belirsiz siireli” olarak uygulama bulacag1 da savunulmaktadir'®2. Mehaz
Isvigre hukukundaki hakim goriisin de bu yonde oldugunu belirtmek
gerekmektedir'®. Bu goriise gore, belirli siireli olarak diizenlenen ilk kira
sozlesmesi artik belirsiz siireli bir kira s6zlesmesi olarak varligini stirdiiriir ve bu
durumda ilk sozlesme kapsaminda kiract ve iiglincii kisiler tarafindan verilen
teminatlar da varligini siirdiiriirler™*. Bu goriis, bu ¢alisma kapsamimda da kabul

gorerek savunulmus olan gortistiir.

Ote yandan taraflarmn, belirli siirenin sona ermesi akabinde s6zlesmeye zimnen
devam edilmesi halinde, s6zlesmenin belirli bir siire i¢cin uzatilmis sayilacagi
yoniinde bir hiikiim diizenlemeleri ve uzayan siireyi bu sekilde smirlandirmalari
halinde belirli stireli kira s6zlesmesinin, belirli siirenin bitimi akabinde belirsiz

siireli kira sdzlesmesine ddniismeyecegi de doktrinde ifade edilmektedir®®.

Konun koyucunun belirli siireli s6zlesmelerin sona ermesi bakimindan, taraflarin
kira iliskisini siirdiirmelerinin, belirli siireli s6zlesmenin sona ermesinin bir istisnasi
olarak yorumlanabilecegi yukarida ifade edilmisti. Ancak bu diizenlemenin
istisnasini  teskil edebilecek bir diger TBK diizenlemesinden bahsetmek
gerekmektedir. Zira TBK m.327 ve m.333 arasinda yer verilen sona erme halleri,
tiim kira sozlesmesi tipleri i¢in uygulanabilecek genel diizenlemelerdir'®®. Buna

gore bu hiikiimlerin konut ve gatili igyeri kiralar1 i¢in de uygulanabilir olmasi

%2 [nceoglu, [Cilt 1], 5.201; Giimiis, [Kira 2011], 5.253; Aral/Ayranct, $.271

15%fsvigre Borglar Kanunu’nun (“IBK”) bu konuya dair m.266 f.2 diizenlemesi su sekildedir:
“Taraflar kira iliskisini ortiilii olarak devam ettirirlerse, s6z konusu kira iligkisi belirsiz siireli kira
iliskisi sayilr.”

¥4 Giimiig, [Kira 2011), s.253; Inceoglu, [Cilt 11], s.200; Aral/Ayranci, s.271, Bu teminatlarin
miinhasiran belirli siireli kira sozlesmesi i¢in belirdiginin agik¢a ifade edildigi halleri sakli
tutmustur.

35 nceoglu, [Cilt 11], 5.199

196 Glimiis, [Kira 2011], 5.250
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gerekse de; konuya iliskin olarak TBK m.347°nin, m.327 f.1’e getirdigi bir istisna
bulunmaktadir. TBK m.347 diizenlemesi asagidaki gibidir:

“Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli sozlesmelerin siiresinin
bitiminden en az onbes giin once bildirimde bulunmadikca, sozlesme ayni
kosullarla bir yil i¢in uzatilmis sayilir. Kiraya veren, sozlesme siiresinin bitimine
dayanarak sozlesmeyi sona erdiremez. Ancak, on yillik uzama siiresi sonunda
kiraya veren, bu stireyi izleyen her uzama yilimin bitiminden en az ii¢ ay once
bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin sozlesmeye son

verebilir.”

Kanun koyucu, ilgili madde diizenlemesi ile konut ve ¢atili isyeri kiralarinda TBK
m.327’nin uygulanmayacagi “belirli siireli sozlesmelerin siiresinin bitiminden en
az onbes giin énce bildirimde bulunmadik¢a, sozlesme ayni kosullarla bir yil igin
uzatilmig sayilir  ifadesiyle agike¢a belirtmektedir. Buna gore, konut ve gatili isyeri
kiralarinda belirlenen siirenin dolmasi ile sézlesme kendiliginden sona ermeyecek,
sOzlesmenin sona erdirilmesi i¢in kiracinin, en geg stirenin dolmasindan on bes giin
oncesinde kiraya verene yazili bir bildirimde bulunarak sozlesmeyi, sozlesme
sliresinin bitimi itibariyle sona erdirmesi gerekecektir. Kanun koyucu, “Kiraya
veren, sozlesme siiresinin bitimine dayanarak soézlesmeyi sona erdiremez.”
ifadeleri ile bu hakkin yalnizca kiraciya ait oldugunu da ayrica belirtmistir. Buna
gore, belirli siireli kira sdzlesmelerinde TBK m.327 f.1 hitkmiiniin uygulanabilmesi
icin ilgili kira sozlesmesinin konut ve catili isyeri kiralarina dair olmamasi
gerektigini sdyleyebiliriz!®’. Doktrinde, TBK m.347 f.1’in uygulama buldugu
hallerde de, m.327 £.2°de oldugu gibi i¢erigi sona eren sozlesme ile “ayn1” olan yeni
bir siiresiz kira sdzlesmesinin meydana gelecegi ve bunun sonucu olarak da belirli
stireli kira sozlesmesi i¢in verilen teminatlarin slirenin sona ermesi ile ortadan

kalkacag1 savunulmaktadir®®8,

7 nceoglu, [Cilt 11], 5.191; Kirmizi, 5.279; Giimiis, [Kira 2011], 5.150,251; Yavuz/Acar/Ozen, $.314
18 Gjimiis, [Kira 2011], 5.253,254; Aydin, .75
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TBK m.327’nin 2’nci fikrasinin uygulanabilmesi i¢in, kanun koyucunun aradigi
sartlarin sunlar oldugu soylenebilecektir: (i) Belirli siireli bir kira s6zlesmesinin
varligi, (ii) slirenin gegmesi, (iii) taraflarm kira iliskisini stirdiirmesi, yani kiracinin
kiralanani kullanmasi ve kira bedelini 6demesi, kiraya verenin ise bu duruma goz

59

yumarak kira bedelini cekincesiz olarak almasi’®®. Bu ii¢ sartn bir arada

gerceklemis olmasi “giiven teorisi*®®” dayanak almarak diiriistlik kurallar:
cercevesinde taraflarin sdzlesmeye devam etmek istedigini gdsterir bir adi karine
olarak degerlendirilebilecektir!®!, Buna gore bu karinenin aksinin ispat1
miimkiindiir. Kiracinin, kiralanani heniiz teslim etmemesi ve kiraya verenin de
bunu talep etmemesi tek basmma bu karinenin gegerli oldugu anlamina
gelmeyecektir. Kiraya verenin, kira sozlesmesi igin belirlenen siire ge¢mis olsa bile
Kiralananin bagka bir kiraciya kiraya vermek i¢in galismalara baslamis olmasi ve
fakat kiraciya haber ulastiramamasi halinde ve yine kiracinin kiralanani iade etme
borcunu ifa etmek istemesine ragmen iade i¢in kiraya verene ulasamamasi
hallerinde belirli siireli s6zlesmenin belirsiz siireli sozlesmeye donlismeyecegi

soylenebilecektir'®?,

Ayrica belirli siireli kira sozlesmenin siirenin  bitiminde hi¢bir sekilde
uzatilmayacagi da sdzlesmede diizenlenebilecek bir husustur'®®. Ancak belirtmek
gerekir ki bu husus konut ve ¢atili isyeri kiralarinda TBK m.347 f.1 diizenlemesi
acisindan kiraci1 aleyhinde uygulama bulmayacaktir. Bununla birlikte taraflar,
sozlesmede, belirli siirenin bitiminden Once bir silire belirleyerek bu siire
kapsaminda bildirimde bulunularak sézlesmenin ayni siireyle veya belirsiz siireyle

uzatilabilecegi yoniinde diizenleme yapabilirler. Boyle bir durumda taraflarca

1%Eren, s.379; Yavuz, [2014], s.289,290,291 Aydin, s.68; Erzan Erzurumluogiu, Sozlesmeler
Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, Yetkin Yaymlari, Ankara, 2011, [Sozlesmeler Hukuku], s.94;
Yavuz/Acar/Ozen, $.313

¥0Burcu Kalkan Oguztiirk, Giiven Sorumlulugu, Vedat Kitapcilik, 1. Baski, istanbul, Mayis 2008,
s.45 M. Kemal Oguzman/Nami Barlas, Medeni Hukuk, Giris Kaynaklar Temel Kavramlar, Vedat
Kitapeilik, 24. Basi, Istanbul, 2018, $.292 vd.; Hasan Erman, Medeni Hukuk Dersleri — Baslangig
Boéliimii-, Der Yayinlari, Gézden Gegirilmis 3.Baski, Istanbul, 2010, s.104

161 Bkz. Eren, 5.379; Aydin, $.68,69; Yavuz, s. 406,408; Inceoglu, [Cilt 11], 5.195

%2 nceoglu, [Cilt 11] 5.197,198; Aydin, s.71; Yavuz, [2014], .291

183Yavuz, 5.406
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kararlastirilan stirede bildirimde bulunulmadig: takdirde s6zlesme, kira siiresinin

sonunda kendiliginden sonra erecektir®*,

2.2.1.2.Fesih Bildirimi

TBK’nin “Sozlesmenin sona ermesi” bashgir altinda, belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde fesih bildirimi hususu diizenlenmistir. Ilgili diizenleme m.328’e

tekabiil etmekle, su sekildedir:

“Belirsiz stireli kira sozlesmelerinde taraflardan her biri, daha uzun bir fesih
bildirim stiresi veya baska bir fesih donemi kararlastirilmis olmadik¢a, yasal fesih
donemlerine ve fesih bildirim siirelerine uyarak sozlesmeyi feshedebilir. Fesih

donemlerinin hesabinda, kira sézlesmesinin baslangig¢ tarihi esas alimir.”

Madde metni incelendiginde, géze carpan ilk husus, konun koyucunun ilgili
diizenlemeyi miinhasiran belirsiz siireli kira sozlesmelerinin feshi hususu i¢in
getirmis oldugudur. Buna gore fesih bildirimi ile kira s6zlesmesini sona erdirmek
icin gerekli olan tek sartn, kira s6zlesmesinin belirsiz siireli olmasi gerektigi
sdylenebilecektir!®. Bir kira sdzlesmesinin belirsiz siireli kira sdzlesmelerinden
sayilabilmesi icin ise, en basindan itibaren herhangi bir siire ongoriilmeksizin
diizenlenmesi veya TBK m.327 f.2 uyarinca belirli siireli kira s6zlesmesi olarak
diizenlenmisken siirenin ge¢mesi ve fakat taraflarin kira iliskisini siirdiirmeleri
lizerine belirsiz siireli kira sdzlesmesine doniismesi gerekmektedir®®. Doktrinde,
fesih bildirimiyle sona erdirme bakimindan, kira sézlesmesinin bastan itibaren
belirsiz siireli olarak akdedilmis olmasi ve TBK m.327 f2 uyarinca sonradan
belirsiz siireli kira s6zlesmesine doniisen bir belirli siireli kira sézlesmesi olmasi
arasmda herhangi bir fark bulunmadigi savunulmaktadir'®’. En bagindan itibaren

“belirsiz siireli” olarak kabul edilen kira sozlesmelerinde ise taraflarm, kira

184 4ydin, 5.66,67

%5 nceoglu, [Cilt 11] 5.205

186K 1rmiz1, $.282; Inceoglu, [Cilt 11] 5.205; Yavuz/Acar/Ozen, $.314
¥ Tandogan, $.201,202; Inceoglu, [Cilt 11], 5.206; Akyigit, 5.102
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sozlesmesi kurulurken agik veya ortiilii olarak®® herhangi bir siire belirlememeleri,

yalnizca kiralananin kiraya verilecegi konusunda anlasmalar1 gerekmektedir'®®,

Kanun metninde dikkat ¢eken bir diger husus ise, kanun koyucunun séz konusu
fesih bildirimini kullanma hakkini, hem kiraya veren hem de kirac igin olmak tizere
her iki tarafa da tanimis olmasidir. Ancak genel hiikiimlerde diizenlenen isbu madde
metninin agik lafzina ragmen, kanun koyucu TBK m.347 f.2’de bu diizenlemesine
istisna getirmistir. Ilgili diizenleme, “belirsiz siireli kira sozlesmelerinde, kiract her
zaman, kiraya veren ise kiramin baslangicindan on yil gectikten sonra, genel
hiikiimlere gore fesih bildirimiyle sozlesmeyi sona erdirebilirler” hiikmiinii amirdir.
Kanun koyucu, bu madde metni ile konut ve ¢atili isyeri kiralarinda fesih bildirimi
ile belirsiz siireli kira sdzlesmelerini sona erdirme hakkini miinhasiran kiraciya
tanimis; kiraya veren icin ise bu hakk1 yalnizca kira baslangicindan on yil gectikten

sonra miimkiin kilmistir'’®,

Genel diizenlemeye getirilen bu istisna haricinde, fesih bildiriminin her iki taraf
tarafindan da yapilabildigi’* hallere doniildiigiinde, taraflar bakimindan dzellik arz
eden birka¢ husus daha bulunmaktadir. S6yle ki; kirac1 veya kiraya verenin birden
fazla kisiden olusmasi durumunda da fesih bildiriminin nasil yapilmasi gerektigi
giindeme gelecektir. Buna gore kiracinin birden fazla oldugu durumlarda; fesih
bildirimini yapacak olan taraf kiraya veren ise, tiim kiracilara yonelik olarak
bildirimde bulunmasi; fesih bildirimini yapacak olan taraf kiracilar ise tiim
kiracilarm fesih bildiriminde bulunmas1 gerekmektedir'’2. Kiraya verenin birden
fazla oldugu durumlarda ise; payli miilkiyet s6z konusu ise ¢ogunluk esas1 aranacak
ancak elbirligi miilkiyeti s6z konusu ise tiim maliklerin fesih bildiriminde

bulunmas: gerekecektir'’,

168Eren, 5.380

189Yavuz, [2014], 5.312; Aydogdu/Kahveci, $.574

0 Aydogdu/Kahveci, $.575; Yavuz/Acar/Ozen, $.315; Aral/Ayranci, 5.272; Eren, s.383

M Tandogan, $.200,201; Tungcomag, $.595; Yavuz/Acar/Ozen, $.314,315; Aydin, .88; Giimiis, $.255
2 Giimiig, [Kira 2011], s.261; Aydin, $.88,89; Inceoglu, [Cilt 11], s.207

3[nceoglu, [Cilt 11], s.207; Yavuz, s.428; Detayli bilgi icin “1.2.2.1.Birden Fazla Kiraya Verenin
Olmast”
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Birden fazla tarafin oldugu durumlarda, eslerden birinin kira sézlesmesine sonradan

174 - Oncelikle sonradan

taraf oldugu TMK m.194 diizenlemesi de gegerli olacaktir
kira sozlesmesine taraf olan esin mevcudiyeti halinde, kiraya verenin fesih
bildirimini sonradan sézlesmenin tarafi haline gelen ese de yoneltmesi gerektigi
aciktir. Bu husus TBK m.349°da da agikga diizenlenmis olup, bu maddede ayrica
kira s6zlesmesinin sonradan tarafi olan esin rizasi olmaksizin kiraci esin fesih
bildiriminde bulunamayacag: da yer almaktadir'”. Her iki diizenlemede de dikkat
¢eken husus ise, ilgili kanun maddelerinin bagliklarinin “aile konutu” olarak
belirlenmis olmasidir. Buna gore, “aile konutu™ olarak belirlenen taginmaza dair
kira sOzlesmesini ancak esler birlikte fesih bildiriminde bulunarak sona
erdirebileceklerdir'’®. Ote yandan, TBK m.349 zaten konut ve gatili isyeri kiralarna
bir 6zel diizenleme getirmis olmakla, TMK m.194 de yalnizca konut kiralarinda
uygulanabilecektir. Nitekim her iki maddenin de agikga “aile konutu” kavrami igin
gegerli oldugu ve aile konutunun “konut ve ¢atili isyeri” kavramindan baskaca bir

tasinmazin kirasma dair olmayacagi agiktir!’’.

Kavramsal ag¢idan inceledigimizde ise, “fesih bildirimi” kavrami, ‘“fesih”
kavrammdan farkli bir diizenleme olmakla; esasinda fesih bildiriminin
yapilmasinin, dogrudan sézlesmenin feshi sonucunu dogurmadigini sdyleyebiliriz.
Buna gore fesih bildirimi, tek tarafli irade beyani ile sdzlesmenin diger tarafina
yonelik olarak yapildiginda, kira sézlesmesi hemen son bulmaz; fesih bildiriminin
kars1 tarafa ulagsmasindan itibaren kanunun 6ngdrdiigii fesih siiresinin sonuna kadar

sozlesme gegerliligini siirdiiriir, hitkkiim ve sonuglarini dogurmaya devam eder, bu

174 Detayl bilgi igin bkz. “1.2.3.Kiraci”; Inceoglu, [Cilt 1], 5.207; Aydin, $.89

STBK m.349 f.1, “dile konutu olarak kullamimak tizere kiralanan tasinmazlarda kiraci, esinin actk
rizast olmadikc¢a kira sozlesmesini feshedemez.”

8 nceoglu, [Cilt 11], s.207; Aydin, $.90; Serap Helvaci/Gediz Kocabas, Medeni Hukuk Pratik
Calismalar1 (Coziimlii), Legal Yayincilik, Yenilenmis 5. Basi, istanbul, 2012, s.147,148; Turgut
Akntiirk/Derya Karaman Ates, Tirk Medeni Hukuku, Aile Hukuku, Cilt:2, 6098 Sayili Yeni
Borglar Kanunu ve Yeni Yasal Diizenlemelere Uyarlanmis 14. Bas, Beta, Istanbul, 2012, 5.122,123;
Mustafa Dural/Turan Ogiiz/Mustafa Alper Giimiis, Tiirk Ozel Hukuku Aile Hukuku, C. 3, Istanbul,
2012, s.162; Ahmet M. Kilicoglu, Tirk Medeni Kanunu’nda Diger Esin Rizasma Bagli Hukuksal
Islemler ve Yasal Alim Hakk1, Turhan Kitabevi, Ankara, 2002, [Alim Hakki], 5.9 vd.

" nceoglu, [Cilt 11], s.207
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stirenin son bulmasi ile fesih bildirimi hiikiim ve sonuglarini dogurarak kira

178 Ote yandan fesih bildirimi, herhangi bir sebep

sOzlesmesini sona erdirir
gostermeksizin'’® yapilabilecek, bozucu yenilik doguran bir hukuki islemdir.
Nitekim bu bildirimde bulunma hakkinin kullanilmasi ile girilen siire¢ sonucunda
fesih islemi gergeklesecek olup, stirekli borg iligkisi arz eden belirsiz siireli kira
sozlesmesi, diger tarafin katilimina gerek olmaksizin ileriye etkili bir sekilde son

bulacaktir,

Fesih bildiriminin agik veya zimni olarak yapilmasi miimkiindiir. Ancak fesih
bildiriminin zimni olarak yapilmis oldugu durumlarda dahi, bildirimin muhatab1
olan tarafin herhangi bir anlam kargasasi yasamamasi gerekmektedir. Yani
bildirim, zimnen yapilmis olsa bile, kars1 tarafin anlayacagi kesinlikte olmalidir!®?,
Buradaki “zimni” ifadesinden anlasilmasi gereken, acik ve belirgin ifadeler
kullanmaksizin da fesih bildiriminin yapilabilecek olusudur®?. Ote yandan kanun
koyucu, fesih bildirimine dair madde metninde fesih bildiriminin yapilisina iliskin
herhangi bir sekil sart1 getirmemistir. Buna gore fesih bildirimi yazili veya sozlii
olarak da yapilabilecektir. Ancak ispat kolaylig1 agisindan yazili olarak yapilmasi,

183

bildirimde bulunan tarafin menfaatine olacaktir Bildirim, taraflar arasinda

184 Ote yandan TBK nin konut ve catili

akdedilecek sozlesmede sekle baglanabilir
isyeri kiralarina dair maddelerinden olan 348’inci maddesinde “Konut ve c¢atili
isveri kiralarinda fesih bildiriminin gegerliligi, yazili sekilde yapilmasina baglhdir.”
hilkmiine yer verilerek bu konuda konut ve catili igyeri kiralar1 i¢in bir istisna

getirilmistir.

18Yavuz, 5.429; Giimiis, [Kira 2011], 5.257; Yavuz, [2014], s.312; Eren, 5.382; Aral/Ayranct, 5.272
18 gydogdu/Kahveci, $.575; Aral/Ayranci, 5.272; Eren, s.281,282

80K 1rmiz1, 5.281; Aydin, $.81,82; Yavuz/Acar/Ozen, s.314; Yavuz, [2014], s.312; Tandogan, 5.199;
Ruhi, 5.624; Erzurumluoglu, s.21; Dogan, s.26; Selici, 5.112; Vedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik
Doguran Haklar, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2005, $.330 vd.; Pinar Altinok Ormanci, Siirekli Borg
Mliskilerinin Hakl1 Sebeple Feshi, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2011, 5.90; Rona Serozan, Sézlesmeden
Dénme, Vedat Kitapcilik, Gozden Gegirilmis 2. Basi, Istanbul, 2007, 5.120,121

BlTandogan, $.201,202; Inceoglu, [Cilt 11], 5.206; Aydin, .84; Akyigit, 5.129

182 4ydin, .84

18 Tandogan, s.200; Eren, s.382; Aral/Ayranci, 5.273,274; Aydin, 5.88; Yavuz, 428

84 gral/Ayranci, $.272; Aydogdu/Kahveci, $.575; Inceoglu, [Cilt 11], 5.206; Aydin, 5.84,87
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Kanun koyucu, TBK m.328’de, fesih bildirimi ve fesih kavramlarinin yani sira,
fesih bildirim siiresi ve fesih donemi kavramlarma da yer vermis ve fakat bu
kavramlarin tanimlarini yapmamistir. Buna gore, madde metninde yer alan “fesih
bildirim siiresi” kavrami, fesih donemine bagli olarak fesih iradesinin
kullanilabilecegi nihai siire; “fesih donemi” kavrami ise, belirsiz siireli kira
sOzlesmelerinde sozlesmeyle, yerel adetlerle veya kanunla belirlenmis kira

siresinin bir boliimii seklinde tanimlanabilecektir'e®.

Kanun koyucu, madde metninde tanimlamasini yapmamis olmasina karsin, fesih
bildirim ve fesih doneminin siirelerinin serbest¢e kararlastirilabilecegine
hiitkmetmistir. Buna karsin kanun koyucu, burada TBK m.329 ve m.330 ile getirilen
stirelere atifta bulunmus olup bu siireler, tasiir ve tasinmaz kiralarindaki asgari
fesih bildirim ve fesih donemi siireleri olarak degerlendirilecektir. TBK m.329 ve
m.330’da farkli tip kiralananlar i¢in farkli siireler 6ngoriilerek diizenlenen fesih
bildirim ve fesih donemi siirelerinin uzatilabilecegi ve fakat kisaltilamayacagi
hususu, kanunun ag¢ik lafzidir. Bunun bir diger anlamu, taraflarm, kanunda
belirlenen siirelerin altinda olmamak kaydiyla fesih donemi ve fesih bildirim
siirelerini anlasarak uzatabilecekleridir'®®. Ancak her haliikarda, fesih dénemlerinin

hesabi i¢in kira sdzlesmesinin baslangic tarihi esas almacaktir!®’.

2.2.1.2.1.Tasinmaz Ve Tasimir Yap1 Kiralarinda

TBK’nin farkli tip kiralananlar i¢in farkli fesih donemi ve fesih bildirim siireleri
ongordiigli belirtilmisti. Buna gore kanun koyucunun tasinmaz ve tasinir yapi

kiralar1 icin m.329 ile getirdigi diizenleme su sekilde olmustur:

185K rmizi, 5.281; Yavuz/Acar/Ozen, $.314

186 4ydogdu/Kahveci, $.575; Yavuz/Acar/Ozen, $.315; Giimiis, [Kira 2011], s.257; Yavuz, [2014],
s.312

187TBK s.328 f.1 ¢.2: “Fesih dénemlerinin hesabinda, kira sézlesmesinin baslangic tarihi esas
alimr.”; Ayrica bkz. Eren, 5.380,381; Giimiis, [Kira 2011], 5.258
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“Taraflardan her biri, bir tasinmaza veya tasinir bir yapiya iliskin kira sozlesmesini
yerel adette belirlenen kira doneminin sonu icin veya boyle bir ddetin bulunmamast
durumunda, alti aylik kira doneminin sonu icin, ii¢ aylik fesih bildirim stiresine

uyarak feshedebilir.”

Madde metnine bakildiginda, hem madde basliginda hem de iceriginde dikkat
ceken ilk husus, kanun koyucunun tasinmazlari ve taginir yapilari belirsiz stireli kira
sOzlesmesinin festh donemi ve fesih bildirim siireleri agisindan bir tutmasidir. Keza
m.329’un gerekcesinde de “niteligine bakilmaksizin tasinmaziar ile Tiirk Medeni
Kanununun 728 inci maddesinde tamimlanan tasinir yapilar bakimindan ayni
hukuksal rejim benimsenmis” ifadesi ile bu husus agikca belirtilmistir'®. Bahsi
gecen TMK m.728’de “tasinir yapi” kavrami, baskasinin arazisi tizerinde kalici
olmasi amacglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, ¢ardak, baraka ve benzeri hafif

189 “Tagmmaz” kavraminin ise, konut ve catili

yapilar olarak tanimlanmigtir
igsyerleri diginda kalan tasmmaz yapilar oldugu aciktir. Zira konut ve catili
igyerlerine iliskin sona erme halleri kanunda 6zel olarak diizenlenmis olup,

incelenen mevcut kistm konut ve ¢atili igsyeri olmayan tasinmazlara dairdir.

S6z konusu kanun maddesi incelenmeye devam edildiginde goriilmektedir ki,
kanun koyucu kira dénemini madde kapsaminda iki farkli yontem ile belirleme
yoluna gitmistir. Buna gore kira doneminin tespiti i¢in ilk bagvurulacak yol, yerel
adetteki uygulamadir. Tasinmaz veya tasmnir yapmin kiralandigi yer yerel
adetlerinde Dbelirlenmis bir kira donemi var ise taraflar fesih bildirimini
gerceklestirmek i¢in bu kira déneminin sonu i¢in; eger ki yerel adet ile belirlenmis

bir kira donemi yok ise bu durumda taraflar, alt1 aylik kira doneminin sonu igin {i¢

188Aksi goriis igin bkz, Yavuz, s.439: TMK’ nin m.728 f.2 diizenlemesine gore, “bu tiir yapilar,
tasimir mal hiikiimlerine tabi olur ve tapu kiitiigiinde gosterilmez” ifadesi uyarinca, bahsi gegen
yapilarm, tasinir mal hiikmiine tabi olarak TBK m.330 diizenlemesine dahil olacagini ifade
etmektedir; Yargitay 3. H.D., 29.05.1983, 1983/3060-3177, Yavuz, 5.439.

189 Ayrica bkz. Aydin, 5.94; Zevkliler/Gokyayla, $.322; Giimiis, 5.258
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aylik fesih bildirim siirelerine uyarak belirsiz siireli kira sdzlesmesini

feshedebileceklerdirt®®,

Kanun koyucunun bu maddedeki diizenlemesini daha iyi anlayabilmek igin
hatirlanmas1 gereken ilk husus, fesih donemlerinin hesabinda, kira s6zlesmesinin
baslangi¢ tarihinin esas alindigidir'®l. Devaminda, yerel adet ile belirlenmis kira
donemi uygulamasi ayri tutulacak olur ise, burada esas agiklanmasi gereken husus
kanun koyucunun 6ngordiigi alt1 aylik kira donemi ve bu donemlerin sonu igin

yapilacak ii¢ aylik fesih bildirim siireleridir.

Kanun koyucunun bu ifade ile dile getirmek istedigi husus sudur: Oncelikle belirsiz
stireli kira sdzlesmesinin alt1 aylik siirelerden olusan Kira donemlerine sahip oldugu
sOylenebilecektir. Bu durumda “kira doneminin sonu igin ii¢ aylik fesih bildirim
stiresi” ifadesi ise, her bir alt1 aylik kira doneminin son {i¢ ayindan 6nceki slireye
tekabiil etmektedir'®?. Orneklendirmek gerekir ise; 1 Ocak baslangic tarihli bir
belirsiz siireli kira s6zlesmesinin varliginda, dncelikle bu s6zlesmeyi alt1 aylik kira
donemlerine ayirmak gerekir. Bu durumda alt1 aylik kira donemlerinin 1 Ocak - 30
Haziran arasi ilk alt1 aylik kira donemi, 1 Temmuz — 31 Aralik ise ikinci alt1 aylik
kira donemini ifade etmektedir. Isbu her bir kira donemi i¢in yapilacak fesih
bildirimlerinin ise, ilk kira donemi i¢in en ge¢ 31 Mart, ikinci kira donemi igin ise
en ge¢ 30 Eylil tarihlerinde karst tarafin bilgisine sunulmus olmasi

gerekmektedir'®. Aksi durumda kanun koyucunun da belirttigi gibi “sézlesmede

190Giimiis, [Kira 2011], 5.259; Tandogan, $.205; Aral/Ayranct, $.273; Aydin, s,.94,95;
Aydogdu/Kahveci, $.575,576; Eren, s.381; Inceoglu, [Cilt 11], 5.209

PITBK s.328 f.1 ¢.2: “Fesih donemlerinin hesabinda, kira sézlesmesinin baslangi¢ tarihi esas
alimr.”; Ayrica bkz. Eren, $.380,381; Giimiis, [Kira 2011], 5.258

192Eren, 5.381; Aral/Ayranci, $.273; Aydin, $.95; Inceoglu, [Cilt I1], 5.209

193[nceoglu, [Cilt 11], s. 209; Yavuz, s.433,434; Yavuz, [2014], s.316; Giimiis, [Kira 2011], 5.259;
Kirmizi, s.285, Burada en ge¢ 31 Mart tarihinde yapilmasi gerektigini belirttigimiz fesih
bildiriminin, en ge¢ 01 Nisan tarihinde yapilmis olmasi gerektigini ifade etmektedir.; Aydin, s.96,
Kirmizi ile benzer sekilde dogrudan ay hesabi {izerinden ilerlemektedir: “Su halde kira sozlesmesi
en erken 02.02.2014 tarihinde sona erebilir. Ardindan fesih aciklamasinin muhataba ulagmast
gereken azami giin yani son fesih giinii belirlenmelidir. O da en ge¢ alti aylik ikinci fesih doneminin
ti¢ ay oncesi, yani 02.11.2013 'tiir. S6z konusu kira sozlesmesine son verilmek isteniyorsa en geg
02.11.2013 tarihine kadar fesih aciklamasimin karst tarafin hdkimiyet sahasina ulastiriimasi
sarttir.”
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veya kanunda belirtilen fesih donemine veya bildirim siiresine uyulmamigsa,
bildirim bir sonraki fesih donemi icin gegerli olacaktir.” Ifadeyi somutlastirmak
gerekir ise; 31 Mart tarihinden sonra karsi tarafin haberdar olacag: fesih bildirimi,
ancak bir sonraki kira donemi olan 1 Temmuz — 31 Aralik dénemi i¢in gegerli
olacak ve ancak bu dénem sonu i¢in sdzlesmenin feshi, hikkiim ve sonuglarini

194

doguracaktir-**. Ancak fesih bildiriminin muhatab1 olan taraf, fesih donemine ve

fesih bildirim siiresine uygun olmayan bildirimi kabul ederse, bu durumda stiresine

uygun olarak yapilmayan fesih bildirimi gecerli sayilacaktir!®.

Yukaridaki agiklamalarda da belirtildigi tlizere, bu siireler kanun tarafindan
belirlenmis asgari siireler olmakla, taraflarm ortak kararlar1 ile uzatilabilecektir'%.
Ote yandan Yargitay, taraflarm ortak karar1 haricinde de taraflardan birinin, yasada
ongoriilen fesih ihbar siiresinden daha uzun bir siire 6ncesinde fesih bildiriminde

bulunarak sézlesmeyi feshedilebilecegini ifade etmektedir®’.

S6zlesmenin en bagindan itibaren belirsiz siireli olarak diizenlenmis olmasi1 veyahut
belirli stirenin ge¢mesine karsimn taraflarin sézlesmeye devam ederek belirsiz hale
gelmesi arasinda bu maddenin uygulanmasi bakimindan herhangi bir fark

198

bulunmamaktadir**°. Ancak her iki kosulda da kiranin baslangig¢ tarihinin bilinmesi

stirelerin hesaplanmasi acisindan gereklidir.

2.2.1.2.2. Tasmir Kiralarinda

TBK m.330 f.1’de kiralanan1 tasmir olan belirsiz siireli kira sdzlesmelerinin genel

fesih hali diizenlenmistir. Buna gore ilgili kanun maddesi su sekildedir:

194TBK m.328 f.2: “Sozlesmede veya kanunda belirtilen fesih dénemine veya bildirim siiresine
uyulmamgsa, bildirim bir sonraki fesih donemi i¢in gegerli olur.”; Yavuz, [2014], 5.312,313; Aydin,
s.107,108, boyle bir fesih bildirimini “gecikmis fesih bildirimi” olarak tanimlamaktadir.

195 4ydin, $.106; Giimiis, [Kira 2011], TBK m.328 f.2 hiikmiiniin emredici nitelikte olmadigm ve
taraflarin bu diizenlemenin aksini kararlastirabileceklerini ifade etmektedir.

196 4ydogdu/Kahveci, $.575; Yavuz/Acar/Ozen, $.315; Giimiis, [Kira 2011], s.257; Yavuz, [2014],
5.312

YYargitay Hukuk Genel Kurulu 30.06.2010, 2010/(6-320)-349, Kirmiz1, 5.288,285 dipnot:187

98 Tandogan, $.201,202; BKz. Inceoglu, [Cilt 11], 5.206; Akyigit, 5.102

45



“Taraflardan her biri, bir tasmura iliskin kira sozlesmesini ii¢ giin onceden

vapilacak fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir.”

S6z konusu diizenlemeye gore, taraflardan her biri, ii¢ giin dncesinden kars1 tarafa
ulastiracagi fesih bildirimi ile tasinir kirasina dair belirsiz siireli kira sdzlesmesini
feshedebilecektir. Kanun koyucu bu tip kira sézlesmeleri i¢in herhangi bir fesih
donemi dngérmemis, yalnizca {i¢ giin dnceden bildirimde bulunarak sdzlesmenin
feshine imkan tamimustir. Bu durumda, tasinir kiralarma ait sodzlesmelerde,
sOzlesmenin baslangic tarihini bilmeye ve tespit etmeye gerek kalmaksizin kanunun

ongordiigii sekilde sozlesme sona erdirilebilecektirt®,

S6z konusu kanun maddesinin isbu ilk fikra diizenlemesi, kiralanani tasinir olan
belirsiz siireli kira s6zlesmeleri i¢in getirilmis genel nitelikli bir hitkiimdiir. Nitekim
ayn1 maddenin devamini teskil eden ikinci fikrasina gore “kiraya verenin mesleki
faaliyeti geregi kiraya verdigi ve kiracimin da ozel kullanimina yarayan tasinir bir
malin kiracisi, kira sozlesmesini, ti¢ aylik kira donemi sonu i¢cin en az bir ay
onceden yapacagi bir fesih bildirimiyle sona erdirebiliv. Bu durumda kiraya
verenin, zararmmin giderilmesini isteme hakki yoktur.” Bu noktada kanun koyucu,
tasmirin kiraya verme ve kiralama amacglarmin 6zellik arz ettigi durumlar igin
m.329’un gerekcesinde farkli bir diizenleme getirmistir. Fikranin uygulanmasi icin,
kiraya verenin séz konusu tasiniri mesleki faaliyeti geregi kiraya vermesi ve
kiracinin da séz konusu tasinirt 6zel kullanimi icin kiralamasi sarttir. Bu tiir bir
tasimirin kiracisi, sozlesmeyi, ti¢ aylik kira donemi sonu icin en az bir ay dnce

yapacag bir fesih bildirimiyle sona erdirebilecektir.

19 Tandogan, 5.208; Tungomag, 5.594; Aydin, 5.99; Erzurumluogiu, $.25; Giimiis, [Kira 2011], s.260,
Gilimiis, burada, kanun koyucunun “fesih bildirim siiresi” ifadesi ile hatali bir kullanim
gerceklestirdigini zira ortada bir bildirim siiresi bulunmadigini, taraflardan birinin diledigi zamanda
ii¢ glin 6nceden haber vermek kaydiyla s6zlesmeyi feshedebilecegini, bu durumda bu siirenin “fesih
bildirim siiresi” olarak tanimlanamayacagini savunmaktadir.; Arpaci, $.143, Zevklililer/Gokyayla,
s.332
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Kiraya verenin mesleki faaliyeti konusunda 6nem arz eden husus, “meslek”
kavraminin temelindedir. SOyle ki; kiraya verenin para kazanmak i¢in yaptigi
kurallar1 belirlenmis is?® faaliyeti kapsaminda kiralanan1 kiraya vermesi
gerekmektedir. Bunun yani sira kiracmnin ise s6z konusu tasinir1 6zel kullanimi igin
kiralamas1 gerekmektedir?®?. Bu iki sartin bir arada olmasi elzemdir. Ote yandan
s6z konusu madde metninde dikkat ¢eken bir diger diizenleme ise belirlenen fesih
usuliinii miinhasiran kiracinin gerceklestirebilecegine yoneliktir. Bu durumda
kanun koyucunun kiraya veren bakimindan herhangi bir istisna diizenlemesi

getirmedigi gbz Oniinde bulundurularak, kiraya verenin tasinir kiralarina dair ii¢

giinliik fesih bildirim siiresine uyarak sozlesmeyi feshedebilecegi sdylenebilir.

Mehaz Isvigre Hukukunda bu fesih hali olaganiistii fesih sebeplerinden birisi olarak
diizenlenmistir?®2. Bu diizenlemenin sonucu olarak kiraci, madde kapsamma giren
tasmir mallara iliskin belirli siireli kira sdzlesmesini, sdézlesme siliresinin bitimini
beklemeksizin sona erdirebilecek konuma gelmektedir. TBK’da ise bu fesih
sekline, olaganiistii fesih sebepleri arasinda degil, belirsiz siireli kira
sOzlesmelerinin feshini diizenleyen kisimda yer verilmistir. Bu sistematigin sonucu
olarak, TBK m.330 f.2’nin kiract aleyhinde bir diizenleme oldugu yoOniinde
yorumlanabilecegi; nitekim maddenin ilk etapta kiraciy1 taginir kiralarindaki genel
fesih bildirim siirelerinden daha uzun siirelere uymak zorunda biraktig: izlenimi
dogurdugu doktrinde ifade edilmektedir. Ancak boyle bir yaklasimin TBK’nin
kiraciy1 korumaya yonelik genel egilimi ile bagdasmayacagi ve isabetli olmadigi da
hemen akabinde belirtilmektedir?®®. Zira her ne kadar kanun koyucunun burada,
kiraya veren lehine getirdigi istisnai diizenleme ile mesleki faaliyetlerini

gerceklestiren kiraya vereni, ekonomik anlamda korumak gayesi tasidigi

200 Bkz, Tiirk Dil Kurumu “meslek” tanimu: “Belli bir egitim ile kazanilan sistemli bilgi ve becerilere
dayali, insanlara yararli mal tiretmek, hizmet vermek ve karsiliginda para kazanmak igin yapilan,
kurallar: belirlenmiy is”, https://www.tdk.gov.tr/, (Son erisim tarihi 02.11.2020)

M1 7evidiler/Gokyayla, $.324; Aydin, s.100, Bu hiikiim i¢in 6rnek gosterilebilecek bazi tagmirlar su
sekildedir: Beyaz esya, televizyon, miizik seti, video ekipmanlari, fotograf makinesi, bilgisayar,
otomobil kiralar1

22[nceoglu, [Cilt 1], .211; Zevkliler/Gokyayla, 5.324; Aydin, s.100, Isvigre’deki diizenlemenin ratio
legisi tiiketici sifatini tagiyan kiracilara 6zel bir kullanim sagladig1 ifade edilmektedir.

28 fnceoglu, [Cilt 11], 5.211
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sOylenebilecekse de buna karsin, “bu durumda kiraya verenin, zararimin
giderilmesini isteme hakki yoktur” ifadesi ile bir yandan da kiraya verenin olasi
askin taleplerinin 6niine gegmeye calistig1 aciktir. Maddenin son ciimlesi ile kiraci
lehine getirilen bu agik diizenlemeye ragmen, TBK’nin bu maddeyi olaganiistii
fesih sebepleri arasinda diizenlemeyerek kiraya vereni korudugu yoniindeki
goriisiin dogru olmayacagi ifade edilmektedir. Ayn1 goriis bu agiklamalarin neticesi
olarak, buradaki amacin tipk1 mehaz IBK’da oldugu gibi kiraciya belirli siireli kira
sOzlesmesi acisindan olaganiistii bir fesih imkani tanimak oldugunu ve bu nedenle
TBK m.330 f.2 diizenlemesinin de bir olaganiistii fesih hali olarak kabul edilmesi

gerektigini savunmaktadir?®,

Madde kapsaminda fesih i¢in 6ngoriilen sartlara bakildiginda ise kanun koyucu, ii¢
aylik kira doneminin takip edilerek, kira doneminin sonu i¢in bir ay 6nceden fesih
bildirimi yapilmasini 6ngdrmiistiir. Burada, m.330 f.1 diizenlemesinden farkl
olarak, fesih donemi ve fesih bildirim siirelerinin hesaplanabilmesi i¢in kira
sOzlesmesinin baslangic¢ tarihinin bilinmesi gerekmektedir. Devaminda ise, s6z
konusu hesaplama su sekilde yapilacaktir: 1 Ocak baslangi¢ tarihli tasinir kirasi
sozlesmesi i¢in, 1 Ocak — 31 Mart, 1 Nisan — 30 Haziran seklindeki kira
donemlerine ayrilarak her iki kira dénemi i¢in de 6rnek vermek gerekirse; ilk kira
dénemi i¢in fesih bildiriminin en ge¢ 28 (veya yilina gore 29) Subatta, ikinci Kira
donemi icin ise en ge¢ 31 Mayista kiraya verenin eline ulagmis olmasi
gerekmektedir. TBK m.330 f2 diizenlemesi, kirac1 lehine nispi emredicidir?®®.

Buna gbre madde metninde yer verilen fesih bildirim stireleri kisaltilabilecek ancak

uzatilamayacaktir.

4 fnceoglu, [Cilt 1], 5.211,212
205zevkliler/Gokyayla, s.324
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2.2.2. Olaganiistii Sebepler

2.2.2.1. Genel Olarak

Olaganiistii fesih halleri, genel olarak tanimlamak gerekirse, siirekli bor¢ doguran
kira iligkisi devam ederken taraflardan birinin, birtakim sebeplerin ortaya ¢ikmasi
nedeniyle, borg iliskisinin temelinin ¢oktiigli ve kira iligkisine bu sekilde devam
etmenin dirdstliik ilkeleri uyarmca miimkiin olmadigi, bu nedenle taraflardan
birinin tek tarafli iradesini ortaya koymasi suretiyle kira szlesmesinin sona

erdirildigi hallerdir?%,

Olaganiistii fesih, nezdinde kira iliskisini olaganiistii bir sebebi ileri siirerek sona
erdirme hakki dogan tarafca karsi tarafa yonelik olarak fesih bildirimi yapilmasi ile
gergeklesecektir. Olaganiistii fesih bildirimi, hukuki niteligi itibariyla bozucu
yenilik doguran bir hak olan fesih hakkmin kullanimina iliskin bir bozucu yenilik

207 Bunun sonucu olarak, taraflardan birinin bu hakkimni

doguran islemdir
kullanmasi1 halinde, fesih bildirimi kars1 tarafin hakimiyet sahasina girdigi anda,
kars1 tarafin onayr veya katilimi gerekmeksizin hiikim ve sonuglarini

doguracaktir®®,

Olaganiistii fesih, siireli olaganiistii fesih ve siliresiz olaganiistii fesih olarak ikiye
ayrilabilecektir. Feshin beyan edilmesi ile bu beyanin dogrudan etki dogurdugu
hallerde siiresiz olaganiistii fesih; feshin bildirilerek bu bildirimin belirli bir stirenin
gegmesi akabinde etki dogurdugu hallerde ise siireli olaganiistii fesihten soz

edilir?®, Ancak belirtmek gerekir ki, olaganiistii fesihte kural, siiresiz fesihtir.

26Se/ici, $.156,157; Alinok Ormanci, $.93,94; Aydin, $.121; Inceoglu, [Cilt 11], 5.217; M. Kemal
Oguzman, Tiirk Borglar Kanunu ve Is Mevzuatina Gére Hizmet “Is” Akdinin Feshi, ismail Akgiin
Matbaasi, Istanbul, 1955, [Is Akdinin Feshi], s.116

27 Alintok Ormanci, 8.172; Tandogan, $.200; Eren, $.385; Aydin, $.122; Oguzman, [Is Akdinin
Feshi], 5.168; Buz, .59

208Eren, 5.385; Tandogan, $.199; Aydin, 5.122,123; Buz, 5.193, 330 vd.

294ydin, 5.121,122,126; Inceoglu, [Cilt 1], 5.217,218, her ne kadar Aydin’da oldugu gibi “siiresiz
olaganiistii fesih” ve “siireli olaganiistii fesih” gibi tanimlamalar ger¢eklestirilmemisse de, burada
da Kanun koyucunun bazi olaganiistii fesih halleri igin fesih ihbar siireleri 6ngordiigi
belirtilmektedir. Ornegin, TBK m.332, m.333 ve m.330 £.2
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Kanunda aksi belirtilmedigi siirece?!®, olaganiistii feshin siiresiz olarak

gerceklestirilmesi esastir?!?,

Ote yandan, olaganiistii fesih hem belirli hem de belirsiz siireli borg iliskilerinde
uygulama bulabilen bir kurumdur?*2, Ancak buna karsm olaganiistii feshin asil
onemi kendisini belirli siireli borg iliskilerinde gosterir ki belirsiz siireli borg
iligkilerini makul stireler ile smirlandirilmigs fesih donemi ve fesih bildirim
stirelerine uyarak ve herhangi bir sebep belirtmeksizin sonlandirmak zaten kanunen
miimkiin kilmmistir?'3, Oysaki belirli siireli borg iliskilerinde, iliskinin sona ermesi
i¢in siirenin ge¢mesini beklemekten baska imkan bulunmadigi hallerde; eger ki s6z
konusu iliskiyi devam ettirmek miimkiin olmayacak ise olaganiistii fesih
imkanindan faydalanilarak iliski tek tarafli irade beyani ile ve karsi tarafin kabuliine

gerek olmaksizin sona erdirilebilecektir.

Olaganiistii fesih hallerinin kendilerine 6zgli olan bir diger yani ise, fesih
bildiriminde bulunabilmek i¢in kanun tarafindan Ongoriilen bazi1 sartlarin
gerceklesmis olmasi gerekliligidir. Yani, fesih bildiriminin mutlaka bir sebebe
dayanmas1 gerekmektedir?**. Olagan fesih hallerinde ise bdyle bir zorunluluk
bulunmamaktaydi. Taraflardan herhangi biri, kanunun 6ngoérdiigii fesih donemi ve
fesih bildirim siirelerine uyarak kira sozlesmesini sona erdirmek yoniindeki
iradesini muhataba yoneltmekle gerekli yiikiimliiliikkleri yerine getirmis olmaktaydi.
Buna karsin olaganiistii fesihte, feshin bir sebebe dayanmasi ve bu sebebin gegerli
olmasi gereckmektedir. Fesih sebebinin gegersiz ve yetersiz oldugu ya da fesih
sebebinin hi¢ bulunmadigi durumlarda olaganiistii fesih kendiliginden gecersiz

olacaktir?®®,

208e/ici, 5.158, dipnot:165; Aydin, 5.126

2Selici, 5.157; Altinok Ormanci, $.212; Aydin, 5.126; Oguzman, [is Akdinin Feshi], s.129

22K rmizi,  $.292; Inceoglu, [Cilt 1], s.218; Eren, s.384; Zevkliler/Gokyayla, $.331;
Yavuz/Acar/Ozen, $.316; Aydin, 5.125

2B fnceoglu, [Cilt 11], 5.218

24 gItinok Ormanct, 8.175 vd.; Aydin, 5.125; Oguzman [is Akdinin Feshi], s.118 vd.; Inceoglu, [Cilt
1], 5.218;

258elici, 5.158 vd.; Aydin, $.125;
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TBK’nin olaganiistii feshi diizenleyen hiikiimleri, emredici hiikiim niteliginde
olmakla, taraflar kira sdzlesmesi kurulurken veya kurulduktan sonra anlagmak
suretiyle olaganiistii fesih haklarimi kullanmaktan feragat edemez, bu haklarini
daraltici sekilde herhangi bir diizenleme oOngdremezler?®. Doktrinde, kira
sOozlesmesine, olaganiistii fesih haklarindan feragat edildigine dair eklenecek
diizenlemenin TBK m.27 f.1 hiikmii?}’ geregi “kesin hiikiimsiiz” sayilacagi ve kira
sOzlesmesinin i¢inde bulundugu olaganiistii fesih haline iliskin olarak

feshedilebilecegi ifade edilmektedir?*®,

TBK’da kira s6zlesmelerine dair olaganiistii fesih halleri agik bir sekilde ii¢ madde
altinda diizenlenmistir. Bunlar m.331°de diizenlenen “Onemli sebeple fesih”,
m.332’de diizenlenen “Kiracimin iflasi” ve m.333.’te diizenlenen “Kiracinin
oliimii” hallerdir. S0z konusu ii¢ maddenin mahiyeti ve uygulanma kosullar
degerlendirildiginde 331’inci maddenin genel olaganiistii fesih sebebi, 332 ve
333’ilincli maddelerin ise Ozellikli durum arz eden olaganiistii fesih hali oldugu

219 Ayrica m.331 ve m.333 diizenlemelerinin, metinlerinde ihtiva

sOylenebilecektir
ettikleri “yasal fesih bildirim stiresine uyarak” ifadelerinden yola ¢ikarak bu iki
maddedeki olagantistii fesih hallerinin yukarida belirtilen siireli olaganiistii fesih
hallerinden oldugu; 332°nci maddenin ise ihtiva ettigi “kiraya veren, sozlesmeyi
herhangi bir fesih bildirim siiresine uymaksizin hemen feshedebilir” ifadesinden
yola ¢ikarak siiresiz olaganiistii fesih hali oldugu sdylenebilmektedir. Ancak burada
kanun koyucu, TBK m.331 ve m.333 i¢in 6ngordiigii “siireli fesih™ hallerinde farkli
yontemleri uygulamayi tercih etmistir. Soyle ki; TBK m.331°e gore, fesih

bildiriminde bulunacak tarafin “yasal fesih bildirim siiresine” uymasi yeterliyken,

TBK m.333’e gore fesih bildiriminde bulunacak tarafin ise ayrica “fesih donemini”

28 4ydin, 5.128

2TTBK m.27 f.1: “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykar
veya konusu imkdnsiz olan sézlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir.”

28Selici, s.164; Aydin, 5.128; Tandogan, .202, ilgili hiikiimsiizliigiin akdin tamami veya bir kismi
i¢in kabul edilip edilmeyecegine ise TBK m.27 f.2 hilkmii geregi karar verilecegini ifade etmektedir.
29 4ydin, $.121,122
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de takip etmesi gerekmektedir??. Fesih bildiriminde bulunacak tarafin takip etmesi
gereken yasal fesih bildirim siiresi ve fesih donemi, TBK m.329 ve m.330’da yer

alan siireler ve donemlerdir??L,

Yukarida sayilan ti¢ halin disinda, TBK nezdinde kendisine yer bulan bazi sona
erme hallerinin de olaganiistii fesih hallerinden sayilabilecegi doktrinde
savunulmaktadir. Ancak bu ¢alismanin konusunu esas olarak TBK m.331, 332 ve
333 diizenlemeleri teskil ettiginden, s6z konusu olaganiistii fesih hallerine yalnizca

burada ¢ok kisa olarak deginilmekle yetinilecektir.

Buna gore ilk olarak, TBK m.330 f. 2’de yer alan fesih halinin ve m.325te
diizenlenen kiracinin kiralanani erken iadesinin de olaganiistii fesih hallerinden

222 Bu maddeye gore, kiraci, sézlesme siiresine veya fesih

oldugu ifade edilmektedir
donemine uymaksizin kiralanani geri verdigi takdirde, kira sozlesmesinden dogan
borg¢lari, kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire icin
devam eder. Ilgili kanun diizenlemesi nispi emredici nitelikte olup, kiracinin
kiralanani erken tahliye etmesi halinde cezai sart 6demekle yiikiimlii tutulacagina
dair her tiirlii diizenleme gegersiz sayilacaktir®?, Kiralananm erken teslimi halinde
kiracinin sorumlulugu ancak isbu maddede diizenlendigi kadar olacaktir. TBK
m.325 f.1 diizenlemesinin son ciimlesi ise su sekildedir: “Kiracimin bu siirenin
gecmesinden once kiraya verenden kabul etmesi beklenebilecek, 6deme giiciine
Sahip ve kira iliskisini devralmaya hazir yeni bir kiract bulmasi halinde, kiracinin

kira sézlesmesinden dogan bor¢lar: sona erer.” Burada kanun koyucu, olaganiistii

feshi, kiralananin erken iadesi hali olarak diizenlemistir.

Yine doktrinde, TBK m.330 f.2 ile getirilen kiraya verenin mesleki faaliyeti

uyarinca kiraladigi mallara iliskin diizenlemenin, tagmir kiralar1 igin gecerli bir

204ydin, 5.126,127

2 gydin, 5.126,127; Eren, s.385
22 nceoglu, [Cilt 11], 5.217
23yayuz, [2014], 5.277
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olaganiistii fesih sebebi oldugu savunulmaktadir®®. Bu gériis, dayanagmi mehaz
Isvigre Hukukundan, IBK’nin 266k maddesinden almaktadir??®. Buna gére her ne
kadar m.330 f.2 diizenlemesi, TBK’da olaganiistii fesih sebeplerinden birisi olarak
belirtilmemisse de, dayanagi olan 266k maddesi IBK’da olaganiistii fesih sebepleri
arasinda diizenlenmistir ve bunun sonucu olarak kiraciya madde kapsamina giren
tagiir mallarm konu edildigi belirli siireli kira s6zlesmelerini siire bitiminden 6nce
feshetme imkéani vermistir. TBK’nin kiracty1 korumaya yonelik genel yaklasimi
g6z Oniinde bulundurularak m.330 f.2 diizenlemesinin de esas amacinin mehaz
kanunda oldugu gibi kiraciyr korumaya yonelik oldugu, aksi yondeki yorumun
maddenin son ciimlesinde yer alan kiraya verenin tazminat talep etme hakkini

engelleyen diizenleme ile celisecegi ifade edilmektedir??®.

Doktrinde, olaganiistii fesih kavraminin TBK’daki genel borg iliskileri ig¢in
diizenlenmis halinin “Agsirt  ifa giicligii” bashkli m.138’de yer aldigi
savunulmaktadr??’. Ilgili hiikiim, daha 6nceden miilga BK’da yer almayan yeni bir
diizenleme olarak 2012 yilinda yirirliige girmis TBK’da kendisine yer

bulmustur??®

. Miilga BK doneminde TBK m.138 ile getirilen “asir1 ifa giicligi”
diizenlemesi yer almamaktaydi. Bu nedenle doktrinde, 6zellikle olaganiistii fesih
hallerinden olan TBK m.331 diizenlemesinin TBK m.138’in varlig1 karsisinda
anlamsiz kaldig1 ileri siiriilmiisse de, yine doktrinde bu goriise katilmayan karsit
goriisler mevecuttur?®®. Bu goriiste, TBK m.138 hiikmiiniin, asw1 ifa giigligii

hallerinde sozlesmenin yeni kosullara gore uyarlanmasimni diizenledigi, buna

24 nceoglu, [Cilt 11],5.211,212,217, bu fesih halinin de Isvigre Bor¢lar Hukuku hiikiimleri geregince
“olaganiistii fesih” sebeplerinden birisi olmasi gerektigini ifade etmektedir.

25nceoglu, [Cilt 111, 5.211, Zevkliler/Gokyayla, $.324; Aydin, $.100

26 [nceoglu, [Cilt 11], 5.211,212

27 [nceoglu, [Cilt 11], s.217, Ancak bu konu “olaganiistii fesih” bashig1 altinda kanunda ayrica
diizenlendigi i¢in burada ayrica TBK m. 138 sartlarinin varligi aranmayacaktir.; Yavuz, [2014], s.322
222TBK m.138’in kanun gerekgesinde asiri ifa giicliigiiniin varlign icin dort sart aranmustir:
“1.Sozlesmenin yapildigi sirada, taraflarca ongoriilmeyen ve dngoriilmesi de beklenmeyen
olaganiistii bir durum ortaya ¢tkmis olmaldir.

2. Bu durum bor¢ludan kaynaklanmamis olmahdir.

3. Bu durum, sozlesmenin yapildigi sirada mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik
kurallarina aykirt diisecek derecede bor¢lu aleyhine degistirmis olmalidir.

4. Borglu, borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asirt 6l¢iide giiclesmesinden dogan haklarini sakl
tutarak ifa etmis olmalidir.”

22%Yavuz, [2014], 5.322; Akkanat, s.277
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karsilik olaganiistii feshe iliskin hiikiimlerde ise uyarlamadan degil, dogrudan fesih
hakki verilmesinden bahsedildigi gerekge olarak ileri siiriilmektedir®®. Buna gére,
asir1 ifa giicligiiniin genel hiikiimlere gore uyarlanmasi halinde TBK m.138
taraflara “hdakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin
olmadigi takdirde sozlesmeden donme hakki” tanimakla; m.331 ise yalnizca fesih

hakk1 6ngormektedir.

Son olarak kiracmin temerriidii (TBK m.315)?%!, 6zen ve saygi borcunun ihlali
(TBK m.316)%* halleri de TBK’nmn genel hiikiimleri uyarinca diizenlenmis
olagantistii fesih hallerinden biri olarak kabul edilmektedir. Kiracinin temerriidii
halinde, kiraya veren kiraciya en az on giin, konut ve c¢atili igyeri kiras1 sz konusu
ise en az otuz giin siire vererek sézlesmeyi derhal sona erdirme hakkina sahip
olacaktir®®®, Kiraciin 6zen ve saygi borcunu ihlali halinde ise kiraya verenin
kiraciya konut ve ¢atili igyeri kiralar1 i¢in en az otuz giin siire vermesi gerekirken,
diger kira iligkilerinde ise herhangi bir siire vermesine gerek kalmaksizin

sozlesmeyi derhal sona erdirme hakk1 olacaktir?*,

Hakkin kullanim1 agisindan ise olaganiistii fesih halleri konut ve ¢atili isyeri
kiralarinda uygulama bulabilecek diizenlemelerdir. Olagan fesih halleri, TBK
m.347 diizenlemesi nedeniyle konut ve catili isyeri kiralarinda uygulama
bulamazken, olaganiistii fesih hallerine yonelik konut ve gatili isyeri kiralarina

iliskin ilgili kanun boliimiinde herhangi bir engelleyici diizenleme yer

20yavuz, [2014], 5.322; Akkanat, s.277

BAydogdu/Kahveci, $.587; Aydogdu/Kahveci, [Sozlesmeler Hukuku], s.631; Eren, s.386; Giimiis,
[Kira 2011], 5.268,273

2 gAydogdu/Kahveci, [Sozlesmeler Hukuku], s.631; Eren, s.386,; Giimiis, [Kira 2011], s.268,273
B3TBK m.315 f.2: “Kiraciya verilecek siire en az on giin, konut ve ¢atli isyeri kiralarinda ise en az
otuz giindiir. Bu siire, kiractya yazili bildirimin yapildig tarihi izleyen giinden itibaren islemeye
baslar.”; Eren, $.386

Z4TBK m.316 f.2: “Kiracinin bu yiikiimliiliigiine aykirt davranmasi durumunda kiraya veren, konut
ve catull isyeri kirasinda, en az otuz giin siire vererek, aykiriigin giderilmesi, aksi takdirde
sozlesmeyi feshedecegi konusunda yazili bir ihtarda bulunur. Diger kira iligkilerinde ise, kiraya

veren, kiraciya onceden bir ihtarda bulunmaksizin, yazili bir bildirimle sozlesmeyi hemen
feshedebilir.”; Eren, 5.386
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almamaktadir. Buna gore, bu fesih hallerinin konut ve ¢atili igyeri kiralarinda da

uygulanabilecegi sdylenebilecektir?®,

Olaganiistii fesih haklarinin kullanilmasinin, kullanan taraf bakimmdan getirdigi
maddi yiiklere deginilmesi gerekirse; kira sozlesmesinin olagan sebeple feshi
halinde, taraflar 6ngoriilen kira donemlerine ve fesih bildirim siirelerine uyarak
sOzlesme kapsaminda tim ylkiimliiliklerini yerlerine getirmis olurlar ve
sozlesmenin feshedilmesi akabinde ise birbirlerine yonelik bu fesih nedeniyle
baskaca bir yiikiimliiliikleri olmaz. Ancak m.331°de diizenlenen 6nemli sebeple
fesih halinde ise kanun koyucu, olaganiistii sebeple fesih hakkinin kullanilmasi
akabinde, bu hakki kullanan tarafin, sonradan belirlenecek bir parasal ylikiimliligi
yerine getirme miikellefiyeti dogabilmektedir?®®. Bu yiikiimlilik ilgili madde
metninin 2’nci fikrasinda “hakim, durum ve kosullari géz dniinde tutarak,
olaganiistii fesih bildiriminin parasal sonuglarini karara baglar” seklinde
diizenlenmektedir. Belirtmek gerekir ki TBK m.331 f.2 diizenlemesi emredici
nitelikte olmamakla, taraflar anlagarak fesih hakkimi kullanan tarafin, boyle bir
parasal yiikiimliilik altmma girmeyecegini kararlastirabilirler ancak parasal

237

yikiimliiliik neticesinde Odenecek tutar1 kararlagtiramazlar®®’. Zira bu tutarm

tayinini kanun koyucu miinhasiran hakimin takdirine brrakmustir.

2.2.2.2.Feshin Sekli

Kira s6zlesmesinin olaganiistii sebeple feshi i¢in, fesih hakkinin fesih beyani veya
fesih bildirimi olarak kullanilmasi miimkiindiir. Nitekim daha once de agiklandig:
tizere, feshin beyan edilmesi ile bu beyanin dogrudan etki dogurdugu hallerde
sliresiz olagantistii fesih; feshin bildirilerek bu bildirimin belirli bir siirenin gegmesi

akabinde etki dogurdugu hallerde ise siireli olaganiistii fesihten soz edilir?®®. Bu iKi

25Yavuz/Acar/Ozen, $.317; Inceoglu, [Cilt 1], 5.218, ayrica bu durumun tek istisnasmin TBK m.330
f.2 diizenlemesi oldugunu, zira bu diizenlemenin tagmir kiralarina iliskin oldugunu ifade etmektedir.
26 nceoglu, [Cilt 1], 5.218; Giimiis, [Kira 2011], 5.274,275

27 Giimiig, [Kira 2011], s.275

28 4ydin, 5.121,122,126; Inceoglu, [Cilt 1], 5.217,218, her ne kadar Aydin’da oldugu gibi “siiresiz
olaganiistii fesih” ve “siireli olaganiistii fesih” gibi tanimlamalar gergeklestirilmemisse de, burada
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fesih kullanim seklinin birbirinden tek farki, feshin hiikkiimlerini doguracagi an i¢in
oncesinden bir slirenin 6ngoriiliip ongoriilmedigidir. Bunun diginda, olaganiistii
sebeple fesih hakkinin kullanilmasi bakimindan diger kurallar her iki durum i¢in de

ayni1 sekilde isletilecektir.

Olaganiistii sebeple fesih halinde, fesih beyani veya bildirimi, mahiyeti geregi tek
tarafli ve karsi tarafin kabuliine bagli olmayan tiirdendir, bununla birlikte karsi
tarafin hakimiyet alanma girdigi anda hiikiim ve sonuclarin1 dogurmaktadir?®,
Ancak kars1 tarafa yoneltilerek ulasmasi saglanmalidir ve karsi tarafin
anlayabilecegi acik bir sekilde yapilmalidir?*®. Buradaki “acik olma” ifadesinden
kasit, fesih hakkimin kullanan tarafin sozlesmeyi sona erdirme niyetinin anlasilabilir
olmasidir. Anlasilabilir olmas1 kaydiyla, fesih beyani veya bildiriminin Ortiili
olarak yapilmasi miimkiindiir?**. Buna karsin, feshin muhatabi tarafindan
anlasilamayan (agik olmayan) fesih beyani veya bildirimleri gegersiz sayilacak

olup, herhangi bir hiikiim dogurmayacaktir?*,

Fesih beyanmi veya bildirimi, TBK m.12 ile ongoriilmiis sekil serbestisi ilkesi
uyarmnca herhangi bir sekil sartina baglanmamistir®®®; anlasilir olarak yapilmasi
kaydiyla, yazili, sozlii veya sona erme davranisini gosterir Ortiilii bir sekilde
yapilabilecektir. Ancak eger ki taraflar diizenledikleri kira s6zlesmesinde bu yonde
bir sekil sart1 6ngdrmiis iseler, fesih beyani veya bildiriminin bu sart dogrultusunda

yapilmas1 germektedir?**, Yine, daha dnce de ifade edildigi iizere, ispat hukuku

da Kanun koyucunun bazi olaganiistii fesih halleri icin fesih ihbar siireleri 6ngordiigi
belirtilmektedir. Ornegin, TBK m.332, m.333 ve m.330 .2

B9Tandogan, 5.199; Eren, s.385; Aydin, 5.122,123; Buz, 5.193, 330 vd.

204ydin, 5.123, 124

2 gydin, 5.124

22 gItinok Ormanci, s.174,175; Aydin, $.123; Giimiis, s.272; Is sdzlesmeleri bakimindan, Seda
Arslan, isverenin Hakli Nedenle Fesih Hakki, On iki Levha Yayincilik, 1. Baski, istanbul, 2012,
s.17; Ismet Polatcan/Nejat Can Polatcan, Is Sézlesmesinin Sona Erdirilmesi Usulleri ve Sonuglari,
Istanbul, Bayrak, 1996, s.59

M3Giimiig, [Kira 2011], s.273; Eren, [Genel Hiikiimler], 267; Aydin, $.124; Necip
Kocayusufpasaoglu, Borglar Hukuku Genel Boliim, 1.Cilt, Filiz Kitabevi, Yenilenmis Genisletilmis
Tamamlanmis 4. Basidan 5. Tipki Basy, Istanbul, 2010, 5.272, Kilicoglu, $.105

24 gydin, $.124; Oguzman/Oz; Altimok Ormanci, $.212; s.147; Eren, [Genel Hiikiimler], s.268;
Kocayusufpasaoglu, 5.328; Kilicoglu, s.106; Buz, s.252

56



acisindan bu beyan veya bildirimin yazili olarak yapilmasi ilgili taraf i¢in avantaj
saglayabilecektir?®®. Buna ek olarak TBK m.348%4 hiikmii geregi konut ve ¢atili
isyeri kirasinin s6z konusu oldugu bir iliskide, fesih bildiriminin gegerli olabilmesi

icin yazili sekilde yapilmasi gerekmektedir?*’.

111. BOLUM: ONEMLIi SEBEPLE FESIiH

3.1.Genel Olarak

TBK’nin olaganiistii fesih hallerine dair getirdigi 6zel diizenlemelerden ilki olan

onemli sebeple fesih hali, m.331°de asagidaki gibi diizenlenmistir:

“Taraflardan her biri, kira iligkisinin devamini kendisi i¢in ¢ekilmez hdle getiren
onemli sebeplerin varligi durumunda, sozlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine

uyarak her zaman feshedebilir.

Hdakim, durum ve kogullart g6z oniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin

parasal sonuglarini karara baglar.”

Ilgili madde, TBK’nin kira hiikiimlerine iliskin genel diizenlemelerin yer aldig1
kisimda bulunmakla, maddenin gerekgesinde de belirtildigi tizere, “kiralananin
niteligine bakilmaksizin tiim kira sozlesmeleri bakimindan genel bir diizenlemeye
yer verildiginden,” bu madde, tim kira sozlesmeleri i¢in uygulama alani
bulabilecektir. Doktrinde, bu fesih hali i¢in “olaganiistii feshin genel sebebi”, “hakli
sebebe dayali olaganiistii feshi diizenleyen genel norm” gibi ifadeler de

kullanilmaktadir?*®,

25Tandogan, 5.200 Yavuz, 428; Eren, $.382; Aydin, $.88; Aral/Ayranci, s.273,274

246TBK m.348: “Konut ve catili isyeri kiralarinda fesih bildiriminin gecerliligi, yazili sekilde
yapilmasina baghdir.”

27 Giimiis, [Kira 2011], 5.273,274

248Selici, 5.157; Altinok Ormanci, $.94; Aydin, $.175,176; Giimiig, [Kira 2011], s.268
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Onemli sebeple fesih hakki, diizenlendigi kanun maddesinin lafzma gére, kira
sozlesmesinin her iki tarafinca kullanilabilecek bir haktir. Ayrica kira iligkisinin
halihazirda kurulmus ve devam ediyor olmasi ve iligskinin devaminda kira iligkisini
cekilmez hale getiren bir sebebin dogmus olmas1 gerekmektedir. Doktrinde, dnemli
sebeple fesih halini, iliskinin ¢ekilmez kilinmasi sartina baglanmasindan dolay1
“hakl1 sebeple fesih” olarak tanimlayan gériisler meveuttur?®®. Ote yandan hakli
sebebin varliginin tim soézlesmeler i¢in bir sona erme hali oldugu kabul

edilebilecektir®.

Kanun maddesi, fesih hakkinin kullanilabilecegi siire bakimindan ise yasal fesih
bildirim siirelerine uyulmasi gerektigini ifade ederken, olagan fesihte oldugu gibi
fesih doneminin takip edilmesini sart kosmamig, fesih bildirim siiresinin takip
edilmesi kosulu ile dilenen zamanda bu hakkin kullanilabilecegini diizenlemistir.
Burada bahsi gegen “fesih bildirim siiresi” ise, TBK m.329 ve 330’da yer alan ve
belirsiz siireli kira sozlesmelerinin feshine yonelik olarak belirlenmis fesih bildirim

siireleridir®?.

Bu durumda kira iliskisine konu sozlesme, belirli siireli bir kira
sozlesmesi olsa bile, taraflardan herhangi birisi, belirsiz siireli kira sézlesmeleri i¢in
Ongoriilmiis fesih bildirim siirelerine riayet ederek 6nemli sebebin varligi gerekgesi
ile kira sdzlesmesini tek tarafli olarak feshedebilecektir. Ote yandan doktrinde, her
ne kadar kanunda “fesih” kenar baslig1 kullanilmis olsa da, m.331’in gergekte kira
sozlesmesinin hakli nedenle feshini degil, fesih bildirimi ile sona erdirilmesini

diizenledigi savunulmaktadir®®2,

Madde lafzindan hareketle gergeklestirilecek son tespit olarak, yukarida da

bahsedildigi lizere kira sdzlesmesini 6nemli sebeple fesih hakkimi kullanmak

249Yavuz, s.443; Yavuz, [2014], s.323; Selici, 5.186; Altinok Ormanci, $.94 vd. Inceoglu, [Cilt 1],
s.219; Hiiseyin Hatemi/Rona Serozan/Abdiilkadir Arpaci, Borglar Hukuku Ozel Bolim, Filiz
Kitabevi, Istanbul, 1992, s.247; Akyigit, s.133; Aydin, $.176,177, Ersin Camoglu, Kollektif
Ortakligin Hakli Sebeple Feshi ve Ortagin Hakli Sebeple Cikarilmasi, Vedat Kitapeilik, 2. Bast,
Istanbul, 2008, s.21; Ayrica bkz. TBK m.639 f.1 b.7, m.435, m.447 ile TTK m.255, m.274, m.275,
m.276, m.282, m.537, m.1083’de de “hakli sebep” ifadesi tercih edilmistir.

204 Itinok Ormanct, $.96; Inceoglu, [Cilt 11], 5.219

BIKrmizi, $.294; Eren, s.385

2 Giimiig, [Kira 2011], s.267
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suretiyle fesheden tarafin, hakimin nihai kararma bagli olmak kaydiyla, feshin
sonuglart bakimindan bir mali yiikimliilik altina girmesi gerekebilecektir. Feshin
mali sonucunu, durum ve kosullar1 géz 6niine alarak hakim takdir edecektir?>3. Bu
durumda kanun koyucunun, feshin muhatabi olan tarafin da haklarmin miimkiin
oldugunca korunmasi amacin1 giittiigii agiktir. Nitekim fesih hakkmi kullanan taraf
i¢cin bu hakkin kullanimindaki esas dayanag, iliskiye diriistliik kural geregi devam
etmesinin kendisinden beklenemeyecegiydi. Diiriistliik kuralinin bir tarafi korurken
diger tarafin da zararlarin1 gidermek i¢in bir koruma mekanizmasi dngorecegi agik
olup, kanun koyucu bu noktada tam olarak bu mekanizmay1 isletmistir. Zira burada
hakimin takdir hakki, oldukc¢a genis olup feshin saiklerini, taraflarin ekonomik
durumlarm1 ve diger sartlar1 da gozeterek s6z konusu parasal tutari tayin
edecektir®, Tlgili diizenleme oldukca isabetli olup, bu konuya dair takdir yetkisinin
ise agik bir sekilde hakime birakilmasi ise dikkat ¢eken bir diger husustur. Hakim
bu noktada, 6nemli sebebe yol acan olgunun bir defaya mahsus ya da devamlilik
arz eden bir durum olup olmadigina, karsi tarafin zararinin ve/veya kusurunun ¢ok
agir olup olmadigina, olguya yol agan olayin iizerinden gecen siirenin uzunluguna
ya da kars1 tarafin affedici bir tutum sergileyip sergilemedigine bakabilir?>®. Bu
aciklamalarin yan1 sira hakim, 6niine gelen somut olay1 degerlendirirken keyfi bir
takdir yetkisine sahip degildir, her durumda adaleti gerceklestirmek gorevini

iistlenecektir?®®.

Isbu ¢alismada daha once, olaganiistii sebeple fesih halinin TBK m.138’de
diizenlenen asir1 ifa giicliigli ile benzer Ozellikler tasidigi ve dahasi asir1 ifa
giicliigliniin, bor¢lar hukukuna dair borg iliskileri bakimindan bir genel hiikiim
teskil ettigi ifade edilmisti?®’. Bu noktada konuyu detaylandirmak gerekir ise; asir1
ifa giicliigii kurumu ile benzerlik teskil eden kira sozlesmesinin olaganiistii sebeple

feshi hali, bu baslik altinda irdelenmekte olan ve m.331’de diizenlenen 6nemli

28 4ydogdu/Kahveci, [Ozel Borg liskileri], s.637; Eren, s.385; Giimiis, [Kira 2011], 5.274,275

24 Giimiig, [Kira 2011], s.276

25 Aydin, 5.232

26 dydin, $.232; Altinok Ormanci, $.135

27 nceoglu, [Cilt 1I], s.217, Ancak bu konu “olaganiistii fesih” bashigi altinda kanunda ayrica
diizenlendigi i¢in burada ayrica TBK m.138 sartlarinin varligi aranmayacaktir. Yavuz, [2014], s.322
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sebeple fesih konusudur. Daha 6nce de bahsedildigi iizere, bu iki diizenleme
dayanagi bakimindan ciddi benzerlik igermekte ise de, ikisini birbirinden ayiran en
onemli husus; asir1 ifa giligliigiinde taraflara, fesihten dnce miimkiin ise iligkinin
uyarlanmas1 segeneginin taninmis olmasidir®®, Ustelik bu uyarlama yeni TBK
diizenlemesi ile sadece kira bedeline iliskin degil, diger s6zlesme sartlar1 icin de

2% Onemli sebeple fesih halinde ise bu yonde bir diizenleme

miimkiin olabilecektir
bulunmamakta olup, kanun koyucu dogrudan kira sozlesmesinin feshini
ongormistiir. Ancak doktrinde, kira sozlesmesinin 6nemli sebeple feshi
kurumunun, asir1 ifa giigliigli diizenlemesinin kanundaki yeri bakimindan &6zel
nitelikli hali oldugu g6z Oniinde bulundurularak, genel diizenleme olan asir1 ifa
giicliiglindeki iligkinin uyarlanmasi seceneginin Onemli sebeple fesihte de
uygulanabilecegi, hatta 6nemli olan amacim, sézlesmelerin her zaman miimkiin
oldugunca ayakta tutulmaya c¢alisilmasi oldugu g6z oOniinde bulundurularak bu
uygulamanm oldukga yerinde oldugu ifade edilmektedir?®®. Bu durumda bir tarafin
fesih talebinde bulunmasina karsin diger tarafin uyarlama talep etmesi halinde,
hakim, uyarlama ile iligkinin siirdiiriilebilecegine dair kanaate sahip olmasi
durumunda uyarlama yoluna giderek kira iliskisini ayakta tutma yoniinde karar
vermelidir?®!. Buna karsilik taraflardan birinin fesih hakkini kullanmasi halinde,
digerinin uyarlama talep etmedigi durumlarda hakimin kendili§inden uyarlama

yoluna gitmesi isabetli goriilmemektedir?®?.

Yukaridaki agiklamalara ek olarak burada belirtmek gerekir ki, 6nemli sebeple
feshin giindeme geldigi hallerde cogu zaman feshe yol acan ¢ekilmezlik olgusunun
uyarlama ile giderilmesi miimkiin olmayacaktir. Nitekim yeni TBK ile kapsami
genisletilmis olsa da uyarlama, ¢ogu zaman taraflarin edimleri, 6zellikle kira
bedeline yonelik edimleri nezdinde uygulanir. Buna kargin 6nemli sebeple fesih

olgusunun ise ¢cogu zaman kira bedelinin uyarlanmas: ile giderilemeyecek bir

28Yavuz, [2014], 5.322; Akkanat, s.277

259 Gimiis, [Kira 2011], 5.270; Aydin, 5.205,206

2604 ydin, 5.204, 205: Inceoglu, [Cilt 11], 5.227; Giimiis, [Kira 2011], 5.270
L fnceoglu, [Cilt 11], 5.227; Aydin, $.205,206; Oguzman/Barlas, $.320

22 nceoglu, [Cilt 1], 5.228
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cekilmezlik oldugu sOylenebilecektir?®®®. Bu durumda uyarlama islevsiz
kalacagindan taraflarin uyarlama talepli dava agmaksizin TBK m.331 uyarinca kira
sOzlesmesini feshetme yoluna gitmesi olagandir. Boyle bir durumda karsi taraf,
¢ekilmezlik olgusunun var olmadigini ileri siiriiyorsa fesih hakkini kullanan tarafin
iddiasin1 mahkemeye tasiyabilecektir. Bu noktada hakimin degerlendirecegi olgu,
cekilmezlik iddiasmin gercekten var olup olmadigi olacaktir?®*, Bu aciklamalara ek
olarak doktrinde devam eden kira iligkisinde ¢ekilmezlik yaratan bir olgunun varligi
s6z konusu olur ise, taraflarm TBK m.183 ve m.331 diizenlemeleri uyarinca
kullanabilecekleri se¢imlik haklar1 oldugunu savunan goriisler de mevcuttur. Bu
goriislere gore ilgili s6zlesme tarafi, hakimden kira s6zlesmesinin uyarlanmasini

talep edebilir veya TMK m.331°den dogan fesih hakkimi kullanabilir?®®,

3.2.Hukuki Niteligi

Kira sézlesmesinin 6nemli sebeple feshi, diiriistlik kurali geregi sdzlesmenin
devaminin kendisi bakimindan ¢ekilmez kilinan tarafa tanman bir hukuki haktir. Bu
hakkin hukuksal dayanagmi, diiriistlik kurali teskil etmektedir’®®. Ahde vefa
ilkesine gore taraflar, sdzlesmenin kuruldugu andaki soézlesmesel sartlar ile

267 ve bu sartlar1 makul diizeyde fedakarlik gdstererek muhafaza etmekle

baghdirlar
yiikiimliidiirler?®®. Ancak ahde vefa ilkesi ile birebir bagl olarak sdzlesmeyi
yiirlitmek bazi kosullarda taraflardan birisi i¢in adaletsiz  sonuglar

dogurabilmektedir. Boyle durumlarda da diiriistlik kurali ile ahde vefa ilkesi

283 fnceoglu, [Cilt 11], 5.228

244y din, 5.206

25 4y din, 5.206; Giimiis, [Kira 2011], s.270

86 Tandogan, $.232; Selici, 5.192; Aydin, 5.177; Rabia Sever, “Anonim Ortakliklarda Hakli Sebeple
Fesih”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi, Istanbul, 2012,
Cilt:8, Sayi: 89-90, s. 171-172, s.172; Oguzman, [1$ Akdinin Feshi], s.42; Arpaci, s.144; Haluk
Burcuoglu, Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 Sayili Yasa’ya Gore Kiracinin Tahliye Edilmesi, Filiz
Kitabevi, Istanbul, 1993, 5.284

%7 Altinok Ormancz, 5.138; Tungomag, $.608; Aydin, s.177; Sever, s.172

28 A ltinok Ormancz, 5.138; Selici, s.196; Aydin, s.177; Sever, s.172
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yumusatilmaya ¢alisilmis?®® ve onemli sebeple fesih hali, ahde vefa ilkesinin yasal

bir istisnas1 olarak vuku bulmustur?’°.

Kira sozlesmesinin 6nemli sebeple feshi hakki, ileriye doniik olarak kullanilan bir
bozucu yenilik doguran hak, olaganiistii fesih bildirimi ise bozucu yenilik doguran
bir hukuki islem niteligindedir?’t. Nitekim doktrinde yenilik doguran haklar “tek
tarafli bir hukuki islem ile bir hukuki iliskiyi kurmak, icerigini degistirmek veya
sona erdirmek suretiyle baska bir sahsin hukuk alaminda degisiklik meydana
getirebilme yetkisi veren haklar” olarak tanimlanmaktadir?’2. Bu hakki kullanmak
amactyla gerceklestirilecek fesih bildirimi ise bozucu yenilik doguran hak
niteligindeki fesih hakkinm kullanimina iliskin, bozucu yenilik doguran hukuki
islemdir?”®.  Bu bozucu yenilik doguran hak, geriye etki etmez ancak fesih
bildiriminin kullanilmas1 ile de derhal etkisini gostermez. Fesih bildiriminin
kullanmasi ile dngoriilen siire boyunca kira s6zlesmesi gecerliligini siirdiirtir ve bu

stirenin bitimi ile s6zlesmenin tek tarafli feshi gergeklesir.

Ote yandan ileriye etkili feshin istisnasini teskil eden bir hal vardir ki, o da 6nemli
sebebin kiralanan teslim edilmeden ortaya ¢ikmis olmasidir. Kural olarak kira
sOzlesmesinin onemli sebebe dayanarak feshedilmesi icin kiralananin kiraciya
teslim edilmesi sart degildir?’*. Boyle bir durumda 6nemli sebebin varlig1 gerekge
gosterilerek kira sozlesmesi feshedilirse, kiraya verenin siirekli edimi heniiz
baslamadigi i¢in isbu fesih bildirimi, sonuglarini ileriye etkili degil geriye etkili
olarak doguracaktir.’”®> Oyle ki, doktrinde bu durum “sozlesmenin feshi” olarak

degil, “sozlesmeden donme” olarak da yorumlanabilmektedir?’®.

29 4ydin, s.177; Sabahattin Yiirekli, Tiirk Borglar Kanununa Goére Hizmet Sozlesmesinin Sona
Ermesi, Seckin Yayinevi, 3. Baski, Ankara, 2016, 5.200

204y din, 5.178; Tungomag, $.608

Tandogan, $.199

212Byz, s.75, Aydin, s.122; Ayn1 ydnde bkz. Oguzman/Barlas, $.162; Hiiseyin Hatemi, Medeni
Hukuka Giris, Vedat Kitapcilik, Gézden Gegirilmis 5. Basu, Istanbul, 2011, s.137

BTandogan, $.200; Altinok Ormanci, $.172; Aydin, $.122; Feyzioglu, [Akdin Muhtelif Nevileri],
5.605; Oguzman, [Is Akdinin Feshi], s.168

214 avuz/Acar/Ozen, $.316

215Selici, 5.223; Inceoglu, [Cilt 11, 5.223; Aydin, $.182; Selici, $.223

284y din, 5.182
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Yukarida da bahsedildigi lizere, onemli sebeple feshe iligkin TBK m.331
diizenlemesi, diiriistliik kuralinin bir yansimasi olarak taraflara sdzlesmenin
cekilmez hale geldigi asamada bir ¢ikis yolu olarak tanzim edilmis olup; ilgili
diizenlemenin ilk fikrasiin mahiyeti geregi emredici oldugu sdylenebilecektir. Bu
durumda, taraflarin, kira sdzlesmesine, m.331’den dogan fesih haklarini engelleyici
nitelikte sozlesme sartlarmi degistiren bir hiikiim koyamayacagi, aksi durumda ise
bu hiikkmiin TBK m.27 f.1 diizenlemesi geregi gecerli olmayacagi daha once ifade
edilmisti?’’. Yine, taraflarin 6nemli sebeple fesih hakkindan feragat etmeleri de

278

miimkiin olmayacaktir“’®*. Buna karsin, taraflarin, kira sozlesmesine, Onemli

279

sebeple feshi kolaylastiracak diizenlemeler getirmesi miimkiindiir®’®. Ornegin, daha

kisa fesih ihbar siireleri ongériilebilecektir?®,

Ilgili diizenlemenin ikinci fikrasmin ise emredici nitelikte olmadig1 ifade
edilmektedir. Buna gore, taraflari, onemli sebeple kira s6zlesmesini feshetmesi
halinde diger tarafa tazminat 6demeyecegi sozlesme ile kararlastirilabilecek bir
husus haline gelmektedir?!. Ancak bu halde dahi, taraflarin sadece bu haktan
vazgegme yetkisinin oldugu, bu hakkim kullanilmas1 halinde ortaya ¢ikacak zarara
dair pesin bir miktar belirleyemeyecegi bir diger goriistiir ki bu durumda hakimin
zarart tespit ve takdir etme yetkisinin  kisitlanamayacagi  gerekce

gosterilmektedir?®?,

21 [nceoglu, [Cilt 11], 5.220; Selici, $.164; Aydin, 5.128; Tandogan, s.202, ilgili hiikiimsiizliigiin akdin
tamami1 veya bir kismi i¢in kabul edilip edilmeyecegine ise TBK m.27 f.2 hiikkmii geregi karar
verilecegini ifade etmektedir.

28 Mustafa Cahit Giinel; Tasinmaz Kiralarinda Sozlesmenin Kirac1 Tarafindan Vaktinden Once
Sona Erdirilmesi, Yayinlanmig Doktora Tezi, Istanbul 2010, s.211; Burcuoglu, s.285; Tandogan,
s.230,231

2 nceoglu, [Cilt 11], 5.221

20 fnceoglu, [Cilt 1], 5.221; Giinel, 5.211,212; Aksi gbriis icin bkz. Giimiis, [Kira 2011], 5.268, Fesih
bildirim siirelerinin kisaltilamayacag1 savunulmaktadir.

B rmizi, $.296; Inceoglu, [Cilt 11], 5.222

B2Krmizi, $.296; Giimiis, $.273,274; Giimiis, [Kira 2011], 5.275
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3.3.0nemli Sebeple Feshin Kullanim Sartlar

3.3.1.Kira Sozlesmesinin Konusu

TBK’nin bu konu basligina hakkindaki m.331 diizenlemesinin lafz1 incelendiginde,
kanun koyucunun kira sdzlesmesinin konusuna yani kiralanana dair herhangi bir
lafzi sinirlama getirmedigi goze carpmaktadir. Ustelik miilga BK diizenlemesinde
isbu maddenin esdegeri olan m.264 metninde, kira sdzlesmesinin “miithim sebeple
feshi” icin, kira konusu seyin “tasinmaz” olmasit gerektigi agikca ifade
edilmekteydi®®®. Yeni diizenlemede kanun metninin bu ifadesinin ¢ikarildig1 ve
331’inci maddenin kira s6zlesmelerine dair genel hiikiimlerin diizenlendigi kisimda
yer verildigi hususlar1 birlikte degerlendirildiginde; s6z konusu diizenlemenin hem

tasinir hem de taginmaz kiralar1 i¢in uygulanabilecedi agiktir?®4,

Kiralananin tagmir veya tasinmaz olmasina bakilmaksizin uygulama alani
bulabilecek bu diizenleme, konut ve gatil1 igyeri kiralarinda da fark yaratmaksizin

uygulama alan1 bulabilecektir?®®.

3.3.2.Kira Sozlesmesinin Siiresi

Bu caligmanin evvelki basliklarinda da belirtildigi tizere; olaganiistii sebeplerle kira
sozlesmesinin feshedilmesinin en 6nemli goriinlimii, bu diizenlemelerin belirli
stireli sozlesmeler i¢in de uygulama bulabilmesidir. Keza daha 6nce de agiklandig1
ilizere; belirsiz siireli kira sdzlesmeleri, zaten fesih donemi ve fesih bildirim

siirelerine uyularak herhangi bir zamanda sona erdirilebilmektedir?®. Ancak belirli

B3BK m.264 f.1: “Muayyen bir miiddetle aktedilen gayrimenkul icarinda, mucip akdin icrasin
tahammiil edilmez bir hale getiren sebepler hudusiinde; iki taraftan her biri, digerine tam bir
tazminat vermek ve kanuni mehillere riayet etmek sartiyle ve icar miiddetinin hitamindan evvel feshi
ihbar edebilir.”; Aydin, s.181; Tungomag, $.609; Tandogan, $.231; Erzurumluoglu, s. 40; Feyzioglu,
[Akdin Muhtelif Nevileri], s. 621; Burcuoglu, s. 287; Aral, s. 281; Arpaci, s. 144; Dogan, s. 26

284 Giimiis, [Kira 2011], 5.268,269; Inceoglu, [Cilt 1], $.223; Aral/Ayranct, $.276; Aydogdu/Kahveci,
$.586; Aydin, 5.182; Yavuz/Acar/Ozen, 215,216

285fnceoglu, [Cilt 1], .218,223; Aydogdu/Kahveci, $.586; Efrail Aydemir, Yeni Tiirk Borglar
Yasasia Gore Kira Hukuku, Seckin Yaymevi, 1. Baski, Ankara 2012, s.135

86 K1rmizi, $.292; Aydin, $.123; Inceoglu, [Cilt 11], 5.218

64



stireli kira s6zlesmelerinde kanun koyucu istisnai diizenlemeler hari¢ olmak tizere
taraflara bu yonde bir hak tanimamistir. Bu nedenle ilgili diizenleme, 6zellikle
miilga BK doneminde sadece belirli siireli kira sdzlesmeleri bakimindan uygulama
bulmaktaydi?®’. Zira tipk1 kira konusundaki tasmmaz smirlamasinda oldugu gibi,
miilga BK doneminde kira sdzlesmesinin siiresine dair de bir sinirlama mevcuttu
ve kira s6zlesmesinin mithim sebeplerle feshi ancak belirli siireli kira sdzlesmeleri

icin gegerli olabiliyordu.

Ancak gelinen noktada TBK m.331 diizenlemesinde bu ayrim ortadan kaldirilarak
kira sozlesmesinin 6nemli sebeple fesih hali, hem belirli hem de belirsiz siireli kira
sozlesmeleri i¢in uygulanabilir hale getirilmistir. Buna gore her iki tip kira
sOzlesmesi i¢in de taraflardan herhangi biri 6nemli bir sebebin oraya ¢ikmasi
halinde yasal fesih bildirim stirelerini izleyerek sdzlesmenin feshi i¢in bildirimde
bulunabilecek ve sdzlesmeyi bu sekilde sona erdirebilecektir?®. Belirsiz siireli kira
sOzlesmeleri her zaman fesih donemi ve fesih bildirim siireleri takip edilerek sona
erdirilebilecegi i¢in, dnemli sebeple fesih kurumu belirli siireli kira sdzlesmeleri
icin daha islevseldir?®®. Buna karsm belirsiz siireli kira sozlesmesi icin taraflarin
kazanimi ise, fesih donemlerini beklemeksizin yasal fesih bildirim siirelerine

uyarak kira sézlesmesini feshetme hakkina sahip olmus olmalaridir.

3.3.3 Kira Sozlesmesinin Devamim Cekilmez Kilan Onemli Sebepler

3.3.3.1.Genel Olarak

TBK m.331 madde metni incelendiginde, her ne kadar sézlesmenin 6nemli sebeple

feshinden bahsedilmigse de, 6nemli sebebin tanim1 yapilmamistir. Buna gore kanun

BIBK m.264, f.1, “Muayyen bir miiddetle aktedilen gayrimenkul icarinda, mucip akdin icrasin
tahammiil edilmez bir hale getiren sebepler hudusiinde; iki taraftan her biri, digerine tam bir
tazminat vermek ve kanuni mehillere riayet etmek sartiyle ve icar miiddetinin hitamindan evvel feshi
ihbar edebilir.”; Aydin, s.182; Tungomag, s. 608; Tandogan, s.231; Erzurumluoglu, s.40; Feyzioglu,
[Akdin Muhtelif Nevileri], s.621; Burcuoglu, s.286; Aral, s.281; Arpaci, s.144; Dogan, .26
28Yavuz/Acar/Ozen, $.316,317; Aral/Ayranci, $.276; Giimiis, [Kira 2011], s.269; Aydin, s.183;
Yavuz/Acar/Ozen, $.216; Zevkliler/Gokyayla, $.331 vd.

289Yayuz/Acar/Ozen, $.317
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koyucunun 6nemli sebebin tayininin her olayin 6zelinde yapilmasi i¢in a¢ik bir kap1
biraktigi soylenebilecektir. Nitekim ifade edildigi tizere bu kavram esnek ve

goreceli olup her somut olay 6zelinde degiskenlik gdsterecektir?®.

Kanun koyucu, TBK m.331°de 6nemli sebep olgusunun tanimini yapmamissa da,
bu olgunun somut olay 6zelinde tespit edilebilmesi igin “gekilmezlik” unsurunun
varhigini sart kosmustur. Buna gore, kira iliskisinin feshini gerektirecek onemli
sebepler, iliskinin devamini ¢ekilmez hale getirecek sebepler olmalidir®®!. Bu
bilgiler 151¢inda, onemli sebep olgusunun kendi i¢cinde iki unsur barindirdigi
sOylenebilecektir: (i) kira iligkisinin devaminda 6nemli bir olgunun varhigi s6z
konusu olmalidir. (i1) Bu 6nemli olgunun feshi talep eden taraf agisindan kira

iliskisinin devani bakimimdan cekilmezlik yaratmasi gerekmektedir?%2,

Onemli olgunun varligy, taraflar agisindan siibjektif olarak degil objektif olarak sz
konusu olmalidir. Bu olgu, taraflarin kisiliginden dogabilecegi gibi dis etkenlerden
de kaynaklanabilir. Onemli olan husus, bu sebebin varhginin taraflardan herhangi
birinin sdzlesmedeki edimini ifa etmesi noktasinda onu olanaksizliga diistirmesi,

293

taraflarmn yiikiimliiliikleri bakimindan yikici etki yaratmasi gerektigidir*™>. Ayrica,

bu sebebin sdzlesmenin kurulumunda tahmin edilemeyen ve/veya taraflarca varligi

bilinmeyen bir durum olmasi da, varlig gerekli bir diger husustur?®.

Kira iliskisi kapsaminda bir olgunun ¢ekilmezlik sartin1 saglayabilmesi i¢in ise o
hal ve sartlarda bulunan her bir birey icin diirlistlik kurallar1 cergevesinde
s6zlesmenin devamini objektif olarak cekilmez kilmasi gerekmektedir®®® ve kira

iligkisinin taraflarindan en az birisi i¢in s6zlesmenin devami artik ¢ekilmez hale

204ltinok Ormanci, 5.131,132; Aydin, s.184; Erzurumluoglu, $.40; Camoglu, $.22, $.69, 5.77
P gltinok Ormanci, 132-136; Aydin, 5.184

224y din, 5.186

28 Altinok Ormanci, 5.136; Selici 5.193; Kirmizi, $.295; Aydin, $.186

24 Kirmizi, $.295; BKz. Inceoglu, [Cilt 11], 5.231,232; Tandogan, $.231

25 fnceoglu, [Cilt 11], 5.232; Aydin, 5.192 Yavuz, s.444
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gelmis olmahdir®®. Buna gére kanun koyucu onemli sebep olgusunun igini

¢ekilmezlik unsuru ile doldurmustur?®®’.

3.3.3.2.Cekilmezlik

Kira sozlesmesinin, m.331 uyarinca tek tarafli olarak feshedilmesi i¢in aranan tek
sart, kira iligskisinin devamimi ¢ekilmez hale getiren 6nemli sebeplerin varligidir.
Kanun koyucunun burada agikga ifade ettigi ¢ekilmez hale getiren 6nemli sebep
olgusunu ortaya koyabilmek gerekmektedir. Bunun i¢in ise somut olay 6zelinde yer
alan her bir bireyin durumu TMK m.4 diristlik kurallar1 gergevesinde
degerlendirilerek, sOzlesmenin devaminin kendilerinden beklenip

beklenemeyeceginin tespiti yapilir?®,

Genis bir takdir yetkisi alanma sahip bu zor tespitin®

yapilabilmesi i¢in ise
¢ekilmezlik unsuru konusunda mahkemeler, Yargitay ve doktrinin, hukuksal
dayanaklardan ve olgunun agirligindan hareketle belirledikleri bazi kistaslar
mevcuttur. Bu kistaslar, ¢ekilmezlik kistaslar1 olarak adlandirilabilecek olup3®, her
bir somut olay bakimindan yapilacak degerlendirmeleri hukuksal c¢erceveye

oturtmay1 amaglayan kabul gérmiis uygulama bi¢imlerini yansitir.

3.3.3.2.1.Cekilmezlik Kistaslar

3.3.3.2.1.1.0bjektif Olmasi Ve Siibjektif Agirhk Tasimas1 A¢isindan

Kira s6zlesmesinin dnemli sebeple feshi noktasinda kanun koyucunun aradig: tek
sart olan ¢ekilmezlik unsuru kistaslarmin, diiriistliik kurallar1 ile bagdasabilmesi

icin Oncelikle “objektif olmasr” ve bunun yaninda ayrica “siibjektif agirlik tagimast”

P8Tandogan, $.231; Tuncomag, $.609; Erzurumluoglu, s. 40; Erzurumluoglu, [Sozlesmeler
Hukuku], s. 96; Feyzioglu, [Akdin Muhtelif Nevileri], s.621; Seli¢i, 5.192,193, 5.196; Giimiis, $.267;
Giimiis, [Kira 2011], 5.269; Aydin, 5.186

7 Aydin, 5.186

298 Giimiig, [Kira 2011], s.269; Aral/Ayranci, $.276

29 fnceoglu, [Cilt 11], 5.233

30 fnceoglu, [Cilt 11], 5.233 vd.
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gerekmektedir®®. isbu bashkta bu iki kavram agciklanacak olup, akabinde
cekilmezlik unsurunun kaynagina inilecek ve kistaslar1 bu agidan

degerlendirilecektir.

Cekilmezlik unsurunun objektif olmasi, s6z konusu ¢ekilmezligin, ilgili kira iliskisi
degerlendirildiginde, o halde bulunan her bir birey i¢in diiriistliik kurallar:
cercevesinde ve objektif olarak iliskiye devami cekilmez hale getirmesidir®°2,
Burada objektiflik, somut olay igerisinde bulunan her kiside ayn1 etkiyi yaratmasi
noktasinda kendisini gostermektedir. Objektifligin tespitinde yararlanilacak Olgiit

ise diriistliik kurallar1 ve uygulamasi olmaktadir.

Diiriistliik kurallarmin mevzuat kapsaminda acik bir tanimi yapilmamissa da TMK
m.2’de kisilerin haklarmi kullanirken ve borglarini yerine getirirken diiriist
davranmasi gerektigi diizenlenmistir. Diiriistliik kurallar1 ayrica her tiirlii borg
iliskisini ve hukuksal iligskiyi yorumlamak, olusan bosluklar1 doldurmak ve iliskiyi

siirdiirmek ve tamamlamak i¢in de kullanilan bir hukuki enstriimandir3®®

. Buna gore
diiriistliik kuralini; i¢inde bulunulan toplumun geneli ile o toplumun 6rf, adet ve
geleneklerine uygun olarak iyi niyetli, diiriist ve namuslu bir insandan beklenecek
Olglide ve somut olaym amacma uygun bi¢imde davranmayi gerektirir kurallar
biitiinii olarak tanimlayabilmekteyiz3%4. Kira iliskisindeki ¢ekilmezlik unsurunu bu
kapsamda degerlendirdigimizde, benzer durumdaki bireyler igin ayni sonuca

ulagmay1 gerektirir kanaat uyandiginda, s6z konusu ¢ekilmezligin objektiflik sartini

sagladigi sdylenebilecektir.

301 gltinok Ormanci, $.139, Siirekli borg iliskilerinde feshe neden olabilecek énemli sebebin, objektif
agirlik yaninda siibjektif agirliga da sahip olmasi gerektigi ifade edilmektedir.; Aksi yonde bir ifade
icin bkz. Aral/Ayranci, s.277, Hakl1 sebeplerin objektif veya siibjektif olabilecegini, objektif nitelikli
hakli sebeplerin dis etkenlerden, siibjektif nitelikli hakli sebeplerin ise taraflardan kaynaklandigini
ifade etmektedir.

392 gydin, $.191; Inceoglu, [Cilt 11], .232; Yavuz, s.444

3034y din, $.192

34 4ydin, $.192; Serap Helvaci/Fulya Erliile, Medeni Hukuk, Legal Kitabevi, 2. Baski, istanbul,
2011, .39
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Ancak buna karsin bazen tek bir ¢ekilmezlik hali, objektiflik kistasini tek basina
saglayamamakta, diriistliik kurallar1 uyarinca sdzlesmenin feshini gerektirir bir
onemli sebebin varligindan s6z edebilmek igin birden fazla ¢ekilmezlik halinin bir
arada bulunmasi gerekmektedir. Bu durumda kira sdzlesmesinin feshini gerektirir
onemli sebebin dogabilmesi agisindan tek basina yeterli olacak ¢cekilmezlik hali i¢in
mutlak objektiflikten®®®, birden fazla ¢ekilmezlik halinin bir araya gelmesi ile

307

n%% g5z edilecektird®’,

onemli sebebin dogmasi durumunda ise nispi objektiflikte
Mutlak objektiflik i¢in tek bir dnemli sebep kira s6zlesmesinin feshi igin yeterli
olabilmektedir. Buna karsin nispi objektiflikte ise tek basina yeterli olmamakla,
zaman i¢inde tekrarlanan veya baska unsurlarla bir araya geldiginde diiriistliik
kurali uyarinca sézlesmeye devam etmenin miimkiin olmadig1 hallerin var olmasi

gerekir3®,

Mutlak objektiflik unsuruna Ornek olarak, ekonomik kriz, savas, seferberlik
halleri®®®, salgm hastalik (covid-19 salgm hastalig1 bu konudaki en giincel drnektir)
gibi sosyal boyut tasiyan olaganiistii haller®'®; taraflardan birinin mal ve can
giivenliginin tehlikeye girmesi®'!; kira taraflarindan birinin digerine hakaret etmesi,
tehdit etmesi, yaralamasi veya baskaca siddet eylemlerinde bulunmasi, taciz,
sarkintilik gibi toplumsal ahlak normlarina aykir1 eylemlerde bulunmasi, kiracinin

tutuklanmas1 veya askere gitmesi nedeniyle kira konutunun uzun siire

30541tinok Ormanct, s.140, Siirekli borg iligkilerinin 6énemli sebeple feshi hususunda, feshe neden
olan olay ya da olgunun fesih i¢in tek basina yeterli olup olmamasina gére objektif agirlik unsuru
farkli olasiliklarla ele alinmaktadir., Genel olarak mutlak objektif agirlik unsuruna iliskin bkz.
Altinok Ormanct, 5.144.

308 4ltinok Ormanci, s.140 vd., Siirekli borg iliskilerinin énemli sebeple feshinde objektif agirlik
unsurunun alt baslig1 olarak nispi objektif agirliga yer verilmistir., s.143. Altmok Ormanci burada
nispi objektif agirlik sartinin tiim stirekli borg iliskilerinde kabul edilmesi gerektigini savunmaktadir.
307 4y din, $.193, 194, 195

308 4ltinok Ormancz, 5.140; Aydin, 5.195

394ydogdu/Kahveci, [Sozlesmeler Hukuku], s.638, Seferberlik veya fevkalade (olaganiistii)
hallerde, askeri sahislarin, askerlik gorevleri geregi ikamet etmekte bulunduklar1 yerlerden ayrilmak
zorunda kalmasi halinde 4308 sayili Seferberlikte veya Fevkalade Hallerde Askeri Sahislara Ait
Hukuk Davalariyle Icra Takiplerinde Yapilacak Muameleler Hakkinda Kanun m.5 uyarinca kira
sozlesmelerini feshedebilecegi ifade edilmektedir. Buna gore, boyle bir durumda bulunan asker
kisilerin feshi ihbar siirelerine uymasi gerekmedigi gibi feshin parasal sonuglarina da
katlanmayacag belirtilmektedir. Aksine yapilan sozlesme hiikiimleri ise gegersiz olacaktir.

304y din, 5.193; Tungomag, $.610; Giimiis, $.269; Giimiis, [Kira 2011], 5.271; Arpact, s.145;

S Aydin, 5.193
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kullanilamayacak olmasi, kiracinin ailesinden birinin kiralanan yerde intihar etmesi
veya intihar girisiminde bulunmasi, kiralanana hirsiz girmesi nedeniyle kiracinin
psikolojik problemleri uyarinca kiralanani kullanamayacak boyuta gelmesi, birlikte
konutu kiralayan iki kiracidan birinin ¢ iimii, kira konusu esyanin tamiri i¢in esasli

zorunluluk bulunmasi®'?

, asansorii olmayan binada yasayan kiracinin merdiven
cikmasini engelleyen saglik problemleri yasamasi, kiracinin korliigli, kiraciin
cinsel sapkinlik eylemlerinde bulunmasi, Ongoriilemeyen memuriyet tayinleri
nedeniyle kiracinin kiralanan konutu terk etmek durumunda kalmasi®®®, arsa payi
karsilig1 ingaat sozlesmesi imzalanmasi nedeniyle kiralananin yikilacak olmas1

halleri sayilabilir.

Buna karsin doktrinde, sadece ekonomideki dalgalanmalar, kiracinin yeni ev

iktisabi, kiracmin isyerini degistirmesi, kiracinin mesleki sebepler nedeniyle

konutunu degistirmek durumunda kalmasi, kiraya verenin i¢inde kiract olmaksizin

tasinmazi daha uygun bir fiyata satmak istemesi, kiraya verenin daha yiiksek kira

geliri elde etmek amaciyla taginmazda kapsamli tadilat yaptirmak istemesi,
314

kiralananin kat karsilig1 insaat sozlesmesine konu edilmesi®*®, kiralananin

bulundugu muhitin ticari potansiyelinin artmasi nedeniyle kira parasinin yetersiz

32 Giimiig, [Kira 2011], s.271; Tandogan, $.232; Aydin, $.193; Tuncomag, $.610; Erzurumluoglu,
S.40; Burcuoglu, 5.288; Arpaci, $.145.

$BGiimiig, [Kira 2011], s.271, kiracinm kiralanan1 kullanamayacak sakathg ve korliigii gibi
durumlar igin “hal ve satlara gore” ifadesini kullanmay1 tercih etmistir.; Aydin, 5.194; Tuncomag,
$.610; Erzurumluoglu, s.40; Feyzioglu, [Akdin Muhtelif Nevileri], s. 621; Yavuz/Acar/Ozen, $.316;
Burcuoglu, $.288; Arpaci, 5.145.

SUKrmizi, 5.301,302, “Somut olayda davaci, siiveli olarak kurdugu kira sézlesmesinin bitimine 2 yil
kala iiciincii kisi ile yaptigi kat karsiligi insaat sézlesmesi geregince davaya konu tasinmazin
kendisine bos olarak teslim edilmesi gerektigini ve bu nedenle kira sozlesmesini feshetmek istedigini
ve yasal olarak BK m.264 maddesine dayanmgstir. Boyle bir iddia énemli nedenle kira iliskisinden
donmeye neden olmaz. Zira boyle bir olasiligin bagstan itibaren hesaba katilmas: gerekirdi.”
(Yargitay 3. H.D., 22.03.1999, 1999/2310-2409);
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kalmas®®® gibi hallerin ise tek basma kira sdzlesmesinin dnemli nedenle feshi igin

yeterli olmayacag ifade edilmektedir3®.

Nispi objektiflik unsuruna ise dogrudan bir Ornek vermek pek miimkiin
olmayacaksa da, tek basina taraflar agisindan onem arz etmeyen bir s6zlesmesel
ithlalin ya da hataen gerceklestirilmis bir sd6zlesmesel ihlalin siirekli tekrarlanmasi
veya baska sozlesmesel ihlaller ile bir araya gelerek taraflardan birisi agisindan
sozlesmenin devamimi diirtistliik kurali geregi ¢ekilmez kilmasi durumunda nispi
objektiflik unsurunun gerceklestigi soylenebilecektir®!’. Ancak kira iliskisinde
vuku bulan bir nispi objektiflik unsurunun 6nemli sebeple feshi saglayabilmesi igin,
ilgili tarafin vuku bulan bu unsura iligkin olarak muhatabi olan tarafi bir ihtarname
ile uyarmasi ve soz konusu diizeltmeyi talep etmesi gerekmektedir. Bu durum,
diiriistliik kuralmin bir geregi olarak kabul gormektedir®!®, Aksi durumda, ilgili
tarafin uzun siiredir tekrarlanan nispi objektiflik unsurunu ses ¢ikarmamak suretiyle

kabul ettigi varsayilabilecektir®®®,

Cekilmezlik unsurunun siibjektif agirlik tasimasi hususu ise; ¢ekilmezligin, Kira
sOzlesmesini Onemli sebebe dayanarak feshetmek isteyen taraf agisindan,
sozlesmenin devamini engelleyecek nitelikte olmasi anlamina gelmektedir. Yani
var olan 6nemli sebebin kira s6zlesmesini feshetmek isteyen taraf agisindan da bir

onemli sebeple fesih nedeni teskil etmesi gerekir. Buna gore esasinda bu kavram

S Krmiz, $.297,298, “Mecurun bulundugu yerdeki gelismeler, ydrenin ticari potansiyeli ve
Istanbul’un liiks semtlerinin bolgede olusmasimin  sézlesme iligkisinin  kuruldugu tarihte
ongoriilememesi kira sozlesmesinin bir taraf icin ¢ekilmez hale geldigini gostermez. Mecurun
bulundugu yéndeki olaganiistii gelisme karsisinda kira parasinin yetersiz kalmasi durumunda
sartlart varsa, ancak kira parasimin uyarlanmast istenebilir.” (Yargitay 13. H.D., 04.03.2002,
2001/10836- 2002/2923)

318 Giimiig, [Kira 2011], s.271,272; Aydin, s.194,195; Aydogdu/Kahveci, [Sozlesmeler Hukuku],
5.636

S Tandogan, $.232; Aydin, s.195; Benzer sekilde hizmet sdzlesmesinin énemli sebeple feshi
konusunda bkz. Yiirekli, 5.210

$84ydin, 5.196

39 4ltinok Ormanci, 5.145; Aydin, 5.196
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degerlendirildiginde, objektiflik sartinin siibjektif agirlik sartin1 da barmdirdigi

sdylenebilmektedir®?.

Cekilmezligi siibjektif agirlik barmdmrma sarti, kendisini ana olarak {i¢ farkl
noktada belli etmektedir: Bunlardan ilki, ¢ekilmezlik unsuruna konu hususun
sOzlesmeyi 6nemli sebeple feshetmek isteyen taraf agisindan bilinme veya 6grenme
zamani ile ilgilidir. Nitekim ¢ekilmezlik hali yaratan durumun, kira s6zlesmesinin
kurulusunda bu cekilmezligi dayanak alarak onemli sebeple fesih bildiriminde
bulunulacak tarafca bilinmemesi ve/veya Ongoriillmemesi gerekmektedir. AKsi
durumunda objektiflik saglanmis olsa bile, ortada ¢ekilmezligin fesih bildiriminde
bulunan kisi agisindan siibjektif bir agirlik tasidigindan bahsedilemeyecektir®??.
Doktrinde “taraflarca 6ngdriillememe” ifadesi ile aslinda, somut olayda vuku bulan
onemli sebebin s6zlesmenin kurulmasi esnasinda, objektif bir degerlendirme ile
taraflarca “hesaba katilmasinin” gerekip gerekmediginin kastedildigi ifade edilir®??.
Ancak buna karsin siibjektif agirligin var olup olmadiginin tespiti noktasinda,
“Ongoriilebilirlik” kavraminin yoruma agik bir kavram olmasi nedeniyle her somut
olay, kendi 6zelinde detaylica degerlendirilmeli, taraflarin daha dnceden benzer bir
durumlar karsilasip karsilagsmadiklar1 ve karsilasmislar ise hangi adimlarm atildig1

sorgulanmalidir®?.

Stibjektif agirlik barindirma noktasindaki ikinci dnemli nokta ise; ¢ekilmezlige yol
acan olgunun gegcici olup olmadig1 hususudur®?*, Nitekim cekilmezlik yaratan her
durumda oldugu gibi, ¢ekilmezligin siiresi konusunda da somut olay 6zelinde bir
degerlendirme yapmak gerekecektir. Ancak her haliikarda, varlig1 ve kaplayacagi

zaman diliminin diristlik kurallar1 ¢ercevesindeki degerlendirmesi neticesinde,

320 4ltinok Ormanc, .139. Siirekli borg iliskilerinde feshe neden olabilecek énemli sebebin, objektif
agirlik yaninda siibjektif agirliga da sahip olmasi gerektigini ifade etmektedir.

32 4ydin, s. 198,199; Yavuz/Acar/Ozen, $.316; Giimiis, $.268; Inceoglu, [Cilt 11], 5.234,235; Kirmizi,
5.294,301,302, (Yargitay 3. H.D., 22.03.1999, 1999/2310-2409), s.297,298, (Yargitay 13. H.D.,
04.03.2002, 2001/10836- 2002/2923)

32 fnceoglu, [Cilt 11], 5.235

32 Aydin, 5.198; Yiirekli, s.210, Hizmet sdzlesmesinin dnemli sebeple feshine iligkin benzer goriisleri
savunmaktadir.

3% nceoglu, [Cilt 11] 5.233
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cekilmezlik olgusunun bir siire sonra ortadan kalkacagi ve bu siire zarfinda kira
sozlesmesine devam etmenin iddia eden taraf bakimindan objektif bir ¢ekilmezlik
hali yaratmayacagi tespit edilir ise, bu ¢ekilmezlik olgusunun gerekli siibjektif

agirhigi tasimadigi soylenebilecektir.

Stirenin bir diger goriiniimii ise ¢ekilmezlik durumu ile karsi karsiya kalan taraf
acisindan 6nem arz etmektedir. Soyle ki, ¢ekilmezlik olgusu ile karsilasan taraf, bu
durumun ortaya ¢ikmasindan sonra makul bir siire, durumu degerlendirerek
kullanacagi hukuki segenekleri belirlemeli ve olaganiistii fesih ile kira iliskisini
sona erdirmek niyetinde ise buna, ¢ekilmezlik olgusunun vuku bulmasindan makul
slire sonra karar vermis olmalidir. Aksi takdirde bu siire uzadikga, iliskiyi sona
erdirmek isteyen taraf hakkinda yeteri kadar ¢ekilmezligin var olmadig1 yoniinde

kars1 iddiada bulunulabilecektir®?.

Siibjektif agirligin degerlendirilmesi hususundaki son nokta ise; kira s6zlesmesinin
kalan siiresidir®?®. Zira kira s6zlesmesinin kalan siiresi, bilhassa kiracinin énemli
sebeple fesih talebinde bulundugu durumlar icin®?’, ¢ekilmezlik olgusuna ahde vefa
ilkesi ve diristlik kurallar1 gergevesinde Kkatlanilip katlanilamayacagi
degerlendirmesinin daha titiz yapilmasini gerektirir®®®, Nitekim kalan sozlesme
sliresinin, siirenin bitmesine yillar olan bir kira iliskisi ile siirenin bitmesine birkag
ay veya hafta olan kira iliskisi bakimindan degerlendirmesi farkli olacaktir. Kalan
stirenin olduk¢a kisa oldugu durumlarda, diiriistlik kurali yaninda ahde vefa
ilkelerinin de uygulanmasi ve gerekirse s6zlesmenin kalan siiresinin tamamlanmasi

yolu tercih edilebilecektir®?®. Ote yandan eger ki sozlesmenin kalan siiresi, kiracinin

325 Altinok Ormanci, $.156

36 4ydin, $.197; Inceoglu, [Cilt 11], 5.233

327K onut ve catil1 isyeri kiralar1 igin kiraya verenin TBK m.347 uyarinca ilk on yillik siire boyunca
kira sdzlesmesini feshetme imkan1 bulunmadigindan, bu tip kiralarda kiraya verenin énemli sebeple
fesih talebi ve ¢ekilmezlik iddias1 sdzlesmenin kalan siiresine bakilmaksizin yalnizca objektif sartlar
bakimindan degerlendirilir.

328 Aydin, 5.197

328 nceoglu, [Cilt 11], 5.233; Aydin, 5.197

73



bazi hususlara katlanmasini makul kiliyorsa bu durumda ¢ekilmezlik olgusunun

stibjektif agirlik barindirmadigi sdylenebilecektir.

Yukaridaki tiim agiklamalara ek olarak, kira iligkisinin devami sirasinda bahsedilen
objektif ve siibjektif agirliktaki ¢ekilmezlik hallerinin vuku bulmasima ragmen bu
¢ekilmezlige maruz kalan taraf, kira iliskisine devam edecegini agik veya ortiilii bir
sekilde ifade edebilir, sdzlesmenin sartlarinin ¢ekilmezlik konusu kapsaminda
degistirilmesini talep edebilir veya Onemli sebeple fesih i¢in Ongoriilen fesih
bildirim siireleri kapsaminda degil de, olagan fesih donemi ve fesih bildirim siireleri
kapsaminda fesih hakkini kullanmak isteyebilir®*°. Tiim bu hallerde 6nemli sebeple
fesih hakkini kullanmayan taraf, artik o c¢ekilmezlik konusu hal i¢in bu hakkin1

331

kullanamayacaktir Boyle bir durumda objektif agirlik tasiyan onemli sebep

halinin ilgili taraf bakimimdan siibjektif agirlik tasimadigi sdylenebilecektir®3,

3.3.3.2.1.2. Kaynagi A¢isindan

Cekilmezlik olgusunun objektif ve siibjektif nitelik tasimasina yonelik yukaridaki
aciklamalara ek olarak, bu ¢ekilmezlik olgusunun ¢ikis kaynagi agisindan da bazi
kistaslara uyum saglamasi1 gerekmektedir. Bu kistaslarin (i) Taraflar ve (ii) Dis
Etkenler olarak iki alt baslikta toparlanarak incelenmesi miimkiin olup, ilgili

kistaslar uygulamadaki 6rnekleri ile birlikte asagida detaylandirilmastir.

3.3.3.2.1.2.1. Taraflar

Kira sdzlesmelerinde 6nemli sebeple feshin uygulanmasini gerektirir boyutta vuku
bulan c¢ekilmezlik olgusunun kistaslarindan birisi de taraflardan kaynaklanan
hallerden ileri gelmektedir. Buna gore bu haller, (i) ¢ekilmezlige sebep olan 6nemli

sebebi ileri siiren taraftan, (ii) kendisine karsi 6nemli sebeple fesih bildiriminde

3300nemli sebeple fesih hakkindan yararlanmak isteyen tarafin davrams tarzlarina iliskin bkz.
Altinok Ormanci, 5.155,156.

3 Yydin, $.199,201; Inceoglu, [Cilt 11], s.234

332 4ydin, 5.199
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bulunulan taraftan, (iii) taraflarin ekonomik durumlarindan veya (iv) taraflarin

sdzlesmesel yiikiimliiliiklere aykir1 eylemlerinden dogabilmektedir333,

Tiim bu haller, somut olayin durum ve kosullarina gore 6zel olarak titizlikle
degerlendirilmesi gereken ve her halde ve kiside farkli sonuglara ulagilmasina sebep
olabilecek Ozelliktedirler. Ancak buna karsin isbu degerlendirmeler yapilirken
dikkat edilmesi gereken bazi Onemli noktalar da bulunmaktadir. Ornegin;
taraflardan birinin kisiliginde ortaya ¢ikan sebepler bunlardan birisidir ki bu husus
ozellikle, kiralayan ve kiracinin ayni1 yeri paylastiklart durumlarda belirleyici nitelik
tasir>®*, Bu hallere 6rnek olarak taraflardan birisinin cinsi sapik oldugu®®, terdr
eylemi faili oldugu®, kirac1 veya kiralayan arasinda basit veya derin goriis
ayriliklarinm &tesinde meveut diismanlik®¥’, hatta diismanlik diizeyine varmamakla
birlikte derin kisisel farkhiliklarin®*® bulunmasi gibi hususlar gosterilebilir. Bu
hallerin agirliginin ve taraflarm somut olay 6zelindeki hak ve kosullarinin birlikte
degerlendirilmesi halinde, ayn1 yeri paylasmasalar bile kira s6zlesmesinin devam1

icin ¢ekilmezlik yaratabilmesi miimkiindiir.

Taraflardan birinin digerine kars1 sug teskil eden bir eylemi gergeklestirmis olmasi
da kira iliskisini ¢ekilmez kilabilecek kistaslardan birisidir. Bu sucun,
biiyiikliigliniin veya su¢a konu yargilama neticesinde ilgili tarafa hangi tiirden ceza
verildiginin 6nemli olmadig1 soOylenebilir. Ancak su¢ teskil eden eylemi
gerceklestirdigi  iddia eden taraf hakkindaki adli sorusturma neticesinde
kovusturmaya yer olmadigma dair karar verilmesi durumunda halin icabina gore
kira s6zlesmesinin 6nemli sebeple feshinin miimkiin olmayacagi sdylenebilecektir.

Bu noktada sug teskil eden ilgili eylemin, taraflardan bizzat birisine yonelik

38 fnceoglu, [Cilt 11], 237-244; Aydin, s.201, Burada ifade edilen (i), (ii) ve (iv) nolu halleri
“sozlesmeden kaynaklanan onemli sebep” olarak nitelendirmektedir.

334 fnceoglu, [Cilt 1], 241,242; Giimiis, 5.271; Tandogan, $.232

35Giimiis, [Kira 2011], $.272; Aydin, $.203; Inceoglu, [Cilt Il], $.242; Aydogdu/Kahveci,
[Sozlesmeler Hukuku], s.636

36 Giimiis, [Kira 2011), $.272; Aydin, $.203; Inceoglu, [Cilt Il], s.242; Aydogdu/Kahveci,
[Sozlesmeler Hukuku], s.636

337Yavuz/Acar/Ozen, $.316; Giimiis, [Kira 2011], 5.272

338 Giimiig, [Kira 2011], .272; Arpact, $.145; Tandogan, $.232; Inceoglu, [Cilt 11], 5.242
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olabilecegi gibi aile bireylerinden birisine veya yakin ¢evresinden, akrabalarindan
da birisine yonelik olmasi da miimkiindiir. Taraflarmn siireklilik teskil edecek
sekilde birbirlerine husumet beslemeleri, aralarinda diismanlik olmasi®*® veya
hakaret ve yaralama boyutuna ulasmamis olsa da kavga igerisinde bulunmalar1 da
¢ekilmezlik kistaslarindan birisi olarak degerlendirilebilecektir. Yine bu husus da,
taraflardan birisine iliskin olabilecegi gibi, halin ve kosullarin degerlendirilmesine
gore taraflarin aile bireyleri, yakin ¢cevresi ve akrabalari i¢in de gecerli olabilecektir.
Bunun yani sira, taraflardan birisinin kisitlanmasi, akli dengesini kaybetmesi gibi®*°
tek basma hukuki karar almasinin engellendigi hallerde de diger taraf kira
sOzlesmesinin gelecekteki salahiyeti ve iliskinin hukuki anlamda ¢ikmaza girmesi
nedeniyle kira iliskisinin ¢ekilmez hale geldigini iddia ederek s6zlesmeyi dnemli

sebeple feshedebilecektir.

Ote yandan sadece kiraci agisindan bazi hususlar mevcut olabilir. Kiracmnin
tutuklanmasi, askere alinmasi, ortadan yok olmasi gibi hukuksal durumunda Kira
parasini higbir sekilde 6deyemeyecek sekilde degisiklik olusmasi Kiraya veren

acgisindan bir ¢ekilmezlik hali teskil etmektedir.

Buna karsin kiracit nezdinde gergeklesen bazi degisiklikler de, kendi tarafinda
dogmus olmasma ragmen kira iligkisi bakimindan ¢ekilmezlik yarattigi gerekgesi
ile ileri siiriilebilecektir. Bunlar; kiralanan bir konut ise kiracinin veya onunla ayni
konutta yasayan aile bireylerinden veya birlikte yasadigi partnerlerinden birisinin,
kendisinin veya birlikte yasadigi yakinin saglik durumlarindaki degisikliklerin o

kiralananda bulunmalarinmn gekilmezlik yarattigi hallerdir34.

Ekonomik yiikiimlilikler bakimindan ise Yargitay, kira bedelini ve/veya

aidatlarin1 6demeyen kiraciin c¢ekilmezlik hali yarattigi gerekcesi ile Kira

39Yavuz/Acar/Ozen, $.316; Giimiis, [Kira 2011]; Inceoglu, [Cilt 11] 5.242; Aydin, $.202; s.272;
Dogan, s.231

3404y din, 5.202

34 gydin, 5.202; Inceoglu, [Cilt 1] 5.238
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sozlesmesinin kiraya veren tarafindan énemli sebeple feshin miimkiin olmadigini,
bu durumda TBK m.315’te diizenlenen temerriit hiikiimlerinin isletilmesi
gerektigini ve ayrica kiralanan konut veya ¢atili igyeri ise TBK m.352 f.2 uyarinca
iki hakli ihtarla fesih uygulamasina gidilebilecegini ifade etmistir®*?. Bunun diginda
kiracinin ekonomik durumunda degisiklik nedeniyle kira bedelini 6demekte giicliik

cekmesi bir onemli sebep teskil etmeyecektir34,

Son olarak ise doktrinde, mevzuat uyarinca bir fesih sebebi olarak diizenlenmemis
ancak taraflarin kira sozlesmesi kapsamindaki borg¢larina aykirilik teskil eden
birden ¢ok eyleminin bir araya gelmesinin de halin icabina gore taraflar arasindaki
giiven iligkisini zedeleyerek Onemli sebeple feshe yol agabilecegi ifade
edilmektedir.®*4. Bir goriis, bu durumun yukarida agiklanan nispi objektiflik
durumuna tekabiil ettigini ifade etmektedir. Buna gore birden fazla ¢ekilmezlik
halinin bir araya gelmesi ile Onemli sebebin dogmasi durumunda nispi
objektiflikten®® s6z edilecektir®*®. Zira nispi objektiflikte tek basina yeterli olmayan
bazi sebeplerin zaman i¢inde tekrarlanmasi ve bagka unsurlarla bir araya gelmesi
ile birlikte diiriistliik kurali uyarinca s6zlesmeye devam etmenin miimkiin olmadig1

onemli bir sebep yaratmasi s6z konusudur3¥’.

Bu durumda s6z konusu borca
aykiriliklarm ve mevzuat diizenlemelerinin tek tek degerlendirilerek sozlesme
kapsamindaki agirliklar1 ve ¢ekilmezlik haline yonelik iddia ve somut durumun
dikkatlice analiz edilmesi gerekmektedir. Bir diger goriis ise, kira sdzlesmelerinde
taraflar arasinda bir giiven iliskisi kuruldugunu sdylemenin pek isabetli olmadigini
veya boyle bir iliskinin kurulmus oldugu kabul edilse bile bu giiven iliskisinin

bir¢ok siirekli sozlesmeye nazaran daha zayif oldugunu ifade etmektedir. Buna gore

boyle bir durumda bu giiven iliskisinin zedelenmesinin dnemli sebeple fesih i¢in

2Yareitay 6. H.D. 27.10.2015, 2015/7331 — 9163, www.lexpera.com.tr, (Son erigim tarihi
13.03.2020)

38 nceoglu, [Cilt 11], 5.241; Aydin, 5.194; Giimiis, [Kira 2011], 5.272

34 nceoglu, [Cilt 11], 5.243; Aydin, 5.195

35 4ltmok Ormanct, $.140 vd., Siirekli borg iligkilerinin énemli sebeple feshinde objektif agirlik
unsurunun alt baslig1 olarak nispi objektif agirliga yer verilmistir., s.143. Altinok Ormanci burada
nispi objektif agirlik sartinin tiim siirekli borg iligkilerinde kabul edilmesi gerektigini savunmaktadir.
38 4ydin, 5.193, 194, 195

347 Altinok Ormancz, 5.140; Aydin, 5.195
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yeterli olmayacag1 sdylenebilecektir. Ote yandan kiraya verenin borca aykirilik
nedeniyle TBK m.315 ve m.316 hiikiimleri uyarinca kira sdzlesmesini sona erdirme
hakki  bulunuyorken, konunun Oncelikle bu maddeler c¢ergevesinde
degerlendirilmesi gerektigi ifade edilmektedir*®. Yine doktrindeki bir baska goriise
gore TBK m.315 ve 316’nin, m.331°de diizenlenen genel hiikiim niteligindeki
olagantistii feshin 6zel nitelikli halleri oldugu ifade edilmektedir. Buna gore m.331
diizenlemesi, 0zel hiikiim niteligindeki olaganiistii fesih hallerinin hig
uygulanmadig1 durumda uygulanacaktir. Ancak yine de 6zel hiikiim olusturan fesih
haklarmin kullanilmasi i¢in aranan sartlardan birinin yoklugu dogrudan m.331’in
uygulanabilecegi anlamina gelmemekte, mevcut halin ¢ekilmezligi gerektirir ek

olgularla desteklenmesi gerekmektedir.34°,

3.3.3.2.1.2.2.D1s Etkenler

Kira sozlesmelerinde, s6zlesmesel iligkiyi taraflardan birisi i¢in ¢ekilmez kilan
hususlar, yukarida agiklandig1 {izere sdzlesmenin taraflarindan kaynaklanabilecegi
gibi, taraflar haricinde tamamen dis kaynaklardan dogup bir sekilde kira iligkisine
etki ederek ¢ekilmezlik yaratabilir®®. Bu durumda ¢ekilmezligin kistas1, kaynagi
bakimindan degerlendirildiginde kirac1 veya kiralayandan dogan bir sebep degil;
her iki taraftan da bagimsiz olarak ortaya ¢ikan ve kendisi agisindan ¢ekilmezlik
yaratan taraf agisindan kira iligskisinin kurulmasi aninda bilinmeyen/ 6ngoriilmeyen

bir durum olmaktadir.

38 fnceoglu, [Cilt 11], 5.236, TBK m.316’nin konut ve catili isyeri kiralarinda uygulanabilmesi icin
oncelikle kiractya ihtar ¢ekilerek 30 giinliik siire verilmesi gerekmektedir. Maddenin 3. Fikrasindaki
hallerin varliginda ise kiraya verene derhal kullanilabilecek bir fesih hakki taninmistir. Boyle bir
durumda m.331 diizenlemesine gidilmesine gerek kalmayacaktir. Konut ve catili igyeri kiralarinda
kiracmin kira bedeline veya yan giderlere iligkin borca aykiriliginda ise 6nemli sebep higbir zaman
giindeme gelmeyecektir. Boyle bir durumda TBK m.352 f2 hiikiimleri uygulama bulacaktir. Ote
yandan konut ve catili igyeri kiralar1 haricindeki kira s6zlesmelerinde ise kiracinin kira bedelini
stirekli geciktirerek 6demesi halinin ¢ekilmezlik yarattig1 durumlarda 6nemli sebeple fesih glindeme
gelebilecektir.

349 Giimiis, [Kira 2011], s.268

30 nceoglu, [Cilt 1], 5.236; Akyigit, $.135; Aydin, 5.202, D1s etkenler igin “objektif énemli sebepler”
ifadesini kullanmaktadir.
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Dis etkenlerden dogan ¢ekilmezlik kistaslarina su hususlar 6rnek verilebilecektir:
Kiralananm bulundugu bolge/ yere ait beklenmedik bir sosyokiiltiirel degisim ve bu
degisimin kirac1 agisindan iliskiyi ¢ekilmez kilmas1*®!; kiralananmn depremde hasar
gormesi ve kiracinin can giivenligi konusunda c¢ekilmezlik yaratacak derecede
endise duymast; kiralananin konut olarak kullanildig1 durumlarda yakinina bireysel
yasami etkileyecek derecede giiriiltii veya tehlike yaratan bir yap1 insa edilmesi®®?;
kiralananin daha onceden randevu evi olarak kullanilmasi nedeniyle kiracinin eski
kiracmnin baglantilar: tarafindan rahatsiz edilmesi®®3, vuku bulan bir salgin hastalik
nedeniyle kiralanan yerin idari otoriteler tarafindan alinan karar ile belirli veya
belirsiz bir siire i¢in kullanima kapatilmasi halleri (covid-19 salgin hastaligi bu

konudaki en giincel 6rnektir) dis etkenlerden dogan ¢ekilmezlik halleri i¢in 6rnek

teskil edebilecektir.

Buna karsilik Yargitay, vermis oldugu bir¢ok kararda, s6zlesmeye konu edilmis
Kiralananmn bulundugu yerde ve muhitte veya kira parasi gibi hususlarda sonradan
gerceklesen ekonomik duruma etki eden degisiklikleri 6nemli sebep yaratan bir
cekilmezlik kistasi olarak kabul etmemektedir. Bu noktada Yargitay’in goriisii, bu
hususun mali 6ngoriilebilirlik ¢ergevesinde s6zlesmenin kurulmasindan 6nce

taraflarca degerlendirilmesi gerektigidir®.

B nceoglu, [Cilt 11], 5.236

32[nceoglu, [Cilt 11], 5.236

33Yavuz, s.445,446: Burada kiralananm isyeri oldugu durumlarda bu kistasm gekilmezlik hali
yaratacak bir 6nemli sebep olmayabilecegi degerlendirilmektedir.

S4Kurmiz; $.297-302: “Mecurun bulundugu yerdeki gelismeler ydrenin ticari potansiyeli ve
Istanbul’'un liks semtlerinin bolgede olusmasinin  sozlesme  iliskisinin  kuruldugu tarihte
ongoriilmemesi kira sézlesmesinin bir taraf icin cekilmez hale geldigini géstermez. Mecurun
bulundugu yéredeki olaganiistii gelismeler karsisinda kira parasinin yetersiz kalmast durumunda
sartlart varsa, ancak kira parasimin uyarlanmasi istenebilir.” (Yargitay 13. H.D. 04.03.2002,
2001/10836-2002/2023), “Davact kira parasindan kira tespit davast yoluyla artirma olanagim
kullanacak yerde, kira bedelinin kendisi i¢in cekilmez hale geldigini ileri siirerek kira sozlesmesini
sona erdiremez. Yeni ekonomik kosullara dayanmilarak kirva parasinin yeni donem icin artirilmasinin
miimkiin oldugu durumda, sozlesmedeki kira parasinin rayi¢ bedelin altinda kalmast sézlesmeyi
¢ekilmez hale getiren bir neden olarak kabul edilemez. ” (Yargitay 13. H.D. 26.02.1987, 1987/843-
1112); Yargitay 3. H.D. 15.05.1997, 1997/4270 — 4948: “Davada, kira parasimin giiniin ekonomik
kosullart karsisinda aswrt derecede yiiksek oldugu ileri siiriiliip, kira sézlesmesinin ¢ekilmez hal
aldigindan bahisle kira akdinin feshi istenilmistir.(...) Kira parasinin, objektif kriterler ve Yargitay
ictihatlart geregince Medeni Kanunun 2. maddesinde sozii edilen diiriistliik kurallarina aykirt
diisecek bicimde asirt oldugu ileri siiriiliip tesbit edildigi takdirde, kiracumn akdin bitiminde kira
tesbiti davast acabilecegi gibi, akdin sona ermesinden once de sozlesmenin bedele iliskin
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3.3.3.2.2.0nemli Sebebin Sozlesmede Diizenlenmesi

Kira s6zlesmesinin 6nemli sebeple feshi imkéani, kanun koyucunun, Kkira
sozlesmesinin taraflarina, diiriistlik kurali ilkeleri uyarmca tanidigi olagan fesih
yollarinin diginda taninmis bir olaganiistii fesih halidir ve iligkinin ¢ekilmez hale
geldigi noktada taraflara kullanma hakk1 verilmis bir kagis biletidir. Bu noktada
TBK m.331’in getirilis amaci1 g6z oniinde bulunduruldugunda, kanun koyucunun,
maddenin, kanun metninde belirtildigi halinin asgari olarak uygulanmasini
ongordigi soylenebilecektir. Bir baska deyisle, taraflara TBK m.331°de belirtilen
onemli sebeple feshe dair taninan haklar, s6zlesmeye ekleyecekleri herhangi bir
diizenleme ile onemli sebeplerin kosul ve sartlarnin kisitlanmasi, taraflarin her
ikisinin veya birinin 6nemli sebeple fesih haklarindan belirli bir siire veya tiim kira
donemi i¢in vazgegmesi, bu hakki sarta baglamasi, Onemli sebeple fesih
kullanilmas1 halinde cezai sart ongoriilmesi seklinde kisitlanamayacaktir®®,
Taraflar ayrica, emredici bir kanun hiikmii tarafindan 6nemli sebep sayilmayacagi
belirtilen bir halin 6nemli sebeple fesih hali olabilecegi yoniinde de diizenleme

yapamayacaklardir®®.

Bu kisitlamalarin yani sira, 6nemli sebeple fesih hakki yalnizca taraflardan birine
de taninamayacaktir. Zira TBK m.331’de bu yetki her iki tarafa da herhangi bir

357 ve aksine bir diizenleme diiriistliik kuralina

simirlama getirilmeksizin tanmmaistir
ve maddenin emredici niteligine aykirilik teskil edecektir®®®, Burada belirtilenin

aksine diizenlemeler, TBK m.27 f.1 hiikkmii geregince kesin hiikiimsiiz olarak

hiikiimlerinin  giiniin kosullarina gore degistirilmesini gérev mahkemeden istemeye hakki
bulunmaktadir. Kaldi ki, davalilarin cevabindan "sozlesmenin bedele iliskin hiikiimlerinin giiniin
kosullarina uyarlanmast” davasimin davaci tarafindan agilmig oldugu anlasilmaktadir. Yargitay'in
yerlegmis ictihatlarina gére, bu suretle diizeltme miimkiin olan hallerde kira akdinin feshi
istenemez. ”, www.lexpera.com.tr, (Son erisim tarihi 13.03.2020)

5Tandogan, s. 230,231; Aydin, s.234,235,240; Genel olarak énemli sebeple feshin emrediciligi
bakimindan bkz. Selici, 5.165; Altinok Ormanci, $.117; Inceoglu, [Cilt 11], 5.245

36Selici, 5.165; Genel olarak énemli sebep kavrami iizerinde taraflarin yapabilecegi tasarruflara
iliskin bkz. Oguzman, [Is Akdinin Feshi], s.39; Aydin, $.235; Altinok Ormanci, $.119.
57Yavuz/Acar/Ozen, $.315; Aydin, $.234; Suat Aydinlyim, Tiirk Hukukunda Adi Kira Sézlesmesinin
Son Bulmasi, Doktora Tezi, Ankara, 1972, s.45; Erzurumluoglu, s. 40; Feyzioglu, [Akdin Muhtelif
Nevileri], s.620; Burcuoglu, s.283; Arpaci, $.144; Dogan, s. 26.

380Onemli sebeple feshin hukuki niteligi igin bkz. “3.2. Hukuki Niteligi”
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359

degerlendirilir>°. Ancak belirtmek gerekir ki bu kesin hiikiimsiizliik hali yalnizca

s6z konusu kisitlayict diizenleme icin gecerli olacak ve kira sdzlesmesinin kalan

hiikiimleri agisindan herhangi bir etki dogurmayacaktir3®

. Bu durum ayrica
sOzlesmenin ayakta tutulmasi ilkesi geregidir. Ayrica bu sekilde kesin hiikiimsiizliik
teskil eden diizenlemeler, taraflarm Onemli sebeple fesih imkanmi da
kisitlamayacak, taraflar s6z konusu kisitlamalar hi¢ getirilmemis gibi kanun ile
belirlenen kosullarda 6nemli sebeple fesihten dogan haklarmni kullanmaya devam
edebileceklerdir®®!. Bu aciklamalara ek olarak doktrinde, m.331 hiikmiiniin
biitiiniiyle emredicilik tasimadig1 yoniinde gériisler de mevcuttur®® ki boyle bir

durumda madde hitkmiiniin tamami tizerinde taraflarin serbest iradeleri s6z konusu

olabilecektir.

Buna karsin, taraflarin, kira s6zlesmesine, dnemli sebeple feshi kolaylastiracak
diizenlemeler getirmesi ise miimkiindiir*®®. Nitekim kanun maddesinin emredici
niteligi taraflarin haklarinin kisitlanmasmin engellenmesi noktasinda kendisini
gosterir. Buna karsilik objektiflik agisindan Oonemli sebep sayilamayacak bazi
durumlarin taraflarin ortak tasarrufu ile 6nemli sebeplerden birisi olacak sekilde
sOzlesmede belirtilmesi miimkiindiir. Ancak buna karsin objektif agidan
degerlendirildiginde 6nemli sebep olarak kabul edilebilecek bir olgunun, 6nemli
sebep sayilmayacagi yoniindeki diizenlemeler yukarida da aciklandigi lizere kesin
hiikkiimsiiz sayilacak ve gecersiz olacaktr. Bu noktada s6z konusu kanun

maddesinin emredici niteliginin “nispi emredicilik” oldugu ifade edilmektedir34,

39Yavuz, 5.447; Aydin, $.234; Selici, $.165

30 4ydin, $.234; Nagehan Kirkbesoglu, Tirk Ozel Hukukunda Kismi Hiikiimsiizlik, Vedat
Kitapeilik, Istanbul, Kasim 2011, 5.209 vd.; Genel olarak kismi hiikiimsiizliik halinde uygulanacak
diizen bakimindan bkz. Veysel Baspinar, Bor¢ Sozlesmelerinin Kismi Butlani, Banka Ve Ticaret
Hukuku Arastirma Enstitiisii, Ankara, 1998, 5.29,30,152 vd.; Tandogan, s.202, ilgili hiikiimstizliigiin
akdin tamami veya bir kismu1 i¢in kabul edilip edilmeyecegine ise TBK m.27 £.2 hiikmii geregi karar
verilecegini ifade etmektedir.

1Aydin, 5.237

362 Giimiig, [Kira 2011], 5.268, dipnot:842°deki yazarlar

383 nceoglu, [Cilt 11], 5.220,221; Aydin, 2013, 5.234, 235

364 4ydin, 5.234; Onemli sebeple feshin emrediciliginin nispi olduguna iliskin bkz. Altinok Ormanct,
s.118,119
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Kira sodzlesmesinin taraflarinin 6nemli sebeple fesih hallerine dair tasarrufu
yetkilerine ek olarak konut ve ¢atili igyeri kiralarinda bu hususta bir istisna
oldugunu da belirtmek gerekmektedir. Zira TBK m.354 uyarinca, konut ve ¢atili
isyeri kiralarinda kanun tarafindan dngoériilmeyen bir sebebin sdzlesme ile dnemli

fesih sebebi sayilabilmesi ancak kirac1 lehine olabilecektir3®®.

Bu noktada 6nemle belirtmek gerekir ki, her ne kadar taraflar, fesih sebebinin
dogumundan 6nce, bir halin, 6nemli sebeple fesih nedeni olup olmadig: yoniinde
tasarrufta bulunamayacaklarsa da, fesih sebebi dogduktan sonra, karsilikli olarak
anlasarak bu sebebin 6nemli sebeple fesih hali teskil ettigini kabul edebilecekler ve

buna bagli haklardan feragat edebileceklerdir3®®.

TBK.m.331°de yer alan diizenlemenin ikinci fikrasinin ise emredici nitelikte
olmadig1 ifade edilmektedir. Buna gore, taraflari, dnemli sebeple kira sézlesmesini
feshetmesi halinde diger tarafa tazminat Odemeyecedi sozlesme ile
kararlastirilabilecek bir husus haline gelmektedir®®’. Ancak bu halde dahi, taraflarin
sadece bu haktan vazge¢me yetkisinin oldugu, bu hakkin kullanilmasi halinde
ortaya ¢ikacak zarara dair pesin bir miktar belirleyemeyecegi bir diger goriistiir ki
bu durumda hakimin zarar1 tespit ve takdir etme yetkisinin kisitlanamayacagi
gerekce gosterilmektedir®®®. Her kosulda, taraflarm feshin maddi sonuglarina dair
onceden getirecekleri diizenlemelerin, taraflardan birinin veya her ikisinin birden
onemli sebeple fesih hakkini kullanmasini giiclestirmemesi gerekmektedir. Aksi
durumda kanun maddesinin nispi emredici 6zelligi nedeniyle bu diizenleme de

yukarida belirtilen haller gibi kesin hiikiimsiiz olacak ve uygulanmayacaktir>®°,

365TBK m.354: “Dava Yyoluyla kira sozlesmesinin sona erdirilmesine iligkin hiikiimler, kiract
aleyhine degistirilemez.”; Inceoglu, [Cilt I1], 5.245

366Selici, 5.166; Aydin, 5.240

367 Kirmizi, $.296; Inceoglu, [Cilt 1], 5.222,257; Aydin, $.239

388 Kirmuzi, $.296; Giimiis, $.273,274; Giimiis, [Kira 2011], s.275; Inceoglu, [Cilt 11], 5.257; Aydin,
s.239; Eren, s.385

369 Altinok Ormanci, 5.120,121; Aydin, s.240; Giimiis, 5.266
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3.3.4.Kusur

Kira sozlesmelerinin 6nemli sebeple feshi noktasinda kanun koyucunun tek sart
olarak Ongordiigii ¢ekilmezlik olgusunun kaynagi bakimindan iki farkli ayrimi
bulunmaktadir®®. Buna gore, cekilmezligin dis etkenlerden dogmasi durumunda,
kusura iligkin bir degerlendirme yapmaya gerek bulunmamaktadir. Zira bu noktada
artik taraflardan herhangi birinin kusurundan s6z etmek miimkiin olmayacaktir.
Bunun bir diger sonucu ise, fesih bildiriminin muhatabinin her zaman kusurlu
olmayabilecegi, taraflardan herhangi birinin hi¢bir kusuru bulunmasa dahi
sozlesmenin Onemli sebeple feshi yoniinde bildirimde bulunulabilecegi

gercegidir®™t,

Buna karsin, c¢ekilmezligin taraflardan herhangi birinin kusurlu eyleminden
dogmus olmasi durumunda ise doktrindeki hakim goriis, cekilmezlik yaratan
olgunun kaynagimin fesih bildiriminde bulunan tarafin kusurlu eyleminden

kaynaklanmamis olmas1 gerektigidir®’2.

Bu durum ayrica hukukun temel
ilkelerinden olan “kimsenin kendi kusurlu eylemine dayanarak menfaat elde
edemeyecegi” ilkesine de aykirilik teskil edecektir. Buna karsin doktrinde,
sOzlesmeyi fesheden tarafin bir kusurunun olmasina ragmen feshe neden olan olay
bakimindan kusurunun olmamasi halinde TBK m.331 hiikmiiniin uygulanabilecegi

de savunulmaktadir®’®.

Onemli sebebin dogmasi noktasinda taraflardan her ikisinin birden kusurunun
bulunmasi durumunda ise, fesih bildiriminde bulunacak tarafin, diger tarafa oranla

daha az kusurlu olmasi gerektigi doktrinde ileri siiriilen bir diger goriistiir®’.

370 Detayl bilgi icin bkz. “3.3.3.2.1.2.Kaynag A¢isindan”

3 Aydin, 5.219; Genel olarak kusurun énemli sebep iizerindeki etkisi bakimmdan bkz. Altmok
Ormanci, 5.158

$2Tandogan, $.232; Kirmizi, 3.294; Aydin, $.219; Inceoglu, [Cilt 11], s.235; Giimiis, [Kira 2011],
S.269; Dogan, 5.231; Giinel, $.216,217, Yavuz/Acar/Ozen, $.316; Aral/Ayranci, $.276; Aydinlyim,
s5.45; Feyzioglu, [Akdin Muhtelif Nevileri], s.621; Altinok Ormanci, 5.159; Eren, s.384;

$B34ydin, 5.220

37 gltinok Ormanci, $.159; Aydin, $.220; Inceoglu, [Cilt 11], 5.236; Giinel, s.217, birlikte kusurun
s6zlesmenin feshine engel olmamasi gerektigini savunmaktadir.; Aksi goriis igin bkz. fnceoglu, [Cilt
1], 5.235,236, dipnot 194
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3.4.Birden Fazla Kirac1 Veya Kiraya Verenin Olmasi Halinde Onemli Sebep

Bu c¢aligma kapsaminda daha once de ifade edildigi iizere, kira sozlesmesinin
taraflarindan her ikisinin de birden fazla kisi olmas1 miimkiindiir. Boyle durumlarda
onemli sebeple fesih hususunun da ayrica degerlendirilmesi gerekmektedir.
Nitekim hangi tarafin birden fazla kisiden olustugu ve 6nemli sebeple feshin boyle
durumlarda hangi taraf nezdinde dogdugu, onemli sebeple fesih olgusu ve fesih
bildiriminin kullanilmasi agisindan farkliliklar teskil etmektedir. Buna gore, bu

konuyu farkl: ihtimaller altinda degerlendirmek gerekir.

Kiraya verenin birden fazla kisiden olusmasi durumunda, kiraya verenlerden biri
acisindan kira sdzlesmesinin devami ¢ekilmez hale gelmis ise, Yargitay’in da
destekledigi goriise gore tek basma ilgili kiraya verenin sozlesmeyi feshetmesi
miimkiin degildir, kiraya verenlerin sozlesmeyi birlikte sona erdirmesi
gerekmektedir®”®. Nitekim bu ¢alismada daha once de ifade edildigi iizere, kiraya
verenin birden fazla oldugu durumlarda; payl miilkiyet s6z konusu ise ¢ogunluk
esas1 aranacak ancak elbirligi miilkiyeti s6z konusu ise tiim maliklerin fesih
bildiriminde bulunmas1 gerekecektir®’®. Bu husus 6nemli sebeple fesih halinde de
aynen uygulama bulacak ve yukaridaki sartlar saglanmaksizin kiraya verenlerden

sadece bir tanesinin yapacagi fesih bildirimi hukuki sonu¢ dogurmayacaktirs’.

Kiraciin birden fazla kisiden olusmasi durumunda ise, kendisi a¢isindan kira
sozlesmesinin devami c¢ekilmez hale gelmis olan kiracinin, sdzlesmeyi kendi

acisindan fesih bildirimi ile sona erdirme imkani bulunmaktadir®’®. Bu durumda

35 nceoglu, [Cilt 1], 5.246; Aydin, $.222; Celal Erdogan, Tahliye, Kira Tespiti ve Kira Alacag
Davalari, Se¢kin Kitabevi, Ankara, Ocak 1998, [Celal Erdogan], s.115, Yargitay H.G.K.
20.01.1965, 501/37

378 [nceoglu, [Cilt 11], 5.207,246 dipnot:245; Yavuz, s.428, Aydin, s.222; Ayrica detayli bilgi icin bkz.
“1.2.2.1.Birden Fazla Kiraya Verenin Olmast”

SYargitay 6. H.D., 5.12.2013, 2013/14944 — 16341: “Kiraya verenler birden fazla ise aralarinda
zorunlu dava arkadashgr mevcut olup, tahliye istemi boliinemeyecek isteklerden oldugundan
ihtarnamenin kiralayanlarin hepsi tarafindan diizenlenip gonderilmesi gerekir. Kiraya verenlerden
sadece birisi tarafindan keside edilen noter ihtari hukuki sonu¢ dogurmaz.”, www.lexpera.com.tr.,
(Son erigim tarihi 15.03.2020)

38 nceoglu, [Cilt 1], 5.246; Giimiis, [Kira 2011], 5.272,273; Aydin, $.221,222
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sozlesme, diger kiracilar bakimindan devam edecekse de bunun da farkli
yansimalar1 olabilecektir. Zira kiracilardan birisinin Onemli sebeple kira
sOzlesmesini sona erdirmesi halinde, bu durum diger kiracilar bakimindan 6nemli
sebeple feshi gerektirecek ¢ekilmezlik haline sebebiyet verebilir. Bu durumda artik
bu kiracilar da kira sézlesmesinin kendileri agisindan onemli sebeple sona

erdirilmesine dair fesih bildiriminde bulunabilirler®’®,

Yargitay’a gore boyle bir durumda kalan kiracinin veya kiracilarin kira iligkisini
siirdiirmesi sdzlesmeye aykirilik teskil etmeyecektir®®®. Ayrica kiraya veren de,
kiracilardan yalnizca biri nezdinde dogan cekilmezlik hali i¢in kira s6zlesmesini
sadece o kiract bakimindan fesih bildirimi ile sonlandirabilir®®!. Doktrinde, aksi
yonde goriis de mevcuttur ki, boyle bir durumda kiraya verenin, tiim kiracilar

bakimindan 6nemli sebeple feshe dair haklarmi kullanabilecegi savunulmaktadir®®?,

3.5. Fesih Bildirimi
3.5.1. Genel Olarak

TBK’nm 6nemli sebeple fesih hususunu diizenledigi m.331 diizenlemesinde yer
alan “sozlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir”
ifadesi onemli sebeple feshin nasil ve hangi siirede yapilacagina dair genel esaslar1
ihtiva etmektedir. Nitekim ilgili ifade incelendiginde ilk dikkat ¢ceken husus, feshin
bildirim ile yapilacagidir. Bu noktada kanun koyucu bizi kira sdzlesmelerinin
bildirimle feshi kurumuna yoneltmektedir. Devaminda ise feshe iligkin bildirimin
“fesih bildirim siiresine uyarak” yapilmasi gerektigidir. Burada ise kanun koyucu,
bildirimle feshe dair istisna uygulamasini getirmistir ki, buna gére TBK m.331’e

dayanarak kira sozlesmesinin feshi i¢in fesih donemlerini takip etmek

94y din, 5.222; Giimiis, [Kira 2011], 5.273

380Erdogan, [Celal Erdogan], 5.389, Yargitay 6. H.D., 24.09.1981, 1981/7608-12789
B 4ydin, $.222

382 fnceoglu, [Cilt 1], 5.246
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gerekmemektedir®®3, Sadece fesih bildirim siirelerine uyulmasi kanun koyucu igin
yeterlidir. Ote yandan kanun koyucu, feshin bildirim ile yapilacagmi ve bu
bildirimin siiresini diizenlemis olup, sekline iliskin herhangi bir agiklamada
bulunmamustir. Bu da sekle iliskin 6zel bir sart aramadigini gdstermektedir®®. Soz
konusu kanun maddesinin “taraflardan her biri” ibaresi ile basladig1 gbz oniinde

bulunduruldugunda ise, bu bildirimi he iki tarafin da yapabilecegi agiktir.

3.5.2.Bildirimin Sekli

Daha once de ifade edildigi {izere, kanun koyucu, 6nemli sebeple feshe dair
getirdigi madde diizenlemesinde fesih bildiriminin sekline dair ag¢ik bildirimde
bulunmamistir. Buna gore, kanun koyucunun fesih bildirimini yapmak amaciyla
herhangi bir sekil sart1 aramadigi sdylenebilecektir. Ancak buna karsin ispat hukuku
acisindan kolaylik saglamasi i¢in fesih bildiriminin yazili olarak yapilmasi her

zaman Onem arz eden bir husustur®.

Bunun disinda, herhangi bir sekil sartina
baglanmayan fesih bildiriminin zimni bir sekilde yapilmasi dahi yeterlidir. Burada
dikkat edilmesi gereken tek husus, zimni sekilde yapilsa bile karsi tarafin kendisine
yoneltilen fesih bildiriminden s6zlesmenin 6nemli sebeple feshedilmek istendigini

ve fesih iradesini agik¢a anlamasi gerektigidir>.

Buna karsin, kira sézlesmesinin olagan sebeple feshinde oldugu gibi burada da
TBK’nin konut ve catili igyeri kiralarina dair getirdigi sinirlayici kistas gegelidir.
Soyle ki, TBK m.348’de “Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda fesih bildiriminin
gecerliligi, yazili sekilde yapilmasina baghdw” diizenlemesi geregi, konut ve ¢atili

isyeri kiralarinin onemli sebeple feshi s6z konusu oldugunda, fesih bildiriminin

383Yavuz/Acar/Ozen, s. 316,317, Aral/Ayranci, $.277; Giimiis, [Kira 2011], s.273; Aydin, $.227;
Inceoglu, [Cilt 11], 5.248,249; Tandogan,, s. 233; Tungcomag, $.610; Feyzioglu, [Akdin Muhtelif
Nevileri], s.622; Burcuogiu, s.289,290; Arpact, 5.145; Dogan, s.27

384 fnceoglu, [Cilt 11], 5.247; Aydin, $.229; Giinel, .226; Dogan, $.234

3854y din, $.229; Burcuoglu, $.259

386 fnceoglu, [Cilt 11], 5.247; Aydin, 5.224; Giimiis, [Kira 2011] 5,274

86



yazili olarak yapilmasi yasa geregi getirilmis acik bir sekil sartidir®®’. Aksi durumda

yapilacak fesih bildirimleri gecerli olmayacak ve hiikiim dogurmayacaktir.

Aciklanan hususlara ek olarak bu konu basliginda kendisine yer bulan bir diger
husus ise, kira sozlesmesinin 6nemli sebeple feshedilmesi talebini igerir fesih
bildiriminin ayrica 6nemli sebeple fesih nedenini (bu nedenin dayanagi ¢ekilmezlik
olgusunu) igermesi gerekip gerekmedigidir. Kanun koyucu, TBK m.331
diizenlemesi ve madde gerekcesi uyarinca bu hususu bir gegerlilik sart1 olarak
belirlememistir. Bu nedenle TBK m.331 uyarinca kira sozlesmesi kapsaminda kars1
tarafa iletilecek fesih bildiriminde gerekgenin belirtilmemis olmasi feshi gegersiz

kilmamalidir3®,

Doktrinde bu konuda her iki segenege dair goriisler bulunmaktaysa da, 6nemli
sebeple fesih kurumunun dayanagini diiriistliik kurali ve iyi niyet uygulamasindan
aldig1 goz oOniinde bulunduruldugunda, fesih bildiriminde fesih sebebinin de

389 Ancak yine de fesih bildiriminde herhangi bir

aciklanmas1 daha uygun olacaktir
gerekceye yer verilmemis olmasi, yukarida da agiklandigi lizere fesih bildiriminin
gecersiz oldugu sonucunu dogurmamalidir. Eger ki bildirimde bulunan taraf, fesih
sebebini agiklamaz ise, kars1 tarafin talebi halinde agiklamasi gerekir3®. Nitekim
karsi tarafin itiraz hakkini kullanabilmesi i¢in bu agiklamanin bilinmesi halin icab1
geregidir. Aksi durumda, karsi tarafin 6nemli sebeple feshin gecersizligine dair
acacag1 bir davada, dava sonucu ne olursa olsun fesih bildiriminde bulunan tarafin,
diger tarafin s6z konusu dava i¢in gerceklestirdigi tiim masraflar1 karsilamasi

gerektigi doktrinde savunulmaktadir. Gerekgesi ise, feshin muhatabmnin, fesih

gerekceesini, talebine ragmen Ogrenemedigi i¢in itiraz hakkini ancak mahkeme

S87TBK m.348: “Konut ve catili igyeri kiralarinda fesih bildiriminin gegerliligi, yazil sekilde
yapimasina baghdir.”; Giimiis, [Kira 2011], 5.273; Inceoglu, [Cilt 11], 5.247

388Hizmet sozlesmesi disinda kalan sézlesmeler agisindan gerekce bildirme zorunlulugundan séz
edilemeyecegine iliskin bkz. Altinok Ormanci, s. 180; Aksi goriis i¢in bkz. Tandogan, $.233;
Erzurumluoglu, s.41; Giinel, $.226; Dogan, 233; Akyigit, S.135; Aydin, 5.223,224

389 4ydin, 5.225,226

30 fnceoglu, [Cilt 11], 5.247; Aydin, $.225,226; Giimiis, $.272
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oniinde kullanabilmesine sebep olmasidir®®:

. Buna karsm, fesih bildiriminde
bulunan taraf, feshin gerekcesini ne zaman agiklarsa agiklasin eger ki fesih
gerekcesi hakli bulunursa, hiikkiimlerini gerek¢enin agiklandigi andan itibaren degil,

gerekeesiz de olsa ilk yapildig1 andan itibaren hiikiim doguracaktir®®?,

Son olarak belirtmek gerekir ki, tiim bu agiklanan hususlar, fesih bildiriminin
muhatab1 olan tarafin, fesih nedenini bilmedigi veya kendisinden bilmesinin
beklenmedigi haller igin gegerlidir. Muhatabin, fesih nedenini daha 6nceden biliyor
olmas1 hallerinde, talebi halinde dahi kendisine fesih nedenini bildirmemek,
bildirimi  gerceklestiren taraf nezdinde herhangi bir olumsuz sonug

dogurmayacaktir>%,

3.5.3.Fesih Bildirim Siiresi Ve Bildirim Zamani

Yukarida da agiklandigi iizere, TBK m.331’de, kanun koyucu, olagan sebeple
fesihte oldugu gibi fesih doneminin takip edilmesine dair ayrica bir diizenleme
getirmemis, yalnizca fesih bildirim siiresini takip etmesi kosulu ile diledigi zaman
bu hakkin kullanabilecegini diizenlemistir. Bu durumda taraflarin, yalnizca fesih
bildirim siirelerine uymalar1 gerektigi, olagan sebeple feshe dair takibi sart kosulan
festh donemlerini takip etme yiikiimliiliiklerinin bulunmadig1r rahatlikla

394

sOylenebilecektir®™”. Kanun koyucu bunu, madde metninde kullandig1 “her zaman”

ifadesi ile vurgulamistir.

Burada bahsi gegen “yasal fesih bildirim siiresi” TBK m.329 ve m.330°da yer alan

ve belirsiz siireli kira sézlesmelerinin feshine yonelik olarak belirlenmis fesih

3 4ydin, s. 223, 224, 226; Inceoglu, [Cilt 11], 5.248; Selici, 5.163,164; Altinok Ormanci, 5.178,179,
Isvigre Borglar Kanunu’ndaki diizenlemelere gére de gerekce gosterilmesi onemli sebeple feshin bir
gecerlilik sartt degildir. Ancak uyusmazlik mahkeme oniine gittiginde, fesheden taraf gerekce
gostermekten kagmirsa, hakim énemli sebebin yokluguna hikkmederek feshin haksiz olduguna karar
verebilmektedir,

392 Altinok Ormanci, s.177; Aydin, 5.226; Buz, 5.222 vd.

398 4ydin, 5.225; Buz, 5.220

394Yavuz/Acar/Ozen, s. 316,317, Aral/Ayranci, $.277; Giimiis, [Kira 2011], $.273; Aydin, $.227;
Inceoglu, [Cilt 11], 5.248,249; Tandogan, s. 233; Tungcomag, $.610; Feyzioglu, [Akdin Muhtelif
Nevileri], s.622; Burcuogiu, s.289,290; Arpact, 5.145; Dogan, $.27
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bildirim siireleridir3%.

Bu siireler, taginmaz ve tasinir yapi kiralar1 i¢in {i¢ ay,
taginirlarda ii¢ giin ve mesleki faaliyet geregi kiralanan taginirlarda bir aydir.
Muhatabina yoneltilen fesih bildirimi, kanunda belirlenen yasal fesih bildirim
siirelerinin sona ermesiyle etkisini gdsterecektir’®®. Kira iliskisine konu sozlesme,
belirli stireli bir kira sdzlesmesi olsa bile, taraflardan herhangi birisi, belirsiz stireli
kira sozlesmeleri i¢cin ongoriilmiis fesih bildirim siirelerine riayet ederek 6nemli
sebebin var oldugu gerekcesi ile kira sozlesmesini tek tarafli olarak
feshedebilecektir. Zira TBK m.331 diizenlemesinin hem belirli hem de belirsiz

siireli s6zlesmelerde uygulama bulacagi daha once ifade edilmisti®®’.

Kanun koyucu, 6nemli sebeple fesih hali i¢in, taraflarm kanunda kararlastirilan
fesih bildirim siirelerinden farkli olarak s6zlesmeye ekleyecekleri maddeler ile bu
stirelerinin uzunluguna miidahale edip edemeyecekleri noktasinda herhangi bir
simirlama getirmemistir. Kural olarak boyle bir degisiklik miimkiin gériinmekteyse
de, somut olay bakimindan diiriistliik kuralina gore degerlendirerek gecerli olup
olmayacagi takdir edilmelidir. Nitekim bu siirelerin taraflarin 6nemli sebeple fesih
hakkimni1 kullanmasini engelleyecek kadar uzatilmamasi veya kiraya verenin kiraciy1
derhal tahliye etmesine sebep olacak kadar da kisaltilmamasi veya tamamen
kaldirilmamas: gerekmektedir®®®. Ozellikle ongoriilecek daha kisa fesih ihbar
stiresinin, fesih hakkini kullanan tarafin kiraya veren oldugu durumlarda, kirac1 i¢in

olumsuzluk olusturmayacak uzunlukta muhafaza edilmesine dikkat edilmelidir.

Onemli sebeple fesih halinde, fesih bildiriminin ne zaman yapilacagi ise kanun
koyucunun hakkinda acik diizenleme getirmedigi bir baska konudur. Bu noktada,
onemli sebeple fesih kurumunun diiriistliik kuralindan dogan bir diizenleme oldugu

goz oniinde bulundurularak, 6nemli sebeple fesih gerek¢esinin dogmasi akabinde

39%5Yavuz/Acar/Ozen, $.316; Aral/Ayranct, $.277; Eren, $.385; Aydin, 5.227; Inceoglu, [Cilt 11], 5.248;
Giimiig, [Kira 2011], s.273, Burada Giimiis ayrica “fesih bildirim siiresi” olmadigimni, “fesih siiresi
(fesih vadesi)” oldugunu savunmaktadir.

3% gral/Ayranci, 8.272; Aydin, $.229; Selici, s.157; Yavuz/Acar/Ozen, s. 317;

S Kirmizi,  $.292; Inceoglu, [Cilt 1], s.218; Eren, s.384; Zevkliler/Gokyayla, $.331;
Yavuz/Acar/Ozen, s.317: Aydn, 5.125

3% fnceoglu, [Cilt 11], 5.249
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gecikmeksizin makul bir siire igerisinde bu fesih hakkinm kullanilarak kars: tarafa
bildirimde bulunulmasi gerekmektedir. Aksi durumda fesih bildiriminde bulunan
tarafin, celiskiye diistiigli, onemli sebeple fesih iddiasinda samimi olmadigi ve
¢ekilmezlik olgusunun var olmadigi gibi iddialar ileri siiriilebilecektir. Nitekim
Roma Hukukundan bu yana c¢eliskili davranista bulunmak (venire contra factum
proprium), diiriistliik kuralina aykirihigm en tipik hali olarak kabul edilmektedir3®°.
Ote yandan, fesih bildirimini gerceklestiren tarafin, fesih sebebinin dogmasi
akabinde bir siire, durumu degerlendirmesi ve c¢ekilmezligin son bulmasini
beklemesi makul bir siire olarak kabul edilebilecektir*®. Zira ¢ekilmezlik kavrami
zaten olgunun dogumu akabinde derhal etki doguran bir husus olmamakta, bir siire
daha devam eden ve fakat daha fazla katlanilmas1 beklenmeyen bir duruma isaret

etmektedir.

3.6.Feshin Sonuclar:

3.6.1.Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi

Taraflardan birisi, Kira sozlesmesinin devamimin kendisi agisindan c¢ekilmez
oldugundan bahisle 6nemli sebeple fesih hakkini kullanmak isterse, tasinmaz ve
tasmir yap1 kiralar1 i¢in ii¢ ay, tasmir kiralar1 i¢in ii¢ glin ve mesleki faaliyet geregi
kiralanan tagmirlar i¢in ise bir ay Onceden hesaplanacak yasal fesih bildirim
siirelerine uyarak kira sdzlesmesini sona erdirebilir®®t, Tek tarafli bozucu yenilik
doguran islem niteliginde olan fesih bildirimi, karsi tarafa veya karsi tarafin
hakimiyet alanina ulastigindan itibaren yasal fesih bildirim siiresi islemeye
baslar*®?, Fesih bildiriminin sonuglarmi dogurmasi i¢in muhatabin bildirimi kabul

etmesi gerekmemektedir‘®, Kira sézlesmesi, fesih bildirim siiresinin sonunda

39 4ydogdu/Kahveci; $.584,585; Aydmn, 5.228; Camoglu, s.94; “Venire contra factum proprium”
yasag1 ile hak diisiimii arasindaki iliski bakimindan bkz. Sener Akyol, Medeni Hukukta Celiski
Yasag1, Vedat Kitapcilik, istanbul, 2007, [Celiski Yasagi1], s.73 vd.

40 nceoglu, [Cilt 11], 5.251

401 Giimiig, [Kira 2011], s.273, Burada gercekte bir fesih bildirim siiresi olmadigini, salt fesih (sona
erme) siiresi (fesih vadesi) oldugunu ifade etmektedir.

42Tandogan, $.234; Aydin, $.255; Yavuz/Acar/Ozen, $.317; Burcuoglu, $.290; Aral, s.283; Giimiis,
S.266.

4034ydin, 5.123
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ileriye etkili olarak sona erecektir’®*. Buna gére bir hesaplama yapmak gerekirse,
01.01.2020 tarihinde fesih bildiriminde bulunuldugu ve ayni giin diger tarafa veya
hakimiyet alanina ulastigi kabul edilirse; kira sdzlesmesi, tasinmaz veya taginir yap1
kiras1 soz konusu ise 01.04.2020 tarihinde, tasmnir kiras1 s6z konusu ise 04.01.2020
tarthinde, mesleki faaliyet i¢in kiralanan tasmir kiras1 s6z konusu ise 01.02.2020
tarihinde sona erecektir. Kanun koyucu burada ay hesabini dikkate almis, aylarin
kag¢ giin iizerinden isletildigi hususunu ise gbz 6niinde bulundurmamistir. Fesih
bildirim siiresi, ileriye etkili olarak kira iligkisini sona erdireceginden, fesih bildirim
siiresinin sonuna kadar devam etmis kira iliskisinin gecerliligi etkilenmeyecektir4®,
Kiraya veren i¢in bu durumun karsiligi, fesih bildirim siiresi boyunca kiracinin
Kiralanani kullanmasina riza gostermeye devam etmek seklinde vuku bulurken;

kiract agisindan ise festh bildirim siiresi boyunca kira bedelini 6deme

yikiimliiliigliniin devam etmesi seklinde kendisini gosterir.

Yasal fesih bildirim siirelerinin dolmasi ile sdzlesme ileriye etkili olarak sona erer.
S6zlesmenin son bulmasi akabinde kira iligkisinin devam etmesi nedeniyle dogacak
alacak ve borg¢lardan da s6z edilemeyecektir. Ancak buna karsin, kiracinin varsa
gecmis kira donemlerine dair 6denmemis kira bedeli ve yan gider borglar1 varligini
siirdiirmeye devam edecektir®®. Ayrica TBK m.334’{in “Kiraci kiralanan: ne
durumda teslim almigsa, kira sozlesmesinin bitiminde o durumda geri vermekle

2

yiikiimliidiir”  diizenlemesi geregi kiracinin sdzlesmenin sona ermesinden dolay1
kiralanan1 geri verme borcu da giindeme gelecektir. Bu borcun ifast i¢in kira

sOzlesmesinin hangi sebeple sona erdiginin bir 6nemi bulunmamaktadir.

Yukarida yer verilen tiim agiklamalar, ortada dnemli sebeple feshi gerektirecek bir
cekilmezlik halinin var oldugu ve taraflarin bu konuda ihtilaf yagamadig1 durumlara
iliskin olmakla, 6nemli sebep konusunda taraflarm ihtilaf yasadigi hallerde ise siire¢

su sekilde ilerleyecektir: Oncelikle, her ne kadar kanun koyucu TBK m.331 f.1°de

494 Giimiis, [Kira 2011], 5.273; Aydin, $.255; Yavuz/Acar/Ozen, $.317
4054y din, 5.256
4% gy din, 5.256, 257; Oguzman/Oz, $.558; Selici $.119
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bu hususa dair acik bir diizenleme getirmemisse de, hem hukuksal ilkeler geregi
hem de maddenin 2’nci fikrasindaki tazminat hususundaki atif geregi, onemli
sebebin varlig1 konusunda taraflar arasinda bir uyusmazlik yasanir ise bu konuyu
mahkemelerin ¢oziime kavusturacagi agiktir. Ancak hakimin karari, yalnizca,
ortada bir dnemli sebeple fesih nedeninin var olup olmadigi konusunda tespit

niteligi tastyacak olup*®’

, bu tespitin olumlu olmasi durumunda s6zlesme kanun
maddesinde belirtilen siireler uyarinca feshedilmis sayilacaktir. Boyle bir halde
feshin muhatabmin kiract oldugu durumlarda, kiracinin feshin hiikiim ve
sonuglarmi dogurdugu tarihten sonraki siire i¢in kotii niyetli haksiz zilyet oldugu®®®
ve buna mukabil ecri misil 6deme yikimliligii ile karsi karsiya kaldigi
soylenebilecektir’®. Feshin muhatab kiraya veren ise, bu konuda ayrica bir islemde

veya talepte bulunmaya gerek olmayacaktir.

Buna karsin fesih sebebinin 6nemli sebep olmadiginin veya fesih i¢in yeterli
olmadigmin tespiti noktasinda bir karar verilir ise, yapilan fesih “haksiz fesih veya
“sebebe dayanmayan fesih” olarak nitelendirilecektir*®®. Boyle bir durumda yapilan
fesih bildiriminin gegersiz oldugu ve kira sdzlesmesinin devam edecegi doktrinde

savunulmaktadir*!

. Haksiz feshi gercgeklestiren taraf kiraci ise ve kira konuyu esya
terk edilmisse, kiraci aleyhinde TBK m.324 ve m.325 hiikiimleri uygulama
bulabilecektir®2. Zira bu durumda kiracmin énemli sebeple feshe iliskin bildirimi,
ortada bir 6nemli sebep olmadigi i¢in gegersiz sayilacak ve etki dogurmadigi kabul

edilecektir.

27 Aydin, $.206; Inceoglu, [Cilt 11], 5.251

48 Giimiis, S.275; Aydin, $.261; Inceoglu, [Cilt 1], s.251; Aksi yonde goriis i¢in bkz. Burak Ozen,
“Sebepsiz Zenginlesme Talebinin Konusu Olarak ‘Ticari Isletme’”, Bilgi Toplumunda Hukuk | Unal
Tekinalp’e Armagan, C. II, Beta Basim Yaym, Istanbul, 2003, s.713, “... Gegerli bir sézlesme
iliskisinin ve bu iliskiden kaynaklanan hakkin son bulmasi iizerine sézlesmesel iade talebi disinda,
ornegin miilkiyet hakkina dayanan bir iade talebinin de s6z konusu olabilecegi seklindeki —hakim
oldugu soylenebilecek- goriisiin yerinde olmadigi kanaatindeyim.”

48 fnceoglu, [Cilt 11], 5.251

104 ltinok Ormanci $.219 vd.; Giimiis, 5.275; Aydin, $.256,263

M Giimiig, [Kira 2011], s.277

12 Glimiis, [Kira 2011], s.277; Inceoglu, [Cilt 11], 5.252; Aydin, $.256; Yargitay 13. H.D., 09.05.1990,
1989/8188, 1990/3403, www.lexpera.com.tr, (Son erisim tarihi 26.11.2020.); Kiralanan
sozlesmenin siire bitiminden énce verilmesi konusunda detayli bilgi igin bkz. Seda Oktem Cevik,
“Kiralananin Sézlesmenin Bitiminden Once Geri Verilmesi (TBK m. 325), Bahgesehir Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, Y1l: 2013, C. 9, s.103-104, 5.132-162

92


http://www.lexpera.com.tr/

Doktrinde, kiracinin 6nemli sebeple fesih nedeninin gecerli ve/veya yeterli
olmadig1 durumlarda, fesih bildiriminin olagan sebeple fesih hiikiimleri uyarinca
degerlendirilmesi ve fesih donemleri takip edilerek uygulamaya alinmasi gerektigi

de savunulmaktadir*®.

Bu durum “gevirme” olarak adlandirilmakta olup;
“cevirme”, gecerlilik sartlarindan birinin eksik olmasi sebebiyle gecersiz olan bir
hukuki islemin, bu hali ile bagka bir hukuki islemin gegerlilik sartlarmi sagladigi ve
taraflarmn, yaptiklar1 hukuki islemin gecersiz oldugunu bilselerdi diger gecerli olan
hukuki islemi yapacaklarini sdyleyebilecekleri durumlarda s6z konusu olabilir. Bu
hal ger¢eklestiginde, s6z konusu gecersiz hukuki islemin, gecerlilik sartlar1 tamam
olan bagka bir hukuki isleme doniistiiriilerek, bu sekilde hiikiim ve sonu¢ dogurmasi
saglanir*, Buna karsin s6z konusu ¢evirme isleminin asil uygulama bulacag hal,
onemli sebep oldugu iddia edilen olgunun, sézlesmenin feshini gerektirecek kadar
¢ekilmez olmadigmin tespit edildigi hallerdir. Boyle bir durumda, 6nemli sebeple
fesih icin ileri stiriilen olgunun TBK m.331 uygulamasi i¢in yeterli goriilmedigi
durumlarda dahi, bu yola basvuran tarafin s6zlesmenin mevcut kosullar1 ile kira
iliskisine devam etmeme iradesi oldugu aciktir*®. Bunun yaninda, dnemli sebeple
fesih hakkini kullanmak isteyen tarafin, aslinda var olmayan bir 6nemli sebebin var
oldugunu sanarak TBK m.331 hiikiimlerine dayanmasi da s6z konusu olabilir.
Boyle bir halde ilgili tarafin, aslinda kira sdzlesmesini sona erdirme iradesinin var
olmadig1 ileri siiriilmektedir. Zira eger ki var oldugu sanilan onemli sebep
konusunda bir yanilgi olmasaydi fesih bildiriminde bulunan taraf bu hakkini hig¢
kullanmak istemeyecekti. Agiklanan durum geregi c¢evirme islemi, boyle bir
secenekte uygulama bulmayacaktir*l®. Ayrica “cevirme”, konut ve catili isyeri
kirasinin varligi soz konusu ise, kiraya veren bakimdan kira s6zlesmesinin bildirim
yolu ile feshine dair on yillik siire engeline takilacagindan gegerlilik

bulamayacaktir.

“BAydin, $.263-265; Altinok Ormanci, $.224, Isvigre doktrin uygulamasinm ayni yondeki
goriislerinin mevcut oldugunu ifade etmektedir.

414Selim Kaneti, Hukuki Islemlerin Cevrilmesi (Tahvili), Istanbul Universitesi Yayinlari, Istanbul,
1972,s.1vd.; Og'uzman/Oz, S.187; Aydin, $.263,264; Hatemi/Gokyayla, S.68; Buz, 5.242

415K aneti, 5.237 vd.; Altinok Ormanci, $.236,237; Aydin, 5.264,265; Buz, 5.248; Selici, 5.165

4184y din, 5.264-265
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3.6.2.Feshin Parasal Sonuclari

3.6.2.1.Genel Olarak

Kira iligkisi devam ederken taraflardan birisinin kira sozlesmesini 6nemli sebep
olusturan bir olguya dayanarak sona erdirmesi halinde, birtakim parasal deger
tastyan sonuglar ortaya cikacaktir®*’. Bu hususa iliskin kanun koyucunun TBK

m.331 £.2°de 6ngordiigii yasal diizenleme su sekildedir:

“Hakim, durum ve kosullari goz oniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin

parasal sonuglarin karara baglar.”

Goriildigi iizere, kanun koyucu getirdigi diizenleme ile hakime, olaganiistii fesih
bildiriminin parasal sonuglarin1 belirleme imkani tanmmistir. Kanun koyucu
maddenin bu hali ile parasal sonuglarin ne oldugunu, herhangi bir kusur sart1 aranip
aranmayacagini veya hakimin hangi kistaslar1 goz oniinde bulundurarak parasal
sonuglar1 karara baglayacagini diizenlememistir. Feshin mali sonucunu, durum ve
kosullar1 gdz 6niine alarak hakim takdir edecektir®'®, Bu yonii ile hakime taninan
bu yetkinin olduk¢a genis oldugu sdylenebilmektedir. Bu ¢alisma kapsaminda daha
once de ifade edildigi tizere, TBK m.331 f.2 diizenlemesi emredici degildir ve bu
sebeple taraflar kira s6zlesmesinin 6nemli sebeple sona ermesi halinde diger tarafa
tazminat ddenmeyecegini sézlesme ile kararlastirilabileceklerdir®®®. Ancak kanun
koyucu burada taraflara bir smirlama getirmistir. Taraflarin sadece bu haktan
vazgecme yetkisi bulunmaktadir, ancak bu hakkm kullanilmasi halinde ortaya
¢ikacak zarara dair pesin bir miktar belirlemeleri miimkiin degildir. Bu durumda
hakimin zarar1 tespit ve takdir etme yetkisinin kisitlanamayacagi gerekce

420

gosterilmektedir Taraflarin aksi yonde yapacaklari tiim diizenlemeler ve

sozlesme kayitlar1 batil olacaktir®?.,

7 Aydin, $.257; Tungomag, s 609; Giimiis, [Kira 2011], s.274

418 gydogdu/Kahveci, [Ozel Borg Iliskileri], s.637; Eren, s.385; Giimiis, [Kira 2011], s.274,275
O Krmizi, $.296; Inceoglu, [Cilt 1], 5.222; Giimiis, [Kira 2011], 5.275

420K 1rmuzi, $.296; Giimiis, $.273,274; Giimiis, [Kira 2011], s.275

2 Giimiis, [Kira 2011], $.275
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Uygulamada, kanun maddesinde yer verilen “parasal sonu¢” kavramimnin taraflar

422 aslinda tam

bakimindan bir tazminat yiikkiimliliigii oldugu ifade edilmekte ise de
olarak bir tazminattan s6z edilemeyecektir. Nitekim dnemli sebeple fesih halinde,
fesheden tarafin hukuka ya da s6zlesmeye aykiri bir hareketi bulunmamaktadir. Bu
nedenle bahsedilen “parasal sonug¢” ifadesinin daha ziyade bir denklestirme bedeli
oldugundan bahsedilebilecektir. Nitekim kanun koyucu da madde metninde
dogrudan “parasal sonu¢” ifadesine yer vermis, bu mali kavrami herhangi bir tanim
ile smirlandirmak yoluna gitmemistir. Ozellikle miilga BK’nin m.264
diizenlemesinde benzer bir durum igin agik¢a “tazminat” ifadesinin kullanilmis
olmasima karsin, TBK’da bunun yerine “parasal sonu¢” ifadesinin tercihi de goz
oniinde bulundurularak, kanun koyucunun bu noktadaki niyetinin esasinda tazminat

kavramindan uzaklasmak oldugu sdylenebilecektir*?®,

Kanun koyucunun parasal sonuglarin tayini agisindan yer verdigi madde metninde
acikca diizenlemekten kagidigi bir diger husus ise kusur olgusudur. Nitekim ortada
bir parasal sonu¢ bulunmasina karsin, kanun koyucu bunu taraflardan herhangi
birinin kusurlu eylemleri ile iliskilendirmemistir. Kanun koyucunun bu eylemi
oldukga yerinde olmus olup, ayrica amacini da agik¢a ortaya koymaktadir: Onemli
sebeple fesih hakkini kullanan tarafin, parasal sonuglara katlanmasi i¢in kusurlu
olmasina gerek yoktur. Burada esas olarak hakkaniyet ilkesine dayali bir 6deme
yiikiimliiliigii ortaya ¢ikmaktadir*?*. Isbu ¢alismada daha 6nce de ifade edildigi
iizere, taraflardan herhangi birinin kusurundan s6z edilemeyecegi hallerde dahi
sdzlesmenin dnemli sebeple feshi yoniinde bildirimde bulunulabilecektir*?®. Buna
karsin, cekilmezligin taraflardan herhangi birinin kusurlu eyleminden dogmus
olmas1 durumunda ise doktrindeki hakim goriis, ¢ekilmezlik yaratan olgunun

kaynaginin fesih bildiriminde bulunan tarafin kusurlu eyleminden kaynaklanmamis

422 gydogdu/Kahveci, [Ozel Borg Iliskileri], 5.637; Aydin, s.258 vd.; Feshin muhatabinin ugradig
zararm “tazmininden” bahsedilen diger kaynaklar i¢in bkz. Eren, s.385;

“ZB[nceoglu, [Cilt 11], 5.253

424 Aydin, $.258,259

“B4ydin, $.219; Genel olarak kusurun dnemli sebep iizerindeki etkisi bakimindan bkz. Altinok
Ormanci, 5.158
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olmas1 gerektigidir*?®. Boyle bir durumda ise hakim, her iki tarafin kusurlu
eylemlerini ve kira iligkisine etkisini degerlendirerek uygun parasal sonucu takdir
edecektir. Hakimin takdir edecegi parasal sonucun, ifadenin lafzindan da
anlasilacag1 iizere parasal (nakdi) bir deger tasimasi zaruridir. Ornegin kiracinn,
kendi yerine ikame bir kiract Onermesi hali, parasal sonu¢ kavramini

karsilamayacaktir. Hakimin mutlaka nakdi bir tutara hiikmetmesi gerekmektedir®?’.

Ote yandan taraflarin 6nemli sebeple fesih akabinde zararlar1 azaltma yiikiimliiliigii
de bulunmaktadir. Ornegin énemli sebeple fesih hakkini kullanan tarafin kiraci
oldugu hallerde, kiraya verenin, kiralanani en kisa slirede yeniden kiralamak
yoniinde c¢abasmin olmasi beklenmektedir. Aksi durumda hakim, Kiraya veren

lehine takdir edilecek parasal sonugta indirim yapmas1 yoluna gidebilecektir?®,

Onemli sebeple fesih bildirimi yapildiginda, ilgili parasal sonucun karsilanmasi
amaciyla kiraya verenin hapis hakk1 olmadig1 doktrinde ifade edilmektedir®?®. Buna
karsin kiraya verenin kira sézlesmesi nedeniyle almis oldugu diger teminatlara

basvurma hakkinin oldugu belirtilmektedir#3,

46 Tandogan, $.232; Giimiis, [Kira 2011], 5.269; Aydin, $.219; Kirmizi, $.294; Inceoglu, [Cilt I1],
s.235; Dogan, s.231; Giinel, s.216,217, Yavuz/Acar/Ozen, $.317; Aral/Ayranci, 5.276; Aydinlyim,
s.45; Feyzioglu, [Akdin Muhtelif Nevileri], s.621; Altinok Ormanci, 5.159; Eren, 5.384

427 Giimiig, [Kira 2011], s.275; Aydin, 5.263

“2Tandogan, $.234; Giimiig, [Kira 2011], s.276; Aydin, $.259; Ruhi, s.656, Yargitay 6. H.D.
18.02.2010 2009/12039 2010/1758, “Kiracmin kira sozlesmesini siiresinden dnce tek tarafli haksiz
feshetmesi halinde kural olarak kiraci, kira sézlesmesinin siiresi sonuna kadar gercgeklesecek kira
parasindan sorumludur. Ne var ki kiralayanin da bu yerin yeniden kiralanmast konusunda gayret
gostermesi, boylece zararin atmasim onlemesi Bor¢lar Kanunu'nun 98. Maddesinin yollamasi ile
44. Maddesi geregidir.”, Yargitay 6. H.D. 10.03.2009 2009/224-1887, “Kiracinin kira sozlesmesini
stiresinden once tek tarafli haksiz feshetmesi halinde kural olarak kiraci, kira sézlesmesinin siiresi
sonuna kadar gerceklesecek kira parasindan sorumludur. Bununla birlikte davact kiralayamn bu
yerin yeniden kiralanmasi konusunda gayret gostermesi, boylece zararin atmasimin énlenmesi igin
kendisine diisen ddevi yapmak durumundadir. Aksi halde hakim tarafindan tenkise tabi tutulur. Bu
durumda davacimin zarari, tahliye tarihinden kiralanamn ayni kosullarda yeniden kiraya
verilebilecegi tarihe kadar bos kaldig siireye iliskin kira parasindan ibarettir.”,

42 Giimiig, [Kira 2011], .277; Aydin, $.263; Inceoglu, [Cilt 11], 5.253; Dogan, $.239

40 fnceoglu, [Cilt 11], 5.253
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Onemli sebeple feshe iliskin madde kapsaninda yer verilen parasal sonuglari talep
etme hakki, sozlesmeden dogan bir alacak hakki olmasi nedeniyle TBK m.146

geregi on yillik zamanasimu siiresine tabidir*3!.

3.6.2.2. Hakim Tarafindan Belirlenmesi

Konuya iligkin bir 6nceki maddede ifade edildigi tizere TBK m.331 f.2 hakime,
durum ve kosullar1 g6z oniinde bulundurarak olaganiistii sebeple feshin parasal
kosullarin1 hitkkme baglama yetkisi tanimistir. Yine agiklandigi lizere bu husus,
kanun koyucunun getirdigi kural olup, taraflar 6nemli sebeple fesih akabinde
herhangi bir parasal sonucun dogmayacagmi da kararlastirabileceklerdir®®?,
Hakimin parasal kosullar1 tayin ettigi durumlarda, hakim, somut olay 6zelindeki
kosullar1 degerlendirerek Onemli sebeple feshin bir parasal sonu¢ dogurup
dogurmadigim1i ve dogurmus ise buna kimin ne miktarda katlanacagini
belirleyecektir*®3, Hakim, baz1 durumlarda parasal kosullara dair herhangi bir taraf
icin herhangi bir yiikiimliiliigiin dogmadig1 sonucuna da ulasabilir***. Zira hakimin
bu husustaki takdir yetkisi kanun koyucu tarafindan oldukc¢a genis tutulmustur. Bu

geniglik, sadece miktar1 belirlemek yoniinden degil, gerektigi durumda higbir

miktar belirlememek yoniinden de kendini gosterebilecektir.

Bunun disinda hakim, parasal sonuglar1 tayin ederken, sézlesmeyi sona erdiren
tarafin, bu hakkmi kullanmasi nedeniyle diger tarafin ugradigi zarar1 da iki durum
arasinda uygun nedensellik bagmi kurarak tespit etmesi gerekmektedir*®. Buradaki
zarar, kisinin malvarligindaki aktifin azalmasi olup, bu azalma pasifin artmasi
seklinde olabilecegi gibi mahrum kalinan bir kar da s6z konusu olabilir. Tiim bu

hallerde hakimin zarar miktarmni tespit i¢in bakacagi husus, mal varligina zarar

“3lyavuz, s.447; Eren, s.386; Necip Bilge, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Banka ve
Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, Ankara, 1971, s.182

*2Krmizi, $.296; Inceoglu, [Cilt 1], 5.222; Giimiis, [Kira 2011], 5.275

B3 4ydogdu/Kahveci, 5.583; Giimiis, [Kira 2011], s.275; Eren, 5.385

434Yavuz, s.448

4354ydin, 5.257
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veren olgunun (6nemli sebeple fesih olgusunun) gerceklesmesinden onceki ve

sonraki malvarhig: degeri arasindaki fark olacaktir®®®,

Bu ¢alismada daha once, kira s6zlesmesini onemli sebeple fesheden tarafin feshin
muhatabina gore kusursuz veya daha az kusurlu olmasi gerektigi belirtilmistir.
Ancak bu durum karsi tarafin, s6z konusu fesih nedeniyle zarara ugramis
olabilecegi gercegini degistirmemektedir. Hakim 6nemli sebeple feshe neden olan
halin, bildirimin muhatabindan kaynaklandig1 hallerde, parasal sonucun tayini
acisindan bu hususu da ayrica goz oniinde bulunduracak ve tayin edilecek parasal
sonugta indirime gidebilecektir®®’. Buna mukabil taraflarin ekonomik durumu ve
feshin gergeklesmesi nedeniyle bir yarar elde etmis olmasi da yine géz Oniinde

bulundurulmasi gereken diger hususlardandir®®,

Hakimin parasal sonuglar1 tayin ederken hesaplamada dikkate alacagi zararlarin ise

miispet zararlardan*3®

yani sOzlesmenin sona ermesi nedeniyle ugranilan
zararlardan olusacagi kabul edilmektedir. Bu miispet zararlara iligskin olarak, kiraya
verenin yeni kiraci bulana kadar kiralananin bosta kaldigi siire, yeni kiraci bulmak
icin gerceklestirdigi ek masraflar, kiracinin yasadigi ticari kayiplar ve katlanmak
durumunda kaldigi tasinma ve yeni kiralanan bulmak ig¢in gergeklestirdigi
masraflar, daha yliksek bedelle yeni bir kiralama yapmasi durumunda arada olusan
kira bedeli farklari, yeni kiralanan i¢in gerceklestirdigi tadilat masraflari

sayilabilecektir*®®, Bu masraf kalemleri her olay bakimindan ayrica

degerlendirilerek tespit edilebilecektir.

436 gltnok Ormanci, $.240; Aydin, $.257,258; Oguzman/Oz, s.450 vd.; Eren, [Genel Hiikiimler],
5.1052

8T Kirmizi, $.296; Inceoglu, [Cilt 11], 5.254; Aydin, $.259; Tandogan, $.234; Giimiis, [Kira 2011],
s.275

438 nceoglu, [Cilt 1], 5.254,255; Giimiis, [Kira 2011], 5.274,275

*STandogan, 234, Aydin, $.258; Inceoglu, [Cilt 11], 5.253,254; Aral/Ayranci, $.277; Burcuoglu,
8.290; Arpact, S.145; Giimiis, [Kira 20117, 5.275,276, Miispet zarar1 “ifa menfaati kayb1” olarak da
adlandirmaktadir.

404 Itinok Ormanci, $.240,241; Aydin, .258; Kirmizi, $.296; Giimiis, 274; Inceoglu, [Cilt 11], s.254
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Fesih bildiriminin muhatab1 olan tarafin hicbir zararmimn s6z konusu olmadig1*** ve
sozlesmenin feshine yol agan 6nemli nedenin taraflardan birisinin agir kusurundan

kaynaklandig1 durumlarda®42

ise, diger tarafa yiiklenebilecek bir parasal sonug
olmamasi gerekmektedir. Aksi bir durum hakkaniyet ilkelerine aykirilik teskil
edebilecektir. Ek olarak 6nemli sebeple fesih olgusunun kiraya veren nezdinde
dogdugu durumlarda ise, kiracinin kiralanan1 kullanamamasi s6z konusu
oldugunda, kullanilamayan siireler i¢in kiraciya herhangi bir kira bedeli borcunun
tahakkuk ettirilmemesi, bu kalemlerin kiraya veren lehine alacak olarak

kaydedilmemesi gerekmektedir®43.

Buna karsin, kiraya verenin ugramis oldugu zarar miktar1 da kira sdzlesmesinin
kalan siiresine tekabiil eden kira bedelleri miktarindan daha fazla olamayacaktir®*4,
Boyle bir durumda TBK m.325 hiikmii g6z 6niinde bulundurulmali ve olaganiistii
sebeple fesih neticesinde hiikmedilecek parasal sonucun, kiracinin higbir sebep
gostermeksizin kiralanani iade ederek sozlesmeyi sona erdirmesi halinde 6demesi
gereken tutardan fazla olmamasi gerekir. Aksi yondeki hakim karar1 hakkaniyet
ilkelerine aykirilik teskil edecektir®®®. TBK m.325 ile kiracinin 6demesi dngoriilen
kira borcunun st smir1 ise “Kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi
makul bir siire” ile sinirlandirilmistir. Buna gore, olaganiistii sebeple fesih halinde
kiracinin 6deyecegi nakdi tutarin Ust smirmin m.325 ile belirlenmis tutari

asamayacag1 sdylenebilecektir®®,

Ayrica kiracinin bu siirenin gegmesinden Once kiraya verenden kabul etmesi
beklenebilecek, 6deme giiciine sahip ve kira iligkisini devralmaya hazir yeni bir

kirac1 bulmasi halinde, kiracinin kira s6zlesmesinden dogan borglarinin sona ermesi

*“Lydin, $.257; Inceoglu, [Cilt 11], 5.256

*2nceoglu, [Cilt 11], 5.256

*“3Yavuz/Acar/Ozen, $.317; Tandogan, $.231; Aydin, $.258; Burcuoglu, $.285

4 Giimiig, [Kira 2011], s.275; Aydogdu/Kahveci, [Sozlesmeler Hukuku], s.637; Aral, s.283;
Inceoglu, [Cilt I1], 5.254

45 4ydogdu/Kahveci, [Sozlesmeler Hukuku], 5.637,638; Inceoglu, [Cilt 11], 5.254,255

46 fnceoglu, [Cilt 11], 5.255
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gerekmektedir®’. Boyle bir durumun varhgmda hikimin herhangi bir parasal

448 Ote yandan kiraya veren ise yapmaktan

sonuca hitkmetmemesi beklenmektedir
kurtuldugu giderler ile kiralanan1 baska bigimde kullanmakla elde ettigi veya elde
etmekten kasten kagindigi yararlar1 kira bedelinden indirmekle yiikiimlii
oldugundan, hakim parasal sonug¢larin belirlenmesinde bu hususu da g6z 6niinde

bulundurmalidir.

Bir onceki baslikta da ifade edildigi {izere, tiim bu degerlendirmeler esnasinda
hakimin parasal sonucu tayin ederken, taraflarin zarar1 artirmama ilkesine riayet
edip etmedigini de degerlendirmesi gerekmektedir. Nitekim eger ki fesih
bildiriminin muhatab1 olan taraf, zarar1 artirmama ilkesini g6z Oniinde
bulundurmaksizin hareket etmis ve zararmin bu sekilde artmasina dolayl olarak
katkida bulunmussa hakim hitkkmedecegi parasal sonugtan bu nispette bir indirime

gidebilecektirt4e,

Kanun koyucunun agik bir sekilde “parasal sonuglar” ifadesine yer vermis oldugu
g6z oniinde bulunduruldugunda, hdkimin de parasal bir yiikiimliiliik haricinde
baskaca herhangi bir hususun yerine getirilmesine karar vermesi miimkiin

olmayacaktir.

“ITBK m.325f.1¢c.2

“8Tnceoglu, [Cilt 11], 5.255

WTandogan, $.234; Aydin, $.259; Giimiis, [Kira 2011], s.276; Ruhi, s.656, Yargitay 6. H.D.
10.03.2009 2009/224-1887, “Kiracimn kira sozlesmesini siiresinden once tek tarafli haksiz
feshetmesi halinde kural olarak kiraci, kira sozlesmesinin siiresi sonuna kadar gergeklesecek kira
parasindan sorumludur. Bununla birlikte davaci kiralayanmin bu yerin yeniden kiralanmasi
konusunda gayret gostermesi, boylece zararin atmasimin onlenmesi i¢in kendisine diisen odevi
yapmak durumundadir. Aksi halde hdkim tarafindan tenkise tabi tutulur. Bu durumda davacinin
zarari, tahliye tarihinden kiralananin ayni kosullarda yeniden kiraya verilebilecegi tarihe kadar bos
kaldigi siireye iligkin kira parasindan ibarettir.”; Yargitay 6. H.D., 18.02.2010, 2010/12039 — 1758:
“Kiracimin kira sézlesmesini stiresinden once tek tarafli haksiz feshetmesi halinde kural olarak
kiraci, kira sozlesmesinin siiresi sonuna kadar gerceklesecek kira parasindan sorumludur. Ne var
ki kiralayanin da bu yerin yeniden kiralanmasi konusunda gayret géstermesi, boylece zararin
artmasimni onlemesi Bor¢lar Kanununun 98.maddesinin yollamast ile 44.maddesi geregidir.”,
www.lexpera.com.tr, (Son erigim tarihi 15.03.2020.); Yargitay 6. H.D., 16.02.2010, 2010/13188 -
1530, www.lexpera.com.tr, (Son erisim tarihi 15.03.2020.)
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3.6.2.3.Taraflarin Anlasmasi

TBK m.331 f.2, hakimin 6nemli sebeple feshin parasal sonuglarini belirleyecegi
konusunu diizenledigi aciktir. Ancak bu noktada, kural olarak bir olayin hakim
Online gitmesi, taraflarm bu konuda bir anlagmazlik yasamasinin sonucuna
delalettir. Konuyu bu a¢idan degerlendirdigimizde, bu ¢alismada da birgok kez
ifade edildigi iizere, 6nemli sebeple feshin parasal sonuglarmnin tayini bakimindan
taraflarin anlagsmaya vararak konuyu hi¢ hakime tasimayacaklar1 rahatlikla dile
getirilebilecektir’®®. Bu yorumdan hareketle, doktrinde de kabul edilen yaygm
goriise gore, ilgili diizenlemenin ikinci fikrasinin emredici nitelikte olmadigi
belirtilir. Buna gore, taraflarin, dnemli sebeple kira sozlesmesini feshetmesi halinde
diger tarafa tazminat 6demeyecegi sozlesme ile kararlastirilabilecek bir husus
haline gelmektedir. Ancak bu halde dahi, taraflarin sadece bu haktan vazge¢gme
yetkisinin oldugu, bu hakkin kullanilmasi halinde ortaya ¢ikacak zarara dair pesin
bir miktar belirleyemeyecegi bir diger goriistiir ki bu durumda hakimin zarar1 tespit

ve takdir etme yetkisinin kisitlanamayacag1 gerekce gosterilmektedir®?,

Buna karsin hakimin bu konuda taraflarin 6nceden belirledigi biri diizenleme
mevcutsa, ona riayet etmesi gerektigini savunan bir baska goriis de mevcuttur®?,
Bu goriise gore, taraflarin herhangi bir tazminat 6denip 6denmeyecegini ve bu
tazminatin kapsamini kararlastirabilecegi, boyle bir durumda hakimin ilgili
uyusmazlikta feshin parasal sonuglarini karara baglarken bu anlasmay1 g6z oniinde
bulunduracagi ifade edilmektedir. Buna karsin TBK m.331’in nispi emredicilik
ozelligi geregi, taraflarm bu yondeki anlasmasinin ekonomik acidan dezavantaj
yaratarak taraflarin 6nemli sebeple fesih hakkini kullanmasi 6niinde bir engel teskil
etmemesi gerektigi belirtilmektedir. Aksi durumda bu diizenleme diiriistliik kurali
ilkeleri ve dnemli sebeple fesih kurumunun 6zii geregi kesin hiikiimsiiz olacak ve

uygulanmayacaktir*®3,

*0Giimiis, [Kira 2011], .275; Kirmizi, $.296; Inceoglu, [Cilt 11], 5.222; Aydin, $.239

51 Giimiis, [Kira 2011], 5.275; Kirmizi, $.296; Inceoglu, [Cilt 1], 5.257; Aydin, $.239; Eren, 5.385
452 4ydin, 5.239

34ltinok Ormanci, 5.120,121; Aydin, $.239; Giimiis, 266
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3.7.0nemli Sebeple Feshin Diger Sona Erme Halleri Karsisindaki Konumu

3.7.1 Kira Sozlesmelerinde Uygulanan Diger Olaganiistii Fesih Halleri

TBK’da kira sozlesmelerine dair olaganiistii fesih halleri acik bir sekilde ii¢ madde
altinda diizenlenmistir. Bunlar m.331 ile diizenlenen “Onemli sebeple fesih”, m.332
ile diizenlenen “Kiracimin iflasi” ve m.333 ile diizenlenen “Kiracumin oliimii”
hallerdir. S6z konusu ii¢c maddenin mahiyeti ve uygulanma kosullar:
degerlendirildiginde m.331’in genel olaganiistii fesih sebebi, m.332 ve m.333’{in
ise Ozellikli durum arz eden olaganiistii fesih hali oldugu; 6zel durum arz eden
olaganiistii fesih hallerinin uygulanamadig1 noktada, genel olaganiistii fesih sebebi
olan m.331in uygulanacag1 sdylenebilecektir®*. Bu noktada artik nemli sebeple
fesih ile diger iki olaganiistii fesih halleri arasinda genel nitelikli hiikiim-6zel
nitelikli hiikiim uygulamasi s6z konusu olacagidan, eger ki somut olayda kiracinin
iflas1 veya kiracinin 6liimii hali s6z konusu ise 6nemli sebeple fesih seceneginin
kullanilamayacag1 da soylenebilecektir*®®. Ayrica zaten 6zel olaganiistii fesih
halleri, fesih hakkini kullanacak tarafa hem parasal yiik yiiklememesi hem de ispat
kolaylig1 agisindan daha avantajli bir konum saglamakta olup, fesih hakkini
kullanacak acisindan daha uygun olacaktr®*®. Ornegin, birden fazla kiracmin
oldugu bir kira iliskisinde, kiracilardan birinin 6lmesi durumunda halin icabina gére
TBK m.333 hiikkmii uygulanamayacak ise bu durumda m.331’in uygulanmasi
giindeme gelebilecektir®®’. Buna karsim, dzel nitelikli olaganiistii fesih halleri i¢in

aranan sartlarm yoklugu 6nemli sebeple fesih seceneginin uygulanmasi i¢in yeterli

454 Giimiis, [Kira 2011], 5.268; Tandogan, $.237, 238; Aydin, 5.123,245; Inceoglu, [Cilt 11], 5.224;
Yavuz/Acar/Ozen, s.317; Dogan, s.306

“54ydin, 5.245; Erman, s.46, Ozel hiikiimler, belirli hukuki iliskileri diizenleyen ve baska hicbir
hukuki iliskiye uygulanamayan kurallar iken; genel hiikiimler kanunun tiimiine ya da ayn1 nitelikteki
hukuki iligkilerin biiyiik bir boliimiine uygulanabilen hiikiimlerdir. Bir hukukiye iligkiye varsa
oncelikli olarak ozel hiikiim uygulanacak; 6zel hiikmiin bulunmamasi halinde genel hiikmiin
uygulanmasi soz konusu olabilecektir. Bu durum 6zel hiikkmiin genel hiikkmii bertaraf etmesi (lex
specialis derogat lex generalis) seklinde ifade edilmektedir.

46 4ydin, 5.244

7Yavuz/Acar/Ozen, $.318; Tandogan, $.237,238; Dogan, $.306; Inceoglu, [Cilt 11], 5.224; Arpact,
S.148; Hatemi/Serozan/Arpaci, $.251; Aydin, $.131; Erzurumluoglu, s.44,45
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degildir, TBK m.331’in uygulama bulabilmesi i¢in bu diizenleme i¢in aranan

sartlarin mevcut olmas gerekir®°8,

3.7.2.Belirli Siireli Kira Sozlesmesinin Feshi

TBK m.331°de diizenlenen kira soézlesmesinin 6nemli nedenle feshi, kanun
koyucunun da belirttigi tizere yasal fesih ihbar siirelerine uyulmak suretiyle
gerceklestirilebilecek bir olaganiistii fesih segenegidir. Buna gore fesih bildiriminin
yapilmasi akabinde TBK m.329 ve m.330’da belirtilen yasal fesih bildirim

stirelerinin dolmasi ile kira s6zlesmesi sona ermektedir.

Ote yandan bu ¢alismada daha dnce de belirtildigi iizere, kira sozlesmesinin olagan
sebeple feshi hali sadece belirsiz siireli kira sdzlesmeleri i¢in gegerli olurken;
olaganiistii sebeple fesih ise hem belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde hem de belirli
siireli kira sozlesmelerinde uygulanabilmektedir®®®. Dahas1 ise, miilga BK’daki
diizenlemeye nazaran TBK m.331 ile yenilenen 6nemli sebeple fesih hali, bu fesih
seceneginin belirli siireli kira s6zlesmelerinde uygulanmasi noktasindaki engeli
kaldiran yenilik¢i bir diizenleme olmustur. Keza zaten 6nemli sebeple feshin asil
uygulama sekli de belirli siireli kira sozlesmelerinde kendisini gostermektedir.
Nitekim belirsiz siireli kira sozlesmeleri fesih donemleri ve fesih bildirim siireleri
takip edilmek suretiyle her zaman feshedilebilen sézlesmelerdir®®®. Ancak belirli
stireli kira s6zlesmelerinde taraflarin bu yonde bir hakki bulunmamaktadir ve kanun
koyucu bu yenilik¢i diizenlemesi ile bu sinirlamay1 ¢ekilmezlik yaratan kosullar

bakimindan gecersiz kilmustir®®!,

Onemli sebeple feshin, belirli siireli kira sézlesmelerindeki uygulamasinda dikkat
edilmesi gereken en 6nemli husus, kira s6zlesmesinin kalan siiresi olacaktir. Kanun

ile belirlenen yasal fesih bildirim siireleri tasinmaz ve tagmir yap1 kiralar1 i¢in {i¢

458 Giimiis, [Kira 2011], 5.268

49 Giimiig, [Kira 2011], s.269; Aydin, 5.123,242; Kirmizi, $.292
460K onut ve catili isyeri kiralarmdaki TBK m.347 istisnas: harictir.
*61Detayl bilgi igin bkz. “3.3.2.Kira Sézlesmesinin Siiresi”
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ay, taginirlar i¢in li¢ giin ve mesleki faaliyet i¢in kiralanan taginirlarda ise bir aydir.
Bu noktada, eger ki belirli siireli kira s6zlesmelerinde fesih bildiriminin yapildig1
anda, kiralananin konusuna gore yasal fesih bildirim siirelerinden daha az bir vakit
kalmis ise artik fesih bildirim siiresi degil, kalan kira siiresi dikkate alinacak ve bu

siire doldugunda sézlesme sona ermis olacaktir?®?,

3.7.3.Belirsiz Siireli Kira Sozlesmesinin Bildirim Yoluyla Feshi

Belirsiz siireli kira sdzlesmelerinin feshi, TBK m.328, m.329 ve m.330°da
diizenlenmistir. Kanun lafzina gore, belirsiz siireli kira s6zlesmelerinin feshi her iki
tarafa taninmis bir hak olarak kendisine yer bulmussa da, konut ve catili igyeri
Kirasina dair bir sozlesme s6z konusu ise TBK m.347 f.2’de yer alan istisna
nedeniyle kiraya veren ilk on yil boyunca bu hakkimi kullanamayacaktir. Onemli
sebeple fesih uygulamasi i¢in ise boyle bir kisitlama bulunmamakta, kiraya veren
de ilk on y1l sinirlamasma takilmaksizin yasal fesih bildirim siirelerini takip etmek
suretiyle bu hakkini kullanabilmektedir. Nitekim m.347 f3 hiikmii, “Genel
hiikiimlere gore fesih hakkimin kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren veya
kiraci sozlesmeyi sona erdirebilir’ seklinde olmakla, kiraya verene de agik¢a genel
hiikiimlere basvurarak kira sdozlesmesini sona erdirme imkani tasimistir ki 6nemli

sebeple fesih hali bu noktada uygulanabilecek bir genel hiikiim diizenlemesidir.

Ote yandan, belirsiz siireli kira sdzlesmelerinin feshi icin kanun koyucu, tasmnmaz
ve tasmir yapi kiralar1 i¢in yasal fesih donemlerinin ve yasal fesih bildirim
siirelerini takip ederek fesih hakkimin kullanilmasini dngdrmiistiir*®3, Tagmirlar icin
sadece yasal fesih bildirim siirelerini takip etmek bu fesih tiirii i¢in de yeterlidir.
Ancak tasmmmaz ve taginir yapilardaki fesih donemleri eger ki taraflarin
anlagsmasinda ve yerel adette daha uzun siireler s6z konusu degil ise alt1 ay gibi uzun
bir zaman dilimine tekabiil etmektedir. Onemli sebeple fesih halinde ise bu sekilde

bir yasal fesih donemi takibi sart degildir. Taraflar fesih donemlerini takip

42 Aydin, 5.242
63Detayl bilgi igin bkz. “2.2.1.2.Fesih Bildirimi” ve devami bagliklar.
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etmeksizin yalnizca yasal fesih bildirim siirelerine uygun hareket etmekle
miikelleftirler*®*. Bu durumdan hareketle, her ne kadar kanun koyucu tarafindan
olagan veya olaganiistii fesih hallerinden birisi digerinden {istlin tutulmamis ise
de?®®, eger ki kira iliskisini ¢ekilmez kilan bir énemli sebep mevcut ise, taraflar
fesih donemini takip ederek beklememek admna onemli sebeple fesih segenegini
tercith edebilecektir. Buna karsin, 6nemli sebeple fesih seceneginin kullanilmasi
halinde, feshin muhatabmin itiraz1 akabinde, énemli sebep iddiasinda bulunan
tarafin ¢ekilmezlik olgusunun varligini ispat etmesi gerekecek olup, bildirimle fesih
halinde boyle bir yiikiimliilik bulunmamaktadir. Taraflar herhangi bir sebep ileri
stirmeksizin yasal fesih donemi ve yasal fesih bildirim siirelerini takip ederek kira
iliskisini sona erdirebilecektir. Ayrica dnemli sebeple fesih halinde, fesih hakkini
kullanan taraf kusurlu olmasa dahi, karsi tarafin zararinin s6z konusu olmasi
durumunda birtakim parasal sonuglara katlamak durumunda kalabilecektir. Belirsiz
stireli kira sozlesmesinin bildirimle feshi halinde ise, bu sekilde bir parasal sonuca

katlanma ylikiimliiligl bulunmamaktadir.

Taraflar, tim bu halleri kendi somut olaylar1 6zelinde degerlendirerek gerekli
karara varmak suretiyle, sozlesmelerine uygunlugu agisindan diledikleri fesih

yolunu kullanabilmekte serbesttirler.

3.7.4.Kira Hukukuna Dair Borca Aykirilik Halleri

TBK’da, kira sdzlesmesinin taraflarma iliskin olarak birtakim borca aykirilik halleri
diizenlenmistir. Bu diizenlemeler 6zellikle tek bir baslk altinda ve borca aykiriligi
isaret eder nitelikte olmayip, farkli konulara ve 6ziinde farkli uygulamalara iliskin
olsa da, kanun diizenlemesinin yorumlanmasi ile borca aykirilik olarak

degerlendirilebilecek hiikiimlerdendir. Bu haller, TBK m.306’da diizenlenen

*64Yavuz/Acar/Ozen, s. 318; Tandogan, s. 233; Aral/Ayranc, $.277; Giimiis, [Kira 2011], 5.273;
Aydin, $.227; Inceoglu, [Cilt I1], 5.248,249; Tuncomag, $.610; Feyzioglu, [Akdin Muhtelif
Nevileri], s.622; Burcuogiu, s.289,290; Arpact, 5.145; Dogan, $.27

45Aydin, 5.243
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h”466

“Ayibin  giderilmesini isteme ve fesi , m.315’te diizenlenen “Kiracinin
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temerriidii , ve m.316°da diizenlenen “Ozenle kullanma ve komsulara saygi

gosterme borcu” 488 olmaktadir. Uygulamada, bu hallerin bir diger olaganiistii sona

erme halleri oldugunu savunan goriisler de mevcuttur?®®.

Buna goére kanun koyucu, m.306 ile “Kiraci, kiraya verenden kiralanandaki ayibin
uygun bir siirede giderilmesini isteyebilir; bu siirede ayip giderilmezse kiraci
(...)ayibin, kiralananin ongoriilen kullamima elverisliligini ortadan kaldirmasi ya
da onemli olciide engellemesi ve verilen siirede giderilmemesi halinde kiraci,
sozlesmeyi feshedebilir” diizenlemesini getirmistir. Bu diizenlemede, kiraya
verenin ayiba kars1 tekeffiil yiikiimliiliikleri ile kars1 karsiya gelmesi s6z konusudur.
Madde diizenlemesi ile kiraciya, giderilmeyen ayip nedeniyle sartlarmin da

saglanmasi kosuluyla, s6zlesmeyi feshetme imkan1 verilmistir.

Buna gore kiraci tarafindan yerine getirilmesi gereken ilk sart, Kiraya verene ayiba
dair bildirimde bulunarak uygun bir siire vermek ve ayibin giderilmesini talep
etmektir. Diger sart ise bu silirenin dolmasii beklemek olacaktir. Diger objektif
sartlarin da gerceklesmesi ile birlikte kiraci s6zlesmeyi ayiba karsi tekeffiil borcuna
aykiriliktan dolayr feshetme hakkina sahiptir. S6z konusu kanun maddesi
incelendiginde, ayiba karsi tekeffiil halinin varliginda ve kiracinin ise kendisine
yiikklenen sartlar1 gerceklestirdigi bir durumda, TBK m.306 diizenlemesinin
m.331°deki 6nemli sebeple fesih haline kiyasla daha 6zel nitelikli bir fesih halini
ongordiigli soylenebilecek ve aciklanan hal uyarinca 6zel nitelikli fesih imkani
mevcutken genel nitelikli dnemli sebeple fesih seceneginin kullanilmasi uygun

470

olmayacaktir®’™. Kiraya verenin ayiba kars1 tekeffiil hiikiimleri uyarinca sorumlu

464y din, 5.243

7 Aydogdu/Kahveci, $.587; Aydogdu/Kahveci, [Sozlesmeler Hukuku], s.631; Eren, s.386; Giimiis,
[Kira 2011], s.268

488 gydogdu/Kahveci, [Sozlesmeler Hukuku], s.631; Eren, s.386, bu fesih imkAninmn “olaganiistii
fesih” hallerinden biri oldugunu ifade etmektedir.; Giimiis, [Kira 2011], 5.268

489 Giimiig, [Kira 2011], s.268; Aydin, $.243

0 Aydin, $.245; Inceoglu, [Cilt 11], 5.226; Erman, s.46, Ozel hiikiimler, belirli hukuki iliskileri
diizenleyen ve bagka hicbir hukuki iliskiye uygulanamayan kurallar iken; genel hiikiimler kanunun
tiimiine ya da ayni nitelikteki hukuki iligkilerin biiytik bir boliimiine uygulanabilen hiikiimlerdir. Bir
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tutulacagi ve fakat kiracinin, madde diizenlemesinin kendisi agisindan dngordigii
sartlar1 yerine getirmedigi bir durumda ise, kiraci kiralanani terk ederse TBK m.325
hikkiimleri uygulanacaktir. Boyle bir durumda ayip bildiriminde bulunmayan
kiracinin bu eylemi, o6nemli sebeple fesih hakkinin kullanimi olarak

degerlendirilemeyecektir®’,

Yine TBK m.315 ve m.316°da da, m.331 diizenlemesine nazaran Ozel nitelikli fesih
halleri éngordiigii belirtilmektedir*’?, Zira kiracmin kira bedeli ve yan giderleri
O0demekte temerriide diismesi noktasinda kanun koyucu Oncelikli olarak
uygulanacak yolu ve verilecek siireleri agik¢a belirtmistir. Yine m.316 f.2’de kanun
koyucu, kiraya verene kullanabilecegi fesih yolu ve bagli oldugu siireleri agik¢a
belirtmistir. Her iki durumda da agik diizenlemeler getirilmis ve ayrica dnemli
sebeple fesihte oldugu gibi fesih hakkini kullanan taraf, herhangi bir parasal sonucu
yiiklenmek durumuyla karsi karsiya birakilmamistir. Bu noktada, TBK m.315 ve
m.316 diizenlemelerindeki borca aykiriliktan dogan fesih haklarinin m.331
diizenlemesine gore 6zel nitelikli fesih halleri teskil ettigi ifade edilebilecektir.
Maddelerde belirtilen sartlarin gergeklesmesi halinde bu yollara degil de 6nemli
sebeple fesih secenegine bagvurulmasi 6zel hiikiim - genel hiikiim uygulamasi

agisindan dogru bir tercih olmayacaktir®’®,

Buna karsin, eger ki somut olay 6zelinde vuku bulan durum TBK m.315 ve
m.316°daki borca aykirilik hallerini tam olarak karsilamiyor ve fakat yine de bir
cekilmezlik olgusu yaratiyorsa bu durumda 331’inci madde uygulamasina

474

gidilebilecegi doktrinde savunulan bir goriistiir®® ve hakkaniyet ilkesi geregi de

isabetli bir durumdur. Boyle bir durumda, 6zellikle kiracinin haklarini korumak ve

hukukiye iligkiye varsa oncelikli olarak 6zel hiikiim uygulanacak; 6zel hiikmiin bulunmamasi
halinde genel hiikmiin uygulanmasi s6z konusu olabilecektir. Bu durum 6zel hiikmiin genel hiikmii
bertaraf etmesi (lex specialis derogat lex generalis) seklinde ifade edilmektedir.

M nceoglu, [Cilt 11], 5.226; Giimiis, $.123

42 Aral/Ayranci, $.276; Giimiis, [Kira 2011], 5.268; Aydin, s.243 vd.

4B Aydin, 5.245

4 nceoglu, [Cilt 1], s.225; Aksi goriisii savunan yazarlar igin bkz. Inceoglu, [Cilt 1], 5.225,
dipnot:150
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kiraya verene karsi onu gii¢siiz konuma diisiirmemek adma ¢ekilmezlik olgusunun

detaylica degerlendirilmesi gerekmektedir.

3.7.5.irade Bozukluklar

Bazi irade bozuklugu halleri, halin icabina gére TBK m.331 uyarinca bir 6nemli
sebeple fesih hali teskil edebilmektedir. Bunun igin taraflardan birisinin,
sozlesmenin kurulusu esnasinda ve bu durumu bilmemek kaydiyla, diger taraf
tarafindan kira sozlesmesini akdetmesi i¢in aldatilmig, korkutulmus veya kendi
kusuru olmaksizin yaniltilmis oldugu hallerde kira s6zlesmesi, irade bozukluguna
ugrayan tarafca hem 6nemli sebebe hem de irade bozuklugu iddiasina dayanarak
sona erdirilebilecektir*”. Yanilma seklindeki irade bozukluklarinmn ise, yanilan
taraf, bu yanilgisinin sebebi kendi kusurundan kaynaklaniyorsa, 6nemli sebeple
fesih hakkini1 kullanamayacak ve sadece irade bozuklugu nedeniyle iptal segenegini

tercih etmek durumunda kalacaktir®®.

Taraflarin hem 6nemli sebeple fesih hem de irade bozuklugu nedeniyle sézlesmenin
iptalini isteyebilecekleri durumlarda bu iki fesih hakkinin birbiri ile yaristig1 ifade
edilmektedir*’’. Ancak buna karsm irade bozuklugu nedeniyle sézlesmenin iptali
halinin, neticesinde herhangi bir parasal sonuca katlanma ylikiimliligii olmadig:

icin daha avantajh oldugu kabul edilmektedir®’®.

45 Altinok Ormanct, $.167; Dogan, $.230; Burcuoglu, $.287,288; Inceoglu, [Cilt 11], 5.225; Giimiis,
[Kira 2011], s.260; Aydin, $.212; Oguzman, [is Akdinin Feshi], s.46 vd., Sozlesmenin kurulus
asamasindaki sebeplerin ilgili tarafca bilinmesi halinde 6nemli sebeple fesih s6z konusu olmayacagi,
sozlesme kurulurken bu sebepleri bilen kisi bakimindan, iligkiye devamin ¢ekilmez hale geldiginden
s6z edilemeyecegi ifade edilir. Bu nedenle s6zlesmenin kurulus asamasindaki bir sebebin énemli
sebeple fesih hakki vermesi igin, ilgilisi tarafindan sonradan 6grenilmesi gerektigi savunulur.; Seli¢i,
s.58, dipnot:176

48 Aydin, 5.211

7 Aydin, $.248, 249; Oguzman, [Is Akdinin Feshi], s.46 vd., Sézlesmenin kurulus asamasindaki
sebeplerin ilgili taraf¢a bilinmesi halinde 6nemli sebeple fesih s6z konusu olmayacagi, sézlesme
kurulurken bu sebepleri bilen kisi bakimindan, iliskiye devamin ¢ekilmez hale geldiginden sz
edilemeyecegi ifade edilir. Bu nedenle s6zlesmenin kurulus asamasindaki bir sebebin 6nemli
sebeple fesih hakki vermesi igin, ilgilisi tarafindan sonradan 6grenilmesi gerektigi savunulur. Ancak
bu sartlarla yanilma, aldatma veya korkutma halinde, istenirse s6zlesmenin iptali yoluna istenirse
onemli sebeple fesih yoluna gidilebilecegi dne siiriilmektedir.; Seli¢i, $.58, dipnot:176; inceoglu,
[Cilt 11], 5.229

48 [nceoglu, [Cilt 11], 5.230
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Kira sozlesmesinin, kiraya veren agisindan siirekli edime dayali bir borg ¢esidi
olmas1 nedeniyle, irade bozuklugu hallerinin hangi asamada ortaya ¢iktigina gore
doguracagi sonuclar farklilik gosterecektir. SOyle ki; eger ki taraflardan birisinin
iradesinin sakatlanmasina sebep olan olgu, iradesi sakatlanan tarafca kira
sOzlesmesi akdedildikten ve fakat kiraya verenin siireklilik arz eden kullandirma
borcunun ifast baslamadan Ogrenilirse, bu durumda borglar hukukunun genel
prensipleri uygulanacak*’® ve iradeyi sakatlayan olgunun etkisini yitirmesi
akabindeki bir yillik yasal siiresi i¢inde kullanilacak iptal hakki ile Kira sdzlesmesi
geriye etkili olarak iptal edilecek, sbzlesmenin icrast asamasina hig

gecilmeyecektir*®

. Ancak s0z konusu irade sakathigi hali, kullandirma borcunun
ifasma baglandiktan sonra 6grenilir ise bu durumda iptal segenegi kullanilabilir
ancak bu iptal geriye etkili olmamalidir*®!. Bu durumda iptal hakks, ileriye etkili
olarak kira sézlesmesini sona erdirecektir, ancak 6nemli sebeple fesihten farkl
olarak yasal fesih siirelerini takip etme ve parasal sonuglara katlanma yiikiimliligi
s6z konusu olmayacaktir*®?. Bu asamada istisna teskil eden irade sakathg hali ise
korkutma olmakla, iradesi sakatlanan tarafin bu hususu edimlerin ifasindan sonra
O0grenmesi miimkiin degildir zira s6zlesme zaten bu sakatlik halinin akabinde
kurulmustur. Boyle bir durumda yukaridaki ayrim yapilmaksizin genel hiikiimlerin

dogrudan uygulama bulmasi gerekmektedir®®3,

3.7.6.imkansizhk Halleri

TBK’nin sdzlesmenin sona erme hallerine dair genel diizenlemelerinden birisi olan
ifa imkansizligi m.136’°da diizenlenmistir. Buna gore, en basta ifas1 imkan dahilinde

olan bir borcun, bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle sonradan kesin ve

4Kocayusufpasaoglu, $.589; Aydin, $.209; Selici, 5.62, Siirekli borg iliskisinde iradeyi sakatlayan
hallerin etkisinin, sozlesmenin icrasina baslanip baslanmamasina gore degismesi gerektigi
konusunda detayli bilgi icermektedir.

*00guzman/Oz, $.188; Aydin, $.209; Hatemi/Gokyayla, $.96; Nomer, s.60; Kenan Tungcomag,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1, 4. Basy, Istanbul, 1969, [Genel Hiikiimler], 5.234 vd.

B Altinok Ormanci, 5.162,163, 5.166; Aydin, 5.209,210; Kocayusufpasaogiu, $.593

82Genel olarak siirekli borg iliskilerinde irade bozuklugu durumlarinda, kesin hiikiimsiizliigiin
gelecege etkili sonug dogurmasi gerektigine iliskin bkz. Seli¢i, 5.53, 5.57 vd.

83 4ydin, 5.210
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siiresiz olarak imkansiz hale gelmesi, bu sona erme hali igin esas sarttir®®4, Bu
imkansizligin objektif ve siibjektif olmasi miimkiinse de, her iki sekilde de artik s6z
konusu ifanin yerine getirilmesi, nezdinde imkansizlik hali dogan taraf agisindan

hi¢cbir sekilde miimkiin olmamaktadir.

Onemli sebeple fesih halinde ise durum daha farkli seyretmektedir. Onemli sebebin
tanimi1 uyarinca, sozlesmenin devaminin taraflardan biri i¢in ¢cekilmez hale geldigi
ve diiriistliik kurali geregince kendisinden sozlesmesel iliskiye davam etmesinin de
beklenemeyecegi bir durum mevcuttur®. Yani, onemli sebeple fesih halinde
esasinda sozlesmede her iki taraf i¢in de edimlerin ifasina devam etme imkani
mevcuttur ancak iliski dyle bir hal almistir ki, edimlerin ifasina devam etmek,
taraflardan birisi i¢in diristlik kurali geregince beklenemeyecek derecede
cekilmez durumdadir. Ote yandan imkansizlik hali sadece kiraya veren bakimmdan
s0z konusu olabilecektir. Kiracinin borcu para borcu olmakla, para borcunda

486 Kiraya veren bakimindan ise imkansizlik halleri

imkansizlik s6z konusu degildir
olduk¢a cesitlidir ve kiralanan 0Ozelinde kendisini gosterir. Ornek olarak;
kiralananin kamulastirilmasi hukuki imkansizlik*’; kiralananmn yok olmas1 veya
depremde oturulamaz hale gelmesi“®® maddi imkansizlik gesitlerinden sayilabilir.
Bu c¢alisma kapsaminda daha once de ifade edildigi lizere s6z konusu ifa
imkansiziginin kesin ve siirekli olmasi gerekmektedir. Gegici imkansizlik
durumunda TBK m.136 hiikiimleri degil, temerriit hiikiimleri uygulanacaktir.
Gegici imkansizlik sebebi ortadan kalktiktan sonra ise kira iliskisi ve taraflarin bu

489

iliskiden dogan edimleri kaldig1 yerden devam edecektir**”. Buna karsin bu “gegici”

BAFeyzioglu, 5.172, vd.; Selici, s.90; Eren, [Genel Hiikiimler], s.1299 vd.; Aydin, s.20,

85 fnceoglu, [Cilt 11], .230

B qydin, $.21;  OSuzman/Oz, $.9,10, Kilicoglu, $.843; Hatemi/Gokyayla, $.313;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, $.909

®106uzman/Oz, $.589; Aydin, $.21; Dogan $.22; Hatemi/Gokyayla, s$.31, Dural, s.9;
Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpact, $.166

88 Giimiig, [Borglar Ozel 2008], s.388, dipnot:1930; Yargitay 19 H.D. 04.07.2003, 2003/10432-
7437, “Somut olayda kira sozlesmesinin temelini olusturan binanin deprem nedeniyle yikilmasi kira
konusunu ortadan kaldirdigindan sozlegmenin sona erdiginin kabulii gerekir.”, www.lexpera.com,
(Son erigim tarihi: 05.11.2020)

4 Hatemi/Gokyayla, $.312; Dural, s.123; Aydin, s.24; Gegici imkansizligm, sézlesmenin amacini
tehlikeye soktugu durumlar igin 6nemli sebeple fesih hakkinmn kullanilabilecegine dair ayrica bkz.
Seligi, $.97
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stirenin uzunlugu da 6nem teskil etmektedir. Birkag¢ aylik bir siire ile birkag yillik

bir siirenin ¢ekilmezlik olgusu iizerindeki etkisi ayn1 olmayacaktir*®.

Bu iki halin feshe etkisi bakimindan ise, imkansizlik durumunda imkéansizlik hali
taraflardan birinin kusurundan kaynaklaniyor ise (kiracmin yangina sebebiyet
vermesi, kiralananin kagak yapi teskil etmesi gibi) bu durumda o taraf kusuru
oraninda diger tarafa karsi sorumlu olacak, ayrica taraflardan herhangi birinin
kusurlu olup olmamasima bakilmaksizin kira iliskisi artik sona ermis olacaktir. Ote
yandan 6nemli sebeple fesihte ise kusurlu olan tarafin 6nemli sebeple fesih hakkinin
olmadig1 kabul edilmekle, kusuru olmasa bile s6zlesmenin sona ermesi akabinde,

bu sona erme nedeniyle parasal sonuglara katlanmak durumunda kalabilecektir®®:.

3.8.0nemli Sebeple Feshin Diger Kira Cesitleri Bakimindan Uygulamasi

3.8.1.Konut Ve Catih isyeri Kiralar

TBK’nin kira sozlesmelerinin 6nemli sebeple feshi hususunu diizenleyen m.331
diizenlemesi, kanun sistematigi agisindan kira sézlesmelerine uygulanan genel
hiikiimler arasinda diizenlenmistir ve bu hali ile kendisine has uygulamalar1 6ngorse

de konut ve catil1 isyeri kiralarmda uygulama bulabilecektir®?.

Buna ek olarak konut ve ¢atili igyeri kiralarinin diizenlendigi m.339 ve devami
diizenlemelerinde, konut ve catili igyeri kiralarina dair sézlesmelerin, 6nemli
sebeple feshedilemeyecegine veyahut miinhasiran kendi alt diizenlemelerinde yer
alan fesih hallerinin uygulanacagina dair istisnai bir diizenleme de yoktur. Ayrica
TBK’nin konut ve ¢atili igyeri kiralariin sona ermesine iliskin maddelerinden olan
m.347 f.3 diizenlemesi “Genel hiikiimlere gore fesih hakkinin kullanilabilecegi

durumlarda, kiraya veren veya kiraci sozlesmeyi sona erdirebilir’ ifadesi ile kira

40 fnceoglu, [Cilt 11], 5.234

1 fnceoglu, [Cilt 11], 5.231

492 4ydogdu/Kahveci, [Sozlesmeler Hukuku], s.638; Aydogdu/Kahveci, $.586; Inceoglu, [Cilt 11],
5.218,223; Aydemir, s.135; Kirmizi 5.297; Yavuz/Acar/Ozen, $.319; 5.286; Aydin, $.252
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sozlesmelerinin feshine iliskin genel hiikiimlerin konut ve ¢atil1 igyeri kiralar1 igin

de uygulanabilecegini kabul etmis goriinmektedir®®,

Bir diger husus ise, 6nemli sebeple feshin, kaynagini, diiriistliik kurali ve iyi niyet
ilkelerinden almis olmasidir ki boyle bir dayanaga sahip maddenin konut ve catil
igyeri kiralarinda uygulanamayacagi seklindeki ayrimci bir yaklasimin kabul
gormesi miimkiin degildir*®. Doktrinde bir goriis, evlilik bagmin bile iliskiyi
celismez kilan nedenlerden dolay1 sona erdirilebildigi bir hukuki sisteminde, konut
ve catilt igyeri kiralarinin ¢ekilmezlige ragmen siirdiiriilecegi goriislerinin kabul

edilemez oldugunu ifade etmektedir*®®.

Netice olarak agiklanan tim bu haller geregi, TBK m.331 diizenlemesinin
kiralananin konut ve catili igyeri olup olmadigma bakilmaksizin ve fark

yaratmaksizin uygulama alani bulabilecegini rahatlikla dile getirebilmekteyiz*%.

3.8.2.Uriin Kiralan

Uriin kiralar;, TBK m.367 ve devami maddelerinde kendisine 6zel bir yer
bulmustur. Bu kapsamda bir¢ok konuda oldugu gibi kanun koyucu, iiriin kiralar1
icin de olaganiistii fesih hallerini ayrica diizenlemistir. Bu maddelere m.369°da
“Onemli sebepler”, m.370’te “Kiracimin iflasr” ve m.371°de “Kiracimin Sliimii”

olarak yer verilmistir.

Gorildigii tizere, kanun koyucunun {iriin kiras: i¢in tercihi, bu kira tiplerinde

kendisine 6zel diizenlemeler getirmek oldugundan, kira sdzlesmelerine dair genel

4B Aydin, 5.252,253, Burada m.347 £.3 diizenlemesinin uygulanabilmesi i¢in énemli sebeple fesih
diizenlemesinin 6zel hiikiimler ile gelismemesi gerektigini ifade etmekle hemen akabinde zaten
onemli sebeple feshin dayanagini MK m.2 diriistliik kuralindan almasi nedeniyle boyle bir
celiskinin s6z konusu olamayacagini belirtmektedir.

494 gydin, 5.252, 253;

“S4ydin, $.253; Ismet Sungurbey, Medeni Hukuk Elestirileri, Istanbul Universitesi Yaynlari,
Istanbul, 1963, 5.147

4% 4ydogdu/Kahveci, [Sozlesmeler Hukuku], s.638; Aydogdu/Kahveci, $.586; Inceoglu, [Cilt 11],
5.218,223; Aydemir, s.135; Kirmizi 5.297; Yavuz/Acar/Ozen, $.319; 5.286; Aydin, $.252
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hiikkiimlerden olan TBK m.331 diizenlemesinin, ayn1 konuda 6zel diizenlemeye
sahip iiriin kiralar1 i¢in uygulanmayacag agiktir. Uriin kiralarinin nemli sebeple

feshi igin uygulanacak kanun maddesi TBK m.369*" diizenlemesidir.

IV. BOLUM: KiRACININ iFLASI

4.1.Genel Olarak

Kira sozlesmesinin olaganiistii fesih hallerinden birisi olan “Kiracimin iflasi”
kurumu, TBK m.332’de iki fikra halinde diizenlenmis bulunmaktadir. Ilgili yasa
diizenlemesi, kaynagmni Isvicre Borglar Kanunu’nun m.266/h diizenlemesinden

498

almaktadir Buna gore madde metni TBK nezdinde asagidaki gibi

diizenlenmistir:

“Kiraci, kiralananmin tesliminden sonra iflas ederse kiraya veren, isleyecek kira

bedelleri i¢in giivence verilmesini isteyebilir.

Kiraya veren, giivence verilmesi icin kiraci ve iflas masasina yazili olarak uygun
bir siire verir. Bu siire i¢inde kendisine giivence verilmezse kiraya veren, sézlesmeyi

herhangi bir fesih bildirim stiresine uymaksizin hemen feshedebilir.”

Goriildiigii tizere ilgili madde diizenlemesi ile kanun koyucu, kiraya verene,
kiracinin iflas etmesi halinde bazi sartlar1 yerine getirmesi tizerine kira s6zlesmesini
derhal feshetme imkani tanimistir. Diizenleme, fesih hakkini sadece kiraya verene
tanimaktadir. Kiracinin kendi iflasin1 gerekce gostererek veyahut iflas masasinin
isleyen kira alacagi nedeniyle miiflisin borglarinin arttigini ileri siirerek Kira

499

sozlesmesini sona erdirme imkanm1 bulunmamaktadir Bir diger agidan

497TBK m.369: “Taraflardan biri, kira iligkisinin devamim kendisi icin cekilmez hdle getiren énemli
sebeplerin varligi durumunda, sozlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman
feshedebilir.

Hakim, durum ve kosullar goz oniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin parasal sonu¢larini
karara baglar.”

48 nceoglu, [Cilt 11], 5.258

49 fnceoglu, [Cilt 11], 5.258; Dogan, $.241
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bakildiginda ise, bu sézlesmenin kiraya verene fesih hakki tanimis olmasinin yani
sira, kiract ve iflas masasina ise glivence gostererek kira sdzlesmesini devam

ettirme hakki taninmaktadur.

Madde metni, esas itibariyle karsilikli borg yiikleyen sdzlesmeler bakimindan genel
hiikiim niteligindeki TBK m.98’in>® 6zel bir uygulama alani olarak sadece iflasi
kapsayacak sekilde diizenlenmistir®®l. Buna gore TBK m.332 diizenlemesi esasinda
kiracinin 6deme giigliigline diismesini degil, hususi olarak iflas etmesini

aramaktadir®®?.

Ayrica sadece iflas halini kapsamasinin yani sira, kiracinin iflas
etmesi ile birlikte giivence talep etme ve giivence gosterilme asamasinda iflas
masasmin varhigmi da aramaktadir. Bu durumda kanun koyucu, maddenin
kendisine bir i¢ sinirlama getirmis olup, iflas anina kadar sadece kiracinin varligini
aramissa da, iflas akabinde iflas masasmin kurulmus olmasini da beklemektedir.
Nitekim giivence talebi i¢in yapilacak siire bildiriminin hem kiraciya hem de iflas
masasina yoneltilmesi gerekmektedir. Ancak doktrinde bu durumun dogru
olmadig1 savunulmaktadir, zira uygulamada bir kisi iflas etmis olsa dahi iflas
masasinin kurulmasi uzun zaman alabilmektedir ve bu halde olaganiistii fesih
imkanlarmdan olan 332 nci madde uygulanamaz hale gelmektedir®®. Bu da, madde
diizenlemesinin amac1 yoniinden i¢ini bosaltabilecek riskli bir durumdur ki, boyle
bir durumda kiraya veren, bu maddeye bagvuramadigi i¢in ancak TBK m.315

diizenlemesinde yer alan temerriit haline iliskin ¢6ziim sunan diizenlemeye

gidebilecek goriinmekte, ancak kiracinin iflas etmesi nedeniyle kiraci hakkinda

S0OTBK m.98: “Karsilikli bor¢ yiikleyen bir sézlesmede, taraflardan birinin borcunu ifada
gligsuizliige diismesi ve ozellikle iflas etmesi ya da hakkindaki haciz isleminin sonu¢suz kalmasi
sebebiyle diger tarafin hakki tehlikeye diiserse bu taraf, karsi edimin ifas: giivence altina alinincaya
kadar kendi ediminin ifasindan kaginabilir.

Hakka tehlikeye diisen taraf, ayrica uygun bir siirede istedigi giivence verilmezse sozlesmeden
donebilir.”

S01TBK m.332 kanun gerekgesi; Eren, s.264; Seli¢i, s.172; Aksi goriis icin bkz. Aydin, s.152, Aydin
burada, TBK m.332’nin m.98’in genisletilmis bir hali oldugunu ifade etmektedir. Buna gore iki
hiikmiin tek ortak noktasi glivence verilerek s6zlesmenin sona ermesinin 6niine gegilebilmesidir.
S02TBK m.332 kanun gerekgesi, “Maddede, karsilikli borg yiikleyen sozlesmeler bakimindan genel
hiikiim niteligindeki Tasarinin 97 nci (kanunlagsmis metin m.98) maddesinin 6zel bir uygulama alan
olarak, sadece iflasi kapsayacak sekilde diizenleme yapilmistir.”

5% fnceoglu, [Cilt 11], 5.258

114



tahliye talepli icra takibi de baslatilamayacagindan, tahliye hususu havada

kalmaktadmr®®*,

Ote yandan ayn1 maddede, siire verilmesine iliskin bildirimin ise yazili sekilde
olmasi aranmis, “birikmis kiralar” ise genel hiikkiimlere tabi oldugu i¢in, kapsam

dis1 tutulmustur.

Son olarak belirtmek gerekir ki bu hiikiim, konut ve catili isyeri kiralarinda da

uygulanabilecek genel nitelikli bir olaganiistii fesih diizenlemesidir®®.

4.2.Hukuki Niteligi

TBK m.332 diizenlemesi, kiracmin iflasi halinde, Kiraya verene, kiraciya ve iflas
masasina giivence sunmalari i¢in yazili makul bir siire vermesi ve akabinde, bu
sartin yerine getirilmemesi lizerine kira sdzlesmesini feshetme hakki tanimaktadir.
Bu hak, ileriye doniik olarak kullanilabilecek bozucu yenilik doguran bir haktir. Ote
yandan herhangi bir 6nele de baglanmamuistir ki buradaki tek bekleme siiresi kiraya
verenin kendisinin belirleyecegi “makul siire” olmaktadir. Bu durumda bu makul
stirenin bir 6nel veya fesih bildirim siiresi oldugu sdylenemeyecektir. Siirenin
bitmesine ragmen gilivence sunulmamis olmasi halinde kiraya veren fesih hakkini
kullanabilmektedir ve bu hak, kullanilmasi ile birlikte derhal hiikiim ve sonuglarini

dogurmaktadir.

Bu kapsamda, doktrinde, kiracinin iflasi halinde kira sozlesmesinin feshedilmesi
hususunu diizenleyen m.332 diizenlemesinin emredici nitelikte oldugu ifade
edilmektedir®®, Boyle bir durumda taraflar, kanun maddesi ile getirilen yazili
olarak makul siire taninmasi, bu siire iginde giivence talep edilmesi veya talep

edilen glivencenin saglanmas1 hususlarinin aksine bir diizenlemeyi kendi aralarinda

S04 fnceoglu, [Cilt 11], 5.258,259

S5 fnceoglu, [Cilt 11], s.259; Giimiis, $.294; Aydin, s.173; Yavuz, s.452; Kirmizi, $.306;
Aydogdu/Kahveci, [Sozlesmeler Hukuku], 5.632,633

5% fnceoglu, [Cilt 11], 5.259; Giimiis, 291
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belirleyemeyeceklerdir. Kiracinin feshi halinde izlenecek prosediir m.332°de yer
aldig1 gibi agik ve nettir. Her iki tarafin da kendisine taninan haklardan vazgegme
veya taraflardan birinin diger tarafin elinden fesih imkanmi alma hakki

bulunmamaktadir.

4.3.Sartlan

4.3.1 Kiracinin Kiralananin Tesliminden Sonra iflas Etmesi

TBK m.332’nin lafzina bakildiginda, “Kiraci, kiralananin tesliminden sonra iflas
ederse ” ifadesi ile kanun koyucu, bu olaganiistii fesih halinin uygulanabilmesi i¢in
ilk sart olarak kiracinin kiralananin tesliminden sonra iflas etmesini aramaktadir.
Buna gore ilk asama kiracinin iflas etmesi, ikinci asama ise bu iflasin, kiralananin

tesliminden sonra ger¢eklesmesidir.

Oncelikle burada kiracinin “iflas etmesi” hususuna deginmek gerekir. Soyle ki;

kanun koyucu agik diizenlemesi ile kiracinin iflasindan bahsetmis, iflasin ilan

508

edilmesini®®’ veya bu asamada iflas masasinm kurulmasini®®® aramanustir. Ancak

buna karsin, kiracinin mallarinin tamaminin haczedilip satilmasi1 da yeterli

degildir®®. Kanun koyucunun burada aradigi, mahkeme tarafindan verilmis bir iflas

510

kararinin varhigidir’*”. Kanun koyucunun iflasa dair agik ifadesi nedeniyle madde

metninin dar yorumlanmasi uygun gériilmiistiir ki boyle bir durumda bu maddenin

511

konkordato halinde uygulanamayacagi agiktir Ote yandan Yargitay, iflas

kararmin verilmis olmasimin yeterli olmadigni, ayrica kararin kesinlesmis olmasi

S Kirmuzi, $.304; Tandogan, $.266; Inceoglu, [Cilt 1], $.262; Yavuz/Acar/Ozen, 3.296; Aydin, 5.153;
Giimiig, [Kira 2011], s.294; Erdal Tercan, iflasin Sézlesmelere Etkisi, Adil Yayinevi, Ankara, 1996,
s.235; Ustiindag, $.43; Feyzioglu, [Akdin Muhtelif Nevileri], s.616

%08Ayn1 kanun maddesinin ikinci fikrasinda, giiven talebinde bulunmak i¢in kanun koyucu iflas
masasinin varligini da sart kogsmustur. Bu durumda iflas sartinin gerceklesmesi i¢in masanin
kurulmasi sart olmamakla, giivence talebi i¢in ise masanin kurulmasi gart1 aranmaktadir.

5094y din, 5.153

10vavuz, s.451

S nceoglu, [Cilt 11], 5.262
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ve gerekirse iflas kararmin olasi bir tahliye davasinda “bekletici mesele” yapilmasi

gerektigini ifade etmektedir®!?,

Kiracinin iflast sartinin bir diger goriiniimii ise kiraci nezdindedir. Zira kanun
maddesine gore kiraciin gergek veya tiizel kisi olmasi konusunda herhangi bir
sinirlama olmasa da, kiracmnin iflas etmesi i¢in ancak 2004 sayili [IK m.43 f.1°de
sayilan kisilerden olmas1 gerekmektedir®®. Ilgili kanun diizenlemesi, “Iflas yolu ile
takip, ancak Ticaret Kanunu geregince tacir sayilan veya tacirler hakkindaki
hiikiimlere tabi bulunanlar ile ozel kanunlarina gore tacir olmadiklari halde iflasa
tabi bulunduklart bildirilen hakiki veya hiikmi sahislar hakkinda yapilir. Su kadar
ki, alacakli bu kimseler hakkinda haciz yolu ile de takipte bulunabilir’ hilkmii ile
iflas edebilecek kisileri tacir sayilan veya tacirler hakkindaki hiikiimlere tabi olan
kisiler ile smirlandirmistir. Buna gore tacir olmayan veya tacirler hakkindaki
hiikiimlere tabi olmayan kisiler, hi¢cbir zaman iflas edemeyeceklerinden TBK m.332

diizenlemesi onlar agisindan hi¢bir zaman uygulanmayacaktir.

Ote yandan birden fazla kiracinin bulunmasi halinde kiracinm iflas1 hususunu da
degerlendirmek gerekmektedir. Buna gore, kiracilarmn birden fazla oldugu ve
iclerinden birinin iflas ettigi durumlarda, kiraya verenin TBK m.332 hiikmiinii
isletebilmesi igin, biitiin kiracilarin veya en azindan iflas eden kiracinm, Kira
parasinin bir kismmdan sorumlu olmas1 gerekmektedir. Kiracilarin kira parasina
dair borcunun kismi bor¢ degil de miiteselsil bor¢ olmasi durumunda ise, kiraya
verenin bu durumda artik kiracilardan birinin iflasmin, kendisi agisindan somut

zararini ortaya koymakla miikelleftir>!4,

Bu noktada degerlendirilmesi gereken bir diger husus ise, kiralananin kiraciya ne

zaman teslim edildigidir. Zira kiracinin iflasinm, kiralananm tesliminden 6nce

RYargitay 6. H.D., 29.01.2015, 2014/13612 - 2015/975, www.lexpera.com, (Son erisim tarihi
08.04.2020)

SBAydin, 5.153; Inceoglu, [Cilt 11], 5.262; Aydinliyim, s.14; Baki Kuru, icra ve iflas Hukuku, Cilt: 3,
3. Baski, Ankara, 1993, $.2623; Saim Ustiindag, 1flas Hukuku (Iflas, Konkordato, iptal Davalarr),
Yaylacik Matbaacilik, Gézden gegirilmis ve yenilenmis 8. Baski, Istanbul, 2009, s.12 vd.

S Giimiig, [Kira 2011], 5.295; Aydin, s.156; Kirmizi, $.305
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gerceklesmesi durumunda, somut uyusmazliga TBK m.332 yerine, iki tarafli borg
yiikkleyen sozlesmelere dair genel diizenleme olan ifa gii¢slizliigii diizenlemesi

%15 Bu diizenleme TBK m.98’de yer almakla, ihtiva ettigi “bu taraf,

uygulanacaktir
karsi edimin ifas1 giivence altina alimincaya kadar kendi ediminin ifasindan
ka¢mmabilir” ifadesinden hareketle, kars1 ediminin ifas1 giivence altina alinmayan
tarafa, kendi edimini ifadan kagmma hakki tanimaktadir. Yukarida “Genel Olarak”
bashg1 altinda TBK m.332’nin m.98’e gore sadece iflast kapsayan 0Ozel bir
uygulama alani oldugu ifade edilmisti®*®. Konuyu TBK m.332 diizenlemesiyle
kiyaslama yapmak suretiyle degerlendirmek gerekirse, m.98 diizenlemesinin
uygulanabilmesinin sartlarmim m.332 ile oldukca benzer oldugu gériilmektedir. Tki
diizenleme arasindaki fark, kendisini, kiralananin teslim zamani ve buna bagli
olarak kiraya verenin uygulama hakkma sahip oldugu yaptirim noktasinda
gostermektedir. Nitekim m.98, karsi edimi tehlikeye diisen tarafin, bu edimi
giivence altina alinincaya kadar kendi ediminin ifasindan kaginabilecegi
belirtilmistir. Bunun i¢in ise gerekli olan tek bir sart mevcuttur: Kiraya verenin
kiralananin teslimini heniiz gerceklestirmemis, yani edimini ifaya baslamamis

°17 Kira s6zlesmelerinde kiraya verenin ediminin siireklilik arz eden dzel bir

olmasi
durum tegkil etmesi ve siireklilik arz eden edimlerde ifaya bir kez baslandiginda
ancak sdzlesmenin sona ermesi ile bu ifa sona ereceginden, kiraya verenin TBK
m.98 hiikmiinden yararlanabilmesi i¢in edimini ifaya baslamamis, yani kiralanani
teslim etmemis olmasi gerekmektedir®®. Zira eger kiraya veren edimini ifaya
basladi ise TBK m.98 hiikmii degil m.332 diizenlemesi uygulama bulacaktir®®. Bu

durum, m.332’nin ilk ciimlesinde yer alan “kiralananin tesliminden sonra” ifadesi

ile agik¢a belirtilmistir. Kanun koyucunun, m.332 diizenlemesinde kiralananin

S5 4ydin, 5.148 vd.

S16TBK m.332 kanun gerekgesi; Eren, 5.264; Seli¢i, .172; Aksi goriis icin bkz. Aydin, s.152, Aydin
burada, TBK m.332’nin m.98’in genisletilmis bir hali oldugunu ifade etmektedir. Buna gore iki
hiikmiin tek ortak noktasi giivence verilerek sézlesmenin sona ermesinin oniine gegilebilmesidir.
SV Giimiig, [Kira 2011], s.293; Tuncomag, $.612; Selici, $.173 vd.; Aydn, $.150; Kuru, $.2966;
Tercan, s.233; Siirekli borg iliskilerinde siirekli edimin ifa edilmesine baglanmadan énce donmenin
s0z konusu olabilecegine iligkin bkz. Serozan, s.120, s.174

518 gydin, $.150; Inceoglu [Cilt 11], 5.263

SOAydin, s.151; Aksi goriis, Giimiis, [Kira 2011], s.263, dipnot 960’taki yazar, TBK m.98
uygulamasinin = siirekli bor¢ doguran kira iliskisinde de ileriye etkili fesih seklinde
uygulanabilecegini savunmaktadir.
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teslim edilmis olmasi sartina dair bu sekilde acik bir ifadeye yer vermesinin
sebebinin, TBK m.98 ile m.332 arasinda farki vurgulamak niyeti oldugu

sOylenebilecektir.

Ote yandan kiraci, kira sézlesmesinin akdedilmesinden &nce iflas etmis ve fakat
kiraya verenden bunu gizlemisse, kiraya veren, iradesinin sakatlandigini ileri
stirerek bir yillik siiresi i¢inde iptal davasi agabilecektir. Ayn1 zamanda doktrinde,
kiraya verenin bdyle bir durumda hata hiikiimlerine de basvurabilecegi ifade

edilmektedir®?.

4.3.2.Kiraya Verenin Verecegi Uygun Siirede Giivence Gosterilmemesi

TBK m.332’de yer alan kiracnin feshine dair olaganiistii sona erme yoluna
basvurabilmek i¢in, ilk sartmn, kiracinin kiralananin tesliminden sonra iflas etmesi
oldugu ifade edilmisti. Kanun koyucunun aradig: ikinci sart ise; Kiraya verenin,
giivence talebinde bulunmasi ve bu gilivencenin verilmesi i¢in kiraciya ve iflas
masasina uygun bir siire vermesidir. Esasinda bu sarta kanun koyucu birinci ve
ikinci fikralarda, “isleyecek kira bedelleri icin giivence talep edebilir” ve “kiract ve
iflas masasina yazili olarak uygun bir siire verebilir” ifadeleri ile ikiye ayirmak
suretiyle yer vermisse de, bu iki ifadeyi bir arada tek bir sart seklinde

degerlendirmek daha uygun olacaktir.

Buna goére kanun koyucunun, madde metninin lafzindan hareketle; kiraya verenin
(1) glivence talep etmesi, (i1) yazili olarak uygun bir siire vermesi ve (iii) bu uygun
stireyi kiraciya ve iflas masasina birlikte vermesi ii¢ alt kosulunu aradigi agiktir.
Zira burada kosul olarak bahsettigimiz bu ii¢ durum igin kanun koyucu madde
metninde “talep edebilir’ ve “siire verebilir” gibi ilk anda istege bagli oldugu
izlenimini uyandiran ifadeler kullanmay1 tercih etmisse de, madde metninin tamami
degerlendirildiginde, aslinda kanun koyucunun bu olgularin ger¢eklesmesini bir

sart olarak aradigmi ve bu hallerin, kiracinin iflas1 nedeniyle fesih hakkinin

50 fnceoglu, [Cilt 11], s. 263,264
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kullanilabilmesi i¢in yerine getirilmesi gereken bir kiilfet oldugunu
soyleyebiliriz®?!. Zira daha once de belirtildigi iizere, m.332 diizenlemesi, 6zii

itibariyle emredici nitelik tagimaktadir.

Bu hiikmiin emredici niteligi ise, sadece kiraya verenin, kiracinin iflas1 nedeniyle
fesih hakkini kullanmak istemesi halinde yerine getirmesi gereken oncelikli kosul
ve sartlar i¢in gecerlidir. Bunun disinda kiraya veren, kiraci iflas ettigi i¢in kira
sdzlesmesini sona erdirmek zorunda degildir®??. Keza kiracinin feshi halinde kira
sozlesmesi kendiliginden sona da ermeyecektir®?3, Ancak kiraya veren, m.332’den
dogan hakkini kullanmaksizin kira s6zlesmesine devam eder ise artik 6denmeyen
kira alacaklar1 igin, ancak bu haklarini iflas masasina yazdirma secenegine sahip
olacaktir®®*. Daha 6nce de bahsedildigi iizere, iflas etmis bir kirac1 hakkinda kira
alacaklarimi tahsil etmek amaciyla tahliye talepli olarak icra takibi baslatmak
miimkiin degildir. Buna karsin iflas eden kiracinin 6demedigi muaccel kira borglar1
mevcutsa, kiralayanin TBK m.315’ten dogan fesih hakkin1 her zaman
kullanabilecegi doktrinde ileri siiriilen bir goriistiir°?°. Buna karsin, kiraya verenin
m.332 diizenlemesinden faydalanmak istemesi halinde, giivence hususu asagida

detaylar1 verildigi tizere baz1 6zel kosullara baglanmustir.

4.3.2.1.Giivence Kavrami ve Goruniimleri

Kanun koyucu, m.332 diizenlemesinde, kiraya verenin, kiracidan ve iflas
masasindan yazili makul bir siire vererek giivence talep edebilecegini diizenlemisse
de giivence ifadesi ile tam olarak neyi kastettiginden ve giivence kavraminin
gorliniimlerinden bahsetmemistir. Bu husus uygulama ve doktrin yorumlarina

birakilmis olmakla, konu asagidaki gibi degerlendirilebilecektir.

2 fnceoglu, [Cilt 11], 5.264

52 Aydin, 5.157

523Yavuz, 5.451, Buna karsin iflas masasi kira sézlesmesini devam ettirmek zorunda degildir.
524 Aydin, 5.157; Tercan, s.239

525 Giimiig, [Kira 2011], s.294
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Oncelikle bu noktada kiraya verenin giivence talebini hangi alacaklar bakimmdan
talep edebilecegini degerlendirmek gerekmektedir. Kanun maddesinin lafzina
bakildiginda, kanun koyucu, kiraya verenin yalnizca “isleyecek kira bedelleri i¢in”
giivence talep edebilecegini agikga diizenlemistir®?®, S6z konusu isleyecek kira

bedellerine yan giderlerin de dahil olmas1 gerekmektedir®?’.

Kanun koyucu,
birikmis kiralar1 ise genel hiikiimlere tabi oldugu i¢in, kapsam disinda tutmustur®28,
Bu durumda kiraya veren, dilerse, m.332 diizenlemesini uygulamaya gecirerek
isleyecek kira alacaklar1 i¢in giivence talep eder, bunun yani swra islemis ve

ddenmeyen kira alacaklarini ise iflas masasina yazdirabilir®%°

. Masaya yazdirilacak
islemis kira alacaklarmna, bu alacaklarin islemis faizleri de dahildir. Bir baska
deyisle, islemis kira alacaklarinin faizleri de anapara gibi teminat dis1

tutulmustur>®,

Ote yandan kiraya veren, m.332 diizenlemesinden faydalanmak istemez ise islemis
ve Odenmemis kira alacaklar1 icin TBK m.315 diizenlemesi uyarinca, Kira
sOzlesmesinin feshini talep eder ve kira iligkisine devam etmeme yoniinde iradesini
kullanir®®!. Bu durumda kiraya verenin 6denmemis gecmis donem kira alacaklari
icin basvurabilecegi tek yol yine iflas masasina alacagini yazdirmak olacaktir.
Doktrinde, kiraya verenin, ancak geriye doniik olarak, kiracinin iflasmin
acilmasindan onceki bir yillik siireye tekabiil eden 6denmemis kira alacaklarini iflas
masasina yazdirilabilecegi ifade edilmektedir®®?. Iflasm agilma ani ise, [IK m.165’e
gore iflasa dair hitkkmiin verildigi tarih ve saattir. Daha 6nce de ifade edildigi iizere,
verilen iflas kararinmn ilan edilmesi gerekliligi aranmamaktadir®®, Ote yandan

kiraya verenin, 6denmemis kira alacaklar1 i¢in hapis hakkini kullanabilecegi de bir

526Eren, 5.387; Giimiis, [Kira 2011], 5.294; Aydin, 5.157; Inceoglu, [Cilt 11], 5.266

52 [nceoglu, [Cilt 11], 5.266

528TBK m.332 gerekgesi; Giimiis, [Kira 2011], 5.294,296

S29Kuru, s.2952; Aydin, $.159; Tungomag, $.613;

50 Giimiis, [Kira 2011], 5.296

531 Giimiis, [Kira 2011], 5.294

524ydin, 5.159,167; Tandogan, s.229, dipnot, 141,143; Zevkliler/Gékyayla, .328

S8 Kirmizi, $.304; Tandogan, $.266; Inceoglu, [Cilt 1], $.262; Yavuz/Acar/Ozen, 5.296; Aydin, 5.153;
Giimiig, [Kira 2011], s.294; Erdal Tercan, iflasin Sozlesmelere Etkisi, Adil Yayinevi, Ankara, 1996,
s.235; Ustiindag, $.43; Feyzioglu, [Akdin Muhtelif Nevileri], s.616
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diger savunulan goriistiir®*. Bdyle bir durumda kiraya veren yeterli derecede hapis
hakkina sahip olsa bile m.332 kapsaminda giivence talebinde bulunma hakkma
sahiptir>®. Madde kapsaminda bahsi gecen giivence, her tiirlii ayni ve/veya sahsi

teminatlardan olusabilecektir>®,

Doktrinde ise, kira alacaklarinin hangi tarihten itibaren islemis ve isleyecek olarak
ayrilacagr konusunda tartisma mevcuttur. ilk goriise gore, kiraya veren, eger
kiracinin iflasindan 6nceki donemde muaccel olmus ve fakat kiraci tarafindan
0denmemis kira alacaklar1 var ise, bu alacaklari, m.332 diizenlemesine gore talep

edemeyecegi gibi bu alacaklar1 i¢in giivence de isteyemeyecektir®®’.

Bu gorts,
kiracinin 11K m.165 ile belirtilen iflasin agilma anindan baslamak kaydiyla muaccel
olacak ve belirli siireli kira s6zlesmelerinde sozlesmenin siiresinin bitimine kadar,
belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde ise en yakin fesih donemi sonuna kadar gececek

538 Buna karsm

slire boyunca isleyecek kira alacaklarini giivenceye dahil etmektedir
doktrinde, sozlesme ile bir aylik kiranin 6denmemesi durumunda devam eden
aylarin kira alacaklarinin da muaccel oldugu kararlastirilmigsa, bu aylar i¢cin de
giivence talebinde bulunulabilecegi ifade edilmektedir®®. Konut ve catili isyeri
kiralarinda ise, m.347 ile diizenlenen zimni yenilenme hususu g6z ardi
edilecektir®°. Buna karsin, giivence gosterilmesi akabinde kira sozlesmesinin TBK
m.347 uyarinca zimnen uzatilmasi halinde, kiraya veren yeniden bir siire vererek

uzatilan dénem igin tekrar giivence gdsterilmesini talep edebilecektir>*.,

534 Aydin, 5.159,167; Giimiis, [Kira 2011], s.295

535 Giimiig, [Kira 2011], s.295

536 Giimiig, [Kira 2011], s.295

537 Giimiig, [Kira 2011], 5.294 5.296; Aydin, 5.159; Ayrica bkz. TBK m.332 gerekgesi

S38Tercan, 5.237; Tandogan, 5.229; Giimiis, [Kira 2011], 5.296; Aral, 5.281; Aydin, $.159; Tungomag,
s.613; Zevkliler/Gokyayla, $.328;

5¥4ydin, 5.159; Aydinliyim, 5.16

S0[nceoglu, [Cilt I1], s.266, Ayni sayfa dipnot 338 de bu gériisiin gerekgesi, konut ve gatili igyeri
kiralarinda kiracinin kira sozlesmesini bir kez degil birgok kez uzatma hakki oldugu ve uzatma
stiresinin bu halde ongoriilememesi nedeniyle ¢ok yiiksek tutarli bir giivence bedelinin ortaya
cikmasi kiraciyr zora sokabilecektir seklinde ifade edilmektedir.

S nceoglu, [Cilt 11], 5.266
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Ote yandan bir diger goriise gore, bu ayrim i¢in dikkate almacak an, kiraya verenin
kirac1 ve iflas masasindan igleyecek kira bedelleri i¢in yazili olarak makul siire

542 By andan dncesindeki kira alacaklar1

vermek kaydiyla giivence talep ettigi andir
islemis ve bu andan sonraki kira alacaklari ise isleyecek kira alacaklar1 olacaktir.
Her ne kadar bu goriise gore, kiraya verenin, kiracinin iflas1 anindan giivence talep
anina kadar gecen siiredeki kira alacaklar1 bakimindan hak kaybina ugramayacagi,
zira m.315 diizenlemesi uyarinca teminat talep etmeksizin kira sdzlesmesini zaten
feshedebilecegi savunulsa da®*: m.332 diizenlemesinin tek amacmin sadece fesih
hakkinin kullanilmasi1 degil, ayn1 zamanda giivencenin saglanmas1 durumunda kira
sOozlesmesinin de ayakta tutulmasi ve kiraya verenin gelecek kira bedellerinden
mahrum kalmasinin engellenmesi oldugu g6z 6niinde bulunduruldugunda, islemis
ve igleyecek kira alacaklarinin tespiti i¢in iflasin agildig1 anin dikkate alinmasi1 daha
isabetli olacaktir. Yukarida defaten bahsedildigi iizere iflasm agilmas1 [iIK m.165’¢

gore, kiracit hakkinda mahkeme tarafindan iflas hiikmiiniin kuruldugu tarih ve

saattir.

Kanun koyucu, talep edilecek gilivencenin niteligi bakimindan da herhangi bir
diizenleme getirmemistir. Bu durumda taraflarin bu konuda serbest iradelerinin
gegerli oldugu soylenebilecektir. Giivence talebi, her tiirlii ayni ve/veya sahsi
teminatlar®**, depo edilmis bir miktar para, taginir ve tasinmaz mal rehni, kefalet>*,
kambiyo ve ipotek tesisi gibi farkli sekillerde kargilanabilir. Bu noktada 6nem arz
eden husus, taraflarm hem giivencenin niteligi hem de yeterliligi konusunda
anlasma saglayabilmis olmasidir. Aksi durumda vuku bulan anlagsmazliklar

mahkeme aracilig1 ile ¢oziilebilecektir>*®,

52 fnceoglu, [Cilt 11], 5.266

S8 fnceoglu, [Cilt 11], 5.266

S Krmizi, $.305; Giimiis, [Kira 2011], s.295

*SYavuz, s.451

6 4rpact, 5.146; Aydin, $.160; Erzurumluoglu, s.43; Uriin kiralarina iliskin ayn1 yondeki agiklamalar
icin bkz. Erol Cansel, isvigre Hukuku, Fransiz Hukuku ve Alman Medeni Kanunu ile Mukayeseli
Olarak Tiirk Hukukunda Hasilat Kirasi (Doktora Tezi), Desen Matbaasi, Ankara, 1953, s5.143
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4.3.2.2.Giivence Talebinin Muhatabi Ve Talepte Bulunma Usulii

Kanun koyucu, TBK m.332 diizenlemesinde, giivence talebinin yapilacagi usul ve
yoneltilecegi tarafi, “kiract ve iflas masasina yazili olarak” seklinde agik bir sekilde
diizenlemistir. Buna gore, giivence talebinin (i) kiraci ve iflas masasina yonelik ve

(1) yazili olarak yapilmasi gerekmektedir.

Ik asamada giivence talebinin muhatabin1 incelemek gerekirse; kanun maddesinin
lafz1 acik bir sekilde “kiraci ve iflas masas1” demektedir. Yani, kanun koyucu hem
kiractya hem de iflas masasina bagvuruda bulunulmasmi aramaktadir. Sadece
kiraciya veya sadece iflas masasina yapilmis olan giivence talep basvurular1 gecerli
olmayacaktir. Daha 6nce de ifade edildigi tizere, doktrinde bu durumun dogru
olmadig1 savunulmaktadir. Zira uygulamada bir kisi iflas etmis olsa dahi iflas
masasinin kurulmasi uzun zaman alabilmektedir ve bu halde olaganiistii fesih
imkanlarindan olan m.332 uygulanamaz hale gelmektedir. Bu da, madde
diizenlemesinin amaci yoniinden i¢ini bosaltabilecek riskli bir durumdur. Nitekim
boyle bir durumda kiraya veren m.315 hiikmiinii isleterek kira s6zlesmesini feshetse
de, iflas etmis kiraci bakimindan tahliye talepli olarak icra takibi
baslatamayacagindan kiralananin tahliyesi hususu biiylik bir problem teskil
edecektir®’. Ote yandan burada bahsedilen kirac1 ifadesinin ise dar yorumlanmasi
gerckmekte olup, konutun aile konutu olmasi durumunda kiraci sifatmna haiz
olmayan esten yazili giivence talebinde bulunmaya gerek bulunmamaktadir>*,
Esasinda, kiracinimn iflas1 ile tiim mallari, alacaklar1 ve mali deger dogurabilecek
haklar1 iflas masasina ge¢cmekle, buna ragmen kanun koyucunun yazili giivence
talebinin kiraciya da yoneltilmesi konusundaki hassasiyetinin, kiracinin giivence
olarak iigiincii kisi teminat1 bulabilmesi ihtimaline iliskin oldugu sdylenebilir>#°,
Ayrica bu husus, kiralananm, miiflis kiracinin oturdugu konuta iligkin olmas1

halinde de 6nem tasimaktadir®°.

47 [nceoglu, [Cilt 11], 5.258,259

58 fnceoglu, [Cilt 11], 5.265

9 Girimiis, [Kira 2011], 5.294; Inceoglu, [Cilt 11], 5.265
50Tercan, s.236; Aydin, s.161
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Ikinci asamada kanun koyucu, giivence talebinin yazili olarak yapilmasmi sart
kosmustur. Burada aranan yazili olma sarti, adi yazili sekilden ibaret olup baskaca

ozel bir usul dngdriilmemistir®®?,

4.3.2.3.Giivence I¢in Verilecek Uygun Siire

Kanun koyucu, m.332 diizenlemesinde, giivence i¢in kiraya verenin kiraciya
taniyacag siire i¢in, “uygun bir siire verir” ifadesini kullanmay1 tercih etmis ve
kiraya verenin, kiract ve iflas masasma yazili olarak verecegi siireyi agikga

belirlememistir.

Bu noktada deginilmesi gereken ilk husus, Kiraya verenin iflasin agilmasi akabinde
derhal siire vermek ve giivence talep etmek gibi bir yiikiimliliigiiniin

bulunmadigidir®®2

. Kiraya verenin uygun bir siire i¢cinde giivence talebinde bulunma
hakkini1 kullanmas1 yeterlidir. Nitekim daha 6nce de belirtildigi iizere, kiraya veren
dilerse m.332 diizenlemesini hi¢ isletmeden ve giivence talep etmeksizin kira

sozlesmesine devam edebilecektir.

Kiraya verenin uygun bir siire i¢inde kiraci1 ve iflas masasina yazili bildirimde
bulunarak giivence talep ettigi hallerde ise, bu giivencenin temini i¢in 6ngdrecegi
uygun siire hususunun tespiti i¢in ilk etapta, bu siirenin talep edilecek giivence
miktar1 ile dogru orantili sekilde artig gosterecegi sOylenebilecektir. Yani, talep
edilecek giivencenin bedeli -ki bu belirli siireli kira s6zlesmelerinde kalan siire,
belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde ise takip eden fesih dénemi sonunu kapsayan
isleyecek kira bedellerine tekabiil etmekteydi- ne kadar ¢ok olur ise, kirac1 ve iflas

masasina verilecek uygun siire de o kadar uzun olacaktir>3. Ancak yine de bu

SR rmizi, $.306; Aydin, $.160
52 Aydin, 5.162; Giimiis, [Kira 2011], 5.294; Erzurumluoglu, .43
8 fnceoglu, [Cilt 11], 5.267; Kirmizi, 5.305
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stirenin belirlenmesinde somut olaymn sartlar1 ve diirtistliik kurallar1 da mutlak

suretle goz oniinde bulundurulmalidir®,

Kiraci ve iflas masasinin, kiraya veren tarafindan verilen bu uygun siireye heniiz
stire dolmadan itiraz etmesi miimkiindiir. Boyle bir halde, kiraya veren yeniden bir

%5 Bu, siirenin

stire verebilecegi gibi, ilk verdigi siireyi de uzatabilecektir
yorumlanarak ayakta tutulmas1 yontemidir®®. Buna karsim kiraci ve iflas masasmimn
verilen siireye hicbir itirazi olmamis ise siirenin bitimi akabinde fesih beyaninda
bulunuldugunda, verilmis olan siirenin kisa oldugunu sonradan iddia etmeleri
miimkiin olmamalidir. Kirac1 ve iflas masasinin siirenin kisaligi yoniindeki
itirazlarma ragmen kiraya veren, verdigi siireyi uzatmaz veya yeniden siire
vermeksizin dogrudan fesih beyaninda bulunur ise, bu durumda bu beyanin gecersiz

olacag1 doktrinde ifade edilmektedir®’.

Kirac1 ve iflas masasina yapilacak yazili bildirimin bagslangici, her biri igin
kendisine ulastig1 tarihten itibaren ayr1 ayr1 baslayacak ve isleyecektir. Bu durumun
gerekgesi, kiract ve iflas masasmin birbirinden farkli teminatlar gosterebilme

ihtimalidir®°8,

4.3.2.4.Giivence Gerektirmeyen Haller

TBK m.332 diizenlemesi, kiracinin iflast halinde, isleyecek kira bedellerini
giivence altina almak ve bu durumun miimkiin olmadiginin anlasilmasi halinde ise
kiraya verene bir ¢ikis yolu saglamak adina ihdas edilmistir. Ancak buna karsin,
uygulamada bazen dyle haller vuku bulabilir ki, bu hallerde kiraci iflas etmis olsa
dahi kiraya verenin igleyecek kira bedelleri i¢in giivence talep etmesine gerek

olmayabilir. Bu hallerde genel olarak kiraya verenin zaten igleyecek kira bedelleri

554K iz, 5.305; Giimis, [Kira 2011], 5.295
5 fnceoglu, [Cilt 11], 5.268; Dogan, s.244
556 Gimis, [Kira 2011], 5.295

7 [nceoglu, [Cilt 11], 5.268

58 fnceoglu, [Cilt 11], 5.268
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icin halihazirda bir glivencesi vardir ve m.332 uygulamasma basvurmaksizin

isleyecek kira bedelleri, bu giivenceden karsilanabilir durumdadir.

Bu durumlardan ilki, kiraya verenin, kira sézlesmesinin kurulusu aninda zaten
yeterli teminata sahip olmasidir. Bu durumda kiracinin sonradan iflasmin
aciklanmasi, kurulus aninda dahi mevcut olan teminatin varlig1 nedeniyle kiraya
vereni isleyecek kira bedelleri konusunda endiselendirmeyecektir. Ancak belirtmek
gerekir ki bu durumda, boyle bir teminatin kiracinin malvarligi ile alakali olmayan
tiglincti bir kisi tarafindan saglanacak bir teminat olmas1 gereklidir. Zira kiracimin
iflas etmesi halinde tiim malvarlig1 iflas masasina gegecektir. Buna karsin daha
sonradan bu teminatin yetersiz kaldig1 anlasilir ise kiraya veren m.332 uyarinca

yetersiz kalan kisim i¢in giivence talep edebilecektir®®.

Belirtilen durumlardan bir digeri ise, kiraya verenin TBK m.336 uyarinca hapis
hakkma sahip olmasidir®®. S6z konusu kanun maddesine gére bu hak, yalnizca
tasinmaz kiralarinda kullanilabilecektir. Ayrica yine kanun maddesinin agik lafzina
gore, kiraya veren bu hakkini yalnizca alt1 aylik isleyecek kira bedelleri i¢in
kullanabilecektir®®. Bu durumda kira s6zlesmesinin gelecek siiresi eger alt1 aydan
uzun ise, kiraya verenin hapis hakki secenegine ragmen alt1 aydan sonraki isleyecek

%2 Ote yandan

kira bedelleri i¢cin giivence talep etmesi glindeme gelecektir
doktrinde, hapis hakki nedeniyle kiraya verenin giivence talep etmemesi halinin s6z
konusu olabilmesi i¢in, kiraya verenin 338°nci madde diizenlemesi uyarinca hapis
hakkini kullanmis yani, hapis islemlerinin “sulh hdkiminin veya icra miidiiriiniin

kararr” ile gerceklestirilmis olmasi gerektigi ifade edilmektedir>®,

S8 fnceoglu, [Cilt 11], s.271

S0Yavuz, s.451; Yavuz/Acar/Ozen, $.297; Inceoglu, [Cilt IT], 5.271,272; Aksi, goriis, Giimiis, 5.293
S1TBK m.336 f.1: “Tasinmaz kiralarinda kiraya veren, islemis bir yillik ve iglemekte olan alti aylik
kira bedelinin giivencesi olmak iizere, kiralananda bulunan ve kiralanamn dosenmesine veya
kullanilmasina yarayan tasimirlar iizerinde hapis hakkina sahiptir.”

%62 Giimiig, [Kira 2011], s.295

563 fnceoglu, [Cilt 11], .272
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Gtlivence talebi gerektirmeyen bir diger hal ise, birden fazla kiracinin bulunmasi ve
bu kiracilarin kira bedelinin 6denmesinden miiteselsil sorumlu oldugu hallerdir®.
Zira boyle bir durumda kiracinin iflasi nedeniyle m.332’nin uygulanmasindan dahi
bahsedilemeyecektir. Daha once de ifade edildigi lizere, birden fazla kiracinin
olmas1 durumunda m.332’nin uygulama bulabilmesi i¢in, iflas eden kiracinin, Kira
bedelinin bir kismimni 6demekle miikellef olmasi veya miiteselsil bor¢lu kiracilarin
varlig1 hali s6z konusu ise de kiraya verenin, iflas eden kiracmin iflasmin kendisi
acisindan somut zararmi ortaya koymasi gerekmektedir®®®. Buna gore, eger ki
miiteselsil borglu diger kiracilarin da maddi durumlar: kotii ve kira bedelleri
odenemeyecek halde ise, kiraya verenin m.332 diizenlemesini uygulamaya

gecirmesi gerektigi kabul edilmelidir>®®.

4.3.2.5.Giivence Talebinin Olumsuz Sonu¢lanmasi Ve Kiraya Verenin Fesih
Hakkinin Dogmasi

Kiraya verenin, m.332’de olusturulan diizene goére, kiracinin iflasinin ag¢ilmasi ve
iflas masasinin kurulmasi iizerine isleyecek kira bedelleri i¢in kiraciya ve iflas
masasina, kendisine giivence verilmesi i¢in yazili olarak uygun bir siire verdigi
noktada; iflas masasi, kira s6zlesmesine devam ederek giivence gdsterebilir veya
kira sozlesmesine devam etmeyecegini bildirerek ya da herhangi bir bildirimde
bulunmasa bile uygun siire iginde giivence vermeyerek kira iliskisine devam
etmeme noktasindaki iradesini zimni olarak ortaya koyabilir®®’. Belirtmek gerekir
Ki bu noktada kiraya verenin m.332 uyarinca fesih hakkini kullanabilmesi igin

kiracinin da bir giivence vermemesi gerekmektedir.

[k segenegi inceledigimizde, iflas masasi, kendisine verilen uygun siire icerisinde
giivence gostererek kira iligkisine devam etme karari alabilir. Bu durumda

giivenceyi kiracinin vermesi de miimkiindiir ancak kira iliskisine devam karar1 i¢in

564 fnceoglu, [Cilt 11], 5.272; Aydin, .156;

%5 Ay din, 5.156; Giimiis, $.293; Kirmuzi, $.305
566 fnceoglu, [Cilt 11], 5.273

%67 Aydin, 5.164,165; Tercan, s.239,240

128



yetkili merci kirac1 degil, iflas masasidir. Iflas masasi, kira sozlesmesine devam
kararini, kiraya verenin gilivence gosterilmesine yonelik talebinden Once
aciklayabilir. Bu durumda iflas masasmin sdzlesmenin kiraya veren tarafindan
m.332 uyarinca feshini engellemek i¢in kendisine verilen uygun siire igerisinde
giivence sunma yiikiimliiliigii devam edecektir’®. Ote yandan iflas masasi, Kira
sozlesmesine devam karar1 vermeden kiraya verenin giivence talebi akabinde
giivence gostermek suretiyle de zimnen kira sézlesmesinin aynen ifasini kabul

edebilir ve s6zlesmeye devam edebilir>®°.

Netice olarak, iflas masasinin kira iligkisine devam etme karar1 aldig1 ve kiraya
verene de isleyecek kira bedelleri i¢in giivence verildigi noktada, iflas masasi artik
[IK m.198 uyarmca bu kira sézlesmesine katilarak sozlesmenin tarafi haline
gelecektir®™, Sozlesmeye katilma akabinde, kira sozlesmesinden dogan tiim
yiktimliiliikler iflasin agildig1 andan itibaren artik iflas masasmnin borcu haline
gelmektedir®™. Kiraya veren ise bu noktadan sonra m.332’den dogan fesih hakkm1
kullanamayacaktir®’?2, Ancak buna karsin, kiraya verenin kendisine gosterilen
giivencenin, igleyecek kira bedellerini ve yan giderlerini karsilamaya yeter seviyede
ve kiraya veren tarafindan kabul edilebilir nitelikte olmas1 gerekmektedir®’®. Kiraya
verenin, alacagmni tahsil ve temin etmesinin gii¢ ve imkansiz oldugu giivenceleri
reddetme hakki saklidir. Boyle bir durumda kirac1 ve iflas masasi, uygun siiresi

icinde yeniden bir glivence vermez ise, kiraya veren fesih hakkini kullanabilecektir.

Iflas masas1 ve kiracinin kendilerine verilen uygun siirede giivence gostermemesi
halinde ise, artik kiraya veren m.332’den dogan fesih hakkini kullanabilecektir.
Kiraya veren, bu fesih hakkini beklemeksizin “hemen” kullanmalidir®”®. Kiraya

verenin yasa geregi kendisine tanman bu hakki kullanmasi gerekmektedir, zira

68 4ydin, s. 164

9T andogan, 5.228; Tercan, s.240; Giimiis, [Kira 2011], 5.294; Aydin, 5.164
SOk irmiz1, 5.305; Aydin, 5.164; Giimiis, [Kira 2011], 5.294

STLGiimiis, [Kira 2011], 5.204,295

52 Aydin, 5.164

SB[nceoglu, [Cilt 11], s.270; Giimiis, [Kira 2011], 5.296

S4Tandogan, $.229; Aydin, 5.166; Giimiis, 5.294
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burada kendiliginden bir sona erme durumu bulunmamaktadir®”. Kiraya verenin
giivence gosterilmemesine ragmen kira iligkisine devam etmesi de miimkiindiir ve
boyle bir durumda ise kiraya veren yalnizca isleyecek kira alacaklarini iflas
masasina yazdirma hakkina sahip olacaktir®®, Iflas masasi tarafindan
gosterilmeyen giivencenin kiraci tarafindan gosterildigi durumlarda ise, kiraya
veren sozlesmeyi m.332 madde uyarinca feshedemeyecek olup ayrica isleyecek
kira bedellerinin 6denmesini de iflas masasindan degil, sadece miiflis kiracidan

talep edebilecektir®’’.

[flas masasmnin, giivence verilmesi igin tanman uygun siirenin bitmesini
beklemeksizin kira iliskisine devam etmeyecegini kiraya verene bildirmesi veya
uygun siire icinde kira iliskisine devam edip etmeme yoniinde bir beyanda
bulunmaksizin sadece gilivence gostermeyecegini agik¢a ifade etmesi de
miimkiindiir. Bu hallerde ise devreye oncelikli olarak miiflis kiracinin giivence
gostermesi secenegi girecektir. Kiraya verenin kiractya tanman siirenin dolmasini
veya kiracinin  giivence verip vermeyecegini  bildirmesini  beklemesi
gerekmektedir®’8. Zira miiflis kiracinin da giivence gosterme hakki mevcuttur. Eger
ki kirac1 bir glivence gdosterir ise kiraya veren sdzlesmeye devam edecektir. Ancak
yukarida belirtildigi iizere bu halde de isleyecek kira alacaklarini iflas masasindan

degil ancak miiflis kiracidan talep edebilecektir®’®.

Son olarak belirtmek gerekir ki, kirac1 veya iflas masasinin kendilerine verilen siire
icerisinde giivence gostermemesi nedeniyle kiraya verenin ifa davasi agma hakki
bulunmamaktadir. Nitekim giivence gostermek, kiraci ve iflas masasi agisindan bir

borg degil kiilfet niteligi tasimaktadir®®,

S Giimiig, [Kira 2011], 5.296

S"6Tercan, s.239; Aydin, 5.165

S7Kuru, 5.2967; Tercan, s.241; Aydin, 5.165
5 Aydin, 5.165

59K uru, 5.2967; Tercan, s.241; Aydin, 5.165
580 Giimiis, [Kira 2011], 5.296; Aydin, 5.166
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4.4.Fesih Beyani

4.4.1.Genel Olarak

Kiraya verenin, TBK m.332’den dogan fesih hakkini kullanabilmesi igin 6ncelikle
bu calisma kapsaminda yukarida sayilan sartlari tamaminin bir arada gerceklesmis
olmas1 gerekmektedir. Buna gore, son asamada, kiraci ve iflas dairesinden herhangi
bir tarafin isleyecek kira bedelleri igin giivence goéstermedigi noktada, Kiraya
verenin fesih beyaninda bulunma hakki dogmaktadir®®!, Kiraya veren, bu hakkin
kullanimi ile kira s6zlesmesini derhal sona erdirme yetkisine sahip olan taraf
olacaktir. Bu durumda, kira iliskisinin kaderini belirleme yetkisinin bu agamada
artik sadece kiraya verende olacagi sdylenebilecektir ki boyle bir durumda ne iflas
masasinin ne de miiflis kiracinin sdzlesmeyi devam ettirme hak ve yetkisi yoktur®®?,
Ote yandan zaten kiraya veren fesih beyanida bulunmadig; siirece, kira sdzlesmesi

kendiliginden sona ermeyecektir®®,

4.4.2 Fesih Beyaninin Sekli

Kanun koyucu m.332 metninde, giivence gosterilmesine dair talep igin agik bir sekil
sart1 ongormiisse de, fesih beyaninin kullanilmasina dair herhangi bir gegerlilik
sekli diizenlememistir. Buna gore, fesih beyaninin herhangi bir sekilde
yapilabilecegi kabul edilmelidir. Yazili veya s6zlii ve dahasi, kiracinin ve iflas
masasinin agikca anlamasi sarttyla zimni olarak da yapilabilecektir®®. Burada
konut ve catili isyeri kiralarindaki m.348 istisnasim1 gozden kagirmamak

gerekmektedir.

B Tungomag, $.613; Feyzioglu, [Akdin Muhtelif Nevileri], s.616; Aydogdu/Kahveci, [S6zlesmeler
Hukuku], s.632; Giimiis, [Kira 2011], s.296; Dogan, s. 25; Aydin, s.166; Aydiniyim, s.16;
Erzurumluoglu, s.42,43

S82Tercan, s.238; Aydin, 5.166

58 fnceoglu, [Cilt 11], 5.273; Giimiis, [Kira 2011], 5.296

84 fnceoglu, [Cilt 11], 5.274,275
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Ote yandan, fesih beyaninin sadece kiraciya yapilmasi yeterli degildir; beyanin,

iflas masasima da ydneltilmesi gerekmektedir®®®

. Kiracinin, tiim mal varligmin iflas
masasina devroldugu g6z oniinde bulundurularak, kira s6zlesmesinin akibetinden
de haberdar olmasi gerektigi agiktir. Bu nedenle kiraya verenin, fesih beyanini, tipki
giivence talebinde oldugu gibi hem kirac1 hem de iflas masasina yoneltmesi
gerekmektedir. Ote yandan fesih beyanmin kiraya verenin bizzat kendisi veya

temsilcisi tarafindan yapilmasi1 miimkiindiir.

Doktrinde, fesih beyaninin, giivence talep beyani ile birlikte, makul siire i¢inde
giivence gosterilmemesi akabinde feshin gerceklesecegi seklinde sarth olarak da
yapilabilecegi kabul edilmektedir®®®. Boyle bir durumda, kirac1 ve iflas dairesi,
kiraya veren tarafindan kendilerine taninan makul siire i¢erisinde, Kiraya verene
isleyecek kira bedelleri i¢in herhangi bir giivence vermezlerse, Kiraya verenin
giivence talep beyani ile birlikte tanimis oldugu makul siirenin dolmasi akabinde
sOzlesme kendiliginden sona erecektir. Bu durumda kiraya verenin, ayrica bir fesih
beyaninda bulunmasi gerekliligi yoktur. Her ne Kkadar prensipte, ileriye doniik
olarak yenilik doguran haklarin kullaniminin herhangi bir sarta baglanmayacagi
kabul edilse de, beyanin muhatabi agisindan sartin, hakkin kullanilmasi noktasinda
belirsizlik yaratmadigi durumlarda sarta baglamanin mahsuru bulunmayacak ve

kabul edilebilecektir®®’.

4.4.3.Fesih Beyaminin Siiresi Ve Yapilacagi Zaman

TBK m.332 diizenlemesine gore, “kiraya veren, sozlesmeyi herhangi bir fesih
bildirim siiresine uymaksizin hemen feshedebilir’. Bu ifadeden acik¢a anlasildig:
lizere, aranan tiim sartlarin gergeklestigi son noktada, kiraya verenin herhangi bir

fesih donemi veya fesih bildirim siiresine bagl kalmaksizin®®® kira sozlesmesini,

585 fnceoglu, [Cilt 11], s.275

586 gydin, $.167; Burcuoglu, $.280; Aral, 5.281; Inceoglu, [Cilt 11], 273;

87 fnceoglu, [Cilt 11], s.274,275; Buz, s.259; Serozan, s.46; Mustafa Dural/Suat Sar, Tirk Ozel
Hukuku, Cilt 1, Temel Kavramlar ve Medeni Hukukun Baslangi¢ Hiikiimleri, Filiz Kitabevi, 4.
Baski, Istanbul, 2009, 5.156

S8 Yavuz/Acar/Ozen, $.297; Inceoglu, [Cilt 1], s.274; Akyigit, s.137
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gerceklestirecegi fesih beyan: ile “hemen” sona erdirebilecektir®®. Burada kanun
koyucunun kastinin, kiraya verenin fesih beyaninda bulunmasi ile sézlesmenin,
belli bir siirenin ge¢mesini beklemeksizin sona erecegidir®®. Madde metninde
gegen, “hemen” ifadesinin, kiraya veren agisindan makul siirenin bitimi akabinde
derhal fesih beyaninda bulunmasi gerekliligi dogurdugu da yorumla ulasilabilecek
bir sonug¢tur. Ancak kanun maddesinde, makul siirenin bitimi akabinde fesih
beyaninin kullanilacagi ana kadar gegecek siire i¢cin herhangi bir atif veya agik ifade
yer almamaktadir. Kanun maddesinin bu sekilde genis yorumlanmasi, kiraya veren
acisindan hak kayiplarina sebep olabilecektir. Kiraya verenin, makul siirenin
bitiminde dahi, belirli bir siire gidisat1 gdzlemlemek i¢in zamaninmn olmasi kabul
edilebilir bir durumdur®®®, Zira bu calisma kapsaminda daha énce de ifade edildigi
iizere, kiraci veya iflas dairesinin makul siirenin bitmesinden sonra dahi giivence
gostermesi s6z konusu olabilir ve boyle bir durumda kiraya veren de bu giivenceyi
kabul edebilir. Nitekim TBK ag¢isindan her zaman esas olan kira s6zlesmesinin
ayakta tutulmaya calisilmasidir. Ancak yine de kiraya verenin fesih beyaninda
bulunmasi i¢in bekleyecegi siirenin, zzimni kabule sebebiyet vermeyecek hal ve

uzunlukta olmasi gerekmektedir®®

. Aksi durumda kiraya verenin fesih hakkidan
feragat ettigi seklinde yorumlama yapilabilecektir. Doktrinde Kiraya verenin,
m.332’nin tiim sartlarmin gergeklestigi durumda, fesih beyaninda bulunmayarak bir
sekilde sOzlesmeye devam etmesi veya taninan makul siire gectikten sonra
gosterilmis glivenceyi kabul etmesi hallerini, fesih hakkindan feragat olarak kabul
eden bir goriis de mevcuttur™®®. Bu goriise gore, kiraya verenin fesih hakkini
kullanmasi i¢in kanun koyucunun aradigi tiim sartlar gergeklesmis ancak kiraya
veren bu hakkini kullanmamay1 tercih ederek esasinda bu hakkini kullanmaktan

feragat etmistir. Artik bu noktadan sonra kiraya verenin yeniden kiracinin iflasi

nedeniyle kira s6zlesmesinin feshi kurumunu igletme imkani olmayacaktir.

%89 Giimiig, [Kira 2011], s.296; Aydin, s.166; Tandogan, $.229; Feyzioglu, [Akdin Muhtelif
Nevileri], s.616

50 fnceoglu, [Cilt 1], 5.274

S nceoglu, [Cilt 1], 5.274

592 fnceoglu, [Cilt 11], 5.274; Dogan, $.246

598 fnceoglu, [Cilt 1], 5.275,276
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4.5.Feshin Sonuclar

TBK m.332’de yer alan kiracinin feshi diizenlemesi geregi, gerekli tiim sartlarinin
gerceklesmesi ve kiraya verenin de fesih beyaninda bulunmasi ile kira s6zlesmesi
derhal sona erecektir. S6z konusu fesih beyaninin kullanilmasi hakki, ileriye etkili
bozucu yenilik doguran bir haktir ve kira sézlesmesini sona erdirerek kiraciya

ulagma tarihinden itibaren gecerli olmak {lizere sdzlesmeyi ortadan kaldirir.

Ote yandan, kiracinm iflas1 nedeniyle kira sdzlesmesinin sona ermesi halinde kural
olarak kiracinin kiraya verene karsi herhangi bir parasal yiikiimliliik altina
girmeyecegi veyahut doktrinde ifade edildigi iizere tazminat 6demek durumunda
kalmayacag1 savunulmaktadir®®. Zira boyle bir durumda kiracinmn iflas1, kirac
acisindan da olumsuz bir durum olmakla sézlesmeye aykirilik teskil etmeyen bir
olaydir. Ancak kiracinin hileli iflas ger¢eklestirmesi gibi bir durum séz konusu ise,
bu halde kiraya verene bir tazminat 6demesi gerektigi agiktir ki bu durum,

kaynagimi haksiz fiil olgusundan almaktadir>®.

Taraflarin kira s6zlesmesinde, m.332 nedeniyle fesih halinde de kiracinin kiraya
verene tazminat Odemesi hususunun kararlagtirilabilecegi doktrinde farkli
goriislerce savunulmaktadir®®. Taraflarin boyle bir imkani olsa bile, séz konusu
tazminat diizenlemesinin, zaten iflas ederek mali agidan varligi kisitlanmis olan
kirac1 i¢in haksiz bir diizenleme teskil edebilecegi ve ayrica kiraya verenin de bu
alacag1 iflas masasina kaydettirmesi gerektiginden aktif bir menfaat elde
edemeyecegi sdylenebilir. Ote yandan, doktrinde m.332’nin, maddenin emredici
nitelik ihtiva etmesi nedeniyle boyle bir tazminat maddesinin kira sdzlesmesinde
diizenlenemeyecegi de savunulmaktadir®®’. Bu noktada m.332’nin emredici oldugu

hususu kabul edilmekle, bu emredici niteligin kiracinin iflasi halinde ger¢eklesecek

S94Tandogan, $.229,230; Tungcomag, $.613; Kuru, s.2967; Tercan, s. 238; Inceoglu, [Cilt 11], 5.276;
Aydin, 5.168; Dogan, S.247; Erzurumluoglu, $.43; Zevkliler/Gékyayla, $.329

S5Tandogan, $.229; Tercan, s.238; Inceoglu, [Cilt 1], $.277; Aydin, s.168; Dogan, S.247;
Erzurumiluoglu, $.44; Zevkliler/Gokyayla, $.329; Giimiis, [Kira 2011], 5.294

56 Tandogan, $.229; Tercan, s.238; Aydin, $.168; Inceoglu, [Cilt 1], $.276,277; Dogan, 5.247

59 Giimiis, [Kira 2011], 5.293,294; Inceoglu, [Cilt 11], $.277; Aydin, 5.168
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feshin sartlar1 ve prosediiriiniin belirlenmesi noktasinda kendisini gosterdigi kabul
edilmelidir. Buna karsin ilgili tazminat talebi, ancak kira sdzlesmesinin sona ermesi
halinde giindeme gelebilecektir ve buna karsin m.332 diizenlemesi, fesihten sonraki
asamalar i¢in hi¢bir diizenleme Ongdrmemistir. Buna gore kanun koyucunun bu
noktadan sonraki taraf eylemlerini serbest biraktigi agiktir. Emredicilik unsurunun

bu asamada s6z konusu olmamasi gerekir.

4.6 Kiracinmn iflas1 Halinde Feshin ifa Giicsiizliigii Karsisindaki Konumu

TBK m. 332, kiracinin iflasi halinde kiraya verenin bu sebeple kullanabilecegi
olaganiistii fesih hakkini diizenlenmistir. TBK nin “Ifa gii¢siizligi” bashkli m.98

diizenlemesi ise benzer bir durumu su sekilde diizenlemektedir:

“Karsilikli borg¢ yiikleyen bir sézlesmede, taraflardan birinin borcunu ifada
giigstizliige diismesi ve ozellikle iflas etmesi ya da hakkindaki haciz isleminin
sonugsuz kalmast sebebiyle diger tarafin hakki tehlikeye diiserse bu taraf, karst

edimin ifasi giivence altina alinincaya kadar kendi ediminin ifasindan ka¢inabilir.

Hakku tehlikeye diisen taraf, ayrica uygun bir siirede istedigi giivence verilmezse

sozlesmeden donebilir.”

Oncelikle belirtmek gerekir ki, kanun koyucunun m.98 diizenlemesi gerekgesinde
de belirtildigi izere, TBK’nin genel borg iliskilerine uygulanabilir niteliktedir. Bu
kapsamda, eger ki sartlar1 saglanirsa kira sozlesmelerinde de uygulama
bulabilecektir. Daha 6nce bu ¢alismada “Kiracimin Kiralananin Tesliminden Sonra
Iflas Etmesi” basliklarinda ilgili konu basliklar1 6zelinde agiklamalar yapilmistir.
Bu konunun TBK m.332 ve TBK m.98’nin siirekli bor¢ doguran borg iligkisine
etkilerinin kiyaslanmasi ile degerlendirilmesi gerekmektedir. Soyle ki; TBK
m.98’de taraflardan birinin, diger tarafin edimini ifa etmede giicliige diismesi ve

giicliige diisen tarafin bu edimin ifasin1 glivence altina almamas1 halinde diger
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tarafin kendi edimini ifa etmekten kagmabilecegi ve devaminda uygun bir siire

icerisinde giivence verilmezse sdzlesmeden donebilecegi diizenlenmistir.

Madde lafzinda “sozlesmeden donme” hususundan bahsedildigi i¢in TBK m.98’in
daha ¢ok ani edimli sdzlesmelerde uygulanabilecegi sdylenebilir®®, Ilgili kanun
gerekcesinde de ifade edildigi tlizere donme, kural olarak ani edimli borg
iligkilerinde s6z konusu olur, siirekli bor¢ doguran iligskilerde ise ancak fesih

secenegi uygulanabilecektir®.

Buna gore m.98’in kira sozlesmesine
uygulanabilmesi i¢in kiraya verenin siirekli bor¢ doguran edimini heniiz ifaya
baslamamig olmasi1 gerekmektedir. Bir bagka deyisle, kiracinin 6deme
gligsiizliigiine diismesi (mesela iflas etmesi) durumunda TMK m.98’in kira
sOzlesmesinde uygulama bulabilmesi i¢in kiraya verenin kiralanani heniiz teslim
etmemis olmasi1 aranir®®. Boyle bir durumda kiraya veren kendisine, kiracinm
ediminin ifas1 igin bir giivence gosterilene kadar kiralanani teslim kaginabilir ve
uygun bir siire icerisinde giivence gosterilmez ise kira s6zlesmesinden donebilir.
Buna karsilik, kendisine gilivence gosterilmesi durumunda ise kiraya veren artik
sOzlesme ile bagli olacak ve kiraya verenin alacagi, iflas masasi alacagi olarak
odenecektir®®. Eger ki kira iliskisinde kiraya veren kiralanani teslim etmis ve
stirekli bor¢ doguran ediminin ifasina baglamis ise, artik bu noktada s6zlesmeden

donme miimkiin olmayacag1 i¢in TBK m.98 uygulama alan1 bulamayacaktir%2,

°%Bu konu esasmda TBK m.98 gerekgesinde acikca ifade edilmektedir, “818 sayili Borglar
Kanununun 82 nci maddesi tek fikradan olustugu halde, Tasarida iki fikraya boliinerek
diizenlenmigtir. Ayrica, 818 sayii Borglar Kanununda “akdi feshedebilir.” seklindeki ibare,
“sozlesmeden donebilir.” seklinde ifade edilmistir. Ciinkii, kural olarak; siirekli borg iliskilerinin
ileriye etkili olacak sekilde ortadan kaldirilmasimi ifade etmek icin “fesih” teriminin
kullamilmasina karsilhik, ani edimli bor¢ iligkilerinin geriye etkili olacak sekilde ortadan
kaldirilmasini ifade etmek icin “donme” teriminin kullanilmasi yerinde olur.”; Altinok Ormanci,
s.88; Aydin, 5.149

59 4ydin, 5.150; Serozan, s.172

800Kuru, s.2966; Tercan, s.233; Giimiis, [Kira 2011], s.293; Tun¢omag, s.612; Selici, $.173 vd.;
Aydin, s.150; Siirekli borg iligkilerinde siirekli edimin ifa edilmesine baglanmadan 6nce donmenin
s0z konusu olabilecegine iligkin bkz. Serozan, s.120, s.174

801K uru, 5.2966; Tercan, s.234; Aydin, 5.150,151

802 4ydin, s.151; Aksi goriis, Giimiis, [Kira 2011], s.263, dipnot 960’taki yazar, TBK m.98
uygulamasinin = siirekli bor¢ doguran kira iliskisinde de ileriye etkili fesih seklinde
uygulanabilecegini savunmaktadir.
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Iste boyle bir durumda kanun koyucu, kiracinin 6deme giigliigiine diistiigii hallerde
kiraya vereni korumak amaciyla TBK m.332 diizenlemesini ihdas etmistir ve kiraya
veren, edimini ifaya baslamis yani kiralanani teslim etmis ise m.332 sartlarmin
yerine  getirilmesi  halinde kira  sozlesmesini ileriye etkili  olarak
feshedebilecektir®®. TBK m.332’nin kira iliskisinde uygulama bulabilmesi icin
kiralananin kiraciya teslim edilmesi, kiralananin kullaniminin kiraciya birakilmis

olmas sarttir®%4,

4.7 Kiracimin iflas1 Halinde Feshin Diger Kira Cesitleri Bakimindan
Uygulanmasi

4.7.1.Konut Ve Catili isyeri Kiralar

TBK m.332’de kendisine yer bulan kiracinin iflas1 halinde olaganiistii sebeple fesih
kurumu, kanunun kira sozlesmelerine dair genel diizenlemelere yer verilen
kisminda bulunmaktadir. Konut ve ¢atili igyeri kiralar1 ise, kanun koyucu tarafindan
genel hiikiimlerin devaminda 6zel nitelik arz eden kanun maddeleri ile ayrica
diizenlenmistir. Buna karsilik konut ve gatili isyeri kiralarinin sona erme sebepleri
arasinda kiraciin iflasina dair herhangi bir diizenleme yer almamaktadir. Bu
kapsamda, genel nitelik arz eden m.332 diizenlemesinin, 6zel nitelikteki maddeler
ile getirilmis konut ve ¢atili igyeri kiralarina da uygulanabilecegi hukuk sistematigi

acisindan bakildiginda acik bir durumdur.

Ayrica konut ve gatili isyeri kiralarina dair madde diizenlemelerinde bu uygulamay1
yasaklar herhangi bir alt diizenleme de bulunmamaktadir. Bu kapsamda m.332
diizenlemesinin konut ve catili igyeri kiralarma dair sézlesmelerde

uygulanabilecegini sdyleyebiliriz®®.

803 Tungomag, $.612; Tandogan, $.227; Aydin, $.151; Feyzioglu, [Akdin Muhtelif Nevileri], s.615,
dipnot 295; Tercan, s.234

804 Giimiig, [Kira 2011], 5.293; Selici, 5.172

895 Yavuz/Acar/Ozen, $.297; Inceoglu, [Cilt 1], 5.259; Giimiis, $.294; Aydin, s.173; Yavuz, s.452;
Kirmizi, 5.306; Aydogdu/Kahveci, [Sozlesmeler Hukuku], 5.632,633

137



4.7.2.Uriin Kiralan

Uriin kiralar, daha once de ifade edildigi {izere TBK m.357 ve devami
maddelerinde kendisine has 6zel kanun hiikiimleri ile diizenlenmis bir kira tiirtidiir.
Ote yandan isbu &6zel diizenlemeler icerisinde, iiriin kirasmin s6z konusu oldugu
durumlarda kiracinin iflas etmesi haline dair de bir 6zel diizenleme zaten mevcuttur.
Konu, m.370°de “Kiracimin iflasr” bashgi altinda diizenlenmistir. Buna gore,
kiracinimn iflas etmesi halinde kira s6zlesmesi, iflasin agildig1 anda kendiliginden
sona erecektir. Buna karsilik kiraya veren, islemekte olan kira ve tutanaga gegirilen
esya icin yeterli giivence verildigi takdirde, s6zlesmeyi kira yilinin sonuna kadar
siirdiirmekle yiikiimlii olacaktir. Ote yandan kiraya verenin yiikiimliiliigii yilin
sonuna kadar gecerli olacaktir. Yilin sonunda verilen giivenceye ragmen kira

sozlesmesi kendiliginden son bulacaktir%,

S6z konusu 6zel diizenleme g6z Oniine bulunduruldugunda, kiracinin iflasma dair
genel nitelikli kanun maddesi olan m.332’nin uygulama bulmayacak, iiriin kirasinin

s0z konusu oldugu durumlarda kiracinin iflas etmesi halinde m.370 uygulanacaktir.

4.8 Kiraya Verenin Iflasinin Kira Sézlesmesine Etkisi

Kiracinin iflas1 halinde kira soézlesmesinin akibetine dair TBK’da m.332
diizenlemesi de dahil olmak iizere pek ¢ok kanun maddesi bulunmaktadir. Buna
karsin kiraya verenin iflast durumunda kira sézlesmesinin akibetine dair kanun
koyucu higbir 6zel diizenleme getirmemistir. Bu durumda m.332’nin kiraya verenin
iflas1 halinde uygulanmayacagi agiktir. Ayrica kiraya verenin iflas1 halinde Kira
sozlesmesi kanunda aksi Ongodriilmedigi siirece kendiliginden sona da

ermeyecektir®®’. Béyle bir durumda konu genel hukuk kurallar1 ile ¢oziilecektir®%,

808Aydogdu/Kahveci, 5.582; Tandogan, $.229; Aydin, s.174; Cansel, s.142; Zevkliler/Gokyayla, s.
329; Hiiseyin Altag, Hasilat ve Sirket Kirasi, Legal Kitabevi, Ankara, 2009, s. 264; Sakir Berki,
Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara Universitesi Yayinlar1, Ankara, 1973 5.97; Giilay Oztiirk,
Teoride ve Uygulamada Hasilat Kirasi, Seckin Yayinevi, 1. Baski, Ankara, 2010, s.307

807Kuru, .2948; Aydin, 5.169

608Tercan, s.243; Aydin, 5.169; Tungcomag, $.612;
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Eger ki kiralanan, kiractya halihazirda teslim edilmisse, kira iliskisine higbir zarar
gelmeden devam etmek miimkiin olabilmektedir. Buna kargin kiraya veren iflas
etmis ve kiralanan da heniiz kiraciya teslim edilmemis ise ifa gii¢siizliigline dair
m.98’in burada da uygulanabilecegini sdyleyebiliriz®®®. Bu durumda kiraci, iflas
masasindan kiralananin kendisine teslimini talep ederek ayrica gilivence
gosterilmesini isteyebilir. Iflas masasinin giivence talebini reddetmesi veya
giivence talep edilmeden Once sozlesmeyi aynen ifa etmeyecegini bildirmesi
hallerinde kiracinin sézlesmeden déonme hakkini kullanmasi miimkiin olacaktir.
Kiraci, sézlesmeden donme hakkini kullanmasi durumunda kiraya verenden olan
alacagmi iflas masasmna yazdiramayacak buna karsin kendisi de kira
sozlesmesinden dogan borglarini yerine getirmek durumunda kalmayacaktir®®,
Kiracinm, iflas anina kadar fazladan 6dedigi kira bedelleri ise saklidir. Kirac1 bu
kira bedelleri i¢in sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak iflas masasina

alacaklarmi yazdirabilecektir®?.

Bunun yani sira iflas masasinin, masa alacaklar1 i¢in faydali olduguna kanaat

getiriyorsa kiralanani teslim ederek kira sozlesmesine devam etme karari1 almasi da

miimkiindiir®*?

. Belirtmek gerekir ki, iflas masasinin kira s6zlesmesinin akibeti i¢in
kiracnin hamlesini beklemek zorunlulugu yoktur. Iiflas idaresi, masanin
menfaatleri i¢in uygun goriiyorsa sdzlesmeyi uygun olan herhangi bir fesih yontemi
ile sona erdirebilir veya kiralananin satigin1 gerceklestirebilir. Boyle bir durumda

iflas masasmin kiraciya uygun bir tazminat 6demesi gerekecektir®®3,

8094y din, 5.169

8104y din, 5.170

611Kuru, 5.2949

612Aydln, s.169,170

613Kuru, s.2950, 5.2967,2968; Tercan, s.243,244; Aydin, 5.169,170; Tungomag, S.612;
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V. BOLUM: KiRACININ OLUMU

5.1.Genel Olarak

Bilindigi tizere, miras hukukunun temel ilkelerinden birisi olan “kiilli halefiyet”
ilkesi geregi, 6liim aninda miras birakinin uhdesinde bulunan tiim haklar, alacaklar
ve borglar, yasal istisnalar1 hari¢ olmak tizere bir biitiin olarak (kiilliyen) miras¢ilara

gecmektedir®l*

. Doktrindeki hakim goriise gore kiilli halefiyet ilkesinin dogal bir
sonucu olarak kira iliskisi de kiracinin O6liimii akabinde kendiliginden sona
ermeyecek, kiracinin mirasc¢ilart sozlesmenin tarafi haline gelecekler ve sozlesme

bu sekilde devam edecektir®®.

Doktrindeki bir diger goriise gore ise, kira sozlesmesi gibi kullandirma borcu
doguran sozlesmelerde, kullanma hakkinin verildigi kisinin sahsi 6zellikleri,
iliskinin tesisi acgisindan Onem arz etmektedir. Bunun sonucu olarak, kullanma
hakki taniyan taraf, bu hakki herhangi birine degil giivendigi birine vermek
isteyecektir. Bu agiklamalarin neticesi olarak, kendisine kullanma hakki tesis edilen
kiginin Olimiiyle bu hakkin sona ermesi Ve miras¢ilarna gegmemesi
gerekmektedir®®®. Bu goriis, kullanima yonelik haklarm miras birakanin
malvarliginda yer almasina karsin, terekede yer almamasini genel ilke olarak kabul
etmektedir. Bu kabuliin devam1 olarak ise TBK m.333 diizenlemesinin bu ilkenin
bir istisnai diizenlemesi oldugunu ileri siirmektedir. Buna gére TBK m.333
diizenlemesi, kullanma hakkinin mirasgilara intikal etmemesine yonelik genel
ilkenin bir istinasmni teskil etmeseydi, kiraciin hakkinin kisisel 6zelliklerinin goz

oniinde tutularak taninmis bir hak oldugu ve onun 6liimiiyle kira s6zlesmesinin sona

8% nceoglu, [Cilt 1], s.277; Aydin, $.128; Necip Kocayusufpasaoglu, Miras Hukuku, Filiz Kitabevi,
Yenilenmis genisletilmis ve tamamlanmis 2. basi, Istanbul, 1978, [Miras Hukuku], s.592; M. Kemal
Oguzman, Miras Hukuku, 5. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1991, [Miras Hukuku], s.325,326;
Gékhan Antalya, Miras Hukuku, 2. Basi, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2009, s.372; Halil Akkanat,
Oliimiin Ozel Hukuk Tliskilerine Etkisi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2004, [Oliimiin Etkisi], s.53 vd.
815Yavuz/Acar/Ozen, $.318; Aydin, $.129; Inceoglu, [Cilt 1], 5.277

816 /pek Saglam, Kiracinin Oliimiiniin Her Tiirlii Kira iliskisine Etkisi ve Bu Etkinin Ozellikle Konut
ve Catili Igyeri Kiralart Bakimindan Gosterdigi Ozellikler, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Hukuk Arastirma Dergisi, 2017, Cilt 23, Sayi 2, 5.249-266,
https://dergipark.org.tr/en/download/article-file/456872, (Son erigim tarihi: 25.12.2020), 5.250
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erecegi soylenebilirdi®’. Ancak TBK m.333 lafzindan ve gerekcesinden, kanun
koyucunun kiracinin mirasg¢ilarint sézlesmenin tarafi olarak kabul ettigi agikca

anlagilmaktadir.

Buna karsilik, kiracinin mirasg¢ilarinin kira sozlesmesinin tarafi olmakta bir
menfaati bulunmayabilir ve kira sd6zlesmesine devam etmek istemeyebilirler. Bu
durumlarda kanun koyucu kira iliskisine devam etmek istemeyen mirasc¢ilar i¢in
ozel bir fesih hali diizenlemistir®’®, Bu hiikiim, TBK’nin genel hiikiimlere dair
olaganiistii fesih sebeplerinden biri olan kiracinin 6liimii hali olup, m.333’te su

sekilde diizenlenmistir:

“Kiracimin olmesi durumunda mirasc¢ilari, yasal fesih bildirim siiresine uyarak en

yakin fesih dénemi sonu icin sézlesmeyi feshedebilirler.”

Bu noktada, ilk asamada, kanun lafzindan hareketle su tespitler yapilabilecektir:
Ilgili diizenlemenin kira sdzlesmeleri bakimmdan uygulanabilir olmasi igin ilk
etapta kiracinin 6lmesi gerekmektedir. Kanun koyucu, madde metninde kiraya
verenin oliimiine dair herhangi bir diizenleme getirmemis oldugundan ve TBK
kapsaminda da bu hususa iliskin baskaca bir diizenlemeye yer verilmediginden,
kiraya verenin Oliimiiniin kira s6zlesmesine herhangi bir etkisinin olmayacagi,
kiracinin mirasc¢ilarina taninan hakkin, kiraya verenin miras¢ilarina tanmmadigi

acgiktir.

Ote yandan kanun koyucunun, bu olaganiistii fesih yolunun kullanilabilmesi igin
kiracmimn Olmesi halini gerekli gordiigiinden, kiracinin “6lim” kavraminin
muhatabr olabilecek gercek bir kisi olmasi gerektigi tespit edilmektedir®s®. Bu
kapsamda kiracinin tiizel bir kisi olmas1 ve bu tiizel kisiligin sona ermesi halinde

“Olim”  kavrami  karsilanmadigindan m.333’tin  uygulanmast  miimkiin

817Saglam, $.251,252

818 gydin, 5.129; Tandogan, $.237; Akkanat, [Oliimiin Etkisi], s.145,146; Inceoglu, [Cilt I1], .277
819Tandogan, $.237, Giimiis, [Kira 2011], s.264; Yavuz/Acar/Ozen, s. 318; Aydin, s$.130;
Zevkliler/Gokyayla, $.330; Eren, s.388
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olmayacaktir. Tiizel kisi kiracinin birlesme, bdliinme veya devralmaya konu
edilmesi hallerinde m.333 diizenlemesi degil ancak sartlar1 varsa m.331
diizenlemesi uygulanabilecektir®®’. Buna karsin kiracinmn 6lmesi hali de Kira
sozlesmesini kendiliginden sona erdiren bir sebep olmayip, mirascilarinin bu
madde hikmii geregince gerekli fesih bildirimini gergeklestirmis olmalari

gerekmektedir®?L,

Ikinci olarak, kanun koyucu, bu olaganiistii fesih yolunu kullanabilecek kisileri
“kiracinin miras¢ilar’” olarak agikga tanimlamistir. Bu noktada gerek kanun
koyucunun “mirasg¢ilardan biri veya tamami” gibi bir ifade kullanmamasi1 ve
gerekse TMK m.640 f2’nin “Miras¢ilar terekeye elbirligiyle sahip olurlar ve
sozlesme veya kanundan dogan temsil ya da yonetim yetkisi sakli kalmak iizere,
terekeye ait biitiin haklar tizerinde birlikte tasarruf ederler” ifadesi geregi, fesih
hakkini tiim mirasgilarin birlikte hareket ederek kullanmas1 gerekmektedir®??. Ote
yandan kanun koyucu, fesih hakkini kullanabilecek kisiler bakimindan “kiracinin
mirasgilar1” olarak getirdigi smirlama ile kiraya verene, kiracinin 6liimii halinde,
kira s6zlesmesini feshetme hakki tanimamistir. Dahasi ise, miilga BK’da yer alan
ve kiracinimn 6liimii halini diizenleyen m.265 diizenlemesinin aksine, daha 6nceden
kiraya verene de tanman bu hakki, TBK’nin kiraciy1 korumaya yonelik genel

ruhuna uygun olacak sekilde bu kez, sadece kiracinin mirascilarina tanimistir®?3,

Kanun koyucu, ayrica kira sdzlesmesinin feshi i¢in derhal fesih hakki tanimamais,
yasal fesih bildirim siirelerine uyarak, en yakmn fesih donemi sonunda

gerceklestirilecek bildirim ile s6zlesmenin sona erdirilebilecegini diizenlemistir. Bu

80Tandogan, $.327; Aydin, $.130; Yavuz/Acar/Ozen, $.318; Giimiis, [Kira 2011], 5.264

82 Yargitay 6. H.D., 25.06.2015, 2014/12398-2015/6414: “Mahkemece 01.05.2010 baslangi¢ tarihli
kira sozlesmesinde kiracinin A. S. oldugu ve onun tarafindan imzalandigi, dava dilekgesine ekli
miras¢ilik belgesine gore A. S.'min 28/11/2013 tarihinde vefat ettigi, boylece kiracilik sifatinin sona
erdigi, miras¢ulik belgesine gore olenin oglu oldugu anlasilan davaci M. S. tarafindan agilan davada
kiract sifat1 ve aktif dava ehliyeti bulunmadigi anlasildigindan husumet nedeniyle davanin reddine
karar verilmis ise de; Gerek 818 sayili Borglar Kanunu'nun 265. maddesinde gerekse 6098 sayili
TBK'nun 333. maddesinde kiracinin oliimii ile sozlesmenin kendiliginden sona ermeyecegi hususu
kabul edilmigtir.”, www.lexpera.com; (Son erisim tarihi 01.01.2021)

b22Yavuz, 5.454; Kirmizi, $.309; Giimiis, [Kira 2011], 5.264

523Aydogdu/Kahveci, [Sozlesmeler Hukuku], s.634
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noktada 6nem arz eden husus, kanun koyucunun agikga “yasal” ifadesini kullanmis
olmasidir. Isbu yasal siireler, TBK m.329 ve m.330°da tanimlanan siirelerdir®?*. Bu
kapsamda ve ayrica madde metninin gerekgesinde de agikca ifade edildigi iizere,
sozlesme ile veya yerel adette, yasal fesih siirelerinden daha kisa siireler
ongoriilmiis ise bu siireler dikkate alinmayacak; yalnizca 329 ve 330’uncu
maddelerde belirtilen siireler uygulama bulacaktir®?. Bu siireler ise, daha 6nce de
belirtildigi lizere, tasmmaz ve taginir yapi kiralarinda alt1 aylik kira dénemi i¢in ii¢
aylik fesih bildirim siiresi, taginir kiralar1 i¢in ti¢ giinliik fesih bildirim siiresi ve son
olarak mesleki faaliyet geregi kiraya verilen taginir kiralarindaki ise ti¢ aylik kira

dénemi sonu i¢in bir aylik fesih bildirim siiresidir.

Bir diger goze carpan husus da sudur ki; kanun koyucu, bu fesih hakkinin
kullanilmasi i¢in kira s6zlesmesinin belirli bir siire boyunca devam etmesi sartini

aramamistir®2®

. Bu husus miilga BK’da yer alan bir diizenleme oldugundan, kanun
koyucunun bu kez boyle bir smirlamay1 kaldirmis olmast da yine TBK’nin genel
ruhuna uygun bir degisikliktir. Ayrica s6z konusu madde, hem belirli hem de
belirsiz siireli kira s6zlesmeleri i¢in uygulanabilecek niteliktedir ki, bu maddenin
belirli stireli kira sdzlesmeleri i¢in de uygulanabilir olmasi, madde diizenlemesini

olaganiistii fesih sebeplerinden biri haline getirmektedir®?’.

Son olarak ise, miillga BK’da yer alan “tazminat vermeksizin” ifadesi, TBK
m.333’te yer almamistir. Ancak kanun maddesinin lafz1 ve uygulamasi bakimmdan
bu durum degerlendirildiginde, 6liim nedeniyle kiracinin miras¢ilarinin kira
sOozlesmesini feshetmek istemesinin, tazmini gerektiren bir durum olmadigi

sdylenebilir®®,  Kanun koyucunun m.333’te, miilga BK’da yer alan bu ifadeyi

824 Giimiig, [Kira 2011], s.263

25 Tandogan, 5.238; Yavuz/Acar/Ozen, $.318; Aydin, 5.133; Giimiis, $.261,262; Kirmizi, 5.308

828 Giimiisg, [Kira 2011], 5.262,263; Aydogdu/Kahveci, [Sdzlesmeler Hukuku], s.634

827 Aydogdu/Kahveci, [Sézlesmeler Hukuku], s.634; Yavuz/Acar/Ozen, $.318; Aksi goriis igin bkz.
Giimiis, [Kira 2011], 5.264, TBK m.333’iin belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde uygulanmayacagini
ifade etmektedir.

528K rmizi, 5.308; Yavuz/Acar/Ozen, $.318; Eren, s.388
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kullanmamasmin sebebinin, bdyle bir ifadeye yer vermeye gerek olmadigi

diistincesinden kaynaklandigi savunulabilir.

5.2.Hukuki Niteligi

TBK m.333 diizenlemesinin hukuki niteligi konusunda doktrinde kabul gdren
goriis, kiracmin Olimii halinde kira sOzlesmesinin feshine dair kanun
diizenlemesinin, kiracinin haklar1 bakimmdan nispi emredici nitelik tasidig:
yoniindedir. Bu durumda ilgili kanun diizenlemesi, sdzlesme ile kiract aleyhinde
degistirilemeyecektir®?®. Buna gore yasal siireler, en kisa emredici siirelerdir®.
Buna karsilik doktrinde, m.333’in kamu diizeninden olmadigi ve haktan

yararlanmadan vazge¢me de dahil, madde diizenlemesinin aksine yazili sozlesme

ile her tiirlii hususun kararlastirilabilecegi de ifade edilmektedir®®!.

Ote yandan doktrinde, taraflarin, kiracmmn 6limii ile kira sozlesmesinin
kendiliginden sona ermesini, sézlesme ile kararlastirip kararlastiramayacaklari
konusunda tartisma mevcuttur. Genel goriis, taraflar bdyle bir hususu
kararlastirmalar1 durumunda kiracinin 6liimii halinde TBK m.333 hiikmiiniin

632 Aksi yondeki goriis, boyle bir diizenlemenin,

uygulanmayacagi yoniindedir
mM.333 ile kiracinin mirasgilarina taninan hakkin kisitlanmasina sebep olacagindan
ve ayrica maddenin nispi emredici 6zelligine de aykirilik teskil edeceginden, genel
goriisiin kabul edilmemesi gerektigini savunmaktadir®, Ikinci gériisiin, kanun
koyucunun m.333 ile saglamaya c¢alistigi diizene daha uygun oldugu
soylenebilecektir. Zira daha once de ifade edildigi tizere, kanun koyucu TBK
diizenlemesi ile daha 6nceden, kiracmin 6liimii halinde Kiraya verene de taninan

fesih hakkini1 kaldirmis ve bu hakki miinhasiran kiracinin mirasgilarina tanimstir.

Kanun koyucu bu hakki bile sadece kiracinin mirascilarina taniyarak kiraciyi

62 fnceoglu, [Cilt 11], 5.279; Giimiis, [Kira 2011], 5.265

50 Gjimiis, [Kira 2011], 5.265

®3lyavuz, s.453

832Giimiis, [Kira 2011], 5.265, Inceoglu, [Cilt 11], 5.279 dipnot 389°daki yazarlar
833 fnceoglu, [Cilt 11], 5.279
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korumaya c¢alisirken, kiracinin Oliimii ile sozlesmenin kendiliginden sonra
ereceginin taraflarca kararlastirilabilir olmasi, TBK’nin genel ruhuna aykir1 bir
durumdur. Bu husus, miilga BK diizenlemesi i¢in ileri siiriilebilecek olsa da TBK
m.333 diizenlemesi i¢in gegerli olmamalidir. Ancak aksi goriis dahi, Kira
sozlesmesinin, kiracinin hayat1 boyunca gecerli olacak sekilde yapilmas1 halinde,

bu diizenlemenin gecerli olabilecegini ifade etmektedir®®*.

5.3.Sartlan

TBK m.333 diizenlemesi, bu maddenin uygulama bulabilmesi i¢in esas sart olarak
kiracinin 6lmesini aramistir. Bu noktada, gerek maddenin bashigi, gerekse ihtiva
ettigi icerik agisindan aranan sartin “6liim” oldugu aciktir®®. Boyle bir durumda
oliimiin ancak gercek kisiler bakimindan gegerli olabilecek bir kavram oldugu goz
onitinde bulundurularak, m.333’lin tiizel kisiler agisindan uygulama bulmayacagi,
soylenebilecektir®®. Buna karsm doktrinde, TTK ile getirilen tek kisi ortakliktan
olusan tiizel kisi yapilanmalarinda, mevcut tek ortagin 6liimii halinde m.333’{in

uygulanmas1 gerektigi ifade edilmektedir®®’

. Ayrica, tiizel kisiligin birlesme,
bolinme veya devralma halleri harig¢, son bulmasi halinde her ne kadar m.333
uygulanamayacak olsa da, kira s6zlesmesinin kendiliginden son bulacagi da bir

diger savunulan goriistiir®®®,

Ote yandan, gercek kisiler icin 6liim kavranminin, sadece tibbi liim olarak kabul
edilmemesi, gaiplik halinde de m.333’iin uygulanabilmesi gerekmektedir®®.
Nitekim TMK m.35’in “/ldndan sonu¢ alinamazsa, mahkeme gaiplige karar verir

ve oliime bagl haklar, aynen gaibin oliimii ispatlanmis gibi kullanmilir”

834 fnceoglu, [Cilt 11], 5.279, Giimiis .45

%5 Tandogan, $.237, Yavuz/lAcar/Ozen, s. 318; Giimiis, [Kira 2011], s.264; Aydin, s.130;
Zevkliler/Gékyayla, 5.330; Eren, s.388

86 Tandogan, $.327; Yavuz/Acar/Ozen, $.318; Giimiis, [Kira 2011], s.264; Aydin, s.130;
Erzurumluoglu, s.44,45

837 fnceoglu, [Cilt 11], 5.282

838 nceoglu, [Cilt 11], 5.282, Gerekgesi ise tiizel kisiligin sona ermesi akabinde geriye bir miras¢1 da
kalmayacagi i¢in kira sdzlesmesinin tarafi olacak kimsenin var olmayacak olmasidir.

839 nceoglu, [Cilt 1], 5.281; Aydin, s.130; Aksi yondeki goriis icin Yavuz, .455
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diizenlemesine gore, 6liime bagl tiim haklarin gaiplik halinde de 6liim ispatlanmis

gibi kullanilabilecegi agikca ifade edilmistir.

Birden fazla kiracinin bulundugu hallerde ise, kiracilardan birinin 6liimii, m.333’{in
uygulanmasini gerektirmeyecektir®¥. Nitekim bu halde diger kiracilar s6zlesmeye
devam edebileceklerdir. Boyle bir durumda diger kiracilarm, m.333’e degil ancak
m.331’e bagvurarak 6nemli sebeple kira sozlesmesini feshedebilecegi doktrinde

kabul edilen bir goriistiir®4!

. Aksi goriise gore ise 6len kiracinin mirascilari ile sag
kalan kiracilarin ortak hareketle m.333 kapsaminda ve buna kiyasen bir fesih
bildiriminde bulunabilecekleri yoniindedir’?. Bu gériisiin devami olarak, dlen
kiracinin mirasgilarinin bilinmedigi durumlarda, kirac1 veya kiracilarin birlikte
hareket ederek, m.333’i kiyasen uygulamak suretiyle, 6len kiracinin mirasgilarinin
boslugunu doldurup kira sozlesmesini m.333’¢ gore feshedilecekleri

savunulmaktadir®®,

Ote yandan kiraya verenin 6lmesi kira sdzlesmesini sona erdirmeyecegi gibi kira
s0zlesmesinin her iki tarafinin birden 6lmesi de kiracinin miras¢ilarmin fesih
bildiriminde bulunmadig1 hallerde kendiliginden kira sozlesmesini sona

erdirmeyecektir®,

840 Giimiis, [Kira 2011], s.265

81 Tandogan, $.237,238; Aydin, 5.131; Inceoglu, [Cilt 11], 5.284; Dogan, $.306; Kirmizi $.308; Yavuz,
5.453,454,

842Yavuz, s.454; Inceoglu, [Cilt 11], 5.285; Giimiis, [Kira 2011], 5.265

843 Giimiig, [Kira 2011], s.265

4%Yavuz, s.454,455; Yargitay 6. H.D., 25.06.2015, 2014/12398-2015/6414: “Mahkemece
01.05.2010 baslangi¢ tarihli kira sézlesmesinde kiracinin A. S. oldugu ve onun tarafindan
imzalandigi, dava dilekgesine ekli mirascilik belgesine gore A. S.'min 28/11/2013 tarihinde vefat
ettigi, boylece kiracilik sifatinin sona erdigi, miras¢ulik belgesine gore olenin oglu oldugu anlasilan
davact M. S. tarafindan agilan davada kiract sifatt ve aktif dava ehliyeti bulunmadig
anlasildigindan husumet nedeniyle davanin reddine karar verilmis ise de; Gerek 818 sayili Borglar
Kanunu'nun 265. maddesinde gerekse 6098 sayili TBK'nun 333. maddesinde kiracinin 6liimii ile
sozlesmenin kendiliginden sona ermeyecegi hususu kabul edilmistir.”
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5.4.Fesih Bildirimi

5.4.1.Genel Olarak

Kiracinin 6liimii akabinde, mirascilarinin fesih bildiriminde bulunarak kira
sozlesmesini sona erdirmek yoniinde irade beyanlarint ortaya koymalar:
gerekmektedir. Kiracinin Olimii akabinde, mirasgilar1 fesih bildiriminde
bulunmadik¢a kira sézlesmesi sona ermeyecektir. Nitekim esasinda, kiracinin
Oliimii ile mirascilari, szlesmenin tarafi haline gelmekte, ancak m.333’{in tanidig1
hak geregi olaganiistii sebeple sOzlesmeyi feshetme imkanina sahip

645 Kiracinn mirascilar;, bu noktada sdzlesmenin kaderini

olmaktadirlar
belirlemesinde s6z sahibi olacak taraftir. Kiracinin 6liimii akabinde mirasgilari, kira
sOzlesmesini sona erdirmek zorunda degillerdir. Yalnizca kendi uhdelerinde dogan
bir hakkin kullanilmasi ile bagli kalmak istemedikleri kira sézlesmesini sona
erdirme imkanlar1 olusmaktadir®®. Bu hususla paralel olarak, doktrinde savunulan
bir goriise gore, 6len kiracinin mirasgilarnm, m.333’te belirtilen yasal fesih
bildirim siiresine uyarak en yakin fesih donemi sonu i¢in kira sézlesmesini sona
erdirmek yoniinde iradelerini kullanmamasi halinde, bu mirasgilar artik, kira
sozlesmesini m.333’e dayanarak feshetme haklarmni kaybetmis olacaklardir®’. Ote
yandan fesih bildiriminin 6len kiracinin mirasgilar1 tarafindan bir tiir hakli sebeple

kullanilan fesih bildirimi oldugu doktrinde ifade edilmektedir®,

5.4.2. Bildirimi Gergeklestirecek Kisiler

Isbu calisma kapsaminda daha once de ifade edildigi iizere, kanun koyucunun
m.333 ile diizenledigi kiracinin 6liimii nedeniyle olaganiistii fesih halinde, kiracinin

Olimii akabinde mirasgilarina fesih bildiriminde bulunarak kira sézlesmesini sona

45 Aydin, 5.137

846 4y din, 5.137

847Yavuz, 5.455; Aydogdu/Kahveci, [Sozlesmeler Hukuku], s.634; Giimiis, [Kira 2011], 5.263; Aydin,
s.136

548 Gimiis, [Kira 2011], 5.263
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erdirme hakki taninmistir. Buna gore mirascilar, bu fesih bildirimini m.329 ve

m.330°da belirtilen siireler dahilinde gergeklestirecektir.

Burada mirascilar olarak bahsedilen kisiler, kiracmm yasal veya atanmig tiim
miras¢ilarmi teskil etmektedir®®. Bu miras¢ilarm, miras1 heniiz reddetmemis
olmas1 gerekmektedir®®®. Bunun disinda miras1 kabul etmis olmalar1 ise aranan bir
sart degildir. Tim mirasgilarin miras1 reddetmesi halinde ise kira sozlesmesi
kendiliginden sona ereceginden, herhangi bir bildirimde bulunmaya ve s6zlesmeyi
m.333’¢ gore feshetmeye gerek bulunmamaktadir®!. Bu durum, birden fazla
kiracinin oldugu durumlar icin gegerli degildir®® ki boyle bir durumda zaten
333’lincli madde diizenlemesinin de kural olarak uygulama bulmayacagi, somut
olayin sartlar1 uygunsa m.331 diizenlemesinin uygulanabilecegi daha once

belirtilmisti.

Mirasgilarin birden fazla kisi olmasi durumunda ise, TMK m.640 .2 hiikmii de goz

oniinde bulundurularak, tiim mirascilar birlikte hareket etmek suretiyle fesih

bildiriminde bulunmalar1 gerekmektedir®?

. Mirasgilarin m.333’{in uygulanmasi
konusunda uyugsmazliga diismeleri halinde ise kira sézlesmesine devam etmek
istemeyen mirascilarin korunmaya deger menfaatlerini géz 6niinde bulundurarak

i%4 ve ayrica fesih bildiriminde

terekeyi temsilen bir miimessil atanabilecegin
bulunan mirasgilarin o kira sézlesmesinin tarafi olmaktan ¢ikacagmi ve kalan

kiracilarin sézlesmeye devam edecegini savunan®® farkli goriisler de mevcuttur.

89 Krmizi, $.308; Aydn, s.132; Kocayusufpasaoglu, [Miras Hukuku], s.592 vd.; Antalya, s.372;
Akkanat, [Oliimiin Etkisi], s.70,71

804ydin, 5.132; Oguzman, [Miras Hukuku], s.329,330, Nitekim Tiirk Hukukunda zorunlu bir
mirasg¢ilik durumu yoktur. Mirasgilarn ii¢ aylik yasal siiresi igerisinde mirasi kabul veya reddetme
haklar1 mevcuttur.

14ydin, $.140; Inceoglu, [Cilt 11], 5.286; Giimiis, [Kira 2011], 5.264

2 fnceoglu, [Cilt 11], 5.286

88 Tandogan, $.238; Kirmizi, $.309; Aydin, $.132,133;Giimiis, [Kira 2011], 5.264; Inceoglu, [Cilt I1],
S.282,283; Yavuz, s.454; Dogan, s.307

854yavuz, s.454

6%5Eren, 5.388; Inceoglu, [Cilt 11], 5.283, TBK m.356’nin mevcudiyetinin bu goriisii destekledigi
ifade edilmektedir.
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Buna karsilik doktrinde birgok goriis, vasiyeti yerine getirme gorevlisinin veya
miras¢ilarin temsilcisinin tek basma alacagi karar ile kira sézlesmesini m.333

uyarinca sona erdirebilecegini savunmaktadir®®

. Buna karsilik aksi goriis ise, boyle
bir karar alma yetkisinin miinhasiran mirasg¢ilarin kendisinde olmasi gerektigini,
zira her bir miras¢imnin kira s6zlesmesinden dogan menfaatinin farkli olabilecegini,
aksi durumda bazi mirasgilarin istemedikleri halde tahliye durumuyla kars1 karsiya

657

kalabilecegini savunmaktadir®’. Kanaatimce bu goriis, TBK’nin kiraciy1 korumaya

yonelik genel amaciyla ile de daha uyumludur.

5.4.3.Bildirimin Sekli

Kanun koyucu, m.333 diizenlemesinde, fesih bildiriminin sekline iliskin olarak
herhangi bir ifadeye yer vermemistir. Bu noktada, fesih bildiriminin herhangi bir
sekle bagli olmaksizin yapilabilecegi sdylenebilmektedir. Buna ek olarak,
doktrinde fesih bildiriminin yazili olarak yapilabilecegine dair kira s6zlesmesi ile
diizenleme getirilebilecegi savunulmaktaysa da®®, bu diizenlemenin, 6len kiracinmn
miras¢ilarinin feshe yonelik haklarini kullanmalarini zorlasgtirmamasi gerektigi
aciktir. TBK m.348 hiikmiiniin istisnai uygulamasi igbu olaganiistii fesih hali i¢in

de gecerlidir.

Doktrinde tartisilan bir diger husus ise, Olen kiraciin miras¢ilarinin bazi
eylemlerinin zimni fesih bildirimi olarak kabul edilip edilmeyecegidir. Doktrindeki
bir goriis, kiracinin mirasg¢ilarinin, kiracinin 6liimiinden sonra kasitli olarak kira
sozlesmesinden dogan ylkiimliiliikklerini yerine getirmemelerini ve bundan

kaginmalarin1 zimni fesih olarak kabul etmekte ve bu durumlarda kira

86Yavuz, s.454; Kwrmuzi, $.309; Giimiis, [Kira 2011], s.264; Aydin, $.133; Oguzman, [Miras
Hukuku], s.370; Erzurumluoglu, s.44; ZevKliler/Gokyayla, $.330; Aydogdu/Kahveci, [S6zlesmeler
Hukuku], s.634; Cem Akbiyik, Vasiyeti Yerine Getirme Gérevlisi. On Iki Levha Yaymcilik, Ekim
2012, 5.57,58, Vasiyeti yerine getirme gorevlisinin bir kez atanmakla, mirasgilarm tereke tizerindeki
yonetim, temsil ve tasarruf haklarinin ortadan kalktigini ifade etmekte ve bunun dayanag: olarak
TMK m.552’ye atifta bulunmaktadir.; Akkanat, [Oliimiin Etkisi], s.176

57 fnceoglu, [Cilt 11], 5.283

%8 fnceoglu, [Cilt 11], s.285
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sozlesmesinin 6liimii izleyen en yakin fesih vadesinde kendiliginden sona erecegini

ifade etmektedir®®°.

Buna karsin aksi yondeki goriis daha isabetlidir. Zira zimni fesih bildiriminin
miimkiin olabilecegini kabul ettigimizde kanun koyucunun fesih bildirim siiresi ve
donemlerine iliskin diizenlemeleri havada kalmaktadir®®. Oysaki kanun koyucu,
fesih bildirim siiresi ve fesih donemi kavramlarmi agik¢a belirtmis, dahasi ise
madde gerekgesinde, bu silirelerin de yasal siireler oldugunu, aksinin
kararlastirilamayacagini agikga ifade etmistir. Kanun koyucunun siireler konusunda
bu kadar agik ve kesin oldugu bir noktada, zimni fesih bildirimi kabul etmek dogru
olmayacaktir. Ote yandan zaten, yukarida da belirtildigi {izere, dlen kiracinin
mirasgilari, kira sozlesmesinin tarafi haline geleceklerinden, kira s6zlesmesinin
yiktimliiliiklerine aykir1 hareket etmeleri halinde bu bir zimni fesih olarak degil,

ancak sozlesmeye aykirilik olarak degerlendirilebilecektir.

5.4.4.Fesih Bildirim Siiresi Ve Bildirim Zamani

TBK m.333 diizenlemesinde, kiracinin ¢liimii akabinde mirasgilarinin, yasal fesih
bildirim siiresine uyarak en yakin fesih donemi sonu i¢in kira sézlesmesini sona
erdirebilecekleri acik bir sekilde diizenlenmistir. Kanun koyucunun yasal fesih
bildirim siiresi olarak belirttigi bu siireler, daha 6nce de ifade edildigi iizere m.329
ve m.330°da diizenlenen siirelere tekabiil etmektedir®®®. Bu siireler, (i) tasinmaz ve
taginir yap1 kiralarinda, alti1 aylik kira dénemi sonu i¢in ii¢ aylik fesih bildirim
stiresi, (i1) tasmnir kiralarinda, ii¢ glin 6nceden yapilacak fesih bildirim siiresi ve (iii)
kiraya verenin mesleki faaliyeti geregi kiraya verdigi tasinirlarda ise li¢ aylik kira
donemi sonu i¢in en az bir ay dnceden tabi olunacak fesih bildirim stiresidir. Kanun
koyucu, m.333iin gerekgesinde, taraflarm, sozlesme ile veya yerel adetteki
kurallara gore yasal siirelerden baskaca bir siire belirleyemeyecegini agikca ifade

etmistir. Kanun koyucunun burada, TBK’nin kiraciy1 korumaya yonelik amacina

859 Giimiis, [Kira 2011], 5.263; Inceoglu, [Cilt 11], 5.286
660 fnceoglu, [Cilt 11], 5.286
861 Grimiis, [Kira 2011], .263; Tandogan, s. 238; Yavuz/ Acar/ Ozen, $.260; Aydin, 5.134

150



uygun sekilde hareket etmek ve Olen kiracinin mirasgilar1 aleyhinde siirelerin
degistirilmesini engellemek istedigi aciktir. Ancak buna karsin doktrinde bir goris,
kanun gerekg¢esinin baglayici olmadigindan hareketle, m.333’{in siireler yoniindeki
bu diizenlemesinin nispi emredici kabul edilerek, yasal siirelerin kiracinin
mirasgilar1 lehine olacak sekilde kisaltilabileceginin  miimkiin oldugunu

savunmaktadir®62,

Bu durumda, “en yakin fesih dénemi sonu” ibaresine gore yapilacak fesih bildirimi
icin; Ornegin bir tasinmaz kiras1 s6z konusu oldugunda, 1 Ocak 2020 baslangi¢
tarihli iki yillik bir taginmaz veya tasinir yapi kira sdzlesmesinin var oldugu ve
kiracinin ise 02.02.2020 tarihinde 6ldiigii bir durumda, mirasg¢ilarin, m.333’ten
dogan fesih haklarin1 en ge¢ 31 Mart 2020 tarihinde kullanmasi gerekmektedir.
Mirascilarin belirtilen son tarihe kadar fesih bildiriminde bulunmalar1 durumunda
sozlesme 30.06.2020 tarihinde sona erecektir®®. Ancak kiracinin 31 Mart’a cok
yakin bir tarihte 6ldiigli durumlarda ise, mirascilar agisindan sikintili bir durum
ortaya ¢ikacaktir. Zira boyle bir durumda en yakin fesih donemi igin gegerli olacak
fesih bildirim siiresi kagirilabilecektir. Bu durumlar i¢in doktrinde, mirasg¢ilara
uygun bir diigiinme siiresi verilmesi gerektigini ve mirasgilarin bu diisiinme siiresini
takip eden fesih doneminden itibaren gecerli olmak iizere bildirimde

664 Ancak doktrinde var olan bir diger

bulabilmelerini savunan goriisler mevcuttur
gorilis, kiracinin mirascilarina tanman fesih hakkinin, yasal siireler igerisinde
kullanilmamas1 halinde, mirascilarin bir daha bu haklarin1 kullanma imkéanlari
olmayacagmi, haklarini kaybedeceklerini savunmaktadir®®. Bu gériis esas olarak,
miras¢ilarin, kiracmin §liimiiniin hemen akabinde m.333’teki siirelere bagli olarak
harekete gegmesi gerektigini ifade etmektedir. Ancak bu durumun ne kadar dogru
ve uygulanabilir oldugu tartismalidir. Ote yandan TBK’nin kiractyr korumaya

yonelik 6zline ve ruhuna da aykirilik teskil edecektir.

852 Giimiis, [Kira 2011], 5.265; Inceoglu, [Cilt 11], 5.288; Aydin, $.134; Arpact, 5.148

562 Gjimiis, [Kira 2011], 5.263

864 Giimiis, [Kira 2011], .264; Inceoglu, [Cilt 11], 5.288

65Yavuz, s.453; Tandogan, $.238; Giimiis, [Kira 2011], s.263; Aral, s.283; Tuncomag, s.614;
Feyzioglu, [Akdin Muhtelif Nevileri], s.618; Zevililer/Gokyayla, $.330; Arpac, $.148;
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Yukaridaki agiklamanin devami olarak doktrinde, “en yakin fesih donemi sonu”
ifadesinden, kiracinin 6lim anma en yakin fesih donemi sonu mu, yoksa fesih
bildiriminde bulunma hakkina sahip miras¢ilarin mirasgilik sifatlarinin kesinlestigi
ana en yakin fesih donemi sonu mu oldugu konusunda bir karmasa oldugu ifade
edilmektedir®®, Daha once de ifade edildigi iizere Tiirk Hukukunda mutlak
miras¢ilik yoktur. Mirascilarm, murisin 6limii ve kendi miras¢iligmi 6grenmesi
akabindeki ii¢ aylik siirede miras1 reddetme hakki mevcuttur®®’. Miras hukukundaki
bu diizenleme uyarinca, yukaridaki iki goriise ek olarak m.333’te bahsedilen “en
yakin fesih donemi sonu” ifadesinden hiikiimde kiracinin 6liimii anina en yakin
fesih donemi sonunun kastedildigi anlasiimalidir®®. Ayrica, bazi mirasgilarin ya da
miras¢ilarin tamaminin, mirasi reddetme hakki mevcuttur ve bu siire yasal olarak
ii¢ ay olacak sekilde belirlenmistir. Mirasgilarin mirasi reddetmesi durumunda ise,
bu hususun m.333 uygulamasini etkileyecegini daha dnce ifade etmistik. Boyle bir
halin varlig1 s6z konusu iken, en azindan mirascilarinin mirasi ret siirelerinin

beklenmesi gerektigi kabul edilmelidir®®.

5.5.Feshin Sonuclari

Daha once de ifade edildigi lizere, fesih bildirimi, tek tarafli irade beyani ile
sOzlesmenin diger tarafina yonelik olarak yapildiginda, kira s6zlesmesi hemen son
bulmaz, fesih bildiriminin kars1 tarafa ulasmasindan itibaren kanunun 6ngérdigi
fesih siiresinin sonuna kadar sdzlesme gegerliligini stirdiiriir, hitkiim ve sonuglarini
dogurmaya devam eder; bu siirenin son bulmasi ile fesih bildirimi hiikiim ve

670 Kiracinm 6limii halinde de

sonuglarint dogurarak kira s6zlesmesini sona erdirir
miras¢ilarinin gergeklestirecegi fesih bildirimi akabinde belirli bir siirenin gegcmesi

beklenecek, bu siire icerisinde kira sdzlesmesi gegerli olacak ve fakat siirenin

866 4ydin, 5,134,135

670guzman, [Miras Hukuku], s.329,330; Kocayusufpasaoglu, [Miras Hukuku], s.592 vd.

868 4ydin, 5.135; Hatemi, s.87; Erman, s.37; Abdullah Dinckol, Hukuka Giris, Hukukun Temel
Kavramlar1, Der Yayinlari, Genisletilmis Sekizinci Basim, Istanbul, 2012, 5.167,168; Inceoglu, [Cilt
1], 5.288,289

669 4ydin, 5.135; Inceoglu, [Cilt 11], 5.289

670vavuz, 2019, s.429; Yavuz, [2014], s.312; Giimiis, [Kira 2011], s.257; Eren, s.382; Aral/Ayranct,
5.272
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dolmasi ile sozlesme ileriye etkili olacak bigimde sona ermis kabul edilecektir.
Sozlesmenin ileriye etkili olarak sona ermesi hali ise, taraflarin sona erme
tarihinden itibaren karsilikli olarak hak ve yiikiimliiliklerini ortadan kaldiracaktir.
Ancak fesih bildiriminin yapilmasindan, sdzlesmenin sona ermesi anma kadar
gecen siire i¢in taraflarin karsilikli hak ve yiikiimliiliikleri, bilhassa kiracmin kira
bedelini 6deme yiikiimliiliigii devam edecektir®’l. Bu durumda mirascilar, kiraya

verene kira bedelini 6demekle miikelleftir.

Bu noktada, TBK m.333’te, miilga BK m.265’ten farkli olarak “tazminat
vermeksizin” ifadesi de ¢ikartilmistir. Kanun koyucunun bu ifadeyi kasith olarak
cikardigr soylenebilecektir. Zira kiracmin 6limii halinde mirasg¢ilarmm kira
sOzlesmesini feshetmesi i¢in kiraya verene bir tazminat 6demesi hakkaniyete uygun
diismemektedir. Bu durumda, ayni zamanda m.333’lin, m.331’den ayrildig1 bir
diizenleme olarak, miras¢ilarin sézlesmenin feshi halinde kiraya verene karsi

672 Bunun disinda

herhangi bir parasal yiikiimliiliik ile sorumlu olmayacagini a¢iktir
doktrinde, kiraciin 6liimii nedeniyle kiraya verene zarar verdigi, mesela intihar
ederek kiralananda kotii iin yarattigi hallerde, kiraya verenin bir tazminat hakki

673

oldugu savunulsa da®”®, aksi yondeki goriisiin®* daha isabetli oldugu

sOylenebilecektir.

Son olarak, m.333 uyarinca feshin ger¢eklesmesi durumunda, kiraci mirasgilarmin,

kiralanani kiraya verene iade etme borcu dogacaktir.

5.6.Kiracimin Oliimii Halinde Feshin Diger Sona Erme Halleri Karsisindaki
Konumu

Kiracinin 6liimii halinde, miras¢ilari, kiracinin 6liimii gerekgesi ile ve bu kapsamda

hususi olarak diizenlenmis olan kanun maddesi diizenlemesi uyarinca kira

" fnceoglu, [Cilt 1], s. 294; Aydin, 5.143

572 Aydogdu/Kahveci, [Sozlesmeler Hukuku], s.634; Giimiis, [Kira 2011], s.265; Eren, s.388;
Yavuz/Acar/Ozen, $.318

53 Aydin, 5.144; Tandogan, 5.238

7 nceoglu, [Cilt 11], .295
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sozlesmesini sona erdirebileceklerdir. Bu ¢alisma kapsaminda daha 6nce de ifade
edildigi tizere, miras¢ilarin m.333 kaynakli fesih imkanlari, bir hak olup, zorunluluk
degildir®”®. Esasinda, kirac1 6ldiigiinde mirascilari, kiracinin yerine gegerek kira
sOzlesmesinin tarafi haline gelirler. Bu durumda mirasgilarin, kira sézlesmesini
devam ettirme segenegi de mevcut oldugu gibi, kira sézlesmesinin tarafi haline
gelmeleri nedeniyle, sozlesmeyi mevzuatin kendilerine tanidigi baska fesih

sebeplerini kullanarak sona erdirme hakkina da sahiptirler®®.

Buna gore 6len kiracinin mirascilari, belirli stireli kira s6zlesmesi s6z konusu ise ve
kalan siire m.329 ve m.330°da belirtilen siirelerden kisa ise, m.333’ten dogan fesih
hakkin1 kullanmak yerine belirli siirenin sona ermesini bekleyebilecektir. Ote
yandan belirsiz siireli kira s6zlesmesi s6z konusu ise ve taraflar, kira s6zlesmesinin
sona erdirilmesi i¢in yasal silirelerden daha kisa fesih bildirim stireleri
ongormiislerse, mirascilar da m.333’teki stireleri beklemektense sozlesme ile
belirlenen daha kisa siirelere riayet ederek “bildirimle fesih” hakkini
kullanabileceklerdir. Boyle bir durumda, 6len kiraci ve kiraya veren, esas olarak
bildirimle fesih siirelerinde degisiklik yapip, m.333’lin 6ngdrdigi 6liim halinde
uygulanacak siireleri degistiremedikleri i¢in isbu belirlenen daha kisa fesih bildirim

siireleri gegerli olacaktir®’’.

Ote yandan, dlen kiracinin miras¢ilari, m.333 yerine m.331 diizenlemesini ileri
stirerek de sozlesmeyi sona erdirmek isteyebilirler ki, doktrinde m.331’in genel

nitelikli olaganiistii sebeple fesih hali olarak kabul edildigi®’®

g6z Oniinde
bulunduruldugunda, bu durumun miimkiin oldugu sdylenebilecektir®’®. Ancak
m.331’deki fesih hakkmin kullanilmas1 durumunda, miras¢ilarm parasal
ylikiimliiliik ile kargilasacagi agik olup, daha lehlerine olan m.333 diizenlemesini

kullanmalar1 olasidir. Ote yandan, her ne kadar m.333 diizenlemesi mirascilarin

575 Aydin, $.137

676 fnceoglu, [Cilt 11], 5.280

7 [nceoglu, [Cilt 11], 5.280

78Selici, 5.157; Altinok Ormanci, $.94.; Aydin, s.176;
79 Giimiis, [Kira 2011], 5.268; Inceoglu, [Cilt 11], 5.280
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daha lehine bir diizenleme olsa da, daha dnce ifade edilen goriis uyarinca yasal fesih
bildirim siirelerini kagwran mirasgilarin  bu maddeden dogan haklarini
kaybettiklerinin®® kabulii halinde, sartlar1 mevcut ise m.331 diizenlemesi uyarmnca

sdzlesmenin feshini talep etmesi miimkiin olacaktir®8?,

5.7 Kiracinin Oliimii Halinde Feshin Diger Kira Cesitleri Bakimindan
Uygulanmasi

5.7.1.Konut Ve Catih isyeri Kiralan

TBK’nin olaganiistii fesih sebeplerini diizenleyen maddelerinden 331 ve 332°nci
maddelerinin, bu ¢alisma kapsamindaki daha 6nceki basliklarinda konut ve ¢atili
isyeri kiralarina uygulanabilecegi, nitekim s6z konusu diizenlemelerin genel
nitelikli oldugu ve 6zel nitelikli olan konut ve ¢atili igyeri kiras1 diizenlemelerinde,
bu hususlarin ayrica diizenlenmedigi ve bu genel nitelikli diizenlemelerin konut ve
catili igyeri kiralarinin hususi diizenlemeleri ile de ¢elismedigi i¢in bunun miimkiin

oldugu ifade edilmisti.

Ancak bu kez, konu m.333’te maddede diizenlenen kiracinin Sliimii halinde
olaganiistii fesih uygulamasma geldiginde, durum farklilik gostermektedir. Zira
konuya dair hem doktrinde farkli goriisler mevcuttur hem de kanun koyucu, konut
ve catilt igyeri kiralarina dair getirdigi m.356 diizenlemesi ile farkli yorumlarin
yapilmasma yol a¢maktadir. “Kiracinin oliimiinde sézlesmenin siirdiiriilmesi”

basliklt m.356 diizenlemesi su sekildedir:

“Olen kiracimin ortaklart veya bu ortaklarin aym meslek ve sanati yiiriiten
miras¢ilari ve olen kiraci ile birlikte ayni konutta oturanlar, sozlesmeye ve kanun

hiikiimlerine uyduklar: siirece, taraf olarak kira sozlesmesini siirdiirebilirler.”

880yavuz, s.453; Tandogan, $.238; Giimiis, [Kira 2011], s.263; Aral, s.283; Tuncomag, s.614;
Feyzioglu, [Akdin Muhtelif Nevileri], 5.618; Zevkliler/Gokyayla, $.330; Arpact, 5.148
881 fnceoglu, [Cilt 11],5.280,281; Aydin, 5.138
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Buna gore kanun koyucu, kiracinin 6lmesi akabinde geride kalan (i) ortaklari, (ii)
ortaklarin ayni meslek ve sanati yiiriiten mirasgilar1 ve (iii) ayni1 konutta oturanlarin

kira sozlesmesine devam edebilecegini diizenlemistir.

Bu noktada doktrinde, m.356’nm, m.333’tin konut ve catili isyeri kiralari
bakimindan 6zel diizenlemesi oldugundan bahisle, kiracinin 6liimii haline dair
genel diizenleme olan m.333’iin uygulanmamasi gerektigi savunulmaktadir®®?,
Ancak bu goriise kargin, m.356’nin, m.333 diizenlemesinin konut ve catili isyeri
kiralarindaki tam karsiligi olmadigi ve bu nedenle kosullarinin olustugu durumlar
icin m.333’1in konut ve ¢atil isyeri kiralarinda da uygulama bulabilecegini savunan

ve TBK’nin ruhuna daha uygun olan bir baska goriis de mevcuttur®®?,

Ote yandan, m.356 diizenlemesi, kiracinin mirasgilarmi kapsayan bir diizenleme
degil, tam tersi kiracinin mirasgilar1 disinda, ortaklarini, ortaklarinin mirasgilarini
ve kiract ile ayni konutta oturanlar1 kapsayan bir diizenlemedir. Bu durumda
m.356’nin belirli bir amaca yonelik olarak Kiraciin miras¢ilarini kanun maddesine
dahil etmedigi soylenebilir ki bu amacin, halihazirdaki kiilli halefiyet ilkelerinin ve
m.333 diizenlemesinin varlig1 oldugu soylenebilecektir®®. Doktrindeki goriisiin
aksine, kirac1 mirasgilarinin agik¢a dahil edilmedigi bir maddeden yola ¢ikarak,
genel diizenleme olan m.333’lin uygulama alanmin kisitlanmasi dogru
olmayacaktir. Nitekim m.356’nin, maddenin gerek¢esinde de mirasgilarin
durumunun, bahsi gecen maddede Ozellikle diizenlenmedigi, nitekim bu
miras¢ilarin halihazirda m.333 diizenlemesinden gelen haklarini kullanarak kira
sozlesmesini feshetmedikleri siirece kiilli halefiyet ilkeleri geregi zaten kiraci

olacaklarindan bahsedilmistir®®°®. Buna gore, m.356’da, kiracinin miras¢ilarindan

82 K1rmizi, $.309; Yavuz, $.455; Giimiis, $.262; Yavuz/Acar/Ozen, $.319; Aydin, 5.146, Kural olarak,
Ozel nitelikli m.356 diizenlemesi mevcutken, genel nitelikli m.333 diizenlemesine
basvurulamayacagimni sdyler ancak, devaminda ise m.333’{in, m.356 i¢in tamamlayici nitelik arz
ettigini ifade eder.

883 fnceoglu, [Cilt 11], 5.290 vd.; TBK m.333 diizenlemesinin Isvigre Hukukundaki goriiniimii olan
IBK m.266i diizenlemesinin de her kira tiiriinde uygulandigina dair bkz. Giimiis, [Kira 2011], s.264
884Yavuz/Acar/Ozen, $.319; Aydin, $.146; Tandogan, $.239, dipnot 179

885TBK m.356 gerekgesi: “Maddede yapilan diizenlemede kiracilarin miras¢ilarina ozellikle yer
verilmemistir. Ciinkii miras¢t Tiirk Medeni Kanununun miras hukukuna iliskin hiikiimleri
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bahsedilmemesi, m.333’iin varligmmn olagan bir sonucudur®®. Kanun maddesinin
gerekgesinde yer verilen ifadeden de yola ¢ikarak, m.333’tin maddenin konut ve

catili igyeri kiralarinda rahatlikla uygulanabilecegini soylemek miimkiindiir.

Boyle bir durumda 6len kiracinin mirasgilari, m.333’ten dogan fesih haklarini
kullandiginda, e§er varsa kiracinin ortaginin, ortagmin ayni meslek ve sanati
gerceklestiren mirasgilarinin veya kiraci ile birlikte ayni konutta oturan kisilerin
durumlarinin ve sozlesme ile iliskilerinin nasil olacagi, miras¢ilarin kullandiklar1

fesih haklarmin kira sozlesmesine etkileri ise asagida detaylica incelenecektir.

5.7.2.Uriin Kiralan

Uriin kiralar;, daha once de ifade edildigi iizere TBK m.357 ve devanu
diizenlemelerinde kendisine has 6zel kanun maddeleri ile diizenlenmis bir Kkira
tiiriidiir. Ote yandan bu 6zel diizenlemeler icerisinde, iiriin kirasmnin s6z konusu
oldugu durumlarda kiracinin 6liimii haline dair bir diizenleme zaten mevcuttur.
Konu, m.371’de maddede “Kiracimin &liimii” bashgr altinda su sekilde

diizenlenmistir:

“Kiracumn oliimii halinde, onun miras¢ilar: ve kiraya veren, alti aylik yasal fesih

bildirim siirelerine uymak kosuluyla, sozlesmeyi feshedebilirler.”

Bu madde ile kanun koyucu, iiriin kiralarinin s6z konusu oldugu durumlarda
kiracinin 6lmesi halinde, m.333’ten farkh olarak “alti aylik yasal fesih bildirim
stirelerine uymak kosuluyla” diizenlemesini getirmistir. Bu noktada m.329 ve
m.330°daki yasal siirelere uyulmayacagi gibi, kira donemi takibi de yapilmayacak,

miinhasiran alt1 aylik fesih bildirim siiresi takip edilecektir.

cercevesinde, miras birakan konumundaki “olen kiraci’nin kiilli halefi olarak, soz konusu konut ya
da ¢atili igyeri kira sozlesmesinin tarafi haline gelmistir. Bu nedenle, “élen kiractmn mirasgisi”,
kira sozlesmesini Tasarinin 332. Maddesine (Kanunlagmig halinde 333 "lincii maddedir) dayanarak
feshetmemisse, kiraci olarak kabul edilecektir.”

688Yavuz, 5.903,904
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S6z konusu 6zel diizenleme g6z 6niine bulunduruldugunda, kiracinin liimiine dair
genel nitelikli kanun maddesi olan m.333’{in uygulama bulmayacagi, {iriin kirasinin
s6z konusu oldugu durumlarda kiracinin 6lmesi halinde m.371’in uygulanacagi

aciktir,

5.8.Kiracinin Oliimiinde S6zlesmenin Siirdiiriilmesinin Istisnasi

5.8.1.Genel Olarak

TBK m.333 diizenlemesinin, genel hiikiimler kisminda yer almakla, genel olarak
tim kira s6zlesmeleri i¢in (bu hususa iligkin 6zel diizenlemesi olan {iriin kiralar1
hari¢) uygulanabilir oldugu bu ¢alismada daha 6nce ifade edilmistir. Ancak konu,
konut ve catili igyeri kiralarina dair bir sozlesmeye geldiginde, kanun koyucu
m.356’da konuyu farkli bir agidan da ele alma gereksinimi duymustur ki, bu husus
kiracinin oliimii halinde geride kalan (i) kiraciin ortaklari, (ii) ortaklarmin ayni
meslek sanati yiiriiten mirasgilar1 ve (iii) kirac1 ile ayn1 konutta oturan kisilerin kira
sOzlesmelerinin siirdiiriilmesine dair iradelerinin etkisine iliskindir. Buna gore,
TBK m.356’da, yukarida sayilan {i¢ grup kisiler i¢cin “sozlesmeye ve kanun
hiikiimlerine uyduklari siirece, taraf olarak kira sézlesmesini stirdiirme” hakki

taninmastir.

Konun koyucu, bu maddenin miinhasiran konut ve catili igyeri kiralarinda
uygulanmasini 6ngérmiistiir ki ilgili husus yalnizca bu tip kira sézlesmelerine dair
konu bashig1 altinda yer bulmustur. Ote yandan, kiracinin 8lmesi de aranan bir diger
sarttir. Madde metninde yer verilen {i¢ grup kisi ise sinirli sayida belirtilmis ve
aciklanmistir. Kiracinin mirasgilart olamayan bu ti¢ grup kisiye, konut ve ¢atili
isyeri kira s6zlesmelerini siirdiirme hakkinin taninmasinim sebebinin ise, TBK’nin
kiracty1r korumaya yonelik genel ruhu ve amaci oldugu agiktir. Nitekim kiracinin
miras¢is1 olmayan kisi veya kisilerle ayn1 konutta yasamasi ve mirasg¢isi olmayan
kisi veya kisiler ile ayn1 meslek ve sanat1 yiiriiten bir is ile istigal etmesi oldukca
yiiksek ihtimallerdir. Bu gibi durumlarda ayn1 konutu paylasan veya is ortagi olan

birden fazla kisi olmasina ragmen, kira sézlesmesinin tek bir kisi ile kuruldugu

158



durumlarda, sdzlesmenin tarafi olmayan kisilerin de sdzlesmede kiract olarak

goriinen kisinin 6 iimii akabinde korunmasi hakkaniyet geregidir.

Ornegin konut kiralarinda, kiraci ile evli olmayan hayat arkadasi ile kiracmm ¢ocuk
sahibi olmas1 nedeniyle yasal miras¢is1 sayilmayan anne babas1®®’ veyahut baska
bir akrabasi, sonradan eve yerlesen ev arkadasi ve bunun gibi hayatin olagan
akisinda sikga rastlanabilecek bircok durum mevcuttur. Buna gore bu kisilerin, kira
sOozlesmesinin devam etmesi noktasinda korunmaya deger Onemli menfaatleri
bulunmaktadir. Belirtmek gerekir ki bu noktada kanun koyucu, 6len kiract ile
birlikte oturma olgusunun varhigimi yeterli goérmiis, ikamet etme sartini

688

aramamustir®®, Ote yandan bu oturma olgusunun ise gegcici degil, siirekli nitelik arz

etmesi gerekmekte olup®°® ayrica birlikte oturanlarm durumunun yasa ve

60 Yargitay ise, bu

sOzlesmeye aykirilik olusturmamas:  gerekmektedir
aciklamalara ek olarak, kiraci ile ayni konutta oturan kisinin, kiracinin mirasgisi
olmas1 ve mirasi1 reddetmesi halinde dahi m.356 hiikmiinden yararlanarak, kiilli
halefiyet ilkesi geregi degil de m.356 hiikiimleri geregi soézlesmenin tarafi

olabilecegini kabul etmektedir®®. Doktrinde boyle bir halde kira sozlesmesinin,

887 Inceoglu, [Cilt 11], 5.290

688 K pmizi, $.597; Yavuz/Acar/Ozen, $.319

889 nceoglu, [Cilt 11], 5.293

890Yavuz/Acar/Ozen, $.319

Yargitay 6. HD. 11.10.1984, 1984/8949-9372, www.lexpera.com. (Son erisim tarihi
30.03.2020): “Davaci, maliki bulundugu kiralanamn davalimin kocast Ismail'e kiralandigim ve
davalinin da kocasiyla birlikte kocasiyla oturdugunu, sonradan kira akdinin tarafi bulunan ismail'in
14.6.1983 tarihinde vefat ettigini ve karisi bulunan davalimn kiralananda oturmaya devam
eyledigini ve sonradan davalimin kocasinin mirasint red etmis bulundugunu ve bu nedenle
kiralananda fuzuli sagil durumuna diistiigiinii ileri siirerek fuzuli isgal nedeniyle davalinin
kiralanandan ¢ikariimasini talep etmistir. Taraflar arasinda kira sozlesmesinin davalinmin kocasiyla
yapildigi ve davalimin kocasiyla birlikte kiralananda otururken kocaswin éliimiinden sonra da
oturmaya devam ettigi ve davalinin kocasinin mirasini red ettigi hususunda bir uyusmazlik yoktur.
6570 sayili Kanunun 13. maddesine gore meskenlerde dlen kiract ile birlikte ikamet edenler
tarafindan kira sartlarina tamamen riayet edildigi siirece aleyhlerine bu kanunun yiiriirliikten
kaldirilmasindan 3 ay sonraya kadar kiralananin bosaltilmasi davast agilamaz. Bu madde metnine
gore kiraciyla birlikte oturan kimse miras¢t olabilecegi gibi miras¢i da olmayabilir. Bu bakimdan
davalimin kocasimin mirasini red etmis olmast sonuca etkili degildir. Belirtilen sebeple davanin
reddine karar verilmek gerekirken yazil sekilde kiralanamn bosaltilmasina karar verilmesi usul ve
kanuna aykiridir.”
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maddede bahsi gecen Kkisilere yasal olarak devredilmis oldugu da ifade

edilmektedir®®?.

Catili isyeri kiralarinda ise bu ihtiya¢ kendisini daha fazla hissettirmektedir.
Nitekim bir igyerinin bazen en 6nemli 6zelligi konumu ve buna bagli olarak miisteri

693 Ote yandan bu ortak, gercek veya tiizel kisi de olabilir

portfoyii olabilmektedir
veya gelecek donemlerde ortakligmi genisletip, biiyiitebilir de®®*. Tiim bunlar ¢atih
igsyeri kiralarinda ortak veya ortagin mirasg¢ilarinin m.356’dan dogan haklarini
kullanmas1 konusunda engel teskil etmeyecektir. Ancak burada belirleyici kriterin,
meslek ya da sanatin s6z konusu kisilerce devam ettirilip ettirilmeyecegi oldugu

ifade edilmektedir®®®,

Tim bu hallerde, kiraya verenin, kiracinin 6liimii halinde 356’nc1 maddede sayilan
kisilerin dogrudan tahliyesini isteyemeyecegi veya hakkinda tahliye davasi

acamayacagi doktrinde savunulan bir goriistiir®®

. Ayni goriis, burada istisna olarak,
Olen kiract ile ayni meslek ve sanat1 yiiriitmeyecek olan ortak veya onun
mirasgilarinm varhigini ileri siirmektedir. Buna gére bu durumda kiraya veren, bu
kisiler hakkinda tahliye talep edebilecektir. Ancak yine de, bu kisilerin bizzat
kendileri tarafindan degil de, liclincii kisiler eli ile de olsa 6len kirac1 ile ayn1 meslek
ve sanat1 ylriitebilecek olmasi, kiraya verenin tahliye talebine engel teskil
edecektir®®’. Bunun disinda, kiraya verenin zaten kiracnin Sliimii halinde kira

sOzlesmesini sona erdirme hakki ve yetkisi yoktur ve s6zlesmenin kaderi kiracinin

mirascilar1 ve/veya m.356’da sayilan kisilerin elindedir.

892yavuz/Acar/Ozen, 5.319

9% fnceoglu, [Cilt 11], 5.291

8%4Yavuz, s.905

5%Yavuz, 5.907

69%Yavuz, s.904,905; Yavuz/Acar/Ozen, $.319; Aydin, 5.145

897Yavuz, s.905; Yavuz, [2014], s.333, Yargitay 6. H.D. 23.01.1996, 1996/9923-592
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5.8.2.Istisnai Ozellik Teskil Etmesi

TBK m.356 diizenlemesi kapsaminda dikkat ¢eken bir diger onemli 6zellik ise,
kiracinin mirasgilarina hi¢ yer verilmemis olmasidir. Nitekim madde metninin
gerekcesinde de izah edildigi iizere, 6len kiracinin mirasgilar1 zaten kiilli halefiyet
ilkeleri geregi kira so6zlesmesinin dogrudan tarafi haline gelecekler ve m.333’ten
dogan fesih haklarim1 kullanmadiklar1 slirece soOzlesmenin tarafi olarak

kalacaklardir®.

Doktrindeki karsit bir goriis ise, burada kiracinin mirasgilarinin, kiilli halefiyet
ilkesi geregi kira sdzlesmesinin tarafi haline gelmeyecegini ileri siirmektedir. Bu
goriise gore, kisiye sik1 bigimde bagli hukuksal iliskiler intikale elverigli 6zel hukuk
iliskileri degildir ve taraflardan birine kullanma hakki tesis edilen kira iligkisi de
bunlardan biridir. Bu nedenle kira sozlesmesi i¢in kiilli halefiyet ilkesi
uygulanmayacak, bunun sonucu olarak olen kiracinin mirasgilar1  kira
sozlesmesinin kendiliginden tarafi haline gelmeyecektir®®®. Bu goriise gore bu
kuralin bir istisnas1t TBK m.333 diizenlemesidir ve bu diizenlemede 6len kiracinin
miras¢ilarinin kira sézlesmesinin tarafi olacagi acik¢a diizenlenmistir. Bir diger
istisna diizenlemesi ise m.356 diizenlemesi olup burada ise kanun koyucu 6zel bir
intikal kurali benimsemistir. Bu 6zel intikal kuralma gore, kiracinin 6liimi kira
sOzlesmesinin son bulmasina yol agmayacak fakat kiracilik hakki terekede de yer
almayacaktir. Bir bagka deyisle, kira iliskisi terekenin tiimiinden ayrilacak ve igbu
0zel intikal kurali uyarinca, TBK m. 356°da ad1 gecen kisilere gegecektir. Bu goriis,
TBK m.356’nm uygulanabildigi durumlarda kiracinin mirasg¢ilarini kapsam dis1
birakmaktadir. Burada bahsedilen 6zel intikal hali giindeme geldiginde, miras¢1
dahi olamayan kisilere, isteklerinin kira sozlesmesine devam etmek yoniinde
oldugu hallerde, kiilli halefiyet disinda miras birakanin yasal miras¢ilarinin bile
ulasamayacaklar1 tereke oOtesi Ozel ve ayricalikli bir konum saglanacagi

savunulmaktadir. Nitekim bu goriis, kanun koyucunun m.356 diizenlemesi ile dlen

9%8Yavuz, s.902; Yavuz/Acar/Ozen, $.319; Aydin, 5.145
699Saglam, s.250,251,252
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kiraci ile birlikte oturan ancak yasal acidan len kiraciya mirasg¢ilik bagi ile bagh
olmayan kisileri, kiracinin mirascilarina karst korumayr amacgladigmi ileri

stirmektedir’°,

Belirtmek gerekir ki bu ¢alisma kapsaminda, doktrinde, konut ve catili isyeri
kiralar1 s6z konusu oldugunda, m.356’nin varlig1 nedeniyle genel diizenleme olan
m.333’{in uygulama alan1 bulmayacagini savunan goriislerin mevcudiyetinden de
bahsedilmisti. Buna karsin m.356 nin, getirilis amaci ve koruma kapsamina aldig1
kisiler bakimmdan farklilik arz etmesi nedeniyle de her iki maddenin bir arada
uygulanmasini savunan goriislerden bahsedilerek bu hususun, ¢alisma kapsaminda,
mM.333 ve m.356’nin bir arada uygulanmasi i¢in bir engel olmadigi, dahas1 bu iki
hilkkmiin  esasinda  birbirini  tamamlayict  nitelikte oldugu  seklinde

sonuclandirilmist:’2,

Konut ve c¢atili isyeri kiralarinda, kiracinin Olimii halinde sdzlesmenin
stirdiiriilmesi hususunu istisna yapan durum, kiracinin mirasgilar1 ile m.356’da
maddede belirtilen kisilerin ayn1 anda var oldugu durumlar i¢in gegerlidir. Burada

ise 1ki ihtimal s6z konusu olacaktir:

Birincisi, kiracinin kiilli halefiyet ilkeleri geregi dogrudan s6zlesmenin tarafi haline
gelen mirasc¢ilarinin M.333 hiikmii uyarinca kira sdzlesmesini sona erdirmek
istemesine ragmen, kiraci ile ayni1 konutta yasan ya da onun is ortagi kisi veya
kisilerin sozlesmeyi siirdirmek istemesi halidir. Zira bu noktada kiracinin
miras¢ilarinin sozlesmeyi siirdiirmek istememesi ve m.333’ten dogan haklarini
korumas1 durumunda, sonu¢ bellidir: Kiilli halefiyet ilkeleri geregi dogrudan
sOzlesmenin tarafi olan kiraci mirasgilari, kira soézlesmesinin tarafi olmaktan
¢ikacaklardir. Bu durumda, m.356’da diizenlenen kisiler ise eger ki sozlesmeye

devam edecekleri yoniinde iradelerini ortaya koyarlar ise, artik bahsi gecen konut

"0Saglam, $.256,257; Inceoglu, [Cilt 1I], 5.290, Burada m.356’da belirtilen kisilerin kiracinmn
mirasgilarina karst korunmak istediginin diisiiniilebilecegini ancak konut kirasinda 6len kiraci ile
birlikte oturan kisilerin ¢ogu zaman miras¢i oldugunu ifade etmektedir.

"Detayh bilgi icin: “5.7.1.Konut ve Catili Isyeri Kiralar”
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ve catil isyeri kiras1 sdzlesmesinin tarafi bu kisilerden biri veya birkac1 olacaktir /%2,

Bu kisilerin birden fazla olmasi durumunda ise, kira sdzlesmeni birlikte devam
ettirebilecekler ve miiteselsil borglu olacaklardir’®. Goriildiigii iizere, buradaki
istisnai husus, mirasgilarmm kira sozlesmesini kendi agilarindan sona erdirmelerine
ragmen, M.356 kapsaminda sayilan kigilerin kira sdzlesmesinin sona ermesini
engelleyerek kendi agilarindan devamini saglayabilmesidir. Bu durumda m.333’iin
varligma ragmen, kira sozlesmesi gecerliligini siirdiirmektedir. Yalnizca kiraci
sifat1, 6len kiracmin mirasgilar1 degil daha 6nce kira s6zlesmesinin taraf olmayan

tigiincii kisiler nezdinde devam etmektedir.

Kiracinin mirascilar1 ve m.356’da yer alan kisilerin bir arada bulunabilecegi bir
diger olast durum olarak; miras¢ilarin m.333’ten dogan fesih haklarini
kullanmadig1 haller gosterilebilir. Boyle hallerde, mirasg¢ilarin kiilli halefiyetten
dogan haklar1 ile digerlerinin m.356’dan dogan haklar1 kars1 karsiya gelecektir.
Ancak boyle bir karsilagmada, 6len kiracinin mirasgilarmin kiilli halefiyetten dogan
haklarmmm daha istiin olmas1 gerekmektedir’®. Zira kanun maddesinin
gerekcesinde de agikga ifade edildigi ilizere, miras¢ilar, kiracinin Slimi ile

05 Yani, mirascilar

dogrudan kira sozlesmesinin tarafi haline gelmektedirler
kiracinin yerine ge¢mektedirler ve bu nedenle artik kiracinin ortaklarinin, ortaklarin
miras¢ilarinin veya kiract ile ayni konutta yasayan kigilerin m.356 uyarinca
sozlesmeye devam etme haklar1 kalmamaktadir. Boyle bir durumda, m.356 nin,
yalnizca kiracinin miras¢ilarinin  m.333’ten dogan haklarin1 kullanmadigi

durumlarda uygulama bulabilecegi de sdylenebilecektir’%.

92[nceoglu, [Cilt 11], 5.291

"8 Krmizi, $.597; Giimiis, $.361

"% fnceoglu, [Cilt 11], 5.292

705TBK m.356 gerekgesi, de bu yorumu destekledigi ifade edilmektedir. “Béylece, kiracimn oliimii
durumunda, ¢atili isyeri kiralart bakimindan, kiracimin ortaklarmin veya bu ortaklarin kiraciyla
ayni meslek ve san’at1 yiiriiten mirasgilarmin ve olen kiraciyla birlikte aym konutta oturanlarin,
sozlesmeye ve kanun hiikiimlerine uyduklari siirece kira sozlesmesini siirdiirebilecekleri kabul
edilmistir. Maddede yapilan diizenlemede, “kiracimin miras¢ilarina” ozellikle yer verilmemigtir.
Ciinkii miras¢t, Tiirk Medeni Kanununun miras hukukuna iliskin hiikiimleri cercevesinde,
mirasbirakan konumundaki “olen kiraci"mn kiilli halefi olarak, s6z konusu konut ya da ¢atily isyeri
kira sozlesmesinin tarafi hdline gelmistir. Bu nedenle, “olen kiracinin mirasgist”, kira sézlesmesini
Tasarimin 332 nci maddesine dayanarak feshetmemisse, kiract olarak kabul edilecektir.”

"% fnceoglu, [Cilt 11], 5.292
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5.8.3. Hakkin Kullanilmasi ve Sonuclari

Konun koyucu, m.356’nin metninde belirtilen kisilerin kira sozlesmesini devam
ettirme yoniindeki haklarini nasil kullanacaklarini agik¢a diizenlememistir. Burada
tercih edilen ifade “sézlesmeye ve kanun hiikiimlerine uyduklari siirece, taraf olarak
kira sézlesmesini siirdiirebilirler” olmustur’®’ ve bu ifade agikca kira sdzlesmesinin
devami niteliginde eylemlerde bulunmalarinin yeterli olacagim sdylemektedir.
Buna gore bu eylemler, agikca beyanda bulunmak seklinde olabilecegi gibi,
kiralanan1 tahliye etmeyerek kira bedelini aynen 6demeye devam etmek seklinde
de olabilecektir. Ancak ortada bir a¢ik beyan veya zimni eylem de olsa, kira
sozlesmesine devam etme iradesinin gosterildigi bu durumlar, yenilik doguran bir
eylem teskil edecektir’®. Buna karsilik, eger ki m.356’da sayilan bu kisiler,
kiracinin Gliimii akabinde kira sézlesmesine devam etmek istemiyorlar ise,
kiralanan1 tahliye etmeleri yeterli olacaktir’®. Bunun disinda baskaca bir beyan
veya agiklama yapmakla miikellef degillerdir. Bu kisiler, zimni veya agik olarak
kira sozlesmesine devam edeceklerini kiraya verene belli etmis veya bildirmis iseler
veyahut kiralanani tahliye etmeyerek kira parasini 6demeye baslamis iseler, artik
s0z konusu kira sézlesmesinin kiracis1 olmakla, bu noktadan sonra ancak kira
sozlesmesine iliskin mutat hiikiimler uygulama bulabilecektir’®. ilk ay kira
bedelini 6deyen kisilerin, ikinci ay kira bedelini 6demeyerek kiralanani tahliye
etmesi ve bunu m.356 diizenlemesine dayandirmas1 miimkiin degildir. Ote yandan
kiraya veren de, ilk ay sozlesmeye uygun olarak 6denen kira bedeli veya kira
sozlesmesine devam edilecegine yonelik zimni veya acik beyan akabinde, kira
bedeli 6demesinde eksiklik veya aksaklik oldugu ilk anda bu kisilerin tahliyesini

talep edemeyecektir.

7Yavuz/Acar/Ozen, $.319
"% fnceoglu, [Cilt 11], 5.294
" fnceoglu, [Cilt 1], 5.294
inceoglu, [Cilt 1], 5.294
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5.9.Kiraya Verenin Oliimiiniin Kira Sézlesmesine Etkisi

TBK’nin m.333 diizenlemesi, madde baglhigindan ve agik lafzindan da anlasilacagi
tizere miinhasiran kiracinin dliimiine dair bir diizenlemedir. Bu kapsamda kiraya
verenin O liimiiniin ilgili madde nezdinde herhangi bir karsilig1 olmadig1 gibi, TBK
kapsaminda bu hususa dair baskaca bir madde diizenlemesi de bulunmamaktadir.
Bu durumda kiraya verenin 6liimii halinde, kira sdzlesmesinin sona ermeyecegini,
genel miras hiikiimlerinin uygulanacagini ve kiilli halefiyet geregi kiraya verenin
miras¢ilarinin kira sozlesmesine taraf olacagmi; bunun sonucu olarak ise, kiraciya
kars1 kira sozlesmesi kapsamindaki yiikiimliiliiklerden dolay1 sorumlu olacagini
sdylemek miimkiindiir’*!. Kiraya verenin oliimii, kira sdzlesmesinin feshini

gerektiren bir hal de degildir"*?.

Kiraya verenin Oliimiiniin, kira sozlesmesini sona erdirmedigine ek olarak
belirtmek gerekir ki, her iki tarafin 6liimii halinde dahi kira s6zlesmesi sona ermez
ve taraflarm miras¢ilar1 s6zlesmenin tarafi haline gelirler’'®, Boyle bir durumda
kiracinin mirasgilarinin m.333’ten dogan fesih haklar1 mevcutken, kiraya verenin
mirasgilar1 i¢in boyle bir durum s6z konusu olmayacaktir. Bu durumda kiraya
verenin miras¢ilarinin mevzuat kapsamindaki diger fesih imkanlarmi kullanmasi

mumkindir.

"WRocayusufpasaoglu, [Miras Hukuku], s.592; Antalya, [Miras Hukuku], s.52 vd., 5.372; Aydmn,
S.144; Aydin Aybay, Miras Hukuku Dersleri, Yeni Medeni Kanuna Gore Gozden Gegirilmis 4.
Baski, Tstanbul, 2003, 5.88,89

"2Yavuz, s.454, Yargitay 5. H.D. 14.02.1959, 1959/6165-638: “Kiralayanin oliimii, kira akdinin
feshini gerektirmez ve bu gibi hallerde Borglar Kanunu'nun 265 (TBK.333) maddesi hiikmii
uygulanmaz.”

"3Yavuz, s.455, Yargitay 3. H.D. 18.9.1984, 1984/4340-4198 : “Kiraya veren ve kiracimn éliimleri
ile kira sozlesmesi kendiliginden son bulmaz.”
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SONUC

Bu calisma kapsaminda, kira sézlesmelerine genel cergeveden bakilarak, kira
sozlesmelerinin olaganiistii sebeple sona ermesi hususu irdelenmistir. Calismanin
kapsami esasinda ana hareket noktasi, TBK ve diger mevzuat diizenlemeleri
olmustur. Mevzuatin, kanun gerekceleri ile birlikte degerlendirilmesi akabinde,
konunun detaylar1 doktrin goriisleri ve Yargitay uygulamalar1 ile ortaya
konulmustur. Bu dogrultuda, gerceklestirilen tespitler ve ¢alismanin neticeleri su

sekildedir:

1. TBK’nin “Sézlesmenin sona ermesi’ ana baslig1 altinda kira sozlesmelerinin
genel hiikiimler ¢ercevesindeki sona erme halleri diizenlenmistir. Bunlar, (1) siirenin
gecmesi, (i1) belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde fesih bildirimi ve (ii1) olaganiistii

fesihtir.

2. Genel hiikiimler ¢ercevesindeki sona erme hallerinden ilki olan siirenin
gecmesi, miinhasiran belirli siireli kira sozlesmeleri i¢in s6z konusu olmakla,
sozlesmenin kurulusu asamasinda belirlenen siirenin sona ermesi ifadesi ise
sO0zlesmenin herhangi bir bildirimde bulunmaya gerek kalmaksizin sona ermesini
ifade etmektedir. Bu halin istisnasi olarak ise kanun koyucu, siirenin sona ermesine
ragmen sozlesmeye devam edilmesi halinde, s6zlesmenin artik belirsiz siireli kira
sOzlesmesi olarak varligini devam ettirecegini diizenlemektedir. Bu durumda artik
bu sozlesme icin belirsiz siireli kira sozlesmelerinin feshi usuliiniin uygulanmasi

gerekecektir.

3. Belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde ise kanun koyucu (i) taginmaz ve taginir
yap1 ile (i1) taginir kiralar1 olarak iki alt kategoride bu hususu diizenlemistir. Her iki
kira tiiriinde de ana kural, taraflarca daha uzun bir fesih bildirim siiresi
kararlastirilmadikca yasal siirelere baglh kalinarak sézlesmenin bildirim usulii ile

sona erdirilmesidir. Usuliine uygun olarak yapilmayan bildirim, bir sonraki fesih
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donemi gegerli olacak; fesih donemi hesaplamasinda ise kira sdzlesmesinin

baslangi¢ tarihi esas alinacaktir.

4. Tasinmaz ve taginir yap1 kiralarinda, alt1 aylik kira doneminin sonu i¢in {i¢
aylik fesih bildirim siiresine uyulmasi kanun koyucu tarafindan ongdriilmiistiir.
Eger ki yerel adette farkli bir kira donemi siiresi saptanmus ise, oncelik yerel adet

uygulamasina verilecektir.

5. Tasinir yapir kiralarinda ise, herhangi bir kira donemi 6ngdriilmemis,
yalnizca ti¢ giinliik fesih bildirim siiresine riayet edilmesi gerektigi belirtilmistir.
Ancak bu maddenin istisnasi ise, Kiraya verenin mesleki faaliyeti geregi kiraya
verdigi kiralananin, kiracinin 6zel kullanimi i¢in kiraladigi bir tagmir olmasi
durumudur. Boyle bir durumda 6ngoriilen fesih bildirim usuld, ti¢ aylik kira donemi

sonu i¢in bir aylik fesih bildirim siiresine riayet etmektedir.

6. Onemli sebeple fesih kavrami, olaganiistii fesih hallerinin genel kapsamli
olanmidir. Diger olaganiistii fesih hallerinin kullanilamadigi durumlarda, kosullari
mevcut ise Onemli sebeple fesih hali giindeme gelebilecektir. Buna karsin m.332 ve
m.333 ise Ozel nitelik arz eden ve spesifik durumlar icin getirilmis yasal

diizenlemelerdir.

7. Isbu onemli sebeple fesih hakkini, hem kiraya veren hem de kiraci
kullanabilecektir ki bu hak, ilerleyen iki olaganiistii fesih sebeplerinde miinhasiran

kiraya verene veya kiracinin mirasgilarina taniacaktir.

8. Onemli sebeple fesih hakkinn kullanilmast igin kanun koyucu tarafindan
aranan temel sart, c¢ekilmezlik olgusunun varhigidir. Zira bu fesih hakkinin
kullanilabilmesi i¢in s6zlesmenin devaminin, taraflardan birisi i¢in ¢ekilmez hale
gelmesi ve bu kisinin sdzlesmeye devam etmesinin diirtistliik kurallar1 geregi
kendisinden beklenemeyecek olmasi gerekmektedir. Buradan da anlasilacagi tizere,

m.331 diizenlemesi, dayanagini esas olarak diiriistliik kuralindan almaktadir. Buna
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mukabil, bu hakk: kullanan tarafin 6nemli sebebin dogmasinda veya ¢ekilmezlik

olgusunun gelismesinde kusurlu olmamas1 gerekmektedir.

9. Onemli sebeple fesih usulii, siireli bir fesih segenegidir. Bu fesih hakkini
kullanan kisi, sozlesmeyi, hakkini kullanmakla derhal sona erdirememekte, fesih
bildirimi usulii ile s6zlesmenin sona ermesini saglayabilmektedir. Kanun koyucu
bu durumda, fesih bildiriminde bulunacak kisinin yasal fesih siirelerini izlemesi
gerektigini diizenlemistir ki bu siireler m.329 ve m.330°da diizenlenmis siirelere
tekabiil etmektedir. Fesih bildiriminin yapilmasi akabinde gececek siirede kira
sOzlesmesi gecerli olacak, siirenin dolmasi ile fesih, hiikiim ve sonuglarini

doguracaktir.

10. Onemli sebeple feshin bir diger dnemli dzelligi ise, bu fesih hakkini
kullanan tarafin, halin ve sartlar geregi hakim tarafindan takdir edilen bir parasal
yiikiimliiliige katlanmas1 gerekecektir. Bu yiikiimliiliik doktrinde ¢ok kez tazminat
olarak adlandirilmissa da, 6nemli sebeple fesih hakkini kullanan kisi s6zlesmeye
aykir1 hareket etmemis, kanun tarafindan kendisine taninan bir hakki kullanmig
olmaktadir ve bunun sonucunda katlanmak zorunda kalacagi parasal yiikiin de

tazminat olarak adlandirilmasi hukuk terminolojisine uygun olmayacaktir.

11. Hakim, 6nemli sebeple fesih halinde, fesih hakkmi kullanan tarafin
katlanmak durumunda kalacagi parasal sonuglari, ¢cekilmezlik olgusunun varligina
ve varsa feshin muhatabi olan tarafin kusuruna gore serbest¢e tayin edecektir.
Ancak buna karsin yine de katlanilacak parasal sonucun olagan sebeple fesih
halinde 6denmek durumunda kalinacak kalan kira bedellerinden fazla olmamasi,

halin icab1 geregidir.

12. Kiracinn iflas1 6nemli sebeple fesih haline gére daha spesifik ve 6zel bir
sona erme hali olarak yer bulmustur. Bu hakk: kullanma yetkisi miinhasiran kiraya
verene tanmmustir. Kiracmin kendi iflasmna dayanarak kira sdzlesmesini sona

erdirme hakki bulunmamaktadir.
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13. Kiracinin iflas1 halinde feshin gegerli olabilmesi i¢in kanunda yer
verilmeyen ancak halin icab1 geregi olmasi gereken bir diger sart ise, kiracinin tiizel
kisilik ihtiva etmesidir. Bilindigi tizere hukukumuzda gergek kisilere iflas hakki

taninmamis olup, bu hak miinhasiran tiizel kisilere aittir.

14. Bu hakkin kullanilmas1 i¢in kiracinin mutlaka iflas etmis olmasi
gerekmektedir. Kiracinin asir1 ifa giigliigiine diismiis olmas1 bu fesih hakkinin
kullanilabilmesi i¢in yeterli degildir. Buradaki iflas kavrami, mahkeme tarafindan
iflas kararmin verildigi giin ve saattir. Mahkeme tarafindan verilen kararin ise
kesinlesmis olmas1 gerekmektedir. Ayrica her ne kadar kanun metninde agik bir sart
olarak belirtilmemisse de, iflas masasinin da kurulmus olmas1 gerekmektedir. Zira
kiraya veren, giivence talebi noktasinda hem kiraciyla hem de iflas masasiyla

muhatap olacaktir.

15. Kiraya veren, kiracinin iflasinin ilan edilmesi ve iflas masasmin kurulmasi
akabinde kiraci ve iflas masasindan isleyecek kira bedelleri igin giivence talep eder
ve bu giivencenin temini igin uygun bir siire verir. Isleyecek kira bedelleri, kira
sOzlesmesinin olagan fesih ile sona erdirilecegi kalan siiresi lizerinden hesaplanir.
Devam eden donemler i¢in yeniden giivence talebinde bulunulmasi ve giivence
verilmesi gerekecektir. Kiraya veren tarafindan kiraci ve iflas masasina taninan
uygun siire akabinde herhangi bir gilivence verilmez ise artik kiraya verenin
herhangi bir bildirimde bulunmaksizin kira sdzlesmesini sona erdirme hakk1

mevcuttur.

16. Kiracmin iflasi halinde kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi olaganiistii fesih
sebebi, siiresiz bir fesih tiirlidiir ve bildirimsiz olarak, gerekli sartlarin saglanmasi

akabinde kullanilacak fesih beyani ile sozlesme derhal sona erdirilebilecektir.

17. Talep edilen giivence akabinde kiraci veya iflas masasi, Kiraya verene
isleyecek kira bedelleri i¢in uygun bir giivence gosterirse kiraya verenin fesih
hakkmi kullanmasi miimkiin olmayacaktir. Bu durumda sozlesmeye devam

edilecektir. Ote yandan kendisine giivence gdsterilmemis olsa bile kiraya verenin
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sozlesmeye devam etme hakki da bulunmaktadir. Bu durumda kiraya verenin,
O0denmeyen kira bedellerini iflas masasina yazdirmaktan baska secenegi

olmayacaktir.

18. Kiracmin 6liimii hali de, 6zel nitelikli bir olaganiistii fesih durumudur. Zira
burada ise fesih hakkini kullanma yetkisi miinhasiran tek bir taraftadir. Bu taraf,
kiracinin 6limii akabinde kiilli halefiyet ilkeleri geregi dogrudan tarafi haline gelen
kiracinin mirasgilaridir. Bu mirasgilarin, yasal veya atanmis mirasgilar olmasi

miumkiindiir.

19. Bu fesih tiirlinde, kanun koyucunun aradigi tek sart kiracmin &lmesi
olmaktadir. Akabinde ise feshin gergeklesmesi i¢in kiracinin mirasgilarinin, yasal
fesih bildirim siirelerine uyarak en yakin fesih donemi sonu i¢in sdzlesmeyi sona
erdirebilecektir. Bu yasal fesih bildirim siireleri ise yine m.329 ve m.330°da yer
alan siirelerdir. Ayrica kiracinin 6liimii olaganiistii fesih hali de yine siireli bir fesih
secenegidir ve fesih, bildirim siiresinin sona ermesi akabinde hiikiim ve sonuglarini

dogurur.

20. Kiracmin o6liimii akabinde mirasgilarinin derhal en yakin fesih bildirim
stirelerini takip etmesi gerekmektedir. Doktrinde miras¢ilarin bu siirelere riayet
etmemeleri durumunda fesih haklarin1 kaybedecekleri savunulmakta ise de
TBK’nin ruhuna ve 6ziine uygun bir goriis olmamaktadir. Nitekim Kiracinin, en
yakim fesih donemi sonu i¢in gegerli olacak fesih bildirim siiresine ¢ok yakin bir
tarihte 0lmesi durumunda, miras¢ilarinin isbu fesih haklarmi kullanamamasi s6z
konusu olabilir. Boyle bir durumda, miras¢ilarin, m.333’ten dogan haklarin1 bir
sonraki fesih bildirim donemi i¢in kullanabilecekleri yoniindeki goriis daha

isabetlidir.

21. TBK. m.356 diizenlemesi, 6len kiracinin mirasgisi olmayan (i) ortaklari, (ii)
ortaklarinin ayn1 meslek ve sanati siirdiiren mirasgilari ve (iii) kiraci ile ayni konutta
oturanlar i¢in Kkira sdzlesmesini siirdiirmesi halini diizenlemistir. Bu durum bir fesih

secenegi degil, kira sdzlesmesinin devam ettirilmesi secenegidir.
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22. Bu maddenin uygulanmasit durumunda bu kisiler, kira sdzlesmesinin
kosullarma ve kanuna riayet ettikleri siirece kira sodzlesmesi, varligini
stirdiireceklerdir. Bu durumda miras¢1 olmayan kiracilarin yapmasi gereken tek
eylem, kira sdzlesmesini feshetmemek olmakla, zimni veya agik bir sekilde
sO0zlesmeye devam edeceklerini de kargi tarafa bildirebilirler. Ancak bir kere kira
sOzlesmesine devam edildiginde, bu sdzlesmenin sona erdirilmesi ancak kira
hukuku hiikiimleri geregi miimkiin olabilecektir. Bu noktadan sonra artik m.333

diizenlemesi uygulanmayacaktir.

23. Doktrinde, m.356 diizenlemesinin varligi nedeniyle m.333’tin konut ve
catili igyeri kiralarinda uygulanamayacagi savunulmakta ise de, esasinda m.356 nin
tamamlayict nitelik arz ettigi ve m.333’{in uzantist oldugu, ¢alisma kapsaminda
daha isabetli bulunmustur. Nitekim m.356 metni ve kanun gerekcesi de bu tespiti
destekler nitelikte olup, bu iki maddenin bir arada kullanilmasi halleri ise 6zellik

arz etmektedir.

24. Kiracmin mirascilarmin, kiilli halefiyet ilkeleri geregi kira sozlesmesinin
dogrudan tarafi oldugu hususu géz oniinde bulundurularak, boyle bir durumda ayni1
zamanda m.356’da sayilan kisilerin de var olmasi durumunda, bu kisiler ancak
kiracinin mirasg¢ilart m.333’ten dogan haklarin1 kullanarak kira sézlesmelerini
kendileri acisindan sona erdirirlerse mM.356 uyarmmca sodzlesmenin tarafi
olabileceklerdir. Aksi durumda kiracinin mirasgilari, eger ki kira sdzlesmesini
mM.333 uyarinca sona erdirmezler ise artik sdzlesmenin yeni kiracist mirascilar

olacak ve m.356’da belirtilen kisiler kira s6zlesmesini siirdiiremeyeceklerdir.

25. Kiraya verenin 6liimiiniin ise, kira s6zlesmesine hicbir etkisi olmamakta,
Kiraya verenin mirasgilar1 sézlesmeyi siirdiirmek, sona erdirmek istiyorlar ise genel

hiikiimlere bagvurmak durumundadirlar.
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