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Kira sozlesmesi kullanma ve yararlanma hakki veren sézlesmelerin basinda
gelmektedir. Uygulamada kullanilma sikligi itibariyle en ¢ok uyusmazliga konu olan
sozlesme tiplerinden biridir. S6zlesmenin feshi kurumu da bu anlamda 6nem arz
etmektedir. Ozellikle konut ve catili isyeri kiralarinda kiraciya kanun tarafindan
saglanan 0Ozel koruma mekanizmasi, soOzlesmenin kiraya veren tarafindan
sonlandirilmasint  ¢ogu zaman olduk¢a zorlastirmaktadir. Ancak kiracinin
sOzlesmeye aykiri davraniglart kanunda tiim kira sozlesmeleri acisindan genel fesih
sebeplerinden biri olarak kabul edilmistir. Bu baglamda calismamizda oOncelikle
kiracinin asli borcu olan kira bedelini 6deme borcuna aykir1 davranisi sebebiyle kira
s0zlesmesinin feshi incelenmistir. Daha sonra kira bedeli 6deme borcu disinda kalan
sozlesmeye aykirilik halleri ele alinmigtir. Son olarak da kiracinin sézlesmeye aykiri
davraniglarinin  hangi o6lgiide sozlesmenin olaganiistii feshine olanak sagladigi

tizerinde durulmustur.



Title: Termination of Rental Agreement Due to the Tenant’s Breach

of Contract

Author: Esma Elif SAFAK
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Keywords: Rental Contract, Termination, Default of the Tenant, Subtenancy,
Transfer of Rental Contract, Breach of the Contract, Termination of the Contract Due
to Important Reasons, Extraordinary Termination of the Contract, Collapse of the
Basis of the Transaction.

Rental agreements are one of the most important contract types giving the right to
use and benefit. As it is mostly used in practice, it is usually at the origine of many
disputes. In this regard, termination of the rental agreement is an important issue to
be treated. Especially concerning the leasing of residences and roofed workplaces,
the special protection mechanism provided by law to tenants, renders quite difficult
the termination of the contract by the lessor. However, the behavior of the tenant
which constitues a breach of contract is considered by law as one of the general
reasons for terminaiton in terms of all sorts of rental agreements. In this context, the
termination of the contract due to the non payement of the rent which is the principal
obligation of the tenant is examined. Later, other cases of the contractual liability of
the tenant apart from paying rent are discussed. Finally, the extent to which the
behavior of the tenant's breach of contract provides for the extraordinary termination

of the contract is treated in the study.



ONSOZ

Kira so6zlesmesinin uygulamadaki 6nemi tartismasizdir. Konu ile ilgili olarak
ortaya ¢ikan uyusmazliklarin ¢éziimii noktasinda ise 818 sayili Borglar Kanunu
doneminde mevcut olan ikili yapmin zaman zaman karigikliklara neden oldugu
gorilmekteydi. Gerg¢ekten de onceki donemde 818 sayili Borglar Kanunu disinda,
catili konut ve isyerlerine iliskin kira sozlesmeleri acgisindan 6zel bir diizenleme
niteliginde olan 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun da yiirtirliikteydi.
1 Temmuz 2012 tarihinde yiirtrliig giren 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda ise
bu iki tiir diizenleme ayni kanun i¢ine dahil edilmistir. Kira hukukunun gelisiminde
ictihatlarin da biiyiik rol oynadig: diisiiniildiigiinde Tiirk Bor¢lar Kanunu’ndaki yeni
diizenlemelerin bir¢ogunun igtihatlar dogrultusunda getirildigi tespit edilmektedir.
Calismamizin konusu olan kira so6zlesmesinin kiracinin sozlesmeye aykir
davraniglar1 sebebiyle kiraya veren tarafindan sona erdirilebilecegi haller, eski kanun
donemindeki uygulama ile karsilastirilmak ve bunlara iliskin getirilen yeniliklerin
degerlendirilmesi suretiyle incelenecektir.

Tez konumun belirlenmesinde ve yazim siirecinde yardimlarini ve destegini
esirgemeyen, degerli fikirleri ile calismama her asamada katki saglayan kiirsii hocam
ve tez danismanim Sayin Prof. Dr. Tufan OGUZ’e siikranlarimi sunarim. Ayni
sekilde tezimle ilgili aklima takilan her tiirlii soruyu, her zaman biiylik bir sabirla
cevaplayan, degerli goriislerini paylasarak tezimin gelisimine 6nemli dlgiide katkida
bulunan Sayin Dog¢. Dr. Serkan ERGUNE’ye minnet duygum sonsuzdur. Manevi
destegini hi¢ eksik etmeyen ve bu siiregte motivasyonumu daima yiiksek tutmanu
saglayan Sayin Yard. Dog¢. Dr. Ayca AKKAYAN YILDIRIM’a ne kadar tesekkiir
etsem azdir. Kiirsii arkadasim Aras. Gor. Ezgi TURAN’a ayrica tesekkiirlerimi
sunarim. Tezimin sekil almaya basladig: siirecte degerli fikirlerinden yararlandigim,
yaptigimiz akademik sohbetlerle ufkumu genisleten Saymm Dog. Dr. Zekeriya
KURSAT’a da tesekkiirii borg bilirim. Son olarak tezin diizeltmelerinde yardimlarini
esirgemeyen sevgili arkadaslarim Aras. Gor. Efe Can YILDIRIR, Aras. Gor. Semra
KARABACAK FURUNCI ve Aras. Gor. Murat SARIKAY A’ya gonilden tesekkiir

ederim.



ICINDEKILER

O Z. e Il
AB ST R A T v
ONSOZ. ..o e V
ICINDEKILER.. ... oottt VI
GIR IS ., 1
BOLUM L. 3

KIRACININ KIRA BEDELINI SURESINDE ODEMEMESI SEBEBIYLE

KIiRAYA VERENIN SOZLESMEYi FESHETMESI (TBK. M. 315)............... 3

A. Kiracinin Kira Bedelini Siiresinde Odememesi...............cccccccocevvieeeeienennn3

1. TBK. m. 315 Uyarinca S6zlesmenin Feshine Genel Bakis ..........cccccccevviennn. 3

2. HUKmUN KapSamI .......ooiiiiiiiiiiciiieee e 6

a. Kira Bedeli Kavrami .......cccocveiiiiiieiiiic e 8

D. Yan Gider Kavrami......cocoicieieieriiiiiese s 10

(1) Yan Giderin Tanimlanmasi SOTUNU.........cccvvverierinieeneeneeesee e 10

(2) Kiracinin Yan Giderlerden Sorumlulugu .........cccoooviiiiiiiiiniicn 14

I. Genel HUKUMIEre GOIe ..o 14

ii. Konut ve Catili Isyeri Kiralarmda............cccoevevevvveceeereiecceeeneee, 17

C. Kiract Aleyhine Diizenleme Yasagl ......cccccocvvoviiiiiiiiinie i 19

B. TBK. m. 315’e Gore Sozlesmenin Feshinin Sartlart.........ccccocceeviieiiiiiiinnnne, 25

1. Kiralananin Kiraciya Teslim Edilmis Olmasi...........ccccoviniiiiiiiiiiiiinn, 25

2. Kiraciin Kira Bedeli ve Yan Gider Borcunu Ifada Gecikmesi .................... 27

a. Kira Bedelini Odeme Zamani Ve Yeli.........ccococevevevevereveeeeeeeeeeesesersnesenenennns 27

b. Odenmesinde Gecikilen Kira Bedeli ve Yan Giderin Kapsami................. 32

3. Kiraya Verenin Kiraciya Yazili Olarak Siire Vermesi..........cccoovvvvriviniinnnn. 36

4. Kiracinin Verilen Siire Zarfinda Borcunu Odememesi.............cccccevevevrernnens 43

C. Kiraya Verenin Sozlesmeyi Feshetmesi..........c.ccooviviiiiiiiciieicseecen 46

D. Feshin SONUGIATT........coiiiiiiiiiii e 53

1. Kiralananin Tadesi .......ccceveveveecueieiiicccceee et 53

2. TAZMINAL. ...t 56

Vi



3. Kiralananmn Tagmnmaz Olmas1 Durumunda {lamsiz Takip . Yoluyla Tahliye ve
Teslim IStemi............oiiiiieiiie et seneens DO

E. TBK. m. 315 ile TBK. m. 352/f. 2°de Diizenlenen iki Hakl1 Thtar Nedeniyle

Fesih Hitkmiiniin Karsilagtirtlmasi...........c.cccvviiiiiiiii e 60
BOLUM ..., 67
KIRACININ SOZLESMEYE AYKIRI DIGER DAVRANISLARI SEBEBIYLE
KIRAYA VERENIN SOZLESMEYI FESHETMESI.............cocooii. 67
A. Kiracimin S6zlesmeye Aykir1 Davranisi Nedeniyle Kira S6zlesmesinin Feshi.67
1. Konunun Takdimi ve Siirlandirtlmast............coccoovieniiiiiiiiii 67
2. Ozenle Kullanma ve Komgulara Saygi Gosterme Borcuna Aykirilik ........... 67
Q. GENEL OlAraK......c.ooiiiieiiree e 67
b. Kiracinin Ozen Borcunun Kapsami ve TBK. m. 316’nin Uygulama
ALBNT .. 69
¢. Kiralananin Ozgiilendigi Amag, Kullanim Bicimi ve Bunlara Getirilen
SINITTAMALAT ... 76
d. Komsulara Saygi Gosterme YUKGMITIAZE ...voovvvveviieeiieiniieeisesceees 79
e. Yargitay’in TBK. m. 316 Kapsaminda Degerlendirmedigi Haller ............ 81
3. TBK. m. 316 Uyarinca Kira S6zlesmesinin Feshinin Sartlari ...................... 83
a. Kiracinin Ozen Borcuna Aykirt Davranmast .............ccoeeeveeceevevensieccnenans 83
b. Kiraya Verenin Kiractya Thtarda Bulunmasi ve Mehil Vermesi................ 88
C. Thtarin SonuESUZ KalMasi..........cccvevivevevivieieieiiieeeeeeeeseesieseseeeseeesesesssssessssnns 91
d. Thtara Gerek Olmayan Haller ..............ccccovviirivereriiieccieeseeeeee e 92
(1) Kiracinin Kiralanana Kasten Agir Zarar Vermesi.........c.ccocvvevvvevenenn. 92
(2) Kiraciya Verilecek Siirenin Yararsiz Olacaginin Anlagilmast............. 94

(3) Kiracinin Kiralanani Kullanmaya Devam Etmesinin Kiraya Veren Ya

Da Ayni Taginmazda Oturan Veya Yasayan Kisiler Ac¢isindan Cekilmez

(0170 5 PP UP R RPPRP 94
4. Kiraya Verenin Fesih Bildiriminde Bulunmast ...........c.ccoocovoiiiiiiiinien, 97
5. Feshin SONUGIATT......ccccuiiiiiiiiiie e 99

6. TBK. m. 316 Anlaminda S6zlesmeye Aykirt Kullanim Sayilmayan Haller 100
B. Kiraya Verenin Rizas1 Olmaksizin Kiralananin Alt Kiraya Verilmesi Veya

Kullanim HaKKINI DEVIL. .ottt e e et e e e e e aeeenar s 101



1. Konunun Sinirlandirilmast ... .ot e e 101

2. Alt Sozlesme ve Alt Kira Kavramlart ..o 103
3. Kullanim Hakkinin Devri Kavrami.........cocooviiiiiiiiiice e 107

4, Alt Kira Sozlesmesinin ve Kullanim Hakkinin Devrinin Caiz Olmasi I¢in

Gerekli SArtlar......ovviiiiiieee s 109
a. Adi Kira Sozlesmelerinde Kiraya Verene Zarar Verici Degisiklige Yol
Acmama KOSUIU.........ccviiiiiiii e 109
b. Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin Yazili Rizasinin
ATAININAST .ttt ettt et e et e bt e e e bt e e b e e b r et e e e nenas 115
c. Kiraya Veren, Kirac1 ve Alt Kirac1 Arasindaki Tliskiler ...........c..cccvnn..n. 117

d. Kiraya Veren, Kirac1 ve Kullanim Hakkin1 Devralan Ugiincii Kisi
ATaSINAAKT THSKILET ....viviieeece ettt 121
e. Alt Kira iliskisinin ve Kullanim Hakkinin Devrinin Caiz Olmamasi
Durumunda Kiraya Verenin Haklart..........c.ccooviiiiiiiiiiiiiccen 122

f. Alt Kiracinin Kiralanani S6zlesmeye Aykir1 Kullanmasi Durumunda

Kiraya Verenin Haklart.........ccocooiiiiiiiii e 126
g. Asil Kira Sozlesmesinin Sona Ermesinin Alt Kira liskisine Etkisi ........ 129
C. Kiraya Verenin Rizas1 Olmaksizin Kira iliskisinin Devri...........ccccceverrinnene, 131
1. GENEI OIAraK .....c.covciiiiiiiicie 131
2. Sozlesmenin Devrine Genel BaKiS........cooovvvviiiiiiiiiiicic e 133
3. Sézlesmenin Devrinin Ozel Bir Gériiniimii Olarak Kira Sézlesmesinin
DIBVIT. . 137
A GeNEL Olarak.........coiiiiiiiiicc 137
b. Isyeri Kiralarinda Riza Verme Zorunlulugu ...........cccvvvevevireirirererinnennne, 141
C. Kiraya Verenin Sozlesmenin Devrine Riza Gostermemesi ..................... 143
d. Devrin HUKGM Ve SONUGIATT......cccuviieiieiiee e 144
BOLUM HI .ottt 149
SOZLESMENIN KIRAYA VEREN TARAFINDAN ONEMLI SEBEPLE
OLAGANUSTU FESHI........coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiis s 149
A. Onemli Sebeple Kira Sézlesmesinin Olaganiistii Feshi .............ccccoeevviininnnn, 149
1. Genel AGIKIAMALAT ....ovviiiiiieiiie e 149



2. TBK. m. 331’in Islem Temelinin Cékmesinin Bir Goriiniimii Olup Olmadig:

SOTUNU ... 154

B. Kira Sézlesmesinin Onemli Sebeple Feshinin Sartlart............cccoevvvvvvrvevennnnns 160

1. GeNEI OIArak .......ccociiiiiiiiiiiici 160
2. Kiraya Veren Agisindan Sdzlesmenin Devamini Cekilmez Kilan Onemli

Sebeplerin Varlifl ..o 163

a. Onemli Sebep KaVIami .........coeveveviviveiieieieiieeeeseeseseseeeees s 163

(1) GENEL OlAraK.......ceeiuieiecieece e 163

(2) Onemli SEbEDIN TUFIET .......cevvcveiieceeece e 165

b. Bir Onemli Sebep Olarak Sozlesmeye AyKiriliK ...........ccoevvveevereceerriennn. 167

c. TBK. m. 331 Anlaminda Onemli Sebebin Unsurlart ............c.c.cceveunenen 171

(1) Sebebin Sozlesmenin Akdedilmesi Esnasinda Bilinmemesi ve
ONGOIUIEMEMESI ..o 171
(2) Sebebin Fesih Hakkini Kullanacak Kisinin Kusurundan

Kaynaklanmamis Olmast SOTUNU.........ccccvvviiiiiiiniiiii e 174
(3) Sebebin Sézlesmenin Ifasi Cekilmez Kilacak Kadar Agir Olmasi. 176
(4) GOTUSUMUZ +..veveeeieieieee e 177
3. Yasal Fesih Bildirim Suresine Uyarak Fesih Beyaninda Bulunma ............. 178
C. Onemli Sebeple Olaganiistii Fesih Bildirimi ve Feshin Sonuglari .................. 179
1. GeNEI OIArak ..ot 179
2. Onemli Sebeple Olaganiistii Feshin Parasal Sonuglart ...............ccccooevvenee 182
D. Hiikiim Dogurmayan Onemli Sebeple Fesih Bildiriminin Olagan Fesih

Bildirimine TanVili SOUNU ..........cooiiiiiiic e 188
E. TBK. m. 331’in Uyarlama Davas1 Karsisindaki Konumu.............c.coceviennn. 190
1. GENEL OIArak ......ccoeveiiiiiiieieiie e 190
2. Sozlesmesel ve Yasal Uyarlama HUkUimleri.......c.coocovvviiieniiiiicnciecne 191
3. TBK. m. 331’in Uyarlama Talebi Karsisinda Uygulama Alani .................. 195
a. Islem Temelinin Cokmesi Hallerinde..............ccocovvvvveviereeeerieiiiieinsiennnns 195
b. Diger Onemli Sebeplerin Varligi Durumunda .............cccoevevernnreerverennnn. 196

F. Kiracinin Giivence Verme Borcuna Aykirt Davranmasi Durumunda Bunun Bir
Fesih Sebebi Olup Olmayacagt SOrUNU .........cccevviiiiiiiiniiiie e 198
1. Kiracinin Giivence Verme BOrcu........ccooveiiiiiiiiiiiiiiici 198



2. GUVENCENTIN MIKEATT oot e e e e e e e e e e e e e eaaees 201

3. GUVENCENIN TAACSI ...ttt ee et e et nn s 202
4. Kiraciin Giivence Verme Borcunu Yerine Getirmemesinin Sonuglart...... 203
SONUC ... ot 206
KAY N AK G A . o e 216



a.g.e.
a.g.m.
BK.
bkz.
Bkz.:

dn.

GKHK.

HD.
IBK.
K.

Kars.:
KMK.

TBK.
TMK.
vb.
vd.
Yarg.

YHGK.

YIBK.

KISALTMA CETVELI

: Ad1 gegen eser

: Ad1 gecen makale

: Borglar Kanunu

: bakiniz

: Bakiniz

: Cilt

: Dipnot

. Esas

: Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun
: Hukuk Dairesi

: Isvicre Borglar Kanunu

: Icra ve Iflas Kanunu

. Karar

: Karsilastiriniz

: Kat Mlkiyeti Kanunu

: Madde

: Sayfa

: Say1

: Turk Borglar Kanunu

: Tirk Medeni Kanunu

. ve benzeri

: ve devami

: Yargitay

‘Yargitay Hukuk Genel Kurulu
:Yargitay Ictihadi Birlestirme Karari

Xi



Giris

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda kira sozlesmesine iliskin dordiincii
boliim; kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimler, konut ve catili isyeri kiralarma
iligkin hiikiimler ve iriin kirasina iligkin hiikiimler olmak iizere {i¢ ayirima tabi
tutulmustur. Buna gore 6570 sayili Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun
yiiriirliikten kalkmis olsa da bu kanun hiikiimlerinin Borg¢lar Kanunu’nun ig¢ine dahil
edilmesiyle, konut ve catili isyerlerine iligkin kira sozlesmelerinin diger kira
sozlesmelerinden farkli hiikiimlere tabi tutuldugu yap1 korunmustur. Kira
sOzlesmelerine iligkin genel hiikiimler kural olarak tiim kira sdzlesmeleri agisindan
uygulama alani bulur. Konut ve catili isyeri kiralarina iliskin TBK. m. 347/f. 3’te,
genel hiikiimlere gore fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlarda kiraya veren veya
kiracinin sozlesmeyi sona erdirebilecegi hiikkme baglanmistir. Buna gore genel
hiikiimlerde diizenlenen ve ¢calismamizin konusunu teskil eden TBK. m. 315, 316 ve
331 hiikiimleri kural olarak konut ve catili isyeri kiralarinda da uygulanabilecektir.
Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda sdzlesmenin sona ermesi kanunda bildirim ve dava
yoluyla olmak tizere iki sekilde 6ngoriilmiistiir. Olagan fesih bildirimi yoluyla ya da
genel hiikiimlere gore fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlarda bildirim yoluyla
sona erme, 6570 sayili kanunla getirilen ve Tiirk Bor¢lar Kanununa da alinmis olan
tahliye sebeplerine dayanilarak sozlesmeye son verme hali ise dava yoluyla sona
erme baslig1 altinda ele alinmistir.

Calismamizin Uist bagligt olan sodzlesmenin kiracinin sdzlesmeye aykir
davranigi sebebiyle kiraya veren tarafindan feshedilmesinin kanuni dayanaklar1 TBK.
m. 315, 316 ve 331 hiikkiimleridir. Bu baglamda kiracinin kira bedeli ve yan giderleri
O0demede gecikmesi nedeniyle fesih, kiralanan1 O6zenle ve sozlesmeye uygun
kullanma borcuna aykirilik nedeniyle fesih, feshe konu olabilecek diger sdzlesmeye
aykirilik halleri ve son olarak da sozlesmenin Onemli sebeple olaganiistii feshi
inceleme konumuzu olusturmaktadir. Goriildigi tlizere yalnizca kiracidan
kaynaklanan soézlesme ihlalleri konu edilerek bunun disinda kalan, kiraya veren
kaynakli veya belirli ve belirsiz siireli sozlesmelerde iki tarafin da sozlesmeyi

bildirim yoluyla sona erdirebilecegi haller kapsam disinda birakilmistir. Fesih, teknik



olarak bildirim yoluyla kullanilan bir s6zlesmeyi sona erdirme sekli oldugundan, her
ne kadar kanunda, dava yoluyla fesih ve bildirim yoluyla fesih seklinde bir ayrima
gidilmisse de dava yoluyla sozlesmeyi sona erdiren haller ¢alismamiz kapsaminda
degildir. Aym sekilde hasilat kiras1 da konuya dahil edilmemistir. Buna gore tezin ilk
boliimiinde kiracinin kira bedelini 6demede gecikmesi nedeniyle fesih incelenecek ve
hiikiim, konut ve catilt igyeri kiralarinda TBK. m. 352/f. 2°de diizenlenen iki hakli
ihtar ile karsilastirilarak degerlendirilecektir. ikinci béliimde ise sézlesmeye aykirilik
hallerinn degisik goriiniimleri olan O6zenle ve sodzlesmeye uygun kullanim ve
komsulara saygi gosterme borcuna aykirilik, kiraya verenin rizast olmaksizin alt kira
iligkisi kurma, kiranin devri ve sozlesmenin devri nedenleriyle fesih konulari
islenecektir. Son olarak da sézlesmeye aykiriligin bir 6nemli sebeple fesih nedeni
olup olamayacagi, olursa hangi tir sozlesme ihlallerinin bu kapsamda

degerlendirilecegi incelenecektir.



BOLUM I

KIRACININ KiRA BEDELINi SURESINDE ODEMEMESI
SEBEBIYLE KIiRAYA  VERENIN SOZLESMEYI
FESHETMESI (TBK. m. 315)

A. Kiracinin Kira Bedelini Siiresinde Odememesi

1. TBK. m. 315 Uyarinca Sozlesmenin Feshine Genel Bakis

Kira sozlesmesinde kiraci, kiralanan1 kullanmasi karsiliginda kiraya verene
kira bedeli 6demekle yilikiimliidiir. Buna gore kira bedelini 6deme, kiracinin asli
borcudur. Kiracinin kira bedelini 6demede gecikmesi de kanun koyucu tarafindan
genel temerrit hiikiimlerinden (TBK. m. 117 vd.) farkli olarak ayrica diizenlenmistir.
Dolayistyla 6zel hiikiim niteliginde olan, kiracinin kira bedelini 6demede gecikmesi
nedeniyle so6zlesmenin sona erdirilmesini diizenleyen TBK. m. 315 hiikmii, mehaz
kanun IBK. m. 257d’deki gibi hem belirli streli hem de belirsiz sureli kira
sozlesmelerine iligkin bir olaganiistii fesih® sebebi olarak diizenlenmistir. Zira
kiracinin kira bedelini 6demede gecikmesi, kiraya verenin sézlesmeye o sartlarla
devam etmesinin ¢ekilmez oldugunun varsayildigi ve bu nedenle sozlesmeyi
zamanindan dnce sona erdirme imkanina sahip oldugu hallerden birisi olarak kabul

edilmektedir®.

TBK. m. 315’in yiirtirliikkten kalkan 818 sayili Bor¢lar Kanunu’ndaki karsilig:

olan m. 260 hiikmiine gore: “Kiraci kira miiddetinin hitamindan evvel muacceliyet

! Olaganiistii fesih, hakli sebep ya da dzel bir ifa engeli sebebiyle sézlesmenin siiresinden 6nce sona
erdirilmesidir. Bkz. Ozer Selici, Borclar Kanununa Gére Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg
iliskilerinin Sona Ermesi, istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1976, s. 156; Rona Serozan, Sozlesmeden
Dénme, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2007, s. 121; Pierre Wessner, Droit Du Bail a Loyer,
Commentaire Pratique, (Ed. Francois Bohnet/Marino Montini), Helbing Lichtenhahn Verlag, Basel,
2010, s. 239.

2 Aymi yonde bkz.: Wessner, a.g.e., s. 234. Ercan Akyigit, 6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda
Kira Sozlesmesi, Ankara, Seckin Yayimncilik, 2012, s. 289. Bu nedenle kira bedelini 6demede
gecikme, konut ve ¢atili igyerleri agisindan da dava dis1 fesih sebebi olarak kabul edilmistir.



kesp eden kiralari tediye etmemis bulunursa, kiralayan alti ay veya daha fazla
miiddetli icarlarda otuz giinliik ve daha az miiddetli icarlarda alti giinliik bir mehil
tayin ederek birikmis olan kira bu miiddet zarfinda verilmedigi takdirde mehlin
hitaminda akdi feshedecegini kiraciya ihtar edebilir (1). Bu mehil, ihtarin kiraciya
teblig edildigi giinden itibaren bagslar (2). Bu mehlin tenkisine yahut tediyeden
teehhiir halinde akdin hemen feshedilebilecegine dair yapilan mukaveleler batildir
(3) ». TBK. m. 315 duzenlemesi ise soyledir: « Kiraci, kiralanamin tesliminden
sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gideri 6deme borcunu ifa etmezse, kiraya
veren kiraciya yazili olarak bir siire verip, bu siirede de ifa etmeme durumunda,
sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir (f. 1). Kiraciya verilecek siire en az on giin,
konut ve c¢atili igyeri kiralarinda ise en az otuz giindiir. Bu siire, kiraciya yazili

bildirimin yapildig: tarihi izleyen giinden itibaren islemeye bagslar (f. 2) ».

Iki hiikiim arasindaki farkliliklara yeri geldikge deginecegiz, ancak doktrinde,
yeni kanun ile getirilen en 6nemli degisiklik olarak kabul edilen hususu burada
inceleme geregi duyuyoruz. Doktrinde ; Borglar Kanunu’nun uygulama déneminde
hem m. 260 geregi, hem de Yargitay uygulamasina uygun olarak kiraya verenin
kiraciya ihtar c¢ekmek suretiyle verdigi silire sonunda kiracinin borcunu hala
O0dememesi halinde sézlesmenin kendiliginden fesholunacagi goriisii kabul edilmis
iken, TBK. m. 315 ile bunun degistigi, kiraya verenin artik siire sonunda sézlesmeyi
feshetmek icin ayrica bir fesih beyaninda bulunmas: gerektigi ileri siiriilmektedir®.
Kural olarak borcun ifa edilmemesi durumunda Kkiraya verenin siire sonunda
sozlesmeyi feshedebilmek icin ayrica bir fesih beyaninda bulunmasi gerektigi
goriisiine katiliyoruz. Ancak bu yorumun ayni sekilde BK. m. 260’1n yiirtirliigi
zamaninda da yapilmasi gerektigine inaniyoruz. Zira eski ve yeni hiikiim arasinda
bircok farklilik mevcut ise de feshin sekline iliskin olarak iki hiikmiin de lafz1
acisindan herhangi bir farklilik olmadigi agiktir. Bu durumda eger BK. m. 260,
sOzlesmenin kendiliginden fesholunacagi anlamini haiz ise TBK. m. 315 agisindan
da ayn1 yorumu yapmamak ic¢in bir sebep yoktur. Ciinkii ihtar ile verilen siire
sonunda O6deme yapilmamasi durumunda fesih beyaninda bulunmayi1 agikga bir

secenek olarak gosteren IBK. m. 257d/f. 2 hilkkmii TBK m. 315’e alinmamustir.

M. Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.1, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2012, s. 277.



Dolayistyla siire sonunda 6dememe halinde feshin kendiliginden mi yoksa ayr1 bir
fesih beyani ile mi gerceklesecegine iliskin olarak BK. m. 260 ile TBK. m. 315
hiikmiiniin arasinda herhangi bir fark s6z konusu degildir. Ancak yeniden
hatirlatalim ki fikrimizce kural olarak iki kanun hiikmiiniin de lafzen ayr1 bir fesih
beyanimi gerektirdigi seklinde yorumlamak gerekmektedir. Zira kiraya verenin
sOzlesmeyi feshetme yoluna gitmeyip, kiracinin kira bedelini 6demede temerriidii
halinde aynen ifa ve gecikme faizi talep etme imkanin1 muhafaza edebilmesi gerekir.
Buna gore hiikiim, kural olarak siire sonunda ayr1 bir fesih beyanini gerektirmektedir.
Ancak kiraya veren yazili ihtarda bulunurken siire sonunda 6demenin yapilmamasi
halinde sézlesmenin fesholunmus sayilacagini agik¢a ve tereddiite yer vermeksizin
ifade etmis ise artik siire sonunda 0deme yapilmamasi halinde ayrica bir fesih
beyaninda bulunmaya gerek olmaksizin sézlesme feshedilmis sayilacaktir. Zira bu
durumda fesih, kira bedelinin siire dahilinde 6denmemesi sartina baglanmistir ve

sartin gergeklesmemesi ile sdzlesme siire sonunda sona ermis olacaktir.

Kira iligkisinin siirekli borg iliskisi niteligini haiz olmasi nedeniyle kiracinin
kira bedelini ve yan giderleri 6dememesi nedeniyle sézlesmenin sona ermesinin

teknik anlamda bir donme degil fesih oldugunu belirtmek gerekir.

Son olarak her ne kadar madde kenar basligi olarak « kiracinin temerriidii »
ifadesi kullanilmis olsa da madde metninde yer alan « muaccel olan kira bedelini
veya yan gideri 6deme borcunu ifa etmezse » ibaresinden yola ¢ikarak m. 315°e
dayanarak feshe gitmek icin mutlaka kiracinin 6nceden temerriide diistiriilmesi
gerekmedigi sonucuna ulasilir. Kiracinin 6nceden temerriide diistiriilmedigi hallerde
TBK. m. 315 uyarinca yapilan ihtar bir temerriit ihtar1 olacaktir. Bu nedenle IBK. m.
257d’nin lafzina ve Isvigre doktrinindeki yoruma da uygun olarak maddenin
diizenleme alaninin  «kiracinin  6demede  gecikmesi » olarak anlasilmasi
gerekmektedir. Bu husus yeri geldiginde ayrintili olarak incelenecektir. Ancak kanun
koyucu, Yargitay ve doktrinin bdyle bir ayrim gézetmemesi nedeniyle biz de bunlara
iliskin olarak yaptigimiz agiklamalarda terimsel biitiinliigii korumak adina temerriit

ifadesini kullanacagiz.



2. Hiikmiin Kapsam

TBK. m.315 uyarinca kiraci kiralananin tesliminden sonra muaccel olan kira
bedelini veya yan giderleri 6deme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiraciya yazili
olarak bir siire verip, bu sirede iginde de borcunu ifa etmemesi durumunda

sdzlesmeyi feshedecegini® bildirebilir.

Tanimdan da acgik¢a anlasildigr gibi kiracinin kira bedeli ve yan giderler

disindaki borglarini ifa etmemesi hitkmiin kapsamina dahil degildir’.

TBK. m. 315’te BK. m.260’tan ve 6570 sayili GKHK m.7/e’den farkl
bicimde, kiracinin kira bedeline ek olarak yan giderlerin 6denmesinde gecikmesi de
hiikmiin metnine alinmistir. Madde gerekcesinde kira bedelinin 6denmesindeki
temerriit ile yan gider borcunun 6denmesindeki temerriit arasindaki farkin ortadan
kaldirilmasi suretiyle dgreti ve uygulamada yan giderlerin ddenmesinde gecikmeye
bagli olarak ortaya ¢ikan sorunlarin giderilmesinin amaglandigl belirtilmistir.
Gergekten de BK.’nin yiiriirliikte oldugu donemde Yargitay ve doktrin® ; ¢op,
temizlik, bakim, elektrik’, su, aydinlatma ya da kapici® giderleri gibi giderleri
O0demedeki temerriit halinde kira bedelinin 6denmesinde temerriide diisiilmesi

durumuna iliskin olan 260. maddenin uygulanamayacagi gérﬁsﬁndeydig, bu da

* Fesih hakki, siirekli bir borg iliskisini ileriye yonelik olarak sona erdiren bozucu yenilik doguran
haktir. Bkz.: Selici, s. 115; M. Kemal Oguzman/Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C.1,
Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2012, s. 26.

® Giimiis, Kira, s. 278.

® Murat Dogan, Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara, Adalet
Yayinevi, 2011.s. 190-191.

’ Senai Olgag, Kira Parasim Tesbit ve Tahliye Davalari, istanbul, ismail Akgiin, 1968, s. 163.
8 Olgac, a.g.e., s. 489.

° Gimiis, Kira, s. 281. Cevdet Yavuz/Burak Ozen/Faruk Acar, Borclar Hukuku Dersleri (Ozel
Hakamler), 6098 Sayili Turk Borglar Kanunu’na Gore Gilincellenmis ve Yenilenmis 10. Basi,
Istanbul, Beta Yaymevi, 2012, s. 232. Bkz.: Yarg. 6. HD. 04.05.2004-2466/3436 (Mislim Tunaboylu,
Bor¢lar Kanununa Gore Tahliye Davalari, Ankara, Segkin Yayincilik, 2006, s. 256- 257) Kararda
kapici, su parasi ve apartman genel giderlerinin kira alacagindan sayilmadigi i¢in hitkmiin kapsaminda
olmadigi, ancak yakit bedelinin kira bedelinden sayildig1 i¢in temerriide konu teskil edecegi hiikkme
baglanmistir. Burcuoglu, Yargitay Kararlari Isiginda 6570 Sayih Yasaya Gore Kiracinin Tahliye
Edilmesi, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1993, s. 214-215. Gercekten de BK. m.260’ta yalmzca kira
bedelinin 6denmesindeki temerriit hali diizenlenmisti. Dolaysiyla kira bedelinden anlasiimasi gereken,
kiracinin mali kullanmasi karsiliginda 6dedigi bedel oldugundan, ad1 gegen giderlerin kiraci tarafindan
Odenecegi sozlesmede acikca kararlagtirilmis olsa dahi kiracinin bunlari 6demede temerriide diismesi
durumunda BK. m. 260’mn uygulanmasi miimkiin goriilmemekteydi. Ancak bu durumda borglu
temerridiine iliskin genel hiikiimlerden BK. m.106’ya dayanarak sozlesmeyi feshetme imkani da
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uygulamada sorunlara neden oluyordu®. TBK.’da ise yan giderler agik¢a m. 315’in
metnine alinarak ve ayrica yan giderlere iliskin 6zel hiikiimler getirilmek suretiyle
(m. 302, 303, 317) bu sorunlarin 6niine gegilmeye ¢alisilmistir. Yan giderlerin, kira
bedeline dahil olmamasina ragmen bunlarin 6denmesindeki temerridin kira
bedelinin 6denmesindeki temerriidiin sonuglara tabi kilinmasi ve kiraya verene
sozlesmeyi sona erdirme hakki vermesi TBK. ile getirilen bir yeniliktir'!. Zira
TBK.’da agik¢a yan giderlerin diizenlenmesi ve temerriide esas kilinmasi sonucunda
bunlarin kira bedeli kapsaminda olup olmadiginin degerlendirilmesine gerek
kalmamistir. Ancak bu durumda ortaya c¢ikmasi muhtemel yeni tartisma da
uygulamada kira bedeli disinda, 6denmemesi durumuna sikg¢a rastlanan yan gider
kavramindan ne anlamak gerektigidir. Kanun koyucunun bu kavramin tanimim
yapmamasi ve yan giderin ilgili maddelerde farkli terimlerle'? ifade edilmesi, yan
giderlerin hangi kalemlerden ibaret oldugunun acikliga kavusturulmasi gerekliligini
ortaya ¢ikarmistir. Bu nedenle temerriide esas teskil edecek kira bedeli ve yan gider

kavramlarimin incelenmesi gerekmektedir.

kabul edilmemekteydi. Zira m.106, iki tarafli s6zlesmenlerde birbirinin karsiligi olan borglar
acisindan, birinin ifa edilmemesi halinde diger tarafin s6zlesmeyi feshetme imkanini diizenleyen bir
hikkimdiir ve kira sozlesmesinde ise birbirinin karsiligini olusturan borglar kiralananin kiraciya
kullandirilmast borcu ile kira bedelinin 6denmesi borcudur. Yukarida adi gegen giderler ise bunlardan
ikisini de teskil etmez. Ancak miktar1 belli olan yakit parasinin, kira bedelinin bir kismin1 olusturdugu
doktrinde ve Yargitay tarafindan kabul edilmekteydi. Ancak Yargitay bazi kararlarinda yakit parasini
dogrudan kira bedelinden saydigi halde bazilarinda yakit parasinin kira bedelinden sayilacagini
taraflarin s6zlesmede kararlagtirmis olmalarini artyordu (Burcuoglu, Tahliye, s.219, 221). Ayn1 yonde
bkz.: Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C.I/2, stanbul, Vedat Kitapgilik, 2008,
s. 212.

Kiralanana ait diger vergiler ve depozito agisindan da durum ayniydi. Ancak Yargitay’in bazi
kararlarinda, sdzlesmede bu tiir giderlerin kira bedeline dahil olduguna iliskin hiikiim bulunmasi
halinde bunlarin da kira bedelinden sayilacagi sonucuna varilabiliyordu. Ancak diger baz1 kararlarda
ise sOzlesmede agikga kira bedelinden sayilacagi yoniinde hiikiim olsa dahi kira bedelinden
sayllmayacagi belirtilmekteydi (Burcuoglu, Tahliye, 5.217, 218, 222).

Yargitay, kira bedelinden sayilmayan giderlerin kiraci tarafindan 6denmemesi durumunda
BK. m. 256°da diizenlenen 6zen borcuna aykiriliktan kaynaklanan sorumluluga da gidilemeyecegi
diisiincesindeydi.

Ancak s6z konusu giderlerden apartmamin genel giderlerine iliskin olanlarin kiralananmn
dogrudan kullanimu ile ilgili oldugu ve 6denmemesinin 6zenle kullanim borcuna aykirilik tegkil
ettigini diigiinen yazarlar da mevcuttu (Burcuoglu, Tahliye, 5.222-223).

0 F Necmeddin Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku, Akdin Muhtelif Nevileri (Ozel Borg iliskileri), C.I.,
Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1980, s. 563-564.

"' Dogan, a.g.e., s. 283. Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 232. Giimiis, Kira, s. 278.

2 Kanunun sistematigine bakildiginda genel olarak gider, harcama vb. terimlerin bilincli bir tercihle
kullanilmadig1 yoniinde bkz.: Burak Ozen, Haksiz Zilyetlikte iade, istanbul, Beta, 2003, s. 288.



a. Kira Bedeli Kavramm

Kira bedeli, kiralananin kullanimi karsiliginda kirac1 tarafindan o6denen,
sozlesme 1iliskisi ¢ercevesinde kiracinin asli edim yiikiimiinii olusturan bedeldir®.
Kira bedelini kural olarak taraflar s6zlesmede kararlastirabildikleri gibi, baz1 hallerde

bedel, kira tespit davasi sonucunda mahkeme tarafindan da kararlastirilabilir.

Kira bedeli, belli ve donemsel araliklarla temin edilen bir gelir oldugu i¢in bir

medeni semere niteligindedir™.

Kira bedeli Tiirk Liras1 ya da yabanci para olarak kararlastirilabilir. Genel
olarak belli bir miktar paradan ibaret olmakla birlikte doktrinde misli ya da gayri
misli esya olarak belirlenebilecegi de kabul edilmektedir™. Ancak kira bedelinin para
veya esya gibi maddi bir edim diginda is gorme edimi olarak kararlastirilmasi halinde
artik bir karma sozlesmeden bahsedilecektir'®. Kira bedelinin ¢ogunlukla para olarak
kararlastirilmas1 nedeniyle bundan sonraki agiklamalarimizi para borcuna iliskin

olarak yapacagiz.

Konut ve catil1 igyeri kiralarinda taraflar s6zlesmenin basinda TBK. m. 26 ve
27°deki smirlamalar ile baglh kalmak suretiyle kira bedelini serbestge
belirleyebilirler. Sézlesme siiresinin uzamasi durumunda ise TBK. m. 344 hikmine

aykirt olmamak kaydiyla kira bedeli serbestce belirlenebilir.

Kira bedeli, sdzlesmenin esasli unsurlarindan oldugu icin taraflar, kiralananin
kullaniminin, kiraya verenin bir karsilik elde etmesi amaciyla kiraciya birakilmasi

hususunda  anlasmahdirlar’’. Ancak bedelin miktar1 sézlesme kurulurken

13 Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara, Yetkin Yaynlari,
2012. s. 267.

Y Feyzioglu, a.g.e., s. 562. Yargitay onceleri yan giderlerin sézleime ile kiraciya yiikletilmesi
durumunda bunlarim 6denmemesinin fesih sebebi olacagini kabul etmekle beraber daha sonraki
kararlarinda tam tersi bir ictihat gelistirmistir. Bkz.: YIBK., E. 1966/14, K. 7, T. 4.3.1968. Karara gére
kira bedeli kiralanani1 kullanimin karsilig1 olarak 6denen bedeldir. Bunun disinda kalan giderler ise
kullanim karsilig1 niteliginde olmadigindan kira bedelinin bir pargasini teskil etmez ve feshe dayanak
oOlusturmazlar.

15 Giimiig, Kira, s. 183; Tandogan, a.g.e., s. 14. Yargitay ise kira bedeli yerine taraflarn karsilikli
olarak taginmazlarin1 kullanma hakkini birbirlerine birakmalarin1 da kira sézlesmesi niteliginde
gormektedir.

1% Giimiis, Kira, s. 183; Tandogan, Ozel, s. 17; Aral/Ayranci, a.g.e., s. 210.
7 yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 184. Aksi halde s6zlesme kurulmus olmaz.



belirlenmemis olabilir. Doktrinde bir goriise gore, sozlesmenin kurulabilmesi igin
kira bedeli tam olarak belirtilmese dahi belirlenebilir olmasi yeterlidirl8. Isvigre
doktrinindeki hakim goriise gore ise sozlesme kurulurken kira bedeli
kararlastirilmadigi halde, kiralananin kullaniminin kiraciya ivazli olarak devredildigi
hususunda anlasilmis olmasi durumunda hakim, s6zlesmeyi diiriistliik kuralina gore
tamamlayarak kira bedelini belirleyebilir®®. Kanunda satim sézlesmesi (TBK. m.
233) ve eser sozlesmesinden (TBK. m. 481) farkli olarak, kira s6zlesmesi agisindan
bedelin  sOzlesmede  kararlagtirilmamast  durumuna  iliskin ~ bir  hiikiim
bulunmamaktadir. Ancak anilan hiikiimlerin kira sodzlesmesine de kiyasen
uygulanabilecegi kanisindayiz. Zira kiralananin kullaniminin kiraciya bir ivaz
karsiliginda birakilmast durumunda sézlesmenin kuruldugunun kabulii gerekir.
Ivazin ne oldugu ya da miktar1 sdzlesmenin kurulmasma degil, tamamlanmasina

iliskin bir meseledir®.

Kira bedelinde yapilacak olan artig, bir diger ifadeyle kira artirnm farki da
kiracinin kira bedeli 6deme borcunun bir parcasini teskil etmektedir®. Buna gore
yeni kira yilinda kiracinin kira bedelinde sozlesmede kararlastirilan artist
yapmayarak aradaki farki 6dememesi sonucunda TBK. m. 315 hikmi uygulama

alan1t bulacaktir.

Konut ve catili igyeri kiralarinda TBK. m. 346°da kiraci aleyhine diizenleme
yasag1 kapsaminda kiraciya kira bedeli ve yan giderler disinda 6deme yilikiimluliigii

getirilemeyecegi, buna bagli olarak yasak olmasma ragmen uygulamada sikca

'8 Aral/Ayranci, a.g.e., s. 210; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 185. Bedeli belirleme yetkisinin kiraciya ya
da bir tiglincii kisiye birakildig1 durumlarda da s6zlesme kurulmus olur.

19 Tandogan, Ozel, s. 14: Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 185. Yazarlar, Federal Mahkeme’nin bazi
kararlarinda konut ve catilt isyeri kiralarinda kira bedeli tutarinin belirlenmemis olmasinin kiracinin
korunmas: diisiincesine aykiri olacagindan hareketle, kira bedelinin kesin olarak belirlenmesini
aradigini, aksi halde sozlesmeyi kurulmamis saydigim belirtmektedir. Bkz.: Glimiig, Kira, s. 182.
Giimiis’e gore ise kullandirmanin bir ivaz karsihiginda yapilacagi kararlagtirilmig olsa dahi kira bedeli
tutariin belirlenmemesi durumunda yaptirim yokluktur ve kiralanani kullanmanin karsilig1, kiracidan
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince talep edilir.

20 Sanem Aksoy Dursun, Bor¢lar Hukukunda Hakimin Sézlesmeyi Tamamlamasi, istanbul, On iki
Levha Yayinlari, 2008, s. 69. Taraflarin sozlesme ile baglanma iradeleri oldugu miiddetge bedelin
sakl1 tutulmasi s6zlesmenin kurulmasini engellemez.

21 Efrail Aydemir, Kira Hukuku, Ankara, Seckin Yayncilik, 2012, s. 156.



rastlanan hava palralsl22 alinmasina yonelik anlagsmalarin gecersiz olacagi hilkme
baglandigindan, taraflarin anlastigi hava parasinin 6denmemesi de TBK. m. 315’in

kapsamina girmeyecektir.

Kira bedeli pesin olarak tek seferde ddenecekse TBK. m. 146 uyarinca on
yillik zamanasimi siiresine tabi iken, donemlik edimler seklinde periyodik olarak
O0denmesi durumunda TBK. m. 147/b. 1’ye gore bes yillik zamanasimi siiresi

uygulanacaktir.

b. Yan Gider Kavram

(1) Yan Giderin Tanimlanmasi Sorunu

818 sayili Bor¢lar Kanunu’nda yan giderlere iliskin herhangi bir diizenleme
olmadig1 icin yan giderlerin kapsamina hangi giderlerin girecegi tartisma konusu
olmustur. Kira hukukunda yan giderlere iliskin diizenlemeler ilk kez TBK. ile
yapilmis ve yan gider, gider ve kullanim giderleri kavramlari birbirinden
ayristirilarak bunlara iligkin diizenlemeler TBK. m. 302, m. 303, m. 317 ve m.
341°de yapilmistir.

« Mikellefiyet ve vergileri ve tamiri tahammil » baslig: ile diizenlenen BK.
m. 258’in, TBK.’da ii¢ ayr1 maddede diizenlenmis oldugunu ifade etmek gerekir.
BK. m. 258 hiikmiine gore : « Kiralananin miikellefiyeti ve vergileri kiralayana aittir
(1). Kiralanamn alelade kullanilmas i¢in muktazi tathir ve 1slah masrafi kiraciya ve
tamir kiralayana aittir. Bu hususta mahalli adete bakilir (2)”. Buna gore vergi ve
benzeri yikumltliiklere katlanma borcunu diizenleyen TBK. m. 302 hiikmii®, birkag
kiiciik degisiklik disinda BK. 258/f. 1’e karsilik gelmektedir. Temizlik ve bakim
giderlerini 6deme borcuna iliskin TBK. m. 317 hitkmii® ise BK. m. 258/f. 2’nin ilk

%2 Hava parasi, genellikle kiraya verenin taginmazi kiraya verirken kira bedelinden ayri olarak
kiracidan talep ettigi bir miktar paradir.

2 Vergi ve benzeri yiikiimliiliklere katlanma borcu kenar bashkli m. 302 hitkmii soyledir:
“Kiralananla ilgili zorunlu sigorta, vergi ve benzeri yukimluliiklere, aksi kararlastirilmamis veya
kanunda ongoriilmemis ise, kiraya veren katlanir ».

? Temizlik ve bakim giderlerini 6deme borcu kenar bashikli m. 317 hitkmii soyledir: “Kiract,
kiralanamin olagan kullanimi icin gerekli temizlik ve bakim giderlerini 6demekle yukumludir. Bu
konuda yerel ddete de bakilir ».
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kismint olusturmaktadir. BK. m. 258/f. 2’nin ikinci boliimii olan “tamir kiralayana
aittir” hitkmiiniin ise TBK.’da herhangi bir maddede agikg¢a yer almadigi goriilmekte
ise de, m. 302 ve m. 317’nin gerekg¢esinde tamire iliskin diizenlemenin m. 303’e
alinmasi nedeniyle anilan maddelerde diizenlenmedigi ifade edilmek suretiyle tamir

giderinin m. 303’e dahil edildigi belirtilmistir.

TBK. m. 303’e gore : « Kiraya veren, kiralananin kullammuyla ilgili olmak
Uzere, kendisi veya Ucuncl Kisi tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla

yUkimludur ».

Konut ve ¢atili isyerlerine iliskin olarak diizenlenen TBK. m. 341 de yan
giderlerin 6zel bir goriiniimii olup olmadig tartismah® olan kullanma giderlerine
iliskindir. TBK. m. 341°e gore: “Kirac:, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, sozlesmede
aksi ongoriilmemigse veya aksine yerel ddet yoksa, isitma, aydinlatma ve su gibi
kullanma giderlerine katlanmakla ytkimludir (1). Giderlere katlanan taraf, bu
giderleri ispat edici belgelerin birer ornegini, istem iizerine diger tarafa vermek

zorundadir (2) ».

Gortldiigii gibi ilgili hiikiimlerde farkli sekillerde nitelendirilen yan gider
kavramindan neyin anlagilmasi gerektigi ¢cok agik olmasa da Kanun, yan gideri ;
kiraya veren ya da iigiincli bir kisinin, kiralananin kullanimi ile iliskili olarak
gerceklestirdigi edimlerin karsiligi olarak ifade etmektedir. Doktrinde ise bazi
yazarlar yapilan harcamanin, kiralananin kullanimu ile iligkili yani baglantili olmasi
ile kiralananin dogrudan kendisine yonelik ve onun yararina olmasi arasinda fark
gozetmektedirler®®. Buna gore kiralanana yonelik olarak ve onun yararma olan
harcamalar « masraf » ya da gider?’ olarak®®, kiralanin kullanimi ile dogrudan
baglantili olanlar da « yan gider » olarak nitelendirilmektedir®®. Yan giderlere 6rnek

olarak ; bah¢e bakimina iliskin giderler, asanor servis giderleri, merkezi 1sitma, su ve

® Bkz.:s. 17 vd.
%% Giimiis, Kira, s. 91.

2" Konut ve catil igyeri kiralarma iliskin TBK. m. 341°de diizenlenen “kullanim giderleri’ni de bu
kapsamda degerlendirmek gerekir.

% Masraf ve gider arasinda da fark gozeten, giderin masrafin 6zel bir tiirii olduguna iligkin goriis i¢in
bkz.: Ozen, a.g.e., s. 288.

*Giimiis, Kira, s. 91.
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aydinlatma giderleri, kapici giderleri, giivenlik giderleri gibi giderler verilebilir.
Buna gore; kiralananin temizligi, tamiri ve bakimi ig¢in yapilan harcamalar,
kiralananin yararina olduklar1 i¢in masraf kapsaminda degerlendirilecek, yan gider
say11mayacakt1r30. Kiralananin olagan kullanomi i¢in gerekli temizlik ve bakim
giderleri** ayr1 bir hiikiim olarak TBK. m. 317 ile kiraciya yiiklenmistir. Bu nedenle
bunlarin gider mi yoksa yan gider mi olarak nitelendirilmesi pratikte bir fark
yaratmayacaktlrsz. Ancak ayni hiikkmiin gerek¢esinde kiralananin tamirinin TBK. m.
303 uyarinca kiraya verenin borg¢larindan biri olarak diizenlendigi ve bir yan gider
oldugu belirtilmistir®®, Bu nedenle tamirin bir yan gider oldugu noktasinda tereddiit
etmemek gerekir. Yine TBK. m. 317 ile birlikte diistiniildiigiinde kiralananin iginde
yapilacak, kiralananin kullanim siirecinin gerektirdigi tamiratlarin (badana boya gibi)
kiralananin olagan kullanimina iliskin bakim gideri kapsaminda degerlendirilmesi
gerekmektedir. Yine kiralananin i¢inde ya da ana tasinmazin ortak yerlerinde
yapilmasi gereken tamiratin ise TBK. m. 317’ nin gerek¢esi geregince kural olarak
kiraya verene yiiklendigi anlasilmaktadir. Ancak bu noktada TBK. m. 304 ve
devamindaki ayip hiikiimleri ile TBK. m. 303’iin uygulama alanlarinin ¢atigsmasinin
giindeme gelecegi diisliniilebilir. Zira TBK. m. 301 uyarinca kiraya verenin
kiralanan1 s6zlesme boyunca kullanima elverigli bir durumda bulundurmasi, teslim

borcunun geregidir. Dolayistyla 6nemli tamirati gerektirecek bir durum, ayibin

* Giimiis, Kira, s. 91-92. Nitekim TBK. m. 302 ve m. 317 de masraflara iliskin ayrica getirilmis
diizenlemelerdir. Ayn1 yonde bkz.: Seda Oktem Cevik, « 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimleri
Uyarinca Kira Soézlesmesinde Kira Bedeli Disindaki Giderleri Odeme Borcunun Degerlendirilmesi »,
BATIDER, Haziran 2012, Cilt 28, S. 2, s. 210-211.

3! Bozulan muslugun, kirilan kapi kolunun veya pencerenin tamiri, patlayan ampuliin degistirilmesi
gibi giderler buna drnek olarak verilebilir. Bu tiir giderleri kiralananin dogrudan kullanimryla iligkin
oldugundan, onu da fiilen kullanan kirac1 oldugu i¢in isabetli olarak kiraciya yiikletilmigtir. Ayni
yonde bkz.: Oktem Cevik, a.g.m., s. 209.

% Kiralanamn kullammu ile ilgili yan giderleri, olagan kullamm igin gerekli “temizlik ve bakim
giderleri” disinda kalan kullanim giderleri olarak tanimlayan goris icin bkz.: Murat Dogan/Cem
Baygin, “Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi’nda Kira Sozlesmesine Iliskin Genel Hiikiimler”, Hukuki
Perspektifler Dergisi, 2005, s. 118.

% BK. m. 258/f. 2°’ye gore: “Kiralanamn alelade kullanilmast i¢in muktazi tathir ve islah masrafi
kiraciya ve tamir kiralayana aittir. Bu hususta mahalli adete bakilir ». Buna gore kiralananin olagan
kullanimina iligkin temizlik ve onarim giderleri kiraciya, bunun disindaki onarim giderleri ise kiraya
verene yiiklenmisti. Kars. Abdiilkadir Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamasi, Istanbul, Temel
Yayinlari, 2002, s. 34 ; Kenan Tungomag, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, istanbul, 1977, s.
500 ; Oktem Gevik, s. 205-206. Yazarlar, onarimin kiralananin dogrudan kullanimia iliskin olup
olmamasindan degil, onarimin tiirinden yola ¢ikmak suretiyle yaptiklar1 degerlendirmede hikmin
kiigiik onarim giderleri ile bityiik onarim giderleri arasinda ayrima gittigi ; ilkini kiractya, ikincisini ise
kiraya verene yikledigi sonucuna varmglardir.
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varhgma isaret eder ve TBK. m. 304’te* yer alan kiralananin teslim anindaki
ayiplardan sorumlulugu ortaya cikar. Kiralananin sonradan ayipli duruma gelmesi
halinde de TBK. m. 305%° uygulama alani bulur. Bu durumda ayibin giderilmesine
iliskin olarak yapilacak tamiratin TBK. m. 303’lin gerekgesine gore bir yan gider
sayllmasit durumunda bu giderimin kiraya veren tarafindan yapilmamasi halinde
kiract TBK. m. 306 geregince ayib1 kiraya veren hesabina giderebilecek ve bundan
dogan alacagini kira bedelinden indirebilecektir. TBK. m. 306/f. 2’ye gore ; ayibin,
kiralananin 6ngoriilen kullanima elverisliligini ortadan kaldirmasi1 ya da Onemli
Olctde engellemesi ve verilen sirede giderilmemesi halinde kiraci, sdézlesmeyi
feshetme hakkina da sahiptir. Asagida detaylica inceleyecegimiz iizere TBK. m.
303’{in emredici bir hiikiim olmamasi nedeniyle yan giderlerin kiraciya yiikletilmesi
halinde ise ayip hiikiimlerinin uygulanmasi noktasinda sorun yasanabilir. Gergekten
de bu sekilde TBK. m. 303’iin aksinin kararlastirilmasinin, kiraya verenin ayiptan
dogan sorumlulugunun da bertaraf edilmesi anlamina gelip gelmeyecegi tartisilabilir.
Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun da kaldirildig1 varsayiminda kiraci
ayibt kendisi giderecek ve bunu kira bedelinden diisemeyecektir. Diigmesi
durumunda kiraya veren kira bedelinin eksik ddenmesi nedeniyle TBK. m. 315
uyarinca sozlesmenin feshi yoluna gidebilecektir. Kiraya verenin ayiptan dogan
sorumlulugunun kalkmadig1 varsayiminda ise, kiralanan ya da ana taginmazda ortaya
cikan ve giderilmesi gereken ayiplar kiraya veren tarafindan giderildigi takdirde ayip
hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir. TBK. m. 301%, konut ve catili isyeri
kiralarinda  kiraya verenin ayiptan  sorumlulugunun  kaldirilamayacagini

ongormektedir. Bu hususta fikrimizce tamirattan ne anlagilmasi gerektigine iliskin

% TBK. m. 304: “Kiralanamn énemli ayiplarla teslimi hdlinde kiraci, bor¢lunun temerriidiine veya
kiraya verenin kiralananmin sonradan ayipli duruma gelmesinden dogan sorumluluguna iliskin
hiikiimlere basvurabilir (1). Kiralananin onemli olmayan ayplarla tesliminde ise kiraci, kiralananda
sonradan ortaya c¢ikan ayplardan dolayr kiraya verenin sorumluluguna iliskin hiikiimlere
basvurabilir (2) ».

% TBK. m. 305: “Kiralanan sonradan ayipli duruma gelirse kiraci, kiraya verenden ayiplarin
giderilmesini veya kira bedelinden aywpla orantili bir indirim yapitmasimi ya da zararmin
giderilmesini isteyebilir. Ancak, zararin giderilmesi istemi diger se¢imlik haklarm kullaniimasini
onlemez (1). Onemli ayip durumunda kiracinin sézlesmeyi fesih hakki sakhdur (2) ».

% Kiraya verenin teslim borcuna iliskin TBK. m. 301 hiikkmii soyledir: “Kiraya veren, kiralanam
kararlastirilan tarihte, sozlesmede amaclanan kullamima elverisli bir durumda teslim etmek ve
sozlesme siiresince bu durumda bulundurmakla yiikiimliidiir. Bu hiikiim, konut ve catili isyeri
kiralarinda kiraci aleyhine degistivilemez; diger kira sozlesmelerinde ise, kiract aleyhine genel islem
kosullart yoluyla bu hiikme aykirt diizenleme yapilamaz ».

13



bir ayrim yapilmalidir. Kiralananin kullanima elverisliligini etkileyen bir eksiklik
(ana taginmazin dis cephesinin boyanmasi, catinin akmasi vs.) ayip olarak
nitelendirilir ve buna iligskin tamirat da ayibin giderilmesi hiikiimlerine tabi olur. Bu
noktada ayibin 6nemli ya da Onemsiz olmasi1 fark yaratmayacaktir. Ancak yine
tamirat gerektirdigi halde kiralananin kiraci tarafindan kullanimi siiresince ortaya
cikan olagan eskimeler ve yipranmalarin (muslugun bozulmasi, elektrik tesisatinda
kullanima bagl ortaya ¢ikan aksakliklar, kiralananin badana boyasi vs.) giderilmesi

TBK. m. 303 anlaminda yan gider olarak degerlendirilmelidir.

Gider, bakim gideri, kullanma gideri ve yan gider kavramlarimin kanun
koyucu tarafindan 6zensiz bir sekilde kullanildigi goriilmektedir. Terimlerin teknik
anlamlariyla kullanilmamasi sonucunda doktrinde birtakim olgiitler getirmek
suretiyle bunlar arasinda ayrim yapilmaya calisilsa da kanun koyucunun iradesi, bu
giderlerden herhangi birisinin kanunun izin verdigi kapsamda sozlesme ile kiraciya
yiikletilmesi durumunda, kiracinin bunlar1 6demede gecikmesini TBK. m. 315
kapsaminda degerlendirmek yoniindedir. Kaldi ki uygulamada da yan giderlerin

cogunlukla kirac1 tarafindan 6dendigi goriilmektedir.
(2) Kiracimin Yan Giderlerden Sorumlulugu

I. Genel HUikUmlere Gore

Kira sozlesmesinin genel hukimleri arasinda yer alan yan giderlere iliskin
TBK. m. 303 hilkmi, IBK. m.257a/f. 1°deki tanimi temel almaktadir. Ancak IBK.
m.257a/f. 2°de yer alan, taraflarin ancak 6zel olarak kararlastirmalari halinde yan
giderlerin kiraciya ylikletilebilecegine iliskin hiikiim, TBK. m. 303’e alinmamustir.
TBK Tasarist’'nin  ilk  halinde bulunan sézlesme ile hikmin aksinin
kararlastirilabilecegine iligkin ibare de kanunlasan metinde yer almamaktadir. Her ne
kadar Meclis Adalet Komisyonu Raporunda bunun gerekcesi olarak kira
sozlesmesinin genellikle matbu olmasi ve kiracilarin genellikle caresizlikten
sOzlesmenin igerigine itiraz edememeleri gerekgesiyle kiracilarin magduriyetini
Oonleme amact olarak gosterilmesi, hiikkmiin emredici oldugu yoniinde bir izlenim

yaratmakta ise de maddeyi Kanunun sistematigi icinde degerlendirdigimizde
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emredici olmadigii séylemek isabetli olacaktir®. Zira TBK. m. 314 ve 315 yan
giderlerin kirac1 tarafindan da 6denebilecek olduguna isaret etmektedir. Bunlardan
baska TBK. m. 346 da, kirac1 aleyhine diizenleme yasaginin yalnizca kira bedeli ve
yan giderler disindaki 6deme yiikiimliiliikklerine iliskin oldugunu diizenlemek
suretiyle  sozlesmede  yan  giderlerin  kirac1  tarafindan =~ 6denmesinin
kararlastirilabilecegini kabul etmektedir. Ayni sekilde kat miilkiyetine tabi
tasinmazlarda ortak kullanilan alanlara iligkin hangi gider ve onarimlarin kiraciya

yiiklenecegine yonetim planinda yer verilebilir®®,

Fikrimizce Komisyon Raporu’'nda gerek¢e olarak gosterilen kiracinin
korunmas1 amaci, IBK.’da oldugu gibi yan giderlerin kiraciya yiikletilmesinin dzel
olarak kararlastirilmasina baglanarak da saglanabilirdi3g. Bu noktada kiracinin
korunmasi diisiincesini destekler nitelikteki TBK. m. 301’in son ciimlesi geregince,
yan giderlerin de genel islem sartlari ile kiraciya yiiklenemeyecegi sonucuna varmak
gerekir. Zira yan giderlere katlanma borcu TBK. m. 301’de diizenlenen, kiraya
verenin teslim borcunun bir pargasi olan kiralanani sézlesme siiresince kullanima
elverisli durumda bulundurma borcunun geregidir. TBK. m. 303’lin aksinin
kararlastirilabilecegine iliskin hiikiim madde metninden ¢ikarilmamis olsaydi bunun,
TBK. m. 301/c. 2’nin istisnasini teskil edecegini sOylemek miimkiin olurdu. Bu
anlamda kanun koyucunun, TBK. m. 301/c. 2’yi bu sekilde teyit ettigi de
diisiiniilebilir. TBK. m. 301/c. 2’nin konut ve catil1 igyerlerine iligskin olarak getirdigi
yasak ile TBK. m. 314 hikmii birlikte degerlendirildiginde ise, kullanma giderleri
disinda kalan yan giderlerin sozlesme ile kiraciya ylkletilemeyecegi sonucunu
¢ikarmak miimkiindiir. Bu noktada yan giderlerin neler oldugunun Kanunda agikg¢a
diizenlenmesi ya da yan gider taniminin yapilmasi gerekiyordu. Zira TBK. m. 303,
317 ve 341 hiikiimlerini g6z onilinde bulundurarak gider, yan gider, kullanim gideri

gibi tasnifler yapmak cok kolay gériinmemektedir ve hiikiimlerin uygulama alanlari

% Aksi yonde bkz.: Oktem Cevik, a.g.m., s. 215. Yazar, Tasari’da yer alan sozlesmede aksinin
kararlastirilabilecegine iligkin hiikmiin kanun metnine alinmamasi ve kiracinin korunmasi

diistincesinden yola ¢ikarak m. 303’{in emredici oldugu sonucuna varmaktadir.
% Oktem Cevik, a.g.m., s. 206-207.

% Ayn1 yonde bkz.: Giimiis, Kira, s. 93-94.
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arasindaki sinir gizilememektedir’®. S6z konusu hilkiimlerin nasil yorumlanacagmmn

Yargitay uygulamasi ile netlik kazanacagi umulmaktadir.

Doktrinde yapilan ayrim benimsenirse 1sinmaya yonelik harcamalar, sicak su,
dogalgaz, elektrik, gilivenlik giderleri, ortak yerlere iliskin temizlik, bakim ve
duzenleme giderleri gibi giderler kiralananin kullanilmasi ile baglantili olarak
yapilan harcamalar oldugundan TBK. m. 303 anlaminda birer yan gider olarak
nitelendirilecektir®. isvigre doktrininde de yan giderlerin kira bedelinin bir parcasi
oldugundan hareketle kira bedelinin yalnizca kiralananin kullanimint degil,
sozlesmede kararlastirilan kullanima uygun bir halde muhafaza edilmesini ve kiraya
verene ait diger yan edimleri, 6zellikle gozetim ve koruma yiikiimliligiinii de
kapsadig1 goriisii hakimdir®. Kira bedeline dahil olmayan yan giderler ise konut ve
catil isyerleri kiralarindaki yan giderlere iliskin olan IBK. m. 257b’de; 1sinma
giderleri, sicak su, kullanima iligkin vergiler, ¢cop vergisi, kapicinin maasi, bahge ve
asansOriin  bakimi1 ya da kablolu televizyon bedeli gibi kiralananin bizzat
kullanimindan kaynaklanan giderler olarak acik¢a ve smirli sayida olmaksizin
belirtilmistir*. 818 sayil1 Bor¢lar Kanunu doneminde de Yargitay’in yalnizca yakit
bedelini kira bedelinden sayarak temeriit nedeniyle fesih hiikmiinlin uygulanmasini
kabul ettigini ifade etmistik. Ancak artik yan giderler, kira bedelinin bir pargasi olsa
da olmasa da taraflar 6zel bir anlagsma ile bunlarin kiraci tarafindan 6deyecegini
kararlagtirmis iseler, kiracinin yan giderleri O6dememesi TBK. m. 315’in
uygulanmasina neden olur*. 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun viiriirlige girmesi

ile yan giderlerin kira bedelinden sayilip sayilmamasinin artik pratik bir 6nemi

4.(.) Yeni diizenlemeye gore yan giderlerin kapsaminin tartigma yaratacagina iliskin olarak bkz.: Turgut
Oz, Yeni Borclar Kanununun Getirdigi Bashca Degisiklikler ve Yenilikler, istanbul, Vedat
Kitapeilik, 2012, s. 59-60.

* Giimiig, Kira, 5.93.

*2 Pierre Engel, Contrats de Droit Suisse, Berne, Stampfli, 1992, s.164. Bir diger ifadeyle yan
giderlerin kural olarak kiraya verene ait olmasi nedeniyle Isvigre doktrinine gore bunlar kira bedelinin
bir parcasini teskil etmektedir. Aym ydnde bkz.: Kuntalp/Barlas vd., . Turk Borglar Kanunu
Tasarisi’na Iliskin Degerlendirmeler, Galatasaray Universitesi Yaynlari, Istanbul, 2005, s. 162.

** Engel, a.e., s. 164.

* SVIT Romandie, Le Droit Suisse du Bail & Loyer, Commentaire, Schulthess, 2011, 5.119. Bunun
icin yan giderlerin tutar1 belirli ya da belirlenebilir olmali ve kiractya bunlar teyit edebilmek igin
uygun bir sire verilmelidir. David Lachat, Le Bail a Loyer, Lausanne, ASLOCA, 2008, s. 664.
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kalmadig1 diislincesindeyiz. Zira kira bedeli ile olan iligkisi dikkate alinmaksizin,

munferiden yan giderlerin 6denmemesi TBK. m. 315’in kapsamina alinmistir.

Doktrinde, taraflarin sézlesmede kararlastirdiklart karsiligin yalnizca kira
bedeline mi iliskin oldugu yoksa yan giderleri de mi kapsadigi yoniinde bir tereddiit
hasil olursa kararlagtirllan bedelin yan giderleri de kapsadiginin kabul edilmesi

gerektigi belirtilmektedir®.

Hiikmiin uygulama alanina kiracinin verdigi giivence, takip giderleri,
mahkeme giderleri ve vekalet ticreti girmez*. Ornegin kira bedelinin denmesi i¢in
baslatilan takip heniiz kesinlesmeden kiracinin, takip ve dava giderleri ile vekalet
ticretini 6demeksizin yalnizca kira bedelinin tamamini 6demesi durumunda anilan
giderlerin TBK. m. 315’in uygulanmasina yol agmayacagi Yargitay tarafindan kabul

edilmektedir?’.
ii. Konut ve Catili isyeri Kiralarinda

TBK. m. 303’in yan giderleri kural olarak kiraya verene yiikledigi
gorilmektedir. Ancak konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin TBK. m. 341
diizenlemesinin yan giderlere iliskin bir diizenleme oldugu yoniindeki goriise gore
ise tam tersi bir durum s6z konusudur. TBK. m. 341 hiikkmine gore ; « Kiraci, konut
ve ¢atili isyeri kiralarinda, sozlesmede aksi ongoriilmemigse veya aksine yerel ddet
yvoksa, 1sitma, aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine katlanmakla yiikiimliidiir
(1). Giderlere katlanan taraf, bu giderleri ispat edici belgelerin birer drnegini, istem
iizerine diger tarafa vermek zorundadir (2) ». Bu hiikiim, mehaz hiikiim IBK. m.
257b ile tam olarak ortiismemektedir. Zira IBK. m. 257b, konut ve catili isyeri
kiralarinda yan giderleri, diger kira sozlesmelerindekinden farkli tanimlamis, 1sitma

ve su giderleri gibi giderleri madde metninde yan giderler olarak saymistir. TBK. m.

* Giimiis, Kira, s. 92.

“ Christoph Miiller, Contrats de Droit Suisse, Berne, Schulthess, 2012, 5.166. SVIT Romandie,
a.g.e., s. 120; Burcuoglu, Tahliye, s. 218; Kiraciya verilen siire i¢inde kira bedeli 6denmis olup faiz,
icra gideri, avukatlik {icreti gibi fer’ilerin 6denmemesinin feshe esas teskil etmeyecegi yoniinde bkz.:
Yarg. 6. HD., E. 2011/8396, K. 2011/12776, T. 23.11.2011 (Kazanci).

*" Burcuoglu, Tahliye, s. 218, 219.
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341°de ise bu tiir giderlerin kullanma gideri*® olarak nitelendirilmesi gider, yan gider
ve kullanma gideri agisindan kavram karmasasia yol agmaktadir®®. TBK. m. 341’in
yan giderlere iliskin oldugu yoniindeki goriis, konut ve catili isyeri kiralarinda
kiracinin korunmasi diisiincesinin diger kiralara gore daha baskin olmasina ragmen,
kullanma giderlerine kural olarak kiracinin katlanacaginin  dngoriilmesini
elestirmektedir. Ancak biz her ne kadar dogrudan kiralananin kullanimina iliskin
olsalar da kullanma gideri olarak sayilan giderlerin yan gider niteliginde olmadigin
diisiiniiyoruz®®. Gider ve yan giderden farkli olarak kullanma gideri olarak belirtilen
1sitma, aydmlatma ve su giderlerinin harcama veya tiikketim gideri olarak
nitelendirilmesi gerekir. Zira tiikketim giderlerinin miktari, yan giderlerden farkl
olatak kiracinin bireysel kullanimina baglh olarak degisim gésterirSz. Bu baglamda bu
tir giderler dogrudan kiracinin kiralanam1  kullanimina ve kiralanandan
faydalanmasia iliskin oldugundan bunlara kural olarak kiracinin katlanmasi

beklenir™. Ancak hiikiimde de belirtildigi iizere bunun aksi kararlastirilabilir.

TBK. m. 341°deki kullanim giderleri « gibi » ifadesinden de anlasilacagi
tizere sinirli sayida sayilmamistir. Buna goére kiracinin kiralanani kullanimi siiresince
yaptig tiikketim giderlerinin hepsi (telefon, elektrik, su, dogalgaz vb.) bu kapsamda
degerlendirilecektir. Burada dikkat edilmesi gereken husus s6z konusu tiketim
giderlerinin TBK. m. 341 kapsamina girmesi i¢in dogrudan kiralananin kendisinin
kullanima iligkin olmas1 gerekliligidir. Kullanim giderleri disinda kalan ve yan gider
niteliginde olan, ana taginmaza iligkin olan aydinlatma, 1sitma veya su gibi kullanim

giderleri, asansor bakim ve servisine iliskin giderler, giivenlik i¢in yapilan tesisat

*8 818 sayili Borglar Kanunu déneminde de su, elektrik, aydinlatma, havagazi gibi kullamma iliskin
giderlerin kiraciya ait oldugu kabul edilmekteydi. Bkz.: Arpaci, a.g.e., s. 33.

® Yan giderler terimini bir iist kavram olarak kabul edip bunun kapsamina temizlik ve bakim
giderlerinin, koruma ve onarim giderlerinin ve kullanim giderlerinin girdigine yonelik goriis i¢in bkz.:
Dogan/Baygin, a.g.m., s. 119.

 Kiracimin korunmasi diisiincesi geregi IBK. m. 257b’deki diizenlemeye de paralel olarak
sOzlesmede aksine bir hiikiim olmadikca konut ve ¢atili igyeri kiralarinda da bu tiir giderlere kiraya
verenin katlanmasimin daha isabetli olacagi yoniindeki goriis igin bkz.: Kuntalp/Barlas, vd, a.g.e., s.
185.

*! Yan giderlerin kullanma giderlerini de kapsadig1 yoniinde bkz.: Murat Dogan, “6098 sayili Tiirk
Borglar Kanununa Gére Konut ve Catili Isyeri Kiralarina iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”,
Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a Armagan, MUHF Hukuk Arastirmalari Dergisi, Ozel Hukuk
Sempozyumu Ozel Sayisi, s. 504.

52 Ayn1 yonde bkz.: Oktem Cevik, a.g.m., s. 213.

>3 Bu giderlerin kiraya verene yiiklenilmesi gerektigi yoniinde bkz.: Oktem Cevik, a.g.m., s. 217;
Kuntalp/Barlas vd., a.g.e., s. 185.
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giderleri, ortak anten giderleri gibi giderlere yine TBK. m. 303 uyarinca kiraya

verenin katlanacagmin kabulii gerekir™”.

TBK. m. 341/f. 2’ye gore giderlere katlanan tarafin®™ bu giderlere iliskin
belgelerin birer 6rnegini istem iizerine karsi tarafa vermek zorundadir. Bu hiikiim
daha ziyade ilgili giderlere iligskin aboneliklerin taraflardan biri tizerine oldugu halde
sozlesmede diger tarafin bunlara katlanmasinin kararlastirildigi durumlarda 6nem

kazanir™®,

TBK. m. 341, kiracis1 Tiirk Ticaret Kanunu uyarinca tacir sayilan kisiler ile
0zel hukuk veya kamu hukuku tiizel kisileri agisindan Kanun’un yiiriirliige giris
tarihinden itibaren 8 yil siire ile uygulanmayacaktir. Bu durumda taraflar ilgili

hususlarda sozlesme serbestisi ilkesi ¢cergevesinde diizenleme yapabileceklerdir.
c. Kiraci Aleyhine Diizenleme Yasagi

TBK. m. 343 ve m. 346 hiikiimleri®’, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kira
bedelinin belirlenmesi ve kiracinin kira bedeli ile yan giderleri 6demekle yiikiimlii
tutulmas1 halleri disinda, sozlesme ile kiract aleyhine getirilebilecek tiim

diizenlemeleri yasaklamaktadir.

GKHK. m. 9’un TBK.daki karsiligt olan m. 343’e gore: “Kira
sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi disinda, kiraci aleyhine degisiklik
yvapilamaz ». Hikiim kirac1 aleyhine “degisiklik” yapilamamasini konu edindigi i¢in,
s0zlesmenin kurulmasi esnasindaki belirlemeler hiikmiin kapsamina girmez. Buna
gore baglangicta bir sekilde kararlastirilmis kira bedeli disinda kalan diizenlemelerin,
kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra, sézlesmenin devami esnasinda kiraci

aleyhine degistirilmesi miimkiin degildir. S6zlesme siiresinin kanun geregi ya da

* Ayni yonde bkz.: Giimiis, Kira, s. 100; Oktem Cevik, a.g.m., s. 218-219. Konut ve gatili igyeri
kiralarinda TBK. m. 341 ile m. 303 birlikte degerlendirilmelidir.

> Giderlere katlanan taraf ifadesi giderlerin hem kiraciya hem de kiraya verene yiikletilebilecegine
isaret etmektedir. Bkz.: Oktem Cevik, a.g.m., s. 219.

% Giimiis, Kira, s. 100.

S TBK. m. 343: “Kira sozlesmelerinde kira bedelinin belirlenmesi disinda, kiract aleyhine degisiklik
yapilamaz ».

TBK. m. 34"6: “Kiracwa, kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir odeme yiikiimliiliigii
getirilemez. Ozellikle, kira bedelinin zamaninda 6denmemesi hdlinde ceza kosulu ddenecegine veya
sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin anlasmalar gegersizdir ».
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taraf iradeleriyle uzamasi durumunda kira bedelinde degisiklik yapilabilmesi
hususunda ise, hiikkmiin kira bedelini agikga istisna kabul etmesi karsisinda tereddiit
yoktur58. TBK. m. 343 emredici bir hiikiim olarak kira bedeli disinda kiraci aleyhine
yapilan tiim degisikliklerin batil olacagimi 6ngormektedir. Buna gdre kanunda
belirtilenler disinda tahliye sebebi Ongoriilemeyecegi gibi, kanunen diizenlenenler
disinda bildirim yoluyla feshe yol agacak bagka sebepler de kiraya verene
tanimamaz>’. Ancak kira sozlesmesi devam ederken kiract ile kiraya verenin,
kosullar1 eski s6zlesmeye nazaran daha kiraci aleyhine olan yeni bir kira sdzlesmesi
yapmalaria bir engel bulunmadigi®® sdylenmekle birlikte béyle bir durumda somut

olayn sartlarina gore kanuna karsi hile s6z konusu olabilir.

GKHK. m. 16’nin TBK.’daki goriiniimii olan ve yine yalnizca konut ve ¢atili
igyerleri agisindan uygulama alani bulan TBK. m. 346 hiikmii ise kural olarak
sozlesme kurulurken taraflarin kira bedelini serbestce belirleyebileceklerini, ayni
zamanda TBK. m. 303’iin aksi kararlastirilmadik¢a kiraya verene yiikledigi yan
giderlerin kiraciya yiikletilebilecegini 6ngormektedir. Hitkmiin asil hedefi olan ve
GKHK. m. 16’da acik¢a yasaklanan uygulamada hava parasi adi altinda kiraciya
yiiklenen ek 6deme yiikiimliilikleri ise TBK. m. 346 geregince batil olacaktir®™.
Ancak TBK. m. 346, GKHK. m. 16’nin alanin1 genisleterek, yalnizca hava parasini
yasaklamakla kalmamis, kiraya verenin haksiz kazang¢ elde etmesine neden olacak

her tlir 6deme yiikiimliiliigiiniin batil olacagini éngérmﬁstﬁrﬁz.

Belirtmek gerekir ki TBK. m. 342 ile getirilen kiracinin giivence vermesi ya
da kararlastirilan diger tiir teminatlar, kira bedeli veya yan gider kapsaminda

degerlendirilmedikleri halde hiikmiin kapsamina girmeng. Yan gider niteliginde

TBK. m. 343’iin gerekgesinde; kiracinin korunmasi ilkesinin korundugu bir sistem dahilinde de olsa,
kiraya verenin uygun bir kira bedeli elde etme noktasindaki menfaatinin gézetilmesi gerekliliginin, bu
istisnanin kabuliinii gerektirdigi ifade edilmistir.

Giimiis, Kira, s. 64-65. Uygulamada 6zellikle TBK. m. 347’yi bertaraf eden sdzlesmeler bu
kapsamda degerlendirilecektir.

®Giimiis, Kira, s. 65. Yazara gore ornegin kira sozlesmesinin siiresini kisaltmaya ya da kira
doneminin baglangig tarihini ileri almaya yonelik anlagsmalar gegerlidir.

*'Murat Inceoglu, “Kiraci Aleyhine Diizenleme Yasagi (TBK m. 346)”, Prof. Dr. Belgin
Erdogmus’a Armagan, (der. Murat Inceoglu), istanbul, Der Yayinlari, 2011, s. 672-673.

®inceoglu, a.g.m., s. 673.

%Giimiis, Kira, s. 66. inceoglu, a.g.m., s. 674. Hiikiim dar yorumlanmali ve kira sdzlesmesinde
bulunmasi olagan olmayan ek 6deme yiikiimliiliikleri yasak kapsaminda degerlendirilmelidir.
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olmayan giderler de taraflarin anlagmasi ile yan gider olarak nitelendirilip kiraciya

yukletilemez.

TBK. m. 346/c. 2 ise halihazirdaki Yargitay uygulamasinin aksi yonde bir
diizenleme getirdigi i¢in 6nemlidir®*. GKHK.’da taraflarin sézlesmede, kiracinin kira
bedelini 6demede gecikmesi durumunda ceza kosulu ya da muacceliyet kaydi
ongormelerini engelleyen bir hiikiim yer almamaktaydi. Yargitay da buna uygun
olarak sozlesmede kararlastirilan ceza kosulu ve kira bedelinin siliresinde
6denmemesi durumunda, kira donemi sonuna kadar olan tim kira bedellerinin
muaccel olacagma iliskin kayitlar1 gegerli saymaktaydi®. Ancak TBK. m. 346/c. 2
bunlar acik¢a gecersiz saymaktadlree. Bu diizenlemeyi isabetli bulmuyoruz. Zira

ceza kosulu ya da muacceliyet kayitlar1 kiraciya daha s6zlesmenin basinda kira

84 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun kiract aleyhine diizenleme yasagi bashkli 346.maddesinde;
kiraciya kira bedeli ve yan giderler disinda baska bir 6deme yiikiimliiliigii getirilemeyecegi, dzellikle
kira bedelinin zamaninda édenmemesi halinde ceza kosulu édenecegine veya sonraki kira bedellerinin
muaccel olacagina iliskin anlasmalarin gecgersiz oldugu, 6101 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun
Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanunun Gegmise etkili olma bashkli 2.maddesinde; Tiirk
Borc¢lar Kanununun kamu dizenine ve genel ahlaka iliskin kurallarinin gerceklestikleri tarihe
bakilmaksizin biitiin fiil ve igslemlere uygulanacagi, aym kanunun goriilmekte olan davalara iligkin
uygulama bashikli 7.maddesinde de; Tiirk Bor¢lar Kanununun kamu diizenine ve genel ahlaka iliskin
kurallar: ile gecici odemelere iliskin 76'nci, faize iliskin 88'nci, temerriit faizine iliskin 120'nci ve asuri
ifa giicligiine iliskin 138'nci maddesinin gériilmekte olan davalara da uygulanacag hiikiim altina
alimmigtir. Kiraciyr koruma amaciyla getirilen TBK.nun 346.maddesindeki bu yasal diizenlemenin
kamu diizenine iliskin oldugu kuskusuzdur. Bununla birlikte 6217 Sayili Yasanin gegici 2.maddesinde
degisiklik yapan 6353 Sayili Yasanin 53.maddesine gére; kiracimin Tiirk Ticaret Kanunun'da tacir
olarak sayuan kisiler ile ozel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda 6098
Sayil Tiirk Borglar Kanunu'nun 323, 325, 331, 340, 343, 344, 346 ve 354'ncii maddelerinin 1.7.2012
tarihinden itibaren sekiz yil siireyle uygulanamayacagi, bu halde kira sézlesmelerinde bu maddelerde
belirtilmis olan konulara iliskin olarak sézlesme serbestisi geregi kira sozlesmesi hiikiimlerinin tatbik
olunacagi da ongériilmektedir.

Taraflar arasinda diizenlenen kira sézlesmesinde “aylik kira 6demelerinin zamaninda yapilmamasi
veya geciktirilmesi halinde diger aylara iliskin kira bedellerinin da tahsilinin zorunlu kilacagi”
kosuluna yer verildigi gériilmekte olup, yeni yasal diizenleme karsisinda bu kosulun kiralananin
niteligine ve davali kiracinin sifatina gore gecersiz hale geldiginin kabulll gerekir ». Yarg. 6.HD.E.
2013/1946 K. 2013/4862 T. 20.3.2013 (Kazanc).

®Dogan, a.g.e., s. 286. Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 233. Giimiis, Kira, s. 67. Yargitay’in, bu tiir
kayitlarin GKHK.’nin getirilme amaci olan kiracinin korunmasi ilkesi ve buna bagl olarak kira
bedelinin simirlandirilmasi gerekliligine aykir diistiigii gerekgesiyle bunlar1 gegersiz saydigi bazi eski
tarihli kararlar1 da vardir. Bkz. Yarg., 13. HD, E. 1974/511, K. 1974/492, T. 01.03.1974. Burcuoglu,
Tahliye, s. 230-231. Ancak tek bir aya iliskin olan kira bedelinin vadesinde 6denmemesi durumunda
donem sonuna kadar tiim kira bedellerinin muacceliyet kazanmasi halinde, bu kira bedelleri ayr1 bir
ihtara konu edilemeyecek ve iki hakli ihtar miiessesesine bu durumda bagvurulamayacaktir.

% Sozlesme 818 sayili Borglar Kanunu déneminde yapilmis olsa dahi soézlesmedeki muacceliyet
kayitlarinin, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliigli doneminde kamu diizeni gerekgesiyle
gecersiz olacagi yoniinde bkz.: Yarg. 6. HD. E. 2013/692 K. 2013/3827 T. 5.3.2013 (Kazanc1), Bkz.:
Yarg. 6.HD.E. 2013/691 K. 2013/3827 T. 5.3.2013 (Kazanc).
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bedeli ve yan giderlerin yaninda ek ve her kosulda 6denmesi gereken bir yiikiimliiliik
olarak yiikletilmis degildir. Buradaki amag, kiraciya kira bedelinden fazla bir bedel
O0detmek degil, kiracinin kira bedelini zamaninda 6dememesi durumunda bir
yaptirimla kars1 karsiya kalmasini saglamaktir. Bir diger ifadeyle bunlar caydiricilik
fonksiyonunu haiz kayitlardir. Korunmaya deger kirac1 da kira bedelini 6dememekte
direnen kirac1 degil, sozlesmeye uygun davranan kiracidir®. Hikmin ilk
climlesindeki “0deme ylikiimliliigi” ifadesinden anlasilmasi gerekenin sézlesmenin
kurulmasindan itibaren kiraciya her halukarda bir bor¢ olarak yiikletilen edimler

olmasi gerektigi kanisindayiz.

Doktrinde bazi yazarlar maddenin ikinci ciimlesindeki “6zellikle” ifadesini
bilin¢li olarak gbéz ardi ederek, ceza kosulunun sadece kira bedelinin zamaninda
O6denmemesine iliskin olarak Ongdriilmesi durumunda kiraci aleyhine diizenleme
yasag1 kapsamina girdigini ileri sirmektedirler®. Bazi yazarlar da TBK m. 346’nin
iki cimlesinin de kiracinin 6deme yiikiimliiliigiine iliskin olmasindan yola ¢ikarak,
kiracinin kira bedeli 6deme disinda kalan yiikiimliiliikklerinin —6rnegin kiracinin,
kiralanan1 6zenle kullanma yiikiimliiliigii- ceza kosuluna baglanmasini miimkiin
gérmektedirler®®. TBK. m. 346/c. 2’nin yalmzca kiracinin kira bedelini 6deme
borcuna hasredilmesi ve diger borglara aykirilik hali igin ceza kosulu
kararlastirilabilmesi dﬁsijncesine70 de katilmiyoruz. Zira hiikmiin ikinci climlesinde
yer alan “Ozellikle” ifadesi agikca baska hallerin de bu kapsama girecegine isaret
etmektedir. Ayrica kiracinin s6zlesmeden kaynaklanan asli borcu olan kira bedelini
0deme borcu agisindan dahi ceza kosulunun yasaklanmis olmasi karsisinda bunun
disinda kalan yan borglar agisindan s6z konusu yasagin evleviyetle uygulanmasi
gerekir. Kaldi ki TBK. m. 346°da dngoriilen yasagin kiracinin 6deme yiikiimliiliigline
ilisgkin olmasi, herhangi bir nedenle kiraciya ek bir 6deme yiikiimliligi

getirilememesi anlamina gelmektedir. Bir diger ifadeyle sonug itibariyla kiraciya ek

%" Ayni yonde bkz.: Feyzioglu, a.g.e., s. 722, dn. 459. Cezai sartta amag kiraciya ek bir yukiimlilik
yiiklemek degil, kira bedeli borcunu zamaninda 6demesini saglamaktir. Tandogan, Ozel, s. 81-82.

% Inceoglu, ag.e., s. 679; Giimiis, Kira, s. 67. Yazara gore yazili tahliye taahhiidiinde belirtilen tarihte
kiralananin tahliye edilmemesi durumu igin 6ngoriilen ceza kosulu gegerli sayilacaktir.

% vavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 259.

" Murat Inceoglu, “Kira Sézlesmesinin Kurulmasi ve Yenilenmesi”, Turk Borglar Kanunu
Sempozyumu, Tebligler — Makaleler, (der. Murat Inceoglu), istanbul, On Iki Levha Yayncilik,
2012, s. 254.
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O0deme yiikiimliiliigii getirmeye yol acacak her tiir diizenleme yasaklanmistir. Buna
gore getirilen 6deme yiikiimliiligiiniin temelini kira bedelinin 6denmemesi ya da
baska yiikiimliiliikklerin ihlal edilmesinin teskil etmesi fark yaratmaz, s6zlesmeden
kaynaklanan herhangi bir ihlalin yaptirimi olarak kiraciya ek bir 6deme yiikiimliiligii

getirilemez.

Sozlesme ile kararlagtirilan muacceliyet kayitlarinin gecersizligini TBK. m.
343’e¢ dayandiran gérﬁse71 de katilmiyoruz. Zira taraflarca sonradan kararlastirilan
kayitlar haricinde, s6zlesmenin basinda kararlastirilan muacceliyet kayitlari, TBK.
m. 343’iin ifadesiyle “kiraci aleyhine degisiklik” olarak nitelendirilemez. Burada kira
iligkisinin devami esnasinda ortaya ¢ikan bir degisiklik olmaksizin, sdzlesmenin
basindan beri mevcut olan bir durum s6z konusudur. Ancak TBK. m. 346’da
muacceliyet kayitlarinin agikca yasaklandigir goriilmektedir. Doktrinde bu hiikmiin,
kiractyr gereginden fazla korudugu gerekgesiyle elestiren yazarlar’® oldugu gibi,
hikmi isabetli bulan™, hatta kira bedelinin tek bir kez zamaninda Sdenmemesi
halinde bile kalan tiim aylara iliskin bedellerin de muacceliyet kazanmas1 sonucunda
kiraya verenin ancak tek bir ihtarla bunlar1 talep edebilecegi, dolayisiyla iki hakl
ithtara dayanan tahliye davasinin giindeme gelemeyecegi ve bu sekilde muacceliyet
kayitlarinin yasaklanmasinin kiraya vereni de dolayli olarak korudugunu ifade eden
yazarlar™ da mevcuttur. Son olarak, tek bir aya iliskin kira bedelini dahi gerek gegici
bir sikinti gerekse unutkanlik nedeniyle ©6demede aksaklik yasayan kiraci,
muacceliyet kaydi nedeniyle o kira yilina iliskin tiim kira bedelini 6demek zorunda

kalacak ve TBK. m. 315’e gore otuz giinliik siire i¢inde 6demede bulunamamasi

™ Inceoglu, Aleyhe Diizenleme Yasag, s. 681.
"2 Kuntalp/Barlas vd., a.g.e., s. 187.

™ Atilla Altop, “Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi’nda Yer Alan Bazi1 Onemli Yenilik ve Degisiklikler”,
IKUHFD, C. IV, Y. 4, Aralik 2005, s. 20. Yazara gore bu yasak ile birlikte kiracinin sdzlesmenin
baginda istemeyerek de olsa kabul etmek zorunda kalacagi, kendisini zor durumda birakacak tiirde
hiikimlerin 6niine gecilecektir.

™ Haluk Burcuoglu, “Borglar Kanunu Tasarisi’mn Haksiz Eylem Sorumlulugu ve Kira ile ilgili
Diizenlemesiyle Getirilen Yenilikler”, Prof. Dr. Turgut Akintiirk’e Armagan, Istanbul, Beta, 2008,
(s. 18-46), s. 35. Yazarin, muacceliyet kayitlarina iligkin yasagin kiraya verenin de lehine oldugu
yondeki goriigiine katilmiyoruz. Zira muacceliyet kaydi kararlastirilan hallerde, TBK. m. 315’e gore
verilen siire i¢inde kiracinin 6deme yapmasi durumunda zaten o kira yilina ait tiim kira bedelleri
O0denmis olacagindan ikinci bir ihtara gerek kalmayacaktir. Kiracinin siire dahilinde 6deme
yapmamasi halinde ise zaten verilen siire sonunda sozlesmeyi derhal sona erdirmek miimkiindiir. Bu
nedenle iki hakli ihtara zaten gerek birakmadig1 i¢in muacceliyet kayitlarinin kiraya veren agisindan
olumsuz bir durum tegkil etmesinin s6z konusu olmayacag goriisiindeyiz.
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durumunda da sdzlesmenin feshi yaptirimi ile kars1 karsiya kalabilecektir. Halbuki
muacceliyet kaydi olmasaydi tek bir aya iliskin kira bedelini otuz giinliik stire iginde
O0demesi ile feshi 6nlemesi ve kendisine yapilan ihtarin da iki ihtardan yalnizca birini
teskil etmesi s6z konusu olabilecekti. Bu nedenle muacceliyet kayitlarinin dolayh
olarak da olsa tahliye sebeplerinin smirliligi ilkesi ile bagdasmadigini sOylemek
miimkiindiir®. Fikrimizce mevcut hiikmiin muacceliyet kayitlarmm tamamen
yasaklanmayip, taksitle satis hiikiimlerinde oldugu gibi belli bazi smirlamalar

dahilinde kabul etmesi daha isabetli olurdu’®.

TBK. m.346 ile getirilen yasak karsisinda kiraya verenin tamamen korumasiz
kaldigindan bahsetmek de miimkiin degildir. Zira TBK. m. 342 ile kiraya verene

giivence isteme hakk1 taninmistir.

Kiralananda kiracinin istegi ya da ihtiyaci dogrultusunda yapilan
degisikliklere iliskin masraflar da bu yasagin kapsamina girmez ve kiracidan talep
edilebilir”.

TBK. m. 346 emredici bir hiikiimdiir ve hiikkme aykiriligin yaptirimi kesin
hiikiimstizliiktiir. Ancak belirtmek gerekir ki burada ceza kosulu ve muacceliyet
kayitlar1 agisindan kismi hiikiimsiizlik”® yaptirimi gegerli olacak, kiraya verenin bu
hiikiimler olmaksizin s6zlesmeyi yapmayacagi yoniindeki iddias1 dinlenmeyecektir.
Bir diger ifadeyle bu durumda TBK. m. 27/f. 2 uygulama alani bulmaz. Zira TBK.
m. 346 kiracinin korunmasi diislincesinin hakim oldugu konut ve catili isyeri
Kiralarina iligkin bir diizenlemedir ve aksine yapilan bir diizenlemenin tiim

s0zlesmeyi gecersiz kilmasi siiphesiz ki hiikkmiin koruma amacina aykir1 diisecektir.

> Aym yonde bkz.: inceoglu, Kurulma-Yenilenme, s. 254.

®Ayni yonde bkz.: inceoglu, Aleyhe Diizenleme Yasagi, s. 686-687. Yazara gére muacceliyet
kayitlar1 acisindan mutlak bir yasak getirmek yerine en az iki aya iligkin kira bedelinin 6denmemesi
ve en az bir hafta siire vererek muacceliyeti bildirmesi gibi sartlara baglanmasi gerekirdi.

77Aynl yonde bkz. Inceoglu, Aleyhe Diizenleme Yasagi, s. 674. Bu hallerde kiraya veren ve kirac
arasinda vekalet ya da eser iligkisinin mevcut oldugu da kabul edilebilir.

8 Aydemir, a.g.e., s. 221. Inceoglu, Aleyhe Diizenleme Yasag, s. 682.
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B. TBK. m. 315’e Gore Sozlesmenin Feshinin Sartlan

Kiraya verenin, kira s6zlesmesini TBK. m. 315’e gore feshedebilmesi igin;
kiralanan kiraciya teslim edilmis olmali, kiraci kira bedelini veya yan gideri 6deme
borcunu ifada gecikmis olmali, kiraya veren kiraciya TBK. m. 315/f. 2’ye uygun ve
yazil1 olarak siire vermeli ve kiraci da bu siire zarfinda borcunu 6dememis olmalidir.

Simdi bu sartlan tek tek inceleyecegiz.
1. Kiralananin Kiraciya Teslim Edilmis Olmasi

TBK. m.315, kiralananin kiraciya teslim edilmesinden sonraki temerriit halini
diizenlemektedir. TBK. m. 315’in uygulama alan1 bulabilmesi i¢in kiralananin
kiractya teslim edilmis olmasi yani onun kullammma birakilmasi”® yeterlidir,
kiracinin kiralanan1 kullanmaya baslamis olmasi aranmaz™. Kiralananin kiraciya
heniiz teslim edilmemesi ihtimalinde ise olast bir sdzlesmeye aykirilik durumunda
borclu temerriidiine iliskin genel hiikiimlerin uygulama alan1 bulacaginda tereddiit

etmemek gerekir®.

Kiralananin kullaniminin kiraciya birakilmasi, hiikmiin metninde kiralananin
teslimi olarak ifade edilmisse de kiracinin, kiralanan iizerinde dogrudan tasarrufta
bulunabilmesini saglayacak, kiralanani onun fiili hakimiyetine sokacak teslim
disindaki zilyetligin devri sekillerini de bu kapsamda degerlendirmek gerekirsz.
Isvigre doktrini de kiracinin kiralananin zilyetligini ele gegirdikten ya da ele gegirme
imkanina sahip olduktan® sonra IBK. m. 257d hiikmiiniin uygulama alan1 bulacagini

kabul etmektedir.

Borglar Kanunu’nun ylriirliikte oldugu donemde pesin olarak 6denmesi

kararlastirilan kira bedelinin, kiralanan teslim edilmeden muaccel olmayacag goriisii

" Giimiis, Borglar Ozel, s. 391.

% Giimiis, Kira, s. 277-278; Wessner, a.g.e., S. 227; SVIT Romandie, a.g.e., s. 119; Pierre
Tercier/Pascal G. Favre, Les Contrats Spéciaux, Genéve, Schulthess Editions Romandes, 2009, s.
346.

8 Wessner, a.g.e., s. 225.

8 Giimiis, Kira, s. 101. Kiraya verenin kiralanam teslim borcunun ifasi da bu kapsamda
degerlendirilmektedir.

% David Lachat, Commentaire Romand, Code des obligations I. Art. 1-529 CO, Helbing
Lichtenhahn Verlag, Basel, 2012, s. 1732.
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benimsenmisti®. Tiirk Borglar Kanunu’nda da kiraya verenin, asli edimini kiracidan
once ifa etmesi kurali korunmustur. Buna gore kira sozlesmesi, karsilikli borg
yiikleyen sozlesmelerde iki tarafin da edimlerini ayni anda karsilikli olarak ifa
etmeleri prensibinin istisnasini teskil etmekte ve kira bedelinin, kiralananin
belirlenen siire i¢in kullanilmasindan 6nce pesin olarak 6denmesi kararlastirilsa dahi
kiralananin tesliminden énce muaccel olmayacagi kabul edilmektedir®. Bu durumda
kural olarak kiraya veren, kiralananin teslimini isteyen kiraciya kars1 6demezlik def’
ileri stiremeyecektir®. Ancak taraflarin aksi yonde anlasmalari miimkiindiir. TBK.
m.315 ise agik¢a kiralananin tesliminden sonra muaccel olan kira bedeli ve yan
giderlerin 6denmemesinden bahsetmektedir. Buna gore kiralananin tesliminden
onceki donemde; kiracinin pesin olarak 6denmesi kararlagtirilmis kira bedelini ve
yan giderleri ya da ilk kira bedelini 6demesinde gecikmesi halinde TBK. m. 315’¢
degil, bor¢lu temerriidiine iliskin genel hiikiimlere bagvurulabilir®. Bu sekilde
sozlesmeden donme de s6z konusu olabilecektir. Zira siirekli edimin ifasina heniiz
baglanmamistir. Bu durumda kiraya verenin 6demezlik def’inden faydalanabilmesi

de s6z konusu olabilir®®,

Sozlesmenin olagan sekilde sona ermesi, Ornegin siiresinin sona ermesi
durumunda da Odenmesinde temerriide disiilmiis kira bedelleri genel temerriit

hiiktimleri cercevesinde istenebilir®®.

¥ Dogan, a.g.e., s. 284.
% Dogan, a.ge., s. 286. Isabelle Bieri, Commentaire Pratique, (Ed. Frangois Bohnet/Marino
Montini), s. 213. Burcuoglu, Tahliye, s. 226; Tandogan, Ozel, s. 165.

8 Giimiis, Kira, s. 185.

8 Wessner, a.g.e., s. 227. SVIT Romandie, a.g.e., s. 119; Lachat, Commentaire Romand, s. 1732;
Lachat, a.g.e., s.663. Giimiis, Kira, s. 278. Bu durumda TBK. m. 117 vd. uygulama alan1 bulur.

8 Lachat, Commentaire Romand, s.1732.
8 SVIT Romandie, a.g.e., s. 119.
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2. Kiracinin Kira Bedeli ve Yan Gider Borcunu ifada

Gecikmesi

a. Kira Bedelini Odeme Zamani ve Yeri

Kira bedelini 6deme borcu agisindan ifa zamanini diizenleyen TBK. m. 314’e
gore; “Kiraci, aksine sozlesme ve yerel ddet olmadik¢a, kira bedelini ve gerekiyorsa
van giderleri, her ayin sonunda ve en ge¢ kira stiresinin bitiminde odemekle
yukimlUddr ». Buna gore yalnizca kira bedeli degil TBK. m. 303 ve m. 341 uyarinca
taraflarca kiracinin katlanacagi hususunda anlasilan yan giderler agisindan da 6deme
zamani TBK. m. 314’e gore belirlenir.

Kiraci, kiralanani kullanmasinin karsiligini olusturan edimi yani kira bedelini
sOzlesme ile kararlagtirilan zamanda ya da bdyle bir tarih kararlastirilmamissa, yerel
orf ve adete gore belirlenen zamanda, buna gore de 6deme zamani belirlenemiyorsa
yasal siiresi i¢cinde O0demekle yiikiimliidiir. Aksi halde TBK. m. 315 anlaminda

kiracinin kira bedelini 6demekte gecikmesi s6z konusu olur®™.

Taraflar sozlesmede yasal ifa zamanindan bagka bir ifa zamani da
ongorebilirler. Ornegin sdzlesmede kira bedelinin her ay ddenecegi ve 6demenin

kullanma oncesi pesin olarak yapilacagi kararlagtirilabilir®.

Daha once de belirttigimiz gibi madde kenar bashiginda “temerriit” ifadesi
kullanilmakla beraber kastedilen ifada gecikmedir. Ger¢ekten de TBK. m. 315’in
kenar baglig1 “kiracinin temerriidii” olmakla beraber, madde metnindeki “kiralananin
tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gideri 6deme borcunu ifa
etmezse » ifadesinden de ifada gecikmenin hikmin uygulanabilmesi igin yeterli
oldugu anlagilmaktadir®®. IBK. m. 257d hiikmiiniin Fransizca metninde de TBK. m.
315°teki ile paralel olarak madde kenar basliginin « kiracinin temerriidii » olarak
diizenlenmesine karsin madde metninde, kiralananin tesliminden sonraki

« gecikme » kelimesi kullanilmistir. Hiikkmiin Almanca metninde ise kenar basliginda

% SVIT Romandie, a.g.e., s. 120.

% Giimiis, Kira, s. 184. Boyle bir belirleme yoksa TBK. m. 314 geregi “her ay 6deme” ibaresi kira
bedelinin her ayin sonunda 6denecegi anlamina gelmektedir.

% Herman Becker, Isvicre Bor¢lar Kanunu Serhi, ikinci Boliim Cesitli Sozlesme iliskileri,
Madde: 184-551, (Cev. Suat Dura), Yargitay Yayinlar1 No: 24, 1993, s. 292.
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da «gecikme » anlamima gelen «rickstand » kelimesi kullanilmistir. Buna gore
TBK. m. 315’in uygulanabilmesi i¢in kiracinin mutlaka ©nceden temerriide
diisiiriilmesi gerekmez, hiikkiim uyarinca yapilacak ihtar ayn1 zamanda temerriit ihtar
yerine de gececektir. Doktrinde vadenin taraflarca sézlesmede kararlastirilmamasi,
belirli bir vadeye baglanmamasi ya da ifa zamaninin kanuna gore tayin edilmesi
durumunda borcun vadesinde ddenmemesinin, bu hiikiim uyarinca kira bedelinin
O0denmesindeki gecikme sarti acisindan yeterli oldugunu, kiraya verenin ayrica
vadeyi hatirlatmasi gerekmedigini savunan goriis® de bu yorumu destekler
niteliktedir.

Cogu kira sozlesmesinde kira bedelinin 6denecegi tarih belirli vade olarak (ay
basi, ay sonu, ayin yirmisi vs. gibi) taraflarca kararlastirilmistir. Kira iligkisi stirekli
borg iligkisi niteligini haiz olmakla birlikte, kirac1 agisindan donemlik edim tegkil
eden kira bedelini 6deme borcu her ay belirlenen tarihte dogar® ve derhal muaccel
olur. Bu durumda, doktrinde baskin goriis, kira bedelinin tamamin1 ya da bir kismini
veya yan giderleri, sézlesme ile belirlenen tarihte 6dememesi durumunda kiracinin,
TBK. m. 117/f. 2 uyarinca ihtar gerekmeksizin temerriide diisecegi yéniindedir%.
Zira kira sozlesmesinde kira bedelinin 6denecegi tarthin acikca belirlenmesi
durumunda ortada bir belirsizlik kalmamais, kiracinin hangi tarihte 6deme yapacagi
belirtilmis olur. Bu nedenle ayrica temerriit ihtarinda bulunulmasina gerek olmadigi
diistintilebilir. Ancak bu noktada borcun dogumunun vadeye baglanmas: ile
muacceliyet kazanmasinin vadeye baglanmasi arasinda fark gozeten bir goriis de
mevcuttur®®. Bu goriise gore taraflarca belirlenen vadenin temerriit ithtarin1 gereksiz
kilmas1 ancak borcun sozlesmenin kurulmasi aninda dogmasi ve her aya (ya da
kararlastirilan baska bir doneme) iliskin olarak belirlenen vadenin de borcun ilgili
kismi agisindan muacceliyet tarihi olarak belirlenmesi durumunda s6z konusu olur.
Buna gore temerriidiin ihtarsiz gerceklesmesi i¢in bor¢ vadeden once dogmus
olmalidir. Kira sozlesmesinde ise kira bedeli sdzlesmenin basinda yillik olarak

belirlenmedikge, her ay acisindan belirlenen vade, kira bedeli borcunun dogumuna

93 Tandogan, Ozel, s. 211.

% 0guzman/Oz, a.g.e., c.l, s. 13.

%Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 346. Isabelle Bieri, Commentaire Pratique, s. 214.
% Giimiis, Kira, s. 278-279.
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iligkin oldugundan TBK. m. 90 uygulama alani bulacak ve bor¢ dogdugu anda
muaccel olacaktir. Bu durumda kiraci ancak temerriit ihtarinda bulunmak suretiyle
temerriide distiriilebilecektir. Yillik kira bedelinin en bastan belirlenmesi halinde ise
bor¢ sozlesme kuruldugu anda dogmus olacak, aylik belirlenen vade de borcun
muacceliyetine iligskin olacaktir. Bu durumda ise vade artik belirli vade niteliginde

olacagindan temerriit i¢in ihtar gerekmeyecektir.

Taraflarin sozlesme ile kararlastirdiklar1 muacceliyet anina iligkin kayitlar
hakkinda BK. doneminde Yargitay uygulamasi ¢esitli yorumlar getirmisti. Buna gore
taraflar sozlesme ile cesitli ddeme sekilleri ongorebilirler. Ornegin belirli siireli bir
sozlesmede kira bedelinin sdzlesme basinda, tek seferde 6denmesi kararlastirilabilir,
yine kira bedeli ile yan giderlerin O6denmesi icin farkli 6deme tarihleri
ongoriilebilir’’. Sozlesmelerde sik rastlanan, kira bedelinin her ay ya da yil baginda
pesin olarak 6denecegini 6ngdren hitkiimler, Yargitay’in yerlesik uygulamasina gore,
kira bedelinin ayin ii¢iincii giinii®® muaccel olacag: seklinde kabul ediliyordu®. Kira
bedelinin yillik olarak pesin ve taksitlerle 6denmesinin kararlastirilmast durumunda
ise Yargitay, taksitleri esit kabul etmek suretiyle kira yilin1 taksit sayisina bolerek

100

O6deme tarihlerini belirlemekteydi Yine Yargitay’a gore aksi sozlesmede

kararlastirilmadikca aylik kira bedeli, isledikten sonra 5denecektir'®.

Taraflarin sdzlesme ile bir belirleme yapmamalari, bu nedenle yerel adetin ya

% |sabelle Bieri, Commentaire Pratique, s. 214.

% Refik Er, “Kiracimn Kira Borcunu Odemekte Direnimi (1), Adalet Dergisi, Cilt 71, 1980, s. 602;
Feyzioglu, a.g.e., s. 567. Kiract ayin l¢iincli giinii aksamina kadar kira borcunu 6demelidir. Surenin
bu sekilde ii¢ giine kadar genisletilmesi, taraflar arasindaki siireklilik arz eden iligkinin gerektirdigi
makul anlayis ve hakkaniyet nedeniyledir. Bkz.: Yarg. 6.HD. E. 2007/6-709 K. 2007/712 T.
03.10.2007 (Ahmet Cemal Ruhi, Kira Hukuku, Ankara, Seckin, 2011, s. 371-372).

% Burcuoglu, Tahliye, s. 224. Sozlesmenin baslangi¢ tarihinin aymn ilk giiniine denk gelmemesi
durumunda da kira bedelinin “her ay” pesin ddenecegini kararlastirilmis ise Yargitay, buradaki ay
kavrammin takvim ayindan farkli oldugunu belirterek sézlesmenin baglangict hangi giine denk
geliyorsa o gune ¢ glin eklemek suretiyle kira bedelinin muaccel olacag: giinii tespit etmekteydi.

Buna karsilik “her ay” degil, “her ay bas1” pesin 6deneceginin kararlastirilmasi durumunda buradaki
ifadenin agik¢a ayin ilk gilinlinii isaret etmesi nedeniyle borcun aymn ilk giinii aksami muaccel
olacagmi kabul etmistir. Ancak yine de ilk giine {i¢ giin ilavesini aradigi aksi yonde kararlar1 da
mevcuttur.

190 Byrcuoglu, Tahliye, s. 226.

101 Talih Uyar, “Kiralanan Tasinmazin ‘Kira Borcunun Odenmemesi (Temerriit)” Nedeniyle ilamsiz
fcra Yoluyla Tahliyesi,”
(Cevrimigi),http://www.ankarabarosu.org.tr/siteler/ankarabarosu/tekmakale/2009-1/6.pdf, 5 Temmuz
2013.s. 78.
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da yasal diizenlemenin uygulama alani bulmasi durumunda ise bor¢lunun temerriide
diismesi i¢in artik temerriit ihtar gerekecektirloz. Bu durumda TBK. m.315 uyarinca
sOzlesmeyi sona erdirmek igin kiraciya verilecek siireyi i¢eren bildirim ayn1 zamanda

temerriit ihtarim da icerecektir'®

. Yani bir anlamda TBK. m. 315’in uygulanmasi ile
kiracit temerriide diismiis olacaktir. Zira ihtar, hukuki sonuglar1 ihtarda bulunanin
iradesinden bagimsiz, kanun geregi gerceklesen hukuki islem benzeri bir fiil oldugu
icin alacaklinin temerriide diisiirme saiki olmasa dahi temerriit sonucunu
doguracakt1r104. Bu da IBK. m. 257d’ye ve Isvigre doktrinindeki yoruma da uygun
olarak hiikmiin uygulama alan1 bulabilmesi i¢in « kiracinin 6demede gecikmesi »nin

yeterli oldugu goriisiinti destekler niteliktedir.

Taraflar 6deme zamanini zimnen de kararlastirabilirler. Kiracinin, 6demeyi

belli tarihlerde ve diizenli olarak yapmasi ve kiraya verenin de bunu itiraz etmeksizin

kabul etmesi 6deme zamaninin zimnen Kararlastirilmasidir™®.

Yargitay; sozlesmede agik¢a 6deme zamaninin belirtilmis olmasina ragmen

taraflar sliregelen, istikrarli bir uygulama ile farkl: bir tarih belirlemis iseler artik bu

teamiiliin, sozlesmenin ilgili hikkmiiniin yerini aldigim1 kabul etmektedir'®,

Gercekten de her ay pesin 6denmesi gereken kira bedelinin her ay farkli farkli
tarithlerde 6denmesi ve kiraya verenin buna ses ¢ikarmamasi zimni bir kabul olarak

7

degerlendirilernezken10 , 0demelerin siirekli olarak sozlesmede kararlastirilandan

farkli ama belirli bir tarihte yapilmasi1 durumunda 6deme zamanina iligkin s6zlesme

192 Oguzman/Oz, a.g.e., s. 382; Isabelle Bieri, Commentaire Pratique. 214; Lachat, a.g.e., 5.312.

103 Aksi yonde bkz. Giimiis, Kira, s. 279-280. Yazar; TBK. m. 315 uyarinca yapilan fesih
bildiriminin, temerriit ihtarinin sartlarim haiz olsa dahi kiraciy1 temerriide diisiirmeyecegi, kiracinin bu
hiikkim geregince kendisine verilen siire dahilinde 6deme yapmamasi durumunda temerriit
gergeklesmeksizin kira sozlesmesinin kendiliginden sona erecegi goriisiindedir.

104 Nami Barlas, Para Bor¢larimn ifasinda Bor¢lunun Temerriidii ve Bu Temerriit A¢isindan
Duizenlenen Genel Sonuglar, istanbul, Kazanci Yayinlari, 1992, s. 35-36.

105 Er Direnim (1), s. 603.

196 Er Direnim (1), s. 603; Burcuoglu, Tahliye, s. 227. Ancak Yargitay’in, bu teamiiliin tek tarafli bir
bildirimle ortadan kalkabilecegi goriisiine katilmak miimkiin degildir. Zira burada artik bir s6zlesme
degisikligi s6z konusudur ve taraflarin tek tarafli olarak bu degisikligi ger¢eklestirmeleri mimkiin
olmamalidir. Aksi goriiste bkz. Tandogan, Ozel, s. 366. Yazara gore kiraya verenin birka¢ defa
kiraciya 6deme zamani konusunda tolerans gostermesi, kiraciya sozlesmede kararlastirilan 6deme
zamanina aykirt davranma hakki vermemelidir.

07 Feyzioglu, a.g.e., s. 569. Kiraya verenin bu tarz daginik 6demeleri kabulii hosgdrii niteligindedir.
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hikmiiniin zimnen degistirildiginin kabulii gerekir'®. Odeme seklinin bu sekilde

teamiil ile degistirildigini, bunu iddia eden taraf ispat etmelidir'®.

Yan giderler agisindan ise gotiirii olarak ya da taksitle belli tarihlerde 6deme
kararlastirilmis olabilir ve kiraya veren bunlara iliskin belgelerin ve hesap

dékiimlerinin sunulmasini takiben 6demeyi talep edebilir'™.

Kira bedeli ve yan giderler bir para borcu oldugu i¢in aksi kararlastiriimadig:
siirece gotiriilecek borgtur ve kiraya verenin yerlesim yerinde 6denmelidir. Kiracinin
kira borcunu bizzat kiraya verenin yerlesim yerine gotlirmesi gerekmez, masraflar

kendine ait olmak (izere posta ile de gonderebilir***

. Bunun disinda taraflar, bedelin
bir bankaya kiraya verenin hesabina yatirilmasini da kararlastirabilirler. Bu baglamda
kira bedeli borcu kiraya verene elden 6deme seklinde ya da parayi postaya vermek
veya banka hesabina yatirmak suretiyle en gec¢ sozlesme ile belirlenen vadenin son

ginii ifa edilmelidir'?

. Konut ya da isyerinde 6demeli olarak gonderilen kira
bedelinin verilen sure dahilinde postaya verilmesi doktrinde yeterli gorilmemekte,
siire sonuna kadar adrese ulagmas1 gerektigi de kabul edilmektedir'*®, Zira konutta

O0demeli dahi gonderilse, para giseye yatirilmakla yalnizca gonderilmis olmaktadir,

198 Aymi yonde bkz. Olgag, a.g.e., s. 290; Feyzioglu, a.g.e., s. 569. Teamiilden s6z edebilmek icin
sozlesmede kararlagtirilandan farkli tarihte yapilan 6demenin her ayin aymi giiniine denk gelecek
sekilde yapilmasina iligkin olarak bkz.: Yarg. 6.HD. E. 2008/8757 K. 2008/10842 T. 14.10.2008
(Kazanci).

19 Kutsi Malatyalioglu/ Hami Ertas, Tahliye Davalari: Kiralanammn Bosaltilmasi, Ankara,
Balkanoglu Matbaacilik, 1973, s. 379.

10 \Wessner, a.g.e., s. 227.
1L Er Direnim (1), s. 605.

Y2 Er, Direnim (l), s. 605. Kira bedelinin postaya verilmis ya da bankaya yatirilmig olmas: kira
bedeline ulasabilir olmalidir. Dolayisiyla, paray1 siirenin son giinii posta ile gondermek yeterli olmaz.
Ayn1 yonde bkz.: Wessner, a.g.e., S. 232. Bu durumda Mahkeme’ye gore taraflarin zimni iradesi
geregince borg artik gotiiriilecek degil gonderilecek borg haline gelmistir. Bu durumda bu islemin
risklerine alacakli katlanacaktir.

13 Bkz.: Yarg. 6.HD. E. 2007/5140 K. 2007/6362 T. 21.05.2007 (Ruhi, s. 414). Dogan, a.g.e., s. 294;
Feyzioglu, a.g.e., s. 566, Giimiis, Borglar Ozel, s. 392. Burcuoglu, Tahliye, s. 238-240. Ancak
Yargitay, kira bedelinin konutta ya da isyerinde 6demeli olarak postaya verildigi anda borcun ifa
edilmis olacagint ve postada meydana gelen gecikmelerin kiraciya yiikletilemeyecegini
savunmaktadir. Bkz.: Yarg. 6.HD.25.10.1995-10297/10369. (Tunaboylu, s. 285-286) Kiraciy1
korumaya yonelik bu goriisii isabetsiz buluyoruz. Zira kirac1 yalnizca kira bedelini géndermekle
borcundan kurtulmus olmaz. Géndermek ile gotiirme borcu ifa edilmis olmaz. Dolayisiyla borcu
gotiirmek yerine gonderme yolunu secen kiraci da riski iistlenmeli, vadenin sona ermesinden dnce
kiraya verenin eline gegecek sekilde bedeli gondermelidir. Ayn1 goriiste bkz.: Gimis, Kira, s. 280.
Bir diger ifadeyle posta idaresi kiraya verenin ifa yardimecisi olarak hareket etmelidir.
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gonderme ise gotiirme ile aym anlama gelmez™™*. Isvigre doktrinine gore de
O0demenin vadede gerceklestirilip gerceklestirilmedigi, gonderildigi tarihe degil,
kiraya veren tarafindan paraya ulasilabildigi tarihe bakilarak tespit edilir™. Yargitay
ise bu durumda 6demenin PTT gisesine yapildig: tarihi kiraya verene yapilan 6deme
tarihi olarak kabul etmekte ve kiracinin, kira bedelini kendisine verilen siire iginde
konutta 6demeli olarak postaya verdigi halde posta idaresinden kaynakli bir geg
ulagmayi, kiract aleyhine sonu¢ dogurmayacak sekilde yorumlamaktadlrlls. Kiraya
verenin kira bedellerinin 6denmesi i¢in bankada hesap actirmasi durumunda
kiracinin bankaya bedeli yatirmasi ile borcun ifa edilmis olacagi ise siiphesizdir'®’.
Bununla birlikte kiracinin, banka araciligiyla yapilan 6demelerde, yanlis hesap
numarasina borcu yatirmasi ya da bedelin hesaba ge¢ gegmesi durumunda bu riske

- . 118
kiracinin katlanmasi gerekir .

b. Odenmesinde Gecikilen Kira Bedeli ve Yan Giderin

Kapsam

TBK. m. 315’¢ konu olan kira bedeli ihtarin ¢ekildigi tarihe kadar iglemis
olan kira bedellerini kapsar, ihtar ile verilen siire dahilinde isleyen kira bedelleri

hiikmiin kapsaminda degildirllg.

Odenmesinde gecikilen kisim, kira bedelinin tamami, bir kismi, yan giderler
ya da kira bedeline getirilen ve kiraciya bildirilen artis miktar1 olabilir'?’. Kira

bedelinin tespiti davasi sonucunda hitkmedilen artis da bu kapsamdadir.

14 Feyzioglu, a.g.e., s. 566. Gotiirme yerine gonderme yolunu tercih eden krirac1, gecikmenin riskini

de tstlenmis sayilmalidir. Aym yonde bkz.: Andreas Von Tuhr, Bor¢lar Hukukunun Umumi Kismi,
(Cev. Cevat Edege), C.II, Istanbul, Olga¢c Matbaasi, 1983, s. 536. Kira bedelinin gotiirillecek borg
olmasi nedeniyle havale masraflarinin kira bedelinden diisiilemeyecegine iliskin bkz.: Yarg. 6.HD. E.
2007/13993 K. 2008/2424 T. 04.03.2008 (Ruhi, s. 402-403).

15 SVIT Romandie, a.g.e., s. 125.
16 By : Yarg. 6.HD. E. 2007/12906 K. 2008/609 T. 28.01.2008 (Ruhi, 5. 405) ; Er, Direnim (1), s.

606. Aksi yonde bkz.: Feyzioglu, a.g.e., s. 566; Gimis, Kira, s. 280. Havale edilen miktar, verilen

siire dahilinde kiraya verenin eline ge¢cmelidir.

17 Burcuoglu, Tahliye, s. 242. Hatta hesabin acildigi subeye degil, bankanin baska bir subesine

yapilan 6deme de ifa i¢in yeterlidir.

8 Giimiis, Borglar Ozel, s. 392. Aksi yénde bkz. Yarg. 6.HD.15.12.1997-10439/10602 (Tunaboylu,
s. 268-269).

119 Refik Er, “Kiracinin Kira Borcunu Odemekte Direnimi (II)”, Adalet Dergisi, C. 72, 1981, s. 22.
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Kiracinin kira bedelini tam 6demesi konusunda sorunlu hususlardan biri de
kiracinin, kiralananla ilgili olarak yaptigi bazi masraflari™®* ya da bedeli havale
ederken havale Ucretini ya da posta giderini®* kira bedelinden diismek suretiyle
O0demesi gereken miktardan az bir miktar 6deme yapmasidir. Kiracinin KMK. m. 20
ve m. 22 uyarinca kiraya verene ait olan giderleri 6demesi durumunda da yaptig

6demelerin kira bedelinden diisebilecegi kabul edilmektedir'?*,

Alacaga iliskin islemis temerriit faizleri de kira bedelinin bir parcasini
olusturmakta olup, buna bagli olarak kiracinin 6demede geciktigi kira bedelini
verilen sure dahilinde 6deyip temerrit faizini 6dememesi durumunda TBK. m. 315

124

uygulanabilecektir-=". Alacagin tahsili igin yapilan takip veya mahkeme giderleri ile

kural olarak TBK. m. 342 anlaminda verilecek giivenceler TBK. m. 315’in uygulama

- 125
alanina girmez .

Yan giderlerin tanim1 ve kapsamina iliskin ortaya ¢ikabilecek sorunlar konu
ile ilgili baglikta tartistimist:’®®.  Bunlar disinda yan giderlerin 0denmemesi
sonucunda kiraya verenin TBK. m. 315 uyarinca s6zlesmeyi sona erdirmesi, yan
giderlerin niteligi ve borcun alacaklis1 agisindan da tartisma yaratacak niteliktedir.
Zira uygulamada kullanim ve tiiketim giderlerinin yani sira yan giderlerin bircogu
kiraci tarafindan 6denmekle birlikte, s6z konusu bor¢larin alacaklisi hemen higbir

zaman kiraya veren degildir. Ornegin elektrik, su ve dogalgaz gibi apartmanin yan

120 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 346.

121 Burcuoglu, Tahliye, s. 247. Uygulamada sikga rastlanan malike diisen masraflarin kirac1 tarafindan

d6denmesi durumunda kiracimin, yaptigi ddemelerin kira bedelinden diisiilmesi kabul edilmektedir.

122 Tandogan, Ozel, s. 211, dn. 63. Yargitay, konutta 3demeli gonderilen kira bedelinden, posta gideri
icin yapilan kesintiyi, temerriit nedeniyle fesih hilkmiiniin uygulanmasi i¢in yeterli sebep saymustir.

12 Burcuoglu, Tahliye, s. 248-249. Yargitay kat malikleri kurulu karariyla yapilan ortak giderlerin
kira bedelinden mahsup edilmesinin temerriit nedeni olmayacag: goriisiindedir. Bkz.: Yarg. 6. HD.
03.11.2008, E. 2008/9365, K. 2008/11893 (Ruhi, s. 391-392). Giimiis, Kira, s. 281. Ancak KMK. m.
22’de kiracinin miiteselsil sorumlulugu 6ngoriildiigiinden, bu hiikiim uyarinca yapilacak harcamalarin
kira bedelinden diisiilemeyecegine iliskin bir goriis de mevcuttur.

124 Giimiis, Kira, s. 281. SVIT Romandie, a.g.e., s. 120. Ancak kira bedelinin 6denip, sadece temerrit
faizine iligkin tutarin 6denmemesi halinde kiraya verenin sdzlesmeyi sona erdirmesi hakkin kotiiye
kullanilmasini tegkil edebilir. Aksi yonde bkz. Olgag, a.g.e., s. 294. TBK. m. 315’¢ konu olan kira
bedeli ifadesi, kiralananin kullanilmasimnin karsiligi olan bedele iliskindir. Faiz ve masrafin
6denmesindeki gecikmeden dolay1 bu hiikiim uygulanmaz.

1% Bkz.: Yarg. 6.HD. E. 2010/3452 K. 2010/7344 T. 16.06.2010. Ruhi, a.g.e., s. 378. Lachat,
Commentaire Romand, s.1732-1733; Becker, a.g.e., s. 292.

126 Bkz.: 5. 10 vd; TBK. m. 303 hiikmii karsisinda burada kastedilen kiracinin sézlesme ile istlendigi
yan giderlerdir. Bkz.: Oz, a.g.e., s. 62.
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giderleri acisindan alacakli konumunda olan bu hizmetleri sunan kurum ve
kuruluglardir. Konut ve c¢atili igyerlerinde de ortak alanlarin bakimi, temizligi,
asansor ya da kapici giderleri gibi giderler agisindan da apartman yt')netimi127 alacakli
sifatin1 haizdir. Bu nedenle kiraya verenin kendi alacaklis1 olmadigi bir borcun
O0denmemesi durumunda sozlesmeyi feshedebilmesinin hukuki dayanagini tespit
etmek gerekir. Bu noktada KMK. m. 22’nin bir dayanak teskil edebilecegi
diisiiniilebilir. Zira yan giderlerin sézlesme ile kiraciya yiikletildigi durumlarda
KMK. m. 22’ye gore kiraya veren ve kiracinin tasinmazin ortak giderlerinden
miiteselsilen sorumlu olmalar1 nedeniyle bu giderlerin kiraya veren tarafindan
O0denmesi ve kiracinin aralarindaki i¢ iliski uyarinca kiraya verene ddeme yapmasi
gereginin, TBK. m. 315’in yan giderler acisindan uygulama alani bulmasina temel

olabilecegi diislincesindeyiz.

Kiracinin kira bedeli ve yan giderler disindaki borglarini ifa etmemesi ise
TBK. m. 315 kapsaminda degildir. isvigre doktrininde kiralananin tesliminden sonra
kira bedeli ya da yan giderler disinda kalan diger parasal yiikiimliiliikleri 6dememesi
sonucunda kiracinin temerriide diismesi halinde kiraya verenin genel borclu
temerriidii hiikiimlerine dayanarak sézlesmeyi siiresinden once sona erdirebilecegi
kabul edilmektedir'?®. Ancak konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kira bedeli ve yan
giderler disinda kiraciya 6deme yiikiimliiligi getirilemeyecegini diizenleyen TBK.

m. 346 hitkmii karsisinda bdyle bir durumun s6z konusu olamayacagi sdylenebilir.

Sozlesmede kira bedeli belirlenmedigi i¢in kiraci ilk kira bedelini 6demezse,

hakim uygun kira bedelini belirleyinceye kadar 0demede gecikmeden

129

bahsedilemez™”. Fesih hakkimin kullanilmasi hakkin kétilye kullanilmasina neden

olmadig: siirece feshe neden olan 6denmeyen kisim kiigiik bir miktar da olabilir'.

127" Apartman yonetimi tiizel kisiligi haiz degildir. Dolaysiyla bu ifade ile belirtilmek istenen, kat
malikleri tarafindan kendisine temsil yetkisi verilen kisi ya da kisilerdir.

128 SVIT Romandie, a.g.e., s. 120.
129 \Wessner, a.g.e., s. 227.

130 Wessner, a.g.e., s. 227. Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 346. Aksinin kabulii halinde kiracilarin
kira bedelinin tiimiinii 6demekten kaginmalari s6z konusu olabilir.
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Yargitay, kira bedelinin eksik 6denmesi durumunda kiraya verenin uzun siire sessiz

kalmasini kira bedelinin fiilen degistirilmesi olarak yorumlamaktadir'®!,

Kiracinin birden ¢ok aya ait kira bedelini 6dememesi durumunda kiraya veren

hangi aya iliskin 6demenin yapilacagin1 secme hakkina sahiptirlgz.

Kiraya verenin 6demekle ylikiimlii oldugu 6nemli onarim masraflarinin kira
bedelinden diisiilmesi durumunda bunun temerriide esas teskil edip etmeyecegi ise
tartismalidir™®.  Ozellikle aylp sorumlulugu cercevesinde TBK. m. 306’ya gore
secimlik, m. 307’ye gore de bagimsiz bir talep olarak ileri siiriilebilecek bedel
indirimi noktasinda 6nemli ayip halinde kanunda boyle bir hiikiim olmadigi halde
kiracinin hakimden izin almas1 gerektigi, aksi halde yapacagi eksik 6demenin TBK.

134 Ancak aksi sozlesmede

m. 315’in uygulanmasina neden olacag1 goriisii mevcuttur
kararlastirilmayan ve KMK. m. 20 ve 22 uyarinca kiraya veren malikin édemesi
gereken yan giderlerin kiraci tarafindan 6denmesi ve bu 6édemenin kira bedelinden
indirilmesi sonucunda kiraya veren eksik Odeme nedeniyle TBK. m. 315°

135
bagvuramaz .

Kiracinin kira bedelini tam olarak 6dememesi, 6zellikle yeni kira doneminde
bedel artis1 konusunda taraflarin anlasamamasi durumunda giindeme gelmektedir'®.
Bu durumda 6denmedigi iddia edilen kisim temerriit ihtarina konu edilmektedir.
Yargitay ise bu durumda kira bedelinin miktariin tam olarak belli olmas1 kosulunu
aramakta, buna bagli olarak da kira bedelinin tespiti davasinin kesinlesmesi

gerektigini belirtmektedir™’

. Kiraci, kira tespit davasi sonucunda verilen kararin
kesinlesmesine kadar olan siirecte eski kira bedeli tutarii 6demekle yiikiimliidiir.
Buna gore kira tespit kararmin kesinlesmesinden once kiracinin eski kira bedeli

Uzerinden yaptigi 6deme siiresince TBK. m. 315’¢ dayanarak sozlesme sona

131 Bkz.: Yarg. 6. HD. E. 2012/17803 K. 2013/1614 T. 5.2.2013 (Kazanc). Kiraya verenin uzun siire
sessiz kaldiktan sonra tam kira bedelini istemesi diiriistliik kuralina aykiridir.
132 yasal dayanaklar igin bkz.: TBK. m. 101 ve m. 102.

133 Er, Direnim (1), s. 601-602

34 Inceoglu, Aleyhe Diizenleme Yasagy, s. 674.

135 Aral/Ayranci, a.g.e., s. 276-277; Burcuoglu, Tahliye, s. 248; Giimiis, Kira, s. 281.
138 Burcuoglu, Tahliye, s. 233.

37 Burcuoglu, Tahliye, s. 233. Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 232-233. Dava sonunda hiikmolunan kira
farki alacaginin muaccel olmasi hilkkmiin kesinlesmesi ile gergeklesir.
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138

erdirilemez™". Ancak kararin kesinlesmesinden sonra ge¢mise yonelik olan kira farki

alacaklarmi 6denmemesi de TBK. m. 315’in uygulama kapsamindadir™®.

Kiracinin 6demekle yiikiimlii oldugu kira bedelinin belli olmasi agisindan
sorun yaratan bir diger husus da taraflarin sozlesme ile yeni kira dénemine iliskin
artis orani belirlemeleridir. Bu durumda Yargitay, onceleri bu hiilkmiin taraflari
yalnizca bir yil i¢in baglayacagi daha sonraki yillar acisindan kira bedelinin, tespit
davasi ile hakim tarafindan saptanacagi goriisiinde idi. Daha sonraki donemde ise,
belirlenen oranin taraflarca birka¢ kira déneminde sorunsuz uygulanmasi ve tespit
davasina da konu edilmemesi durumunda artik her yeni kira déneminin ilk ayinda bu
orana gore artis yapilmasi ve buna karsi tespit davasi agilmamasi halinde artik o
doneme iliskin kira bedelinin belirlenmis sayilacagi fikrini benimsemistir14o. TBK.

m. 344/f. 3 ve f. 4'*! karsisinda bu uygulama biiyiik 6l¢iide ortadan kalkacaktr.
3. Kiraya Verenin Kiraciya Yazih Olarak Siire Vermesi

Kiraya verenin TBK. m. 315’¢ uygun hareket etmesinin bir diger sart1 da

kiractya ve sayet bir aile konutu soz konusuysa kiracinin esine yazili olarak**? ihtarda

1% Guimis, Kira, s. 281. Dogal olarak hiikmiin kesinlesmesinden sonra kira alacag farkinm
6denmemesi durumu hiilkmiin uygulama alanina girer.

39 Giimiis, Kira, s. 281; Yarg. 6.HD.16.11.1992-12613/13077 (Tunaboylu, a.g.e., s. 348).

10 Burcuoglu, Tahliye, s. 237. Ancak yalmzca tek bir kira doneminde bu orana itirazsiz uyulmus,
ikinci kira doneminde kiraci bu orana gore artig yapmamugsa artik belirli bir kira bedelinden s6z etmek
miimkiin olmayacaktir. Bu durumda kiraya verenin kiraciya ihtar géndermesi miimkiindiir.

YL TBK. m. 344/f. 3 ve 4 diizenlemesi soyledir: “Taraflarca bu konuda bir anlasma yapilip
vapilmadigina bakilmaksizin, bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira
sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda uygulanacak kira bedeli,
hakim tarafindan iiretici fiyat endeksindeki artis orani, kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri
g0z oniinde tutularak hakkaniyete uygun bicimde belirlenir. Her bes yildan sonraki kira yilinda bu
bicimde belirlenen kira bedeli, 6nceki fikralarda yer alan ilkelere gore degistirilebilir (3). Sozlesmede
kira bedeli yabanct para olarak kararlastirilmissa, bes yil gecmedikce kira bedelinde degisiklik
yapulamaz. Ancak, bu Kanunun, “Asirt ifa giicligii” bashkli 138 inci maddesi hiikmii saklidir. Beg yil
gectikten sonra kira bedelinin belirlenmesinde, yabanci paranmin degerindeki degisiklikler de goz

ontinde tutularak tigiincii fikra hiikmii uygulanwr (4) ».

12 BK. m. 260°ta ihtar i¢in yazililik sart1 ongdriilmemisti. Doktrinde de genel bir kural olarak BK. m.

256’da diizenlenen sozlesmeye aykirilik hallerinde Yargitay’in ihtarin sekle tabi olmadigini kabul
etmesinden yola ¢ikilarak, 6zel bir sdzlesmeye aykirilik hali olan kiracinin kira bedelini 6demede
temerridii halinde de ihtar agisindan sekil sartt aranmamasi gerektigi sdylenmekteydi. Bkz.: Haluk
Burcuoglu, “6570 Sayilt Gayrimenkul Kiralar1t Hakkinda Kanunun 7. Maddesinin (e) Bendi Uyarinca
ki Hakli Ihtar Nedeniyle Tahliye Kurumunun Borglar Kanununun 260. Maddesindeki Temerriit
(Direnim) Nedeniyle Kira Sézlesmesinin Sona Ermesi ile Karsilastirilmasi”, iBD., 1985, Cilt 59,
(Karsilastirma), s. 69.
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bulunmasi ve ddeme yapmast igin siire vermis olmasidir. Isvigre doktrininde kiraciya
bu sekilde siire tayin edilmesinin, TBK. m. 117/f. 1 anlaminda bir temerriit ihtar

143

oldugu kabul edilmektedir™™. Ayni zamanda s6z konusu hiikmiin, iki tarafa borg

yiikleyen sozlesmelerde borglu temerriidii halinde siire vermeyi éngéren TBK. m.

144 " Ancak iki hukim temelde iki

123’lin goriiniimii oldugu da ifade edilmektedir
noktada farklilik arz etmektedir. Ilk olarak; igerik agisindan m.123’e gore verilecek
stire, s6zlesmeye uygun davranma ve borcun ifa edilmesi talebine iliskin genel bir

stiredir, 6zellikle icermesi gereken hususlar yoktur#

. TBK. m. 315 uyarinca kiraciya
verilecek siireyi iceren ihtar ise belli bir igerige sahip olmalidir. Buna gore bu ihtar,
o0demeye yonelik agik bir davet igermeli ve kiraci, kiraya veren tarafindan temerride

diisiiriildiglni anlamalidir*.

Bu kapsamda Odenecek miktar sayisal olarak
belirtilmek zorunda olmasa da kesin olarak belirlenebilir olmalidir**’. Bunun diginda
belirlenen siire dahilinde Odemenin yapilmamasi halinde sozlesmeye son

18 ikinci olarak; m. 123’te

verilebilecegi mutlaka acik ve net olarak belirtilmelidir
yalnizca “uygun” siire verilmesinden bahsedilirken, TBK. m. 315°te verilecek
stirenin asgari ka¢ giin olacagi da diizenlenmistir. Siire TBK. m. 315/f. 2’de konut ve
catili igyerleri agisindan en az otuz giin, diger kira s6zlesmelerinde ise en az on giin
olarak belirlenmistir. BK. m. 260’ta ise s6zlesmenin siiresi esas alinarak verilecek
stirenin alt limiti belirlenmistiMQ. Belirsiz siireli sozlesmelerde ise bir goriis siirenin

otuz giin olmasi gerektiginiw0 sOylerken, diger goriis ise BK. m.262’deki fesih

bildirim stirelerini esas alarak alt1 ay ve daha uzun fesih bildirimli s6zlesmelerde otuz

3 SVIT Romandie, a.g.e., s. 123.
144 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 346.
% Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 347.

18 SVIT Romandie, a.g.e., s. 123. Odemenin ne kadar siire icinde yapilmasi gerektigi de agikca
belirtilmelidir.

17 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 347. Wessner, a.g.e., s. 229. Miktar en azindan belirlenebilir
olmalidir. Ornegin miktar agisindan dnceki belli bir aya atif yapilabilir.

%8 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 347. Wessner, a.g.e., s. 229. SVIT Romandie, a.g.e., s. 123. Aksi
halde ihtar gegersiz olur. Thtarin gegersizligini kiracinin ileri siirmesi gerektigi, hakimin re’sen nazara
alamayacagina iliskin olarak bkz.: Yarg. 6.HD. E. 2008/1878 K. 2008/4268 T. 7.4.2008 (Ruhi, s. 400-
401). Ihtarda « kanuni slre icinde 6denmesi » soziiniin yeterli olmadigina, ihtarin gegersizligine
iligkin olarak bkz. : Yarg. 6.HD. E. 2004/7773 K. 2004/8215 T. 22.11.2004 (Ruhi, a.g.e., s. 446).

9 Buna gore alt1 ay ve daha uzun siireli sdzlesmelerde otuz giin, daha kisa siireli s6zlesmelerde alt
gunlik siire 6ngorillmiistii.

10 Feyzioglu, a.g.e., s. 612; Becker, a.g.e., s. 292.
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giin, altt aydan kisa fesih bildirim siireli sozlesmelerde ise alti giinliik siire

verilmesini savunmaktaydi™".

Yargitay uygulamasina ve Tiirk doktrinine gore de siire verilmesine yonelik
ihtarda hangi aylara iliskin kira bedelinin ya da yan giderlerin talep edildigi,

ddenecek toplam miktar'®?

, verilen siirenin ka¢ glin oldugu ve siire sonunda
6demenin yapilmamas: halinde sdzlesmenin feshedilecegi’® ve iade davasi
acilacagi™* hususlar1 agikca belirtilmelidir*®®. Kanunda 6ngériilen minimum stireler,
yapilacak yazili ihtarda agikca belirtilmelidir, ilgili kanun hiikmiine yapilacak atif
yeterli degildir'®®. Aylarin farkl giin sayilarina sahip olmalar1 nedeniyle Yargitay,
Kanunda yer alan otuz giin ifadesi yerine bir ay yazilmasini da gegerli bir bildirim

icin yeterli gsrmemektedir®’.

B! Giimiis, Kira, s. 283.

1%2_achat, Commentaire Romand, s.1733. Federal Mahkeme’nin baz1 kararlarinda denmesi istenen
toplam miktarin belirtilmesine gerek olmadigi, belirlenebilir olmasinin gerekli ve yeterli oldugu
hilkme baglanmistir. Burcuoglu, Tahliye, s. 254. Yazara gore hangi aya iliskin kira bedelinin
6denmediginin agiklanmasina gerek yoktur, birikmis kira bedellerinin toplaminin ihtarda belirtilmesi
yeterlidir. Ayni yonde Er, Direnim (11), s. 23.

153 fhtarin zorunlu igerigi ile ilgili olarak bkz.: Yarg. 6. HD. 18.02.2010, E. 2009/11540, K. 2010/1674
(Ruhi, s. 382-383). Lachat, Commentaire Romand, s.1733. Fesih tehdidi icermeyen ihtar ve buna
bagl yapilan fesih bildirimi gegersizdir. Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 233; Giimiis, Borglar Ozel, s.
392. Dogan, a.g.e., s. 291. Aydemir, a.g.e., s. 152. Burcuoglu, Tahliye, s. 253. Ihtarda acikca
sozlesmenin sona erdirileceginden s6z edilmeksizin sadece kanuni yollara bagvurulacagimin
belirtilmesi yeterli degildir. Aral/Ayranci, a.g.e., s. 275. Sadece kanun hiikkmiine ya da sbzlesme
sartina yapilan atif da yeterli degildir. Ayn1 yonde bkz.: Arpaci, a.g.e., $.139-140. Bu sekilde yapilan
ihtar ancak adi bir temerriit ihtar1 ya da TBK. m. 352/f. 2 uyarinca yapilacak iki hakli ihtardan birini
olusturabilir. Ancak O6demenin, verilen siire dahilinde yapilmamasi durumunda, sozlesmenin
fesholunup, iade davasi agilacagini agikca belirtmeksizin BK. m. 260 (TBK. m. 315)’in uygulama

alan1 bulacagna iligkin ibare yeterli kabul edilmektedir.

1 Burcuoglu, Tahliye, s. 256. Kiralananin tahliyesinin istenecegi belirtildigi siirecee fesih

sdzciigiinin kullanilmasina gerek olmadigi yoniinde bkz.: Yarg. 6. HD. 10.07.1995-6918/7133
(Tunaboylu, s. 308-309). Tandogan, Ozel, s. 215-216. Yargitay’a gore, sozlesmenin feshedilmis
olacagindan bahsedilmese de sadece tahliye davasi agilacagina iliskin hiikkmiin yer almasi yeterli
bulunmaktadir.

1% Dogan, a.g.e., s. 291. Burcuoglu, Tahliye, s. 252. Tandogan, Ozel, s. 214-215. Bu hususlarin
belirtilmesi ihtar agisindan gegerlilik sartidir.

1% Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 347. Burcuoglu, Karsilastirma, s. 70. Dogan, s. 291-292. “Yasal
stire” ifadesinin kullanilmis olmasi da yeterli degildir.

7 Aydemir, a,g.e., s. 151.
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Ihtarda kiraya veren tarafindan iddia edilen bor¢ miktarmin gercek borg

158

miktarindan fazla olmasi ihtar1 hiikiimsiiz kilmaz*>°. Ihtar, ancak cekildigi tarihe

kadar muaccel olmus kiralar agisindan gecerlidir, 6deme i¢in verilen siirede isleyecek

kira bedelleri ihtarin kapsamina girmezng.

Siire, kiraciya sozlesmenin diger tarafi olan kisi yani kiraya veren tarafindan
verilmelidir'®®. Bu durumda kiraya veren konumunda olmayan malik ya da kira
alacagimi temlik alan iglincii kisinin slire verme ve bu surette sdzlesmeyi sona

161
. Borglar Kanunu’nun

erdirme prosediiriinii isletme hakki bulunmamaktadir
yiirlirligii doneminde taginmazi iktisap eden yeni malikin sézlesmenin devri yoluyla
kiraya veren sifatini da kazanmasi durumunda BK. m. 260 hiikmiine bagvurabilmesi
icin Onceden kiraciya, yeni malik olduguna ve kira bedelinin artik kendisine
O6denmesi gerektigine iligkin bildirimde bulunmus olmasi gerekirdilﬁz. TBK. m. 310
hikmii*® geregince yeni kanun déneminde de ayni uygulamanin devam edecegi

gorulmektedir.

TBK. m. 315 emredici bir hiikiim oldugundan buradaki siireleri kisaltmak ya
da ortadan kaldirmak miimkiin olmamakla birlikte, taraflarin anlagmak suretiyle
kiracinin lehine olacak sekilde daha uzun siire 6ngormeleri miimkiindiir'®*. Hilkimde
diizenlenen asgari siirelerin, BK.’dan farkli olarak kira s6zlesmesinin siiresine gore
degil, adi kira s6zlesmeleri ile konut ve catili igyerlerine iliskin kira sézlesmelerine

iliskin olmak iizere kiralananimn tiiriine gore belirlendigi goriilmektedir™®.

158 Feyzioglu, a.g.e., s. 614; Tandogan, Ozel, s. 216. Er, Direnim (1), s. 22. Yargitay uygulamasi da
bu yondedir. Aksi goriiste bkz. Giimiis, Kira, s. 282. Ihtarin gegerli olabilmesi icin ddenmesi istenen
miktar belirli olmali ve dogru olarak gosterilmelidir.

19 Tandogan, Ozel, s. 216; Olgag, a.g.e., s. 437.
%0 Giimiis, Kira, s. 286.

161 Becker, a.g.e., s. 293; Dogan, a.g.e., s. 289. Tasinmazi sonradan iktisap eden kisi, kanun geregi
sozlesmenin tarafi olacagindan siire verme yetkisine sahiptir.

182 Giimiis, Kira, s. 287.

163 TBK. m. 310/f. 1’e gore: “Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el
degistirirse, yeni malik kira sézlesmesinin tarafi olur ».

164 \Wessner, a.g.e., s. 226; Becker, a.g.e., s. 296.

1 < . . S
6 Dogan, a.g.e., s. 283. Kiracinin korunmasi amacina uygun olarak, sdzlesmenin siiresinin esas
almmamast sonucunda konut ve catili isyeri kiralarina iligkin belirsiz siireli sozlesmelerde de otuz giin
siire verilerek ihtarda bulunulmalidir.
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Stirenin  kanunda Ongoriilenden daha kisa olarak verilmesi durumunda
hiikmiin siire sarti yerine getirilmemis olacaktir'®®. Bunun yaptirmminin ne olacag
konusunda ise doktrinde goriis birligi yoktur167. Baz1 yazarlar siirenin kanundaki
asgari siirelere ¢ekilebilecegi ve bu siire sonunda ihtarin sonu¢ doguracagi yani
borcun, ancak yasal siirenin bitimine kadar 6denmemesi halinde s6zlesmenin sona
erdirebilecegi goriisinde olmakla™® birlikte, diger bazi yazarlar verilen siirenin
kanundakinden kisa olmasi durumunda bunun ihtarin ve ona bagli olarak yapilan

169 Gergekten de strenin

feshin gecersizligine yol acacagini savunmaktadirlar
kanunda emredici olarak belirlenmesinin yaninda kiracinin neyi, hangi siire dahilinde
yapacagini kesin olarak bilmesi agisindan siirenin en bastan kanuna uygun olarak
verilmesi gerektigini kabul etmek gerekirlm. Ayrica TBK. m. 315°te siirenin, ihtarin
esasli unsurlarindan birini teskil ettigi goriilmektedir. Bu durumda yasal asgari
sireden kisa bir siire verilmesi durumunda, yasal siire gegtikten sonra yapilsa dahi
feshin hiikiim dogurmayacaginin kabulii gerekir. Uygulamada sozlesmenin kira

bedelinin 6denmemesi nedeniyle feshedilmesi de tahliye davasi agmak suretiyle

gerceklestigi i¢in siirenin gegmesinden dnce acilan davanin reddi zorunlu olmakla

1% Dogan, a.g.e., s. 293.
%7 SVIT Romandie, a.g.e., s. 123. Wessner, a.g.e., s. 230.

168 Tandogan, Ozel, s. 214. Wessner, a.g.e., s. 230. Bu goriise gore o siireyi beklemek istemeyen
kiraya verenin bor¢lu temerriidiine iliskin genel hiikiimlere gitmesi de miimkiindiir.

189 S\/IT Romandie, a.g.e., s. 123. Wessner, a.g.e., s. 230. Bu goriisiin gerekgesi de hiikkmiin kiraciy1
korumaya yonelik olmasi ve bu sebeple emredici niteligidir. Ayrica kanundakinden daha kisa bir siire
verildigini goren kiraci bunun gegersizligine giivenerek 6demede bulunmamis olabilir. Kald1 ki bdyle
bir imkanin varliginin kabulii halinde bunun bazi kiraya verenler tarafindan koétiiye kullanilmasi da
mumkuand(ir.

Federal Mahkeme’nin 1.7.2003 tarihli 4C.88/2003 tarihli kararinda ise kiraya veren, kiraciya 10
giinlik bir siire vermek suretiyle, ddemedigi kira bedellerini 6demesi i¢in ihtar g¢ekmistir. Ancak
sOzlesmenin siiresinden 6nce feshi, yasal fesih siiresi olan 30 giinden sonra gerceklesmistir. Bu
durumda kiracinin ihtarin gegersizligini ileri siirmesi, uzun siiredir kira bedellerini 6demedigi ve yasal
fesih siiresi olan 30 ginlik stre sonunda da ddemeyeceginin belli oldugu goriildiigiinden, hakkin
kotitye kullanilmasi ve diriistliik kuralina aykirilik teskil edecektir (SVIT Romandie, a.g.e., s. 124).
Dolayisiyla yazar da bu kararda goriildiigii gibi kotiiye kullanima sebebiyet verecegi gerekgesiyle
stirenin kisa verilmesi durumunda bunun kanuni siireye g¢evrilmesini kabul etmemek gerektigi
goriigiindedir. Aym yonde bkz.: Lachat, Commentaire Romand, s.1733, dn. 7. Kiracinin kira
bedelini 6demeyecegi kesin olarak anlasiliyor ise fesih bildiriminin gecerli olacagini kabul
edilmelidir. Glimiig, Kira, s. 284. Yazara gore ihtarla verilen siirenin, kanunda 6ngériilenden kisa
olmasi durumunda TBK. m. 315’in emredici niteligi nedeniyle ihtar sonu¢ dogurmaz. Siire, ihtarin
esaslt unsurlarindandir ve kiraci aleyhine kisaltilamaz.

70 5vIT Romandie, a.g.e., s. 124.
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birlikte sadece bu nedenle davanin reddedilmis olmasi kesin hiikiim engeli

olusturmayacaktir'"*.

Taraflarin kanuni asgari slireden az siire verilmesine ya da kiracinin borcunu
O0demede gecikmesi durumunda sb6zlesmenin, siire verilmeksizin  sona
erdirilebilecegine iligkin olarak yaptiklari sozlesmeler gegersizdir'’?. BK. m. 260/f.
3’te bu durum acikga belirtilmis iken TBK. m. 315°te bu hiikme yer verilmemistir.
Ancak TBK. m. 315’in mahiyeti itibartyla emredici olmasi nedeniyle, ayrica
belirtilmese dahi bu tiir s6zlesme kayitlarinin kanunun emredici hiikmiine aykirilik

173

nedeniyle batil olacagi agiktir Ancak taraflar sozlesme ile kanuni siireyi

artirmadiklar1 halde kiraya veren tek tarafli olarak bu siireyi artirabilir*™,

TBK. m. 315/f. 2°ye gore; ihtarla verilen siire, ihtarin kiraciya ulastigi giiniin

175

ertesi giiniinden itibaren islemeye baslar'°. Hiikiim emredici nitelikte oldugundan

siirenin islemeye baslama tarihi One c¢ekilemez ancak daha sonraki bir tarihe

almabilir®’®.

Isvigre doktrini ihtarmn kiracinin eline gegmis olmasini aramaktadir, yalnizca
hakimiyet alanina girmis olmasi yeterli degildir'’’. Ancak bizim agmmzdan Tiirk
Hukuku’nda benimsenen yoneltilmesi gereken irade beyanlarinin varma (ulasma)

aninda hiikiim ifade edecegi'’® goriisiinden ayrilmak igin bir sebep yoktur.

11 Aydemir, a.g.e., s. 153.

172 Dogan, a.g.e., s. 293. Tandogan, Ozel, s. 214.

7 Giimiis, Borglar Ozel, s. 393.

14 Akyigit, a.g.e., s. 291. Ancak taraflarca sozlesmede daha uzun bir siirenin kararlagtiriimasi

durumunda kiraya verenin, kanuni siireden uzun olmakla birlikte sézlesmede kararlagtirilandan daha
kisa siire vermesi gegersizdir.

5 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 347. SVIT Romandie, a.g.e., s. 124. Aydemir, a.g.e., s. 151.
Dogan, a.g.e., s. 284, 293. BK. nin yiiriirliigli doneminde de m. 260/f. 2°de agik¢a yazili siirenin teblig
edildigi giinden itibaren baglayacagi hiikkme baglanmis olsa da 22.06.1966 tarihli iBK. ile siirenin,
tebligi takip eden giin baglayacagi kabul edilmis ve ac¢ik kanun hiikmiine aykir1 da olsa uygulama bu
yonde gelismistir. Ayn1 yonde Tandogan, Ozel, s. 214, Erzan Erzurumluoglu, Turk Hukukunda Adi

Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, Ankara, Emel Matbaacilik, 1973, s. 37; Glimiis, Kira, s. 283.

178 Akyigit, a.g.e., s. 104.

Y7 SVIT Romandie, a.g.e., s. 124. Aym yonde bkz.: Suat Aydinliyim, Tiirk Hukukunda Adi Kira
Sozlesmesinin Son Bulmasi, Ankara, Ajans-Tiirk Matbaacilik, 1973, s. 31.

178 Oguzman, M. Kemal/Barlas, Nami, Medeni Hukuk, Giris, Temel Kavramlar, istanbul, Vedat
Kitapgilik, 2012, s. 202; Kocayusufpasaoglu, a.g.e., s. 157 vd.; Barlas, a.g.e., s. 41, dn. 106 ve orada
anilan yazarlar.
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Kiraya verenin birden fazla olmasi durumunda, kiraya verenler siire tayinini
ve siire sonunda fesih bildirimini birlikte yapmalidirlar'”. Payli miilkiyete tabi bir
tasinmazin kiras1 da TMK. m. 691 uyarinca énemli yonetim islerinden sayildigindan,
siire tayin edilmesine iliskin karar da, pay ve paydas ¢ogunlugu ile almmalidir™.
Kiraci 6lmiis ise ihtar tiim mirascilarina yapilmalidir. Ancak ihtar ile birlikte verilen
stire esnasinda kiracinin 6lmesi durumunda kiracinin mirasgilarina yeniden ihtarda
bulunmaya gerek yoktur*®".

Birden ¢ok kiracinin varligi halinde ihtar, her birine yazili olarak

182 183

gonderilmelidir™*. Kiralanan aile konutu ise ihtar her ese ayri ayr1 yapilmalidir .

Gonderilerin ayni tarihli olmasi aranmamakla birlikte her bir kiraciya ya da ese farkli
tarihlerde ulasmasi1 durumunda tiim kiracilar en son ulasan siireden faydalan1rlar184.
Ihtarn kiraciya ulastigina dair ispat yiikii kiraya verendedir.

[IK. m. 269’a gore gonderilen 6deme emri de igerigi itibarryla TBK. m. 315

anlaminda ihtar niteligini haizdir*®.

TBK. m.315, BK. m.260’ta yer almasa'®® dahi, stiregelen uygulamada aranan,

ihtarda yazililik sartint madde metnine almis, yasal bir temele oturtmustur187. Yazil

' Bkz.: Yarg. 6. HD. E. 2013/1774 K. 2013/4673 T. 18.3.2013 (Kazanc1). Dogan, a.g.e., s. 290.
Tandogan, Ozel, s. 218. Mirascilar da elbirligi ile miilkiyet iligkisi geregi siire bildirimini birlikte
yapmak durumundadirlar.

180 Dogan, a.g.e., s. 290. Her bir paydas, boliinebilir nitelikte bir edim olan kira bedelinin kendi payina
diisen kismu i¢in tek basmna icra takibinde bulunabilecekken, bedelin ddenmemesi durumunda
sozlesmeyi tek basina feshetmesi, payli miilkiyet iligkisinin mahiyeti ile bagdagmaz.

81 Er, Direnim (1), s. 24.

182 Aydmhyim, a.g.e., s. 31. Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 347. Hepsinin miiteselsilen kira bedelini
odemekle yiikiimli olmasi da durumu degistirmez, zira ihtar, tiim kiracilar1 etkileyecek bir prosedur
olan sona erdirme yolunu agan bir islemdir.

8 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 347. SVIT Romandie, a.g.e., s. 126; Lachat, Commentaire
Romand, s.1733. Aksi takdirde sonrasinda yapilan fesih bildirimi gegersiz olur.

184 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 347. SVIT Romandie, a.g.e., s. 125. Lachat, Commentaire
Romand, s.1733.

18 Tandogan, Ozel, s. 216; Olgag, a.g.e., s. 435.

188 Kars. Barlas, a.g.e., . 38-39. BK. m. 260 anlaminda kiracty: temerriide diigiirmek i¢in yapilan ihtar
acisindan yazililik sarti aranmaz. Ancak 6570 sayili Kanun m. 7 /f.1, b. e anlaminda iki hakli ihtarin
tahliye sebebi teskil etmesi i¢in bu ihtarlarin mutlaka yazili sekilde yapilmasi gerekmektedir. Buna
gore ihtar yazili sekilde yapilmazsa yalnizca kira bedelinin 6denmesini hedef alirken, yazili sekilde
yapildig1 takdirde hem kira bedelinin 6denmesine yonelik olarak TBK. m. 315 anlaminda bir ihtar,
hem de iki hakl ihtardan birini teskil etmek suretiyle tahliye sebebi olabilir.

87 yYavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 233; Dogan, a.g.e., s. 283, 294. Burcuoglu, Tahliye, s. 251-252. 818
sayil1 Bor¢lar Kanunu’nda 6ngériilmemesine ragmen, ihtar agisindan Yargitay, bazi kararlarinda en
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sekilde yapilmayan ihtar gegersizdir'®. Kanunda aksi belirtilmedigi igin burada
aranan sekil, adi yazili sekildir. Ancak taraflar daha agir bir sekil sarti
kararlastirmislarsa Ornegin ihtarin noterden onayli olarak yapilmasi hususunda

anlagsmiglarsa kiraya verenin bu sekle uymamasi halinde ihtar gegersiz olacaktir'®.

Kiraya verenin, verilen sirenin sonunu beklemeksizin fesih bildiriminde

bulunmas1 durumunda bildirim hiikiim dogurmaz*®.

Kira bedelinin muaccel olmadigi, 6demede gecikmeye kiraya verenin sebep
oldugu ya da kiraya verenin 6deme yerini yanlis géstermesi durumunda ihtar ve buna

bagli olarak yapilan fesih bildirimi gecersiz olacaktir™".

Kiraya verenin kira bedelini almakta temerriide diismesi durumunda da kiraci
alacakli temerriidii hiikiimleri uyarinca mahkemeye tevdi yeri tayin ettirip, bedeli
oraya yatirmalidir, aksi takdirde bedeli 6demede gecikmis olma durumundan

kurtulamaz*®2.
4. Kiracimin Verilen Siire Zarfinda Borcunu Odememesi

Kiraya verenin sozlesmeyi feshedebilmesi i¢in kiraci, kendisine verilen siire
sonunda 6demesi gereken tutar1 tamamiyla 6dememis olmalhdir'®®, Bir diger ifadeyle

kiracinin kendisine verilen siire i¢inde kira bedeli borcunu tam olarak 6dememesi,

azindan adi yazili sekli aramistir. Ozellikle icerigi bu kadar ayrintili kosullara baglanmus olan ihtarin
ispat1 agisindan yazili seklin aranmasi makuldiir. Ayrica bu, zayif durumda olan kiracinin korunmasi
acisindan da uygun bir yorum (Bkz.: Olgac, a.g.e., s. 435). Tandogan, Ozel, s. 214, dn. 79.
Yargitay’in bu konudaki uygulamasi istikrarsizdir, bazi kararlarinda da ihtarin sekle bagli olmadigini
belirtmistir. (Bkz. Malatyalioglu-Ertas, a.g.e., s. 432).

188 Faruk Acar, “Kira Sozlesmesi ve Kefalet”, Legal Hukuk Dergisi, Cilt 3, 2005/1V, s. 3688.
189 Akyigit, a.g.e., s. 104.

190 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 347.

191 | achat, Commentaire Romand, s.1733.

192 Tandogan, Ozel, s. 212; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 232; Olgag, a.g.e., s. 291. Bu konudaki
11.3.1959 tarihli Yargitay igtihadi Birlestirme Kararma gére de tevdi halinde kira parasi ddenmis
olacagindan ihtar ile verilen siirenin ge¢mesi bir sonu¢ dogurmaz. Ancak kiraya veren temerriide
diismiis olmasina ragmen kiraci tevdi yoluna gitmemis ise kendisine ihtar ile verilen siire dahilinde
kira bedelini ddemelidir aksi halde temerriit nedeniyle akdin feshi s6z konusu olur. Zira kiraya veren
ihtart gondermekle alacakli temerriidiinden ¢ikmis olacaktir.

198 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 347. Bu, m.107/f.2’nin uygulama alani buldugu haldir. Giimiis,
Kira, s. 280; Aral/Ayranci, a.g.e., s. 276. Kira bedeli ve yan giderin bir kisminin ddenmemesi de
hiikmiin uygulanmasi agisindan yeterlidir.
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durumunda ihtar semeresiz kalmis olacaktir'®*. Kiracimin siirenin son giinii de
borcunu édememesi halinde kiraya veren sdzlesmeyi fesih imkanina kavusur'®. Bu
son gunin pazara ya da bir resmi tatil ginine denk gelmesi ve 6demenin banka
araciligtyla yapilmast durumunda TBK. m. 93 uyarinca, taraflarca aksi
kararlagtirllmamigsa bunu izleyen ilk is giiniinde yapilan 6deme, siiresinde yapilmis

sayilir'®.

Kiracinin birden fazla aya iliskin kira bedeli borcunu 6dememesi durumunda
cekilen ihtar lizerine kiracinin belli ay ya da aylara iliskin yaptig1 6demeyi kiraya

verenin ¢ekincesiz kabul etmesi, diger aylara iliskin 6demeleri de tahsil ettigi
karinesini dogurmaz™®’.
Kiraci, somut olaymn sartlarindan dogrudan anlasilmiyorsa, 6demenin hangi

ayin kira bedeline iliskin oldugunu belirtmelidir'®.

Kira bedelinin 6denecegi yere iliskin yaptigimiz agiklamalar burada da
199

gecerlidir—.

¥ Dogan, a.g.e., s. 294.

%Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 347. Taraflarin, 6demenin bir tigiincii kisi aracihgiyla yapilacagim
kararlagtirmalart durumunda (6rnegin kiraya verenin banka hesabina yatirilmasi halinde), 6demenin
yapildig1 an tartiyma konusudur. Odeme, kiracinin bankaya gidip parayi yatirdigi tarihte mi yoksa
paranin kiraya veren hesabina aktarildigi tarihte mi yapilmis sayilacaktir? Bu durum 6zellikle bankaya
yapilan Odemenin, siirenin son giini yapilmis olmasi halinde 6nem arz etmektedir. Federal
Mahkeme’nin bu konudaki yaklagimi esnektir. Mahkeme’ye gore, kiraya veren, paranin kendi
hesabina siire dahilinde gegmesi gerektigini, slireyi verdigi esnada 6zellikle ve agikca belirtmemisse,
Kiracinin siire sona ermeden Once parayr bankaya gidip yatirmasi, siireye uyulmasi agisindan
yeterlidir.

1% Akyigit, a.g.e., s. 291. Wessner, a.g.e., s. 231.

97 Burcuoglu, Tahliye, s. 243. Yargitay’a gore; ihtar sonucunda kira bedelinin 6denmesi durumunda

TBK. m. 104 hiikkmii uygulama alani bulmaz. Bu goriis bizce de isabetlidir. Zira kiraya veren zaten
ihtarda bulunarak 6denmesi gereken tiim miktar1 ayrica belirtmis olmaktadir. Bundan sonra tahsil
edemedigi her miktar agisindan ihtirazi kayit koymas: beklenmemelidir. Ayn1 yonde bkz. Giimiis,
Kira, s. 282. TBK. m. 315 anlaminda ¢ekilen ihtar bilgi agiklamasi niteliginde bir makbuz olmadigi
icin ihtarda gdsterilmeyen ve sakli tutulmayan Onceki aylara iliskin kira bedelleri TBK. m. 102
uyarinca 6denmis kabul edilmemelidir.

1% SVIT Romandie, a.g.e., s. 126. Ornegin nisan ve mayis aylari kira bedelleri de 6denmedigi halde,
verilen siire sonunda kiract mart ay1 kira bedeline iligkin 6deme yapmak istiyorsa bunu agikca
belirtmelidir. Aksi takdirde kiraya veren, kiraci derhal itiraz etmedigi takdirde yapilan 6demeyi mayis
ay1 kira bedeli yerine sayabilir ve mart ay1 bedeli bu sekilde 6denmemis kalir. ikisinin de bu konuda
sessiz kalmasi durumunda 6demenin borglunun ilk takibe gectigi ya da 6denmesinde temerriide
diislilmiis en eski tarihli borcun yerine sayilacagi kabul edilmektedir. Bkz.: TBK. m. 101 ve m. 102.

19 Bkz: 5. 28-29.
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Kiraci, kiraya verenin alacakli temerriidiine diistigi®® ya da borcun

o o .. 201 . . .
zamanagimina ugradig1 savunmasinda bulunabilir”". Kiraci ile kiraya veren arasinda

bir erteleme sozlesmesi olmasi durumunda oldugu gibi kiracinin kira bedelini
0demede gecikmesi s6z konusu degilse TBK. m. 315 uygulama alanm bulmaz®®,
Kiracinin kiraya verenden alacagi olmasi durumunda bunu kira bedeli ile

203

takas etmesi de mumkuindire. Kiraci, TBK. m. 315’¢ gore verilen siire dahilinde

takas beyaninda bulundugu takdirde kiraya veren artik fesih hakkin kullanamaz®®*.

Takas beyaninda, hangi alacagin hangi alacakla takas edildigi agikca gé')stermeliZOS,

kiracinin takasta bulunma iradesi kiraya veren tarafindan anlagilabilir olmalidir®®.
Ancak takas beyani, slirenin sona ermesinden sonra yapilirsa, kiracinin temerriidiine
ve sOzlesmenin feshinin gegerliligine engel teskil etmez?”’. Kiraci, TBK. m. 342
uyarinca kiraya verene biraktigi giivencenin iadesine iliskin alacagini kural olarak
kira bedeli borcundan mahsup edemezse de kiraya verenin TBK. m. 342’ye aykir
hareket ederek giivenceyi vadeli bir tasarruf hesabina yatirmamasi durumunda
kiracinin bu alacagimni, kira bedeli borcunun ilgili miktar1 ile takas hakkina sahip

oldugu kabul edilmektedir®®.

Uygulamada depozito olarak adlandirilan kiraci
tarafindan verilen glivencenin TBK. m. 342 ile yasal dayanaga kavusturulmasinin
temelinde, glivencenin iki tarafin da birbirlerinin rizas1 olmaksizin ulagamayacaklari
bir hesapta bulunmasini saglamak suretiyle kiracinin, giivenceden mahsup edilecegi

diisiincesiyle sdzlesmenin sona ermesinden Onceki son ay ya da aylara iligkin kira

200 Tandogan, Ozel, s. 217. Ancak bu durumda mahkemenin belirledigi tevdi yerine bedeli tevdi
ederek, kiraya verenin sézlesmeyi feshetmesine engel olabilir.

201 \Wessner, a.g.e., s. 232.
02 Giimiis, Kira, s. 281.
203 \Wessner, a.g.e., s. 233.

204 von Tuhr, a.g.e., s. 735. Wessner, a.g.e., s. 233. Tercier/Favre/Bugnon, s. 348. Alacaginin gegerli
oldugunun ispat1 kiraciya aittir. Kiraya verenin yazili borg ikrar1 ya da alacagina iliskin bir mahkeme
kararina sahip olmasi yeterli olacaktir. SVIT Romandie, a.g.e,, s. 121. Takas beyam y&neltilmesi
gereken bir beyan oldugundan, 6deme siiresi dahilinde kiraya verene ulagsmalidir. Tandogan, Ozel, s.
217.
205\

essner, a.g.e., S. 233.
206 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 348.
27 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 348. SVIT Romandie, a.g.e., s. 121. Taraflarm 6nceden kira
iliskisi disinda bir sebepten dogan alacaklar agisindan takas beyaninda bulunmayacaklarini
kararlagtirmalar1 durumunda da kiraci takas beyaninda bulunarak sézlesmenin feshini engelleyemez.

2% Giimiis, Kira, s. 280.
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bedellerini 6demekten kaginmasini onlemektir. Bu nedenle verilen giivencenin kira
bedelinden mahsup edilmesi kural olarak kabul gormemektedir. Ancak Kkiraya

verenin kabul etmesi halinde borcun giivence tizerinden 6denmesi miimkiindiir?®.

Kiraci, siire dahilinde borcunu ifa eder ya da tevdi mahalline tevdi eder veya
takas yoluyla sona erdirirse kiraya veren artik sdzlesmeyi feshedemez, yaptig1 ihtar
da fesih agisindan hiikiim dogurmaz. Ancak bu ihtar TBK. m. 352/f. 2 anlaminda iki

hakli ihtardan birini teskil eder®™.

Kiraci, kendisine ihtarla birlikte verilen stirenin dolmasindan sonra kira

bedelini derse kiraya verenin sozlesmeyi fesih hakki ortadan kalkmaz?™.

Kiraci, kendisine gonderilen 6deme emrine siiresi iginde itiraz etmemis ve bu
nedenle takip kesinlesmis dahi olsa borcunu takipten 6nce ya da ddeme emri ile
verilen siire icinde Odedigini ispat etmek suretiyle sozlesmenin feshine engel

olabilir?*?.

C. Kiraya Verenin Sozlesmeyi Feshetmesi

Kiraci, TBK. m. 315 uyarinca kendisine verilen siire i¢inde de borcunu
O0demekten kaginirsa kiraya veren sozlesmeyi siiresinden once sona erdirebilir.
Burada dikkat edilmesi gereken husus, IBK. m. 257d’deki “sozlesmeyi
feshedecektir” ibaresine ragmen Isvigre doktrininde feshin bir segenek oldugunun
kabul edilmesidir.?*®. Zaten IBK.’min 257d maddesinin ilk fikrasindaki bu ibareye
ragmen ikinci fikrada agik¢a siire sonunda hala 6deme yapilmamasi halinde kiraya
veren “sOzlesmeyi feshedebilir” denerek konuya agiklik getirilmistir. TBK. m.315’in

lafzinda ise bu konuda bir agiklik yoktur.

299 \Wessner, a.g.e., s. 233.

219 yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 233.

! Bkz.: Yarg. 6.HD.E. 2012/16231 K. 2013/303 T. 16.1.2013 (Kazanci). Temerriit ihtarindan sonra
yasal otuz giinliik siirenin gegmesinden sonra yapilan 6deme kiracimin temerriidiine engel olmaz,
kiraci kiralanandan tahliye edilebilir. Aydemir, a.g.e., s. 151.

22 Dogan, a.g.e., s. 295. Tandogan, Ozel, s. 218. Talih Uyar, icra Hukukunda Tahliye, Manisa,
Safak Basim Yayin, 1987, s. 196.

23 \Wessner, a.g.e., s. 234. SVIT Romandie, a.g.e., s. 127. Lachat, Commentaire Romand, 5.1733.
Kiraya veren, bu hakkini kullanmaktan vazgegebilir ya da kiractya olagan fesih bildiriminde
bulunarak sézlesmeyi sona erdirme yoluna gidebilir.
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TBK’da ise IBK. m.257d/f.2’ye denk gelen bir hiikiim yoktur. Dolayisiyla
fesih bildirimi sonunda s6zlesmenin kendiliginden sona erip ermeyecegi ya da feshin
IBK’da oldugu gibi kiraciya taninan bir segenek olup olmadig tartisilabilir. Borglar
Kanunu’nun yiirtirliigli doneminde, Tiirk doktrini ve Yargitay uygulamasina gore
verilen siire sonunda kiracinin 6demede bulunmamas: durumunda ayrica bir fesih
bildirimi gerekmeksizin sézlesme kendiliginden sona ermis olurdu®*. Ancak BK. m.
260 emredici bir hiikkiim olmadigindan, kiraya verenin, siirenin verilmesi esnasinda
siire sonunda ayrica bir fesih bildirimiyle s6zlesmeyi sona erdirecegini bildirmesi
durumunda fesih bildiriminde bulunulmadik¢a sézlesmenin sona ermeyecegi kabul
edilmekteydi*®. TBK m.315/f. 1 hiikmiindeki “sozlesmeyi feshedecegini bildirir”
hiikmiinii ise “feshedebilecegi” seklinde anlamak gerektigi kanlslnday12216. Her ne
kadar genel kabul aksi yonde de olsa, fikrimizce eski Bor¢lar Kanunu’nda kiracinin
temerriidii nedeniyle feshi diizenleyen m.260’ta da durum farkli degildi. Kiraya
veren, verdigi siirenin bosa geg¢mesi durumunda sozlesmeyi feshetme olanagina

sahipti?!’.

Dolayisiyla siire sonunda kiracinin 6deme yapmamast durumunda
s6zlesmenin kendiliginden fesholunacaginin kabulii yerinde olmaz?*®, Sonug olarak
TBK. m. 315’1, sozlesmeyi feshetme hakkini kullanmak isteyen kiraya verenin
ithtarla taninan siire sonunda ayrica fesih bildiriminde bulunmak suretiyle sd6zlesmeyi
sona erdirebilecegi seklinde okumak gerekir. Zaten TBK. m. 315 hiikmiiniin lafzina
bakildiginda da “sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir” ifadesinin, kural olarak
kiraya verene aktif bir davranista, yani fesih bildiriminde bulunma ylkimliligi
yiikledigi sonucuna varmak gerekir. Siire sonunda sézlesmenin kendiliginden sona
ermesinin bu sekilde Oniine gecilmesi hem kiract hem de kiraya veren agisindan

avantajlidir. Kiraya veren bu maddeye dayanarak kiraciyr 6deme yapmaya zorlamis

olsa da siire sonunda 6deme yapilmasa dahi s6zlesmeye son vermek istemeyebilir.

24 Dogan, a.g.e., s. 295; Erzurumluogly, a.g.e., s. 39; Burcuoglu, Tahliye, s. 250; Tandogan, Ozel, s.

218-219. Artik kiraya veren kiralananin iadesi amaciyla tahliye davasi agabilecektir.
2> Giimiis, Borglar Ozel, s. 412; Giimiis, Kira, s. 288.

28 Aym yonde Bkz.: Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 234. Sozlesmenin siire sonunda borcun ifa
edilmemesi sonucu kendiliginden sona ermesi TBK.’da kabul edilmemistir. Buna goére kiraya veren
ayrica bir fesih beyaninda bulunarak sézlesmeyi ileri olarak ortadan kaldirarak kiralananin iadesini
talep edebilir.

2" Burcuoglu, Tahliye, s.212. Hiikiim, 6570 sayili GKHK ’ya tabi kiralarda da uygulaniyordu.
218 Ayn1 yonde bkz.: Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., 5.234.
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Bu nedenle taraflara bu esnekligi tanimak gerektigi diisiincesindeyiz. Siire vermek
icin kiraciya yapilacak ihtarda, siire dahilinde borcun édenmemesi durmunda siire
sonunda sozlesmenin derhal, kendiliginden sona ereceginin agikca belirtilmesi de
ikinci bir ihtimal olarak karsimiza ¢ikar’®. Buna gore kiraya verenin fesih hakki,
kiracinin siiresi i¢inde kira bedelini 6dememe sartina baglanmis olur®. Kira bedeli
acisindan ihtarda, verilen siire dahilinde 6demenin yapilmamasi halinde sdzlesmenin
feshedilmis sayilacaginin agik¢a bildirilmesi de 6demenin kiracinin iradesine bagh
bir sart olmas1 sebebiyle gegerli bir fesih beyani teskil eder. Bu durumda verilen siire
icinde kiracinin borcunu 6dememesi ile silirenin sonunda fesih beyani hiikiim
doguracaktir. Bu halde dahi siire sonunda kiraya verenin sozlesmeyi fesih iradesini

geri alabilecegi goriisiindeyiz??

. Bir diger ifadeyle kural olarak sarta baglanmis olan
fesih beyani, sartin gerceklestigi anda hiikiimlerini dogursa da istisnai hallerde bunun
geri alinabilecegi kabul edilmelidir. Zira doktrinde yenilik doguran haklarin geri
alinmasi, muhatabin muvafakati ya da muhatabin bu hakkin kullanilmasina iligkin
sartlarin olusmadigina iliskin itiraz1 halinde miimkiin gériilmektedirzzz. Buna gore
kiraya veren siire sonunda sartin gergeklesmesiyle sonu¢ doguran fesih beyanim

kiracinin rizasiyla geri alabilir?®®

veya kiracinin, kendisine TBK. m. 315 uyarinca
verilen siire zarfinda herhengi bir zaman bu maddenin sartlarinin olusmadigina
iligkin itirazda bulunmasi halinde kiraya veren fesih beyanini geri alabilecektir. Zira
bu durumda artik kiracinin geri almaya muvafakat etmemesi celiskili davranis teskil
eder. Fesih beyaninin hicbir sekilde geri alinamamasi kabul edilirse taraflarin kira
s0zlesmesini yeniden yapmalar1 gerekecek ve bu yeni sézlesme acisindan fesih
donemi ya da fesih siirelerinin yeniden baslamasi gibi sdzlesmenin surekli edimli

sozlesme olmasindan kaynaklanan 6zellikleri agisindan olumsuz durumlar ortaya

2 Giimiis, Kira, s. 288.

20 Seligi, a.g.e., s. 184-185. Mustafa Dural/Suat Sari, Tirk Ozel Hukuku Cilt | (Temel
Kavramlar), istanbul, Filiz Kitabevi, 2012, s. 183. Yenilik doguran haklar kural olarak sarta
baglanamazlarsa da sartin, hakkin yoneltildigi kisinin iradesine bagli olmasi durumunda bu kisinin
hukuki durumu agisindan herhangi bir belirsizlik s6z konusu olmayacag: i¢in, hakkin bu tiir sarta bagl
olarak kullanilmasi miimkiindiir.

221 Bu yorum kanun koyucunun genel olarak benimsedigi kiracimn korunmasi ilkesine de uygun
diismektedir.

222 Selici, a.g.e., s. 130-131, Vedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Ankara, Yetkin
Yayincilik, 2005, s. 471.

223 Becker, a.g.e., s. 296.
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cikacaktir®*

. Bu nedenlerle sayilan iki halde fesih beyaniin tek tarafli olarak geri
alinabilmesi fikrine katiliyoruz. Buna gére TBK. m. 315, kural olarak kiraya verene
bir se¢cim hakki tanimakta, kiracinin verilen siire dahilinde 6deme yapmamasi
halinde, kiraya verenin isterse fesih beyaninda bulunmak suretiyle sozlesmeyi
feshedebilecegini, isterse de aynen ifa ve gecikme tazminatini ve sonraki kira
bedellerini talep ederek sozlesmenin devamini saglayabilecegini 6ngdrmektedir®.
Ancak yukarida da belirttigimiz gibi silire verilmesine yonelik yapilan ihtarda kiraya
veren sadece ihtarda bulunmakla kalmayip ayn1 zamanda agikca fesih beyanini sarta
baglayabilir ve siire dahilinde 6deme yapilmamasi sarti gerceklestigi anda fesih
beyaninin hiikkiim doguracagini ifade edebilir. Fesih beyaninin sarta bagli olarak mi
yapildig1 yoksa siire sonunda 6deme yapilmamis olsa dahi ayr1 bir fesih beyaninin m1

gerekli oldugunun tespiti i¢in kiraya verenin ihtarda bulunurken ydnelttigi irade

beyaninin, gliven teorisi ¢er¢evesinde yorumlanmasi gerektigi diisiincesindeyiz.

Tiirk hukukunda kuralin, fesih beyaninin sarta bagl olarak yapilmasi ve siire
sonunda sartin ger¢ceklesmesiyle sdzlesmenin sona ermesi mi yoksa ddeme yapilmasa
dahi ayr1 bir fesih beyanina m1 gerek oldugu tartismasi, IBK. m. 257d/f. 2 hiikmiiniin
Tiirk Borglar Kanunu’na alinmamasindan kaynaklanmaktadir. Gergekten de IBK. m.
257d/f. 2 hikkmii kiraciya yapilan ihtarin semeresiz kalmasi durumunda kiraya
verenin sdzlesmeyi sona erdirmek i¢in ayrica bir beyanda bulunmasi gerektigini
acikca ifade etmektedir. IBK. m. 257d/f. 2’ye gore siire sonunda ddeme yapilmamasi
durumunda kiraya veren konut ve igyerlerine iligkin kiralarda ay sonu i¢in en az otuz
ginlik bir slire taniyarak fesih bildiriminde bulunabilir. Diger tiir kira
sozlesmelerinde ise diirlistliik kurali ve hakkin kétiiye kullanilmasi yasagina aykiri
olmamak kaydiyla kiraya veren sozlesmeyi derhal etkili olacak sekilde sona

erdirebilir.

Kural olarak s6zlesmenin TBK. m. 315’e gore sona erdirilebilmesi i¢in kiraya
verenin, kiractya tanman siire sonunda bir fesih bildiriminde bulunmasi gerektigi

diisiincesini benimsedigimizi ifade ettik. Bir diger ifadeyle verilen siire sonunda

224 Bugz, a.g.e., s. 471-472. Sézlesmenin sekle tabi bir sézlesme olmast durumunda da taraflar yeniden
bu sekle uygun bir sdzlesme yapmak durumunda kalacaklardir.

225 \Wessner, a.g.e., s. 234. SVIT Romandie, a.g.e., s. 127. Bu durumda fesih hakkini kullanmaktan
feragat etmis olur ve 6denmemis kira bedeli agisindan kiracisina karsi takip baslatabilir.
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kiracinin kira bedelini hala 6dememis olmast durumunda kural olarak fesih
kendiliginden gerceklesmeyecegi igin, kiraya verenin tekrar kiraciya, bu sefer

226

sozlesmeyi sona erdirdigine dair bildirimde bulunmasi gerekmektedir Borclu

temerriidiine iligkin genel hiikiimlerden farkli olarak kiraciya verilen siire sonunda

kiraya veren sozlesmeyi sona erdirdigini derhal bildirmek zorunda degildir®®’.

228

Kiralananin iadesi davasi agmasi da bir siire sinirina tabi degildir™". Ancak verilen

siirenin sonu ile fesih beyaninda bulunmasi arasinda gecgen siire hakkin kétiiye

kullanilmas1 yasagina aykir1 olacak kadar uzun olmamalidir®®

. Bunun disinda kiraya
verenin siire sonunda uzun bir siire boyunca fesih bildiriminde bulunmamasi ve
kiralananin iadesine yonelik dava agmamasi fesih hakkini kullanmaktan zimnen
feragat ettigi seklinde yorumlanabilir230. Kiraya veren fesih bildiriminden agikca
feragat edebilecegi gibi zimni olarak da bu sonuca ulagmak miimkiindiir®®!. Kiraya
verenin fesih bildiriminde bulunmasi i¢in kural olarak herhangi bir siire sinir1
olmasa da kiralayan1 kullanmaya devam eden kiracinin yaptigi édemeleri ¢ekince
koymaksizin kabul etmeye devam etmesi durumunda, fesih hakkini kullanmaktan

feragat ettigi sonucuna varmak gerekir232.

Fesih bildiriminin, kiraciya taninan 6deme siiresi bitmeden godnderilmesi
durumunda ise bu beyan kural olarak hiikiim dogurmazm. Isvigre doktrinine gore bu

durumda dahi eger bildirim kiraciya siirenin sona ermesinden sonra ulagsmigsa yani

226 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 348. Bu bildirim, sézlesme ile bagli olan herkese génderilmelidir.

227 Aksi yonde bkz.: Aral/Ayranci, a.g.e., s. 276. Yazarlara gére TBK. m. 125/f. 2 geregince fesih
beyani hemen yapilmalidir.

228 Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 234.
229 \Wessner, a.g.e., s. 234.

20 yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 234. SVIT Romandie, a.g.e., s. 127. Kiraya verenin fesih beyaninda
bulunmak i¢in ddeme siiresinin bitiminden sonra bir ay beklemesi normal sayilabilirken bir yil
beklemesi halinde hakkindan feragat ettigi kabul edilmelidir. Tiirk Hukuku’nda baskin olan, verilen
sure sonunda borcun Odenmemesi durumunda sozlesmenin kendiliginden feshedilmis olacag:
gorlisline gore de silire dolduktan sonra dava agma hakki i¢in bir siire sinir1 yoktur, ancak uzun siire
dava acilmamasi halinde somut olayin kosullarina gore davadan zimnen feragat edildigi sonucuna
ulasilabilir.

21 SVIT Romandie, a.g.e., s. 127. Ornegin yeni bir ddeme siiresi vermesi halinde durum boyledir.

22 Giimiis, Kira, s. 289. Yazara gore, fesih hakkinn MK. m. 2’ye aykiri olarak ¢ok uzun siire
sonunda kullanilmas: durumunda da feshin hiikkiim dogurmayacaginin kabulii gerekir. Ancak
fikrimizce direkt bu sekilde bir kural koymak dogru degildir. Zira fesih hakkinin ¢ok uzun siire sonra
kullanilmasina ragmen diiriistliik kuralina aykirilik yaratmadigr durumlar da olabilir. Buna gore her
somut olayin kosullarina gore degerlendirme yapmak gerekmektedir.

233 ) achat, Commentaire Romand, s.1734.
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O0deme siiresinin son giinii postaya verilmis, ancak kiraciya bir sonraki giin ulagmis

ise fesih bildirimi gecerlidir®®*,

Slreye riayet edilmemesi durumunda, fesih
bildiriminin sonuglarini siire sonunda dogurmaya baglayacagi yoniindeki gérﬁsﬁzgs
ise isabetli bulmuyoruz. Kiraya verenin fesih bildirimini, sire bitmeden &nce

yapmasi durumunda, bildirim hitkiim ifade etmez?*®.

Isvigre hukukunda kiracinin yalmzca temerriit faizini 6demekte gecikmesi,
siire dahilinde az miktar da olsa 6deme yapmasi, kiraya verenin 6demede kolaylik
taniyacagina dair taahhiitte bulunmasi, 6denmesinde gecikilen miktar agisindan
tereddiit bulunmasi gibi hallerde kiraya verenin fesih bildiriminde bulunmasinin
diiriistliik kuralina aykirilik teskil edebilecegi kabul edilmektedir®’. Kiraya veren,
hakkin koétiiye kullanilmasina neden olmayacak sekilde kiracinin 6demedigi miktar
ile 6demedeki gecikmenin kapsami ve nedeni ne olursa olsun fesih hakkin

kullanabilir®®.

TBK. m. 315 geregi verilecek siireyi iceren ihtar yazili sekle tabi iken, kural
olarak kiraya verenin fesih hakkini kullanarak kiraciya gonderdigi fesih beyani
herhangi bir sekil sartina tabi degildir239. Ancak TBK m. 348’deki ag¢ik hiikiim geregi
konut ve ¢atili igyeri kiralarinda fesith bildiriminin adi yazili sekilde yapilmasi

gerekmektedir®®.

Fesih bildirimi bir yenilik doguran hak olugu i¢in ¢esitli nedenlerle gecersiz

olmasi durumunda bunun gecerli bir isleme tahvil edilmesi doktrinde tartlsmalldlr241.

Kiraciya ve esine ayr1 ayri yapilan bildirim, eslerden birinin, digerinin bu

bildirimi 6grenmesine engel olmas1 durumunda, gegerli olarak yapilmis say111r242.

Kiraya verenin kira bedeli alacagini temlik etmesi durumunda klasik goriise

gore, kira sozlesmesini feshetme hakki kiraya verende kalacaktir?®. Zira fesih hakki,

24 SVIT Romandie, a.g.e., s. 127; Lachat, Commentaire Romand, s.1734.
2% |_achat, Commentaire Romand, s.1734.

236 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 349.

237 |Lachat, Commentaire Romand, 5.1734.

238 \Wessner, a.g.e., s. 234.

9 Giimiis, Kira, s. 289. Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 234.

0 Giimiis, Kira, s. 289. Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 234

#\Wessner, a.g.e., s. 239. Bu durumda tahvile bagvurulup basvurulamayacagina iligkin
degerlendirmeler igin bkz.: Bélim |11, D., s. 188.

2 SV|IT Romandie, a.g.e., s. 128-129.
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sOzlesmeye bagl olarak kullanilabilen bir hak oldugu icin ancak sézlesmenin tarafi
olan eski alacakli bu hakki kullanabilir®*. Baz1 yazarlar ise kira sézlesmesinden
dogmus ve dogacak tiim kira bedeli alacaklarinin temlik edilmesi durumunda fesih
hakkinin yeni alacakliya gectigini savunmaktadirlar®®. Zira bu yazarlara gére fesih
hakkinin kullanilmasinda yeni alacaklinin eski alacakliya nazaran daha blyuk bir
menfaati bulunmaktadir®®. Bir diger goriise gore ise sozlesmeden dogan tim kira
bedeli alacaklarinin temliki halinde kiracinin kira bedelini 6dememesi sebebiyle
sOzlesmeyi feshetmede ne eski ne de yeni alacaklinin menfaati vardir®’. Zira yeni
alacaklinin bu hakki kullanmasi ile sozlesme ve buna bagli olarak iktisap ettigi
alacak haklar1 sona erecektir®®. Diger taraftan kiracmim kira bedelini 6dememesi,
tiim kira bedeli alacaklarim1 temlik eden eski alacakliy1 da ilgilendirmemektedir249.
Bu nedenle bu goriise gore sozlesmenin feshedilebilmesi igin eski ve yeni kiracinin

birlikte hareket etmesi gerekmektedir®>°

. Ancak tiim kira bedeli alacaklarinin degil de
bir ya da birkag aya iligkin kira bedeli alacaginin temlik edilmesi durumunda ise, eski

alacakli devrettigi kira bedelleri disinda kalan kira bedelleri acisindan kiracinin

3 SV|IT Romandie, a.g.e., s. 129.

24 Buz, a.g.e., s. 334. M. Kemal Oguzman/Turgut Oz, Cilt 11, Bor¢lar Hukuku Genel Hukimler,
C.I1, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2012, s. 550. Alacak hakkina bagli olan yenilik doguran haklar temlik
ile birlikte yeni alacakliya geger iken, sozlesmeye taraf olmaya bagli yenilik doguran haklar yeni
alacakliya gecmez. Fesih hakki da s6zlesmenin tarafi olmaya bagli bir haktir.

245 Buz, a.g.e., s. 331, dn. 142’de anilan yazarlar.

% Buz, a.g.e., s. 332. Bu yazarlar yeni alacaklimin, bu sekilde sahip oldugu fesih hakki ile hem
kiracinin kira bedelini zamaninda 6demesi agisindan bir baski unsuru yaratabildigini, hem de eski
alacaklinin muhtemel bir fesih beyan: ile kendi alacagini sona erdirme riskini bertaraf edecegini
savunmaktadirlar.

%7 Buz, a.g.e., s. 334-335.

8 Buz, a.g.e., s. 335. Yeni alacakli fesihten sonra kiralanam yeniden kiraya verme hakkina da sahip
degildir. Dolayisiyla feshin yeni alacakliya kazandiracagi higbir sey yoktur.

9 Buz, a.g.e., s. 335. Kald1 ki alacagin temliki ile birlikte bu alacak acgisindan temerriit ihtarinda
bulunma yetkisi de yeni alacakliya gececeginden eski alacaklinin fesih hakkini kullanmasi pratik
olarak da miimkiin degildir.

»0 Buz, a.g.e., s. 336. Yazara gore; alacagin temliki halinde sozlesmeyi fesih hakkinin eski alacaklida
kalacagi kural olarak kabul edilmeli ise de yalnizca kira bedeli alacaginin temliki durumunda so6z
konusu alacaga iliskin olan ve TBK. m. 315’e dayanan fesih hakkini eski alacaklinin kullanmasinda
herhangi bir hukuki menfaati olmadig1 agiktir. Ancak bunun disinda kalan hallerde, drnegin kiracinin
kiralanani 6zenle ve sozlesmeye uygun kullanma borcuna aykiri davranmasi halinde fesih hakkini
alacagl temlik eden eski alacaklinin (kira bedeli alacagi acisindan) kullanacaginda tereddiit yoktur.
Diger yonden yeni alacakli yalnizca kira bedeli alacaklisi olarak sozlesmeyi feshetmek suretiyle
sozlesmeden dogan diger alacaklara da son verememelidir. Bu durumda eski ve yeni alacaklinin
beraber hareket etmesi bir zorunluluk olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Buna goére yeni alacakli kendi
alacagini eski alacakliya geri devretmesi ve eski alacaklinin da fesih hakkini kullanmasi s6z konusu
olabilir.
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21 Fikrimizce

temerriidii halinde sozlesmeyi feshetme imkanina sahip olacaktir
hicbir halde klasik goriisten ayrilmak igin bir sebep yoktur. Zira alacagi devreden
acisindan alacagin varligit ve bor¢lunun 6deme giicline iliskin olarak garanti
sorumlulugu 6ngéren TBK. m. 191 hiikmii karsisinda so6zlesmeyi feshetme hakkinin,
alacagi devralan kisiye gegmesinde herhangi bir hukuki menfaat ya da gereklilik s6z

konusu degildir.

818 sayili Borglar Kanunu doneminde, Kiraya verenin 6deme emri ile slre
vermesi durumunda, kiract 6deme emrine siiresi dahilinde itiraz etmezse ya da itirazi
kaldirilirsa artik tahliye karar verilebiliyordu®?. Ancak TBK. m. 315’e gbre siire
sonunda borcun ifa edilmemesi durumunda sOzlesmenin ancak ayrica bir fesih
bildirimi ile sona erdirilebilecegi hiikkmii karsisinda bu sonuca ancak, kiraya verenin
siire vermek i¢in yaptig1 ihtarda fesih iradesinin de agik¢a belirtilmesi halinde

ulasmak miimkiindiir™>.
D. Feshin Sonuclari

1. Kiralanamn iadesi

Fesih bildirimi ile sozlesmenin sona erdirilmesi sonucunda kiract artik
kiralananin haksiz zilyedi olur ve bu durumda kiralanani kiraya verene iade etmekle

2% Kiracinmn kiralanani iade etmemesi durumunda kiralananin iadesi

ylkumludur
davasi agilmalidir. Kiralananin iadesi i¢in agilan iade davasi, kiraciya verilen siire
sonunda degil, kiraya verenin fesih hakkini kullanarak fesih bildiriminde bulunmasi
sonucu sézlesmenin sona ermesinden sonra agilabilir®. TBK. m. 315’te oldugu gibi
kira sozlesmesinin bildirim yoluyla sona erdigi hallerde so6zlesme, fesih beyaninin

kiraciya ulastig1 anda ya da bildirimden sonra belli bir siirenin gegcmesi sonucunda

»1Byz, a.g.e., s. 338.
2 Tandogan, Ozel, s. 219. Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 234. .

»3 yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 234. Bu da ancak TBK. m. 315/f. 2’deki siirelerin sonunda
gerceklesebilir. Ayn1 yonde bkz.: Gliimiis, Kira, s. 285-286. Kiraya veren sire verirken, siire dahilinde
odeme yapilmazsa sézlesmenin kendiliginden fesolunmus sayilacagimni belirtirse 1IK. m. 269/a hiikmii
yine uygulama alan1 bulacaktir.

4 yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 234; Giimiis, Kira, s. 289. Wessner, a.g.e., s. 240. SVIT Romandie,
a.g.e., s. 129. Malatyalioglu-Ertas, a.g.e., s. 480-482.

%% Giimiis, Kira, s. 289.
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sona ermektedir?®®

. Dolayisiyla bildirimle s6zlesmeyi sona erdirme hakki bir bozucu
yenilik doguran hak niteligindedir®®’. Bildirimde, “fesih bildirimi” ya da “feshi
thbar” ifadelerinin mutlaka yer almasi gerekmese de kira soézlesmesinin sona
erdirilmesi iradesinin net olarak anlagilmasi gerekir®™®. Daha sonra kiraya veren
tarafindan acilan davada ise sozlesmenin sona erdiginin tespiti ve buna ek olarak
sona eren sozlesme iliskisinin tasfiyesine yonelik TBK. m.334 hiikmii uyarinca
kiralananin iadesi talep edilmektedir. Dolayisiyla burada acilan dava sonucunda
verilen karar yenilik doguran bir karar degildir, sdzlesmenin sona erdigine iliskin
tespit ve bunun akabinde kiralananin iadesine yénelik eda hitkmii s6z konusudur®®,

Kiraya verenin, sahip oldugu ve bildirim yoluyla kullanabilecegi fesih
hakkin1 dava yoluyla kullanmay: tercih etmesi ve bu suretle kiralananin tahliyesini
talep etmesi durumunda kiraya verenin dava dilek¢esinin kiraciya teblig edilmesi ile
kira sozlesmesi sona erer. Zira tek tarafli yenilik doguran bir irade beyani olan
bildirimin sonuc¢larint dogurmasi, muhatabin hakimiyeti alanma girmesine
baglidir®®. Buradaki dava da TBK m. 334’¢ dayanan kiralanamn iadesine yonelik
eda davasidir. Ancak fesih bildirimi hakkinin dava yoluyla kullanilmasi miimkiin
degildir. Zira heniiz fesih bildiriminden sonra beklenmesi gereken kanunun
ongordigi slire gegmemistir ve dolayisiyla kira sézlesmesi sona ermemistir. Devam
eden bir kira sdzlesmesi bulundukca da TBK. m.334’e dayanilarak kiralananin iadesi
davasi agilamaz®®",

Ancak uygulamada ve doktrinde bazi1 yazarlar tarafindan isabetsiz olarak,

6570 sayili kanunla yalnizca kiraya verene taninan ve Tiirk Bor¢lar Kanununda da

2% Giimiis, Kira, s. 233-234.

%7 Dogan, 5.66. Tandogan, a.g.e., s. 200. Bildirim bu niteligi geregi sarta baglanamazsa da karsi
tarafin iradesine bagli olarak ileri siiriilen sartin (kiracinin kira bedelini attirmamasi gibi), bildirimi
gecersiz kilmayacag kabul edilmektedir. Oguzman/Oz, a.g.e., s. 833; Selici, a.g.e., s. 117;
Oguzman/Barlas, a.g.e., s. 128. Zira burada feshin agiklilik ve belirlilik ilkesine aykir1 bir durum s6z
konusu degildir

8 Tandogan, Ozel, s. 200. Fesih bildirimi zimnen de yapilabilir ancak tereddiit halinde zimni
bildirimi kabul etmemek gerekir. Lachat, a.g.e., s. 629. Bildirim, muhatab1 tarafindan rahatlikla
anlagilabilir olmalidir, karisik, tezat ya da ¢ekinceler igeren bildirimler gegersizdir. Fesih bildiriminin
gerekgesi de ayni sekilde agik bir sekilde belirtilmelidir.

9 Dogan, a.g.e., s. 53. Sozlesme zaten fesih ile ya da fesih donemi sonunda sona ermistir ancak kiraci
kiralanam rizas1 ile terk etmedigi igin frshin tespiti ve kiralananin iadesi dava yoluyla talep
edilmektedir.

20 |_achat, a.g.e., s. 638. Elden teslim olablilecegi gibi, posta kutusuna ya da ofisine birakilmas: da
hakimiyet alanina girdigini gosterir.

%! Giimiig, Kira, s. 233-234.
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mevcudiyeti korunan, sonunda da kira sdzlesmesini sona erdiren bir yenilik doguran
hiikmiin verildigi tahliye davasi terimi, TBK. m. 334 uyarinca kiralananin iadesine
yonelik acilan dava icin de kullanilmaktadir®. Tahliye davasi teriminin, yalnizca
6570 sayili kanunla kiraya verene sinirli sayida hallerde taninan ve Tiirk Borglar
Kanunu'na da bu sekliyle alinan bir dava olarak teknik anlamiyla kullanmasi
gerektigini diisiiniiyoruz.

S6z konusu dava uygulamada tahliye davasi olarak nitelendirilse de teknik
olarak yenilik doguran dava niteliginde olan tahliye davasindan farklhidir. Zira
sOzlesme fesih bildirimi ile sona ermis oldugundan, acilan dava sdzlesmenin sona

erdiginin tespiti sonucunda kiralananin iadesine yonelik bir eda davasidir.

Payl miilkiyete tabi bir tasinmaz s6z konusu ise iade davasi, pay ve paydas

cogunlugu karar ile agilmalidir®®. Kiraya veren de birden fazla sayida ise bunlarin

tasinmaza elbirligi ile malik olmalar1 halinde davay: birlikte agmalar gerekir®®,

Birden fazla kiraci varsa dava hepsine karsi acilmalidir®®.

Kiracinin kiralanani iade borcu ihtar ile kendisine verilen sirenin sonunda

26 fade talebinin hangi

degil, kiraya verenin fesih beyaninda bulunmasiyla dogar
stire i¢inde yapilmasi gerektigine iliskin olarak kanuni bir dizenleme mevcut
degildir. Yukarida da ifade edildigi tizere kiraciya verilen siirenin sonunda kiraya
veren kiralananin iadesini derhal istemedigi takdirde kiraci, kiraya verenin zimni

olarak sozlesmeyi yeniledigi sonucunu ¢ikaramaz®®’. lade davasi sireye

%2 Burcuoglu, Tahliye, s.32. 818 sayili Borglar Kanununun yiiriirliigii doneminde Yargitay ve
doktrindeki bazi yazarlar (Bkz. Tandogan, s. 194) tarafindan, hem Borg¢lar Kanunundaki fesih beyani
ile sona erme halleri hem de 6570 sayili kanun gergevesindeki tahliye sebepleri ile sona erme
durumunda ayrim gozetilmeksizin kullanilan “tahliye davasi” terimi, dava sonucunda verilen
kararlarin hukuki nitelikleri konusunda tartigmalara neden olmaktaydi. Ornegin sézlesmenin dnemli
nedenle fesih beyan ile feshedilmesi sonucunda acilan dava sonucunda verilen hiikiimde “akdin
feshedilmesine karar verilmek gerekir” gibi bir ibare yer alabiliyordu. Burcuoglu, a.g.e., s.37. Yazara
gore buradaki feshedilmeye karar verilmesi ifadesini, kavram kargasasinin Oniine ge¢mek igin,
sozlesmenin usuliine uygun olarak feshedildiginin tespit edilmesi seklinde anlamak gerekir.

3 Dogan, a.g.e., s. 296. Burcuoglu, Tahliye, s. 271; Aydinliyim, a.g.e., s. 32.

24 Dogan, a.g.e., s. 296-297, Burcuoglu, Tahliye, s. 272; Tandogan, Ozel, s. 218; Aydinliyim, a.g.e.,
s. 31.

%5 Dogan, a.g.e., s. 297; Burcuoglu, Tahliye, s. 273.
206 yavuz/Ozen/Acar, a.g.e., s. 234.
%7 SVIT Romandie, a.g.e., s. 132.
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baglanmamis olmakla®® birlikte iade talebinin diiriistlik kuralma uygun bir siire

269

icinde yapilmas1 gerekmektedir”™. Kiraya verenin uzun bir siire kiralananin iadesini

talep etmemesi ve fesih donemi sonunda da kiracinin yaptigi 6demeleri ¢ekince
koymaksizin kabul etmesi halinde kira iliskisinin zimni olarak yenilendiginin kabulii

gerekir?”.

Isvigre’de  kiracinin  kiralanam1 iade etmemekle ve kiraya verenin

kullanmasina engel olmakla sozlesmesel bir yiikiimliiliigiinii ihlal ettigini kabul

edilmektedir®’

. Buna gore kiraci, kiralanani1 elinde bulundurdugu siire boyunca
yalnizca bir karst edim 6demekle kalmayacak, ayni zamanda sézlesmesel ya da

sebepsiz zenginlesme gibi sézlesme dist sorumlulugu da s6z konusu olacaktir®’%.
2. Tazminat

Kiraci, s6zlesmenin siiresinden 6nce sona ermesi nedeniyle kiraya verenin

273

ugradig1 zararlar1 tazmin etmekle yiikiimliidiir®"~. Bu miktar kural olarak kiralananin

iadesi ve hatta yeniden kiraya verilmesine kadar isleyecek kira bedeline tekabiil

274

eder Ancak her halukarda en ge¢, kiracimin kendisinin fesih bildiriminde

bulunabilecegi ilk vadeye kadar olan donemki zararlar talep edilebilir®”.

S6z konusu olan bir para borcu oldugundan kiraya verenin talep edebilecegi
temerriit faizi, 6deme i¢in bir vade belirlenmisse, kiracinin temerriide diismesi ile
birlikte vadeden itibaren islemeya baslar?’®. Kira bedelinin hakim tarafindan tespit

edildigi hallerde de eski kira bedeli ile yeni tespit edilen bedel arasindaki fark

268 Tandogan, Ozel, s. 219; Burcuoglu, Tahliye, s. 273.
%9 Dogan, a.g.e., s. 297.

20 SVIT Romandie, a.g.e., s. 132. Fesihten sonra kira iliskisinin zimni olarak yenilenip
yenilenmediginin degerlendirilmesi noktasinda sadece fesihten sonra gegen siire degil, ayn1 zamanda
somut olayin sartlar1 da dikkate alinmalidir. Dogan, a.g.e., s. 298.

"1 SVIT Romandie, a.g.e., s. 131.

22 SVIT Romandie, a.g.e., s. 131. Asil sézlesmenin kiracisi, alt kiracisinin ya da ifa yardimeismimn
fiillerinden de sorumludur.

21 Lachat, Commentaire Romand, s.1734. Haksiz zilyedin (fuzuli sagil) 6demesi gereken
tazminattir.

214 | achat, Commentaire Romand, s.1735.

25 |_achat, Commentaire Romand, s.1735. Kiraya veren, kiralanani iade almasindan itibaren zararim
agirlagtirmamaya ve kiralanani tekrar kiraya vermeye ¢aligmalidir.

2’8 yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 234; Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 349. Tandogan, Ozel, s. 219-220.
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acisindan temerriit faizi, 24.11.1994 tarihli ve 94/2-2 sayih IBK uyarinca kira

bedelini tespite iliskin kararin kesinlesmesi ile islemeye baslar®’”.

So6zlesmenin kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle normal siiresinden 6nce
sona erdirilmesi kiraya veren agisindan ¢esitli zararlara yol ac;abilir278. Bu durumda

279, Kiraya veren ugradigl zararin

kiracinin sorumlulugu bir kusur sorumlulugudur
tazminini kiracidan talep edebilir®®. Kiracinin tazminat &demesi gerekliligi
konusunda doktrinde genel bir kabul olmasina ragmen, kiraya verenin aynen ifa,
ifadan vazgecip miispet zarari isteme ya da sd6zlesmeden doniip menfi zarari isteme
imkanlarinin hepsini kullanip kullanamayacag hususunda goriis birligi yoktur?®!,
Zararin tiirliniin belirlenmesi, s6zlesmenin tipi acgisindan o6zellik arz etmektedir®®.
Doktrinde ¢ogunlukla kabul edildigi gibi miispet zararin istenmesi®® durumunda
kiraya veren, ilk olagan fesih donemine kadar, isleyecek olan kira bedellerinin
toplamina esittir®®®. Zararin tiirii ne olursa olsun, kiraya veren zarar1 azaltmak icin

gerekli énlemleri almakla yukimludiir®®.

7" yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 234. TBK. m. 345’te buna iliskin bir hiikim bulunmadig1 i¢in bu
IBK.’nin TBK. déneminde de gegerli oldugu kabul edilmelidir.

278 \Wessner, a.g.e., s. 240.

2" yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 234; Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 349. Kiraci, zararin olusmasinda
kusuru olmadigini ispat etmedigi siirece kiraya veren, tazminat talebinde bulunabilir.

280 SVIT Romandie, a.g.e., s. 131.

%81 Tandogan, Ozel, s. 220. SVIT Romandie, a.g.e., s. 131. Lachat, a.g.e., 5.674. Wessner, a.g.e., s.
240. Aynen ifa ya da menfi zararin talep edilmesinin fesih ile bagdasmayacagi goriisiinden hareketle
ancak miispet zararin istenebilecegi kabul edilmektedir.

%82 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e.,s. 349. Sézlesmenin siiresinden 6nce sona ermesi nedeniyle kiraya
verenin alamayacagi kira bedelleri de tazminat kapsaminda olacaktir. Ancak bu noktada da
kiralananin tekrardan kiraya verilmesi ihtimalinde kiracinin kiralanandan ¢iktig1 tarih ile kiralananin
yeniden kiralanmasi arasinda gecen siire goz Oniinde alinmalidir. Kiralanan yeniden kiralanmadiysa,
kiraya veren sozlesmeyi siiresinden once sonlandirmasaydi kiracinin, ilk sézlesmesel fesih donemi
sonunda s6zlesmeyi sonlandirmasi ihtimali de diisiiniilmelidir. Baz1 yazarlar da yalnizca menfi zararin
istenebilecegi goriislindedirler. Kiralanan i¢in gereksiz olarak yapilan ve kiraya verenin razi oldugu
masraflar bu kapsamdadir. Son olarak bazi yazarlar da kiraya verenin, istegine gore miispet ya da
menfi zararini isteyebilecegi goriisiindedir.

83 Aksi goriiste bkz.: Dogan, a.g.e., s. 299. Tuncomag, a.g.e. s. 608. Kiraya veren, kiralanamn
iadesinden bagka sozlesmenin sona ermesi nedeniyle ugradigi menfi zararlarini talep edebilecektir.
Becker, a.g.e., s. 295; Giimiis, Kira, s. 289. Mispet zarar talep hakki yoktur.

84 SVIT Romandie, a.g.e., s. 131. Sozlesmenin hiikiimden diismesi nedeniyle kiraya verenin
yapmaktan kurtuldugu harcamalar ve kiralananin bagkasi tarafindan kullanimindan kaynaklanan
kazanglarin bu tutardan diisiilmesi gerekir. Aym sekilde kiralananin zaman iginde deger kaybina
ugramasi ve varsa diger harcamalar da (ilanlar vs.) bedelin belirlenmesi agisindan hesaba katilmalidir.

%85 Wessner, a.g.e., s. 241. Buna gore kiraya veren muhtemel her yolu deneyerek sozlesmesini
feshettigi kiracinin yerine yeni bir kiraci bulmaya ¢aligmalidir.

57



Fesih bildiriminin somut olayin kosullarina gore hakkin kétiiye kullanilmasin
teskil etmesi durumunda kiraci, fesih bildiriminin gegersiz oldugunu ileri siirebilir®®.
Kiracinin, kiraya verenin, temerriidii bahane ederek aslinda hakkin kotiiye
kullanimini teskil eden baska bir nedenden dolay1 s6zlesmeyi sona erdirdigini ispat

etmesi durumunda da diiriistliik kuralina aykirilik s6z konusu olur®®’.

Kiract ile kiraya verenin anlasarak feshin sonuglarini  ortadan
kaldirabilecekleri kabul edilmelidir®®®. Ornegin fesihten sonra uzun bir siire kiracinin
kiralananda yasamasi ve kiraya verenin buna itiraz etmemesi kira sdzlesmesinin

yenilendigini gosterir™.

Kiracinin kiralananin tesliminden sonra iflas1 halinde sonraki kira bedelleri
icin kiraya veren teminat talep edebilir ve teminatin verilmemesi durumunda
sOzlesmeyi derhal etkili olmak iizere, kiracinin iflas1 ile ilgili maddeye goére sona
erdirebilir. Ancak daha 6nceden 6denmesinde temerriide diisiilmiis olan kira bedeli
borglart i¢in kiraya verenin, temerriit nedeniyle fesih hilkkmiine dayanarak sézlesmeyi
sona erdirmesi mimkandir®®.

Kiraya verenin kira sdzlesmesine dayanan iade ve tazminat talebi igin

zamanagimi siiresi TBK. m. 146 uyarinca on y11d1r291

. Kiraya verenin mulkiyet
hakkina dayanan ayni iade talebi ise zamanasimi ya da hak diisliriicii siireye bagh

degildir.

8 SVIT Romandie, a.g.e., s. 130. Omegin c¢ok kiigiik bir miktarm ddenmemis olmasi nedeniyle
bildirimin yapildig1 hallerde durum boyledir. Kiraya verenin talep ettigi miktarin, kiracinin gergekte
O0demesi gerektiginden fazla olmasi ya da kiracinin bir defaya mahsus olmak lizere 6demede gecikmis
olmasi ve 6demeyi de siirenin bitiminden ¢ok az bir siire sonra yapmis olmasi halleri de buna 6rnek
teskil eder.

7 SVIT Romandie, a.g.e., s. 130.

%88 Tandogan, Ozel, s. 220. Aksi yonde bkz.: Dogan, a.g.e., s. 298; Tandogan, Ozel, s. 220;
Erzurumluoglu, a.g.e., s. 39.

289 Tandogan, Ozel, s. 220. Ancak yalnizca gecikmis kiralarin alinmasi fergat niteligi tasimaz.
%0 SVIT Romandie, a.g.e., s. 133.
%! Giimiis, Kira, s. 290.
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3. Kiralanamin Tasinmaz Olmas1 Durumunda flamsiz Takip

Yoluyla Tahliye ve Teslim istemi

Kiracinin kira bedelini 6dememesi halinde kiraya veren, kiralananin iadesi
davas1 agmak yerine tasinmazin ilamsiz takip yoluyla da iadesini isteyebilir. IIK.m.
269/f. 1 uyarinca Boglar Kanunu’nun ilgili hiikiimleri uyarinca yapilacak ihtarla
verilen siire sonunda Icra Mahkemesi’nden kiracinin kiralanandan c¢ikarilmasi

istenebilir?®?.

Kiraya veren s6z konusu hiikme dayanarak yalnizca 6denmemis kira
bedeli alacagini talep edebilecegi gibi kira alacag: ile birlikte tasinmazin tahliyesini
de talep edebilir. Buna gore tahliye istemi durumunda kiraciya gonderilecek 6deme
emrinde tahliye talebi mutlaka yer almahidir®®. Tahliye talebi bdlinmez nitelikte

oldugundan birden fazla kirac1 olmas1 durumunda takip tiimiine kars1 yapiimaldir®®*,

2% 4deme

Buna gére kiraci, IIK. m. 269 uyarinca itiraz siiresi olan yedi giin iginde
emrine itiraz etmez, itirazi kaldirilir ve TBK. m. 315 uyarinca kendisine verilen siire
icinde de borcunu ddemezse kiraya veren IIK. m. 269/a’ya gore ddeme siiresinin
bitiminden itibaren alt1 ay i¢inde icra mahkemesinden tahliye talebinde bulunabilir.
Itiraz siiresi ile deme siiresi farkli oldugu icin yedi giinliik itiraz siiresi i¢inde borglu
borca itiraz etmedigi i¢in takip kesinlesse dahi takibin sonraki asamalarina
gecilemeyecek, kira s6zlesmesinin tiiriine gére on ya da otuz giinliik 6deme siiresinin
gecmesi beklenecektir?®®. [IK. m. 269¢/f. 3’ gore icra mahkemesinin verdigi tahliye

kararinin icra edilmesi i¢in kesinlesmesine gerek yoktur. Ancak tahliye i¢in kararin

bor¢luya tethimi veya tebligi tarihinden itibaren on giin gegmesi gerekir.

292 TBK. m. 315 uyarinca verilecek siirenin édeme emriyle de verilebilecegi yoniinde bkz.: Becker,
a.g.e., s. 293.

2% Abdiirrahim Karsli, icra Hukuku Ders Kitaby, Istanbul, Alternatif Yaynlari, 2010, s. 740. Aksi
halde yalnizca kira alacaginin takibi s6z konusu olur.

2 Hakan Pekcanitez/ Oguz Atalay/ Meral Sungurtekin Ozkan/ Muhammet Ozekes, icra ve iflas
Hukuku, Tstanbul, Yetkin Yaymeilik, 2012, s. 428.

?% itiraz siiresinin yedi giin olduguna iligkin bkz.: Pekcanitez/Atalay vd., a.g.e., s. 430. Ancak {iK. m.
269/f. 4’e dayanan bir diger goriis de TBK. m. 315’teki on ve otuz giinliik siirelerden yola ¢ikarak bu
sirenin adi kira s6zlesmelerinde ti¢ giin, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda da yedi giin oldugunu kabul
etmektedir. Bkz.: Timugin Musul, icra ve iflas Hukuku, Cilt II, istanbul, Adalet Yaymevi, 2013.

2% Aydemir, a.g.e., s. 265; Pekcamitez/Atalay vd., a.g.e., s. 433. Odeme emri ile verilen otuz gunliik
stire icinde 6deme yapilmamasi durumunda s6zlesmenin BK. m. 260’a gore feshedilebilecegine iliskin
olarak bkz.: Yarg. 6. HD., E. 2012/19315, K. 2013/2286, T. 12.2.2013; Yarg. 6. HD., E. 2012/18092,
K. 2013/1662, T.5.2.2013.
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E. TBK. m. 315 ile TBK. m. 352/f. 2°de Diizenlenen iki Hakh

Ihtar Nedeniyle Fesih Hiikmiiniin Karsilastirilmasi

TBK.’da kira s6zlesmesinin dava yoluyla sona ermesine iligkin hiikiimlerden
m. 352, kiracidan kaynaklanan sebeplerle kiraya verenin sozlesmeyi sona erdirmesini
diizenlemektedir. TBK. m. 352/f.2’ye gore; “Kiraci, bir yildan kisa siireli kira
sozlesmelerinde kira siiresi iginde; bir yi1l ve daha uzun siireli kira s6zlesmelerinde
ise bir kira yil1 veya bir kira yilin1 agan siire iginde kira bedelini 6demedigi icin
kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep olmussa kiraya veren,
kira siiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildigi kira yilinin
bitiminden baglayarak bir ay icinde, dava yoluyla kira sozlesmesini sona
erdirebilir ». 6570 sayili Kanun m.7/e’de ise kiralayanlarin, « Kira bedelini vaktinde
O6dememelerinden dolay1 hakli olarak bir yil i¢inde kendilerine iki defa yazili ihtar
yapilan kiracilar aleyhine, ayrica ihtara hacet kalmaksizin, kira miiddetinin
hitaminda » tahliye davasi agabilecekleri diizenlenmisti. Bu iki hiikiim arasindaki
farkliliklara konu dis1 oldugu i¢in deginmeyecegiz. Ancak TBK. m. 252/f. 2
karsisinda konut ve catili igyerleri acisindan TBK. m.315 hiikmiiniin hangi
kosullarda uygulama alan1 bulacagi hususu 6nem arz etmektedir. Buna gore birbirini

tamamlayan bu iki hiikkmiin nasil uygulanacaklarini incelemek gerekmektedir.

Konut veya ¢atili isyeri kiracisinin iki aydan daha uzun bir siire boyunca,
hatta her ay kira bedelini vadesinde 6édememesi, ancak her seferinde TBK. m. 315

uyarinca kendisine verilen siire dahilinde bedeli 6deyerek sozlesmenin bu hiikiim

297

uyarinca sona erdirilmesine engel olmasi s6z konusu olabilir™’. Bunun yani sira,

yalnizca bir kira bedelini 6dememesi ya da odemede gecikerek TBK. m. 315
uyarinca kendisine verilen siireden sonra 6demesi durumunda da artik TBK. m.

298

352/f. 2 hikkmii uygulanamayacaktir™. Bunun disinda iki hakli ihtarda ihtarin,

gonderildigi anda muaccel olan kira bedellerinin hepsini kapsamasi gerekmektedir,

297Burcuoglu, Tahliye, s. 213. Zira bu hiikkiim uyarinca s6zlesmeyi sona erdirebilmek igin kiracinin
kira bedelini ya hi¢ 6dememesi ya da verilen stre gegtikten sonra 6demesi gerekmektedir.

®Burcuoglu, Tahliye, s. 214. Ciinkii en az iki kira bedelinin 6denmesinde aksaklik olmasi
durumunda bu hiikiim uygulanabilir. Burcuoglu, Karsilastirma, s. 69. Aksi halde ihtar gecerli olmaz.
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birden ¢ok aya iligkin kira bedelleri boliinerek ayri ihtarlara konu edilemez®®®. Yine
bu baglamda Yargitay’in da kabul ettigi gibi yillik pesin 6denmesi kararlastirilan kira
bedelleri ve muacceliyet kaydi geregince bir aya iliskin kira bedelinin 6denmemesi
durumunda, kalan aylara iliskin kira bedellerinin de muaccel olmasi durumunda da
iki hakli ihtar uygulama alani bulamayacagi i¢cin TBK. m. 315 hiikmiine bagvurmak
miimkiin olacaktir®®. Goriildiigii gibi bu iki hilkkmiin uygulama alammin kesistigi
haller olabilecegi gibi yalnizca birine dayanarak sozlesmeyi sona erdirmenin

miimkiin oldugu durumlar da mevcuttur.

TBK. m. 315 uyarinca kiractya yapilan temerriit ihtarinda kiracinin
O0demedigi kira bedellerinin hangi ay ya da aylara iliskin oldugunun gosterilmesi
zorunlulugunun olmamas®™, yalnizca toplam bedelin belirtilmesinin yeterli olmasi
karsisinda TBK. m. 352/f. 2’ye gore ¢ekilecek ihtarda 6denmeyen kira bedellerinin

302

hangi aylara iliskin oldugu agik¢a gdsterilmelidir™”. iki hilkme gore de ihtar, yazil

sekilde yapilmalidir.

Hakli ihtarda da temerriit ihtarinda oldugu gibi kiracinin bedeli 6dememe
durumunda kars1 karsiya kalacagi yaptirim acikga belirtilmelidir. Yargitay, yalnizca

kanun yoluna bagvurulacagimin belirtilmesini yeterli gsrmemektedir®®,

TBK. m. 352/f. 2’de bir yildan az stireli kira sézlesmeleri agisindan Yargitay
ictthadinin aksine iki hakli ihtar yolu agilmistir. Ayni sekilde Yargitay’in iki hakli
ihtar1 kabul etmedigi304 belirsiz siireli sozlesmeler agisindan ise bir hikim
getirilmemistir. Ancak bu durumda da BK. doneminde doktrinde kabul edilen goriise
uygun olarak baglangi¢ tarihi bilinen s6zlesmenin TBK. m. 328 uyarinca sona erme

tarihi bulunarak iki hakli ihtara uygulama alam kazandirilabilir®®.

299 Burcuoglu, Karsilastirma, s. 72.
300 Burcuoglu, Karsilastirma, s. 72.

%01 Aksi yonde Yargitay kararlari da meveuttur. Bkz. Burcuoglu, Karsilastirma, s. 70. Celal Erdogan,
Tahliye, Kira Tesbiti ve Kira Alacagi Davalari, Ankara, Seckin Yayincilik, 1998, s. 309.

%92 Burcuoglu, Tahliye, s. 260.
%% Burcuoglu, Tahliye, s. 260.
304 Burcuoglu, Tahliye, s. 265.

3% Burcuoglu, Tahliye, s. 266-267. Baslangig tarihinden itibaren kira yili olarak birer yillik sireler
belirlenir ve bir kira yili iginde iki hakli ihtar ¢ekilmesi miimkiin olabilir.
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6570 sayili Kanun m. 7/e, yalnizca bir kira yili i¢inde iki hakli ihtarin
yapilmasi halini diizenlemekteydi. Bu nedenle Yargitay, iki hakli ihtar1 ancak siiresi
en az bir kira yil1 olan sézlesmelerin varligi halinde kabul etmekteydigos. Buna gore
s0zlesmenin siiresinin bir kira yilindan uzun olmasi ve fakat kira yilindan arta kalan
stirenin bir yildan az olmast durumunda, bu arta kalan siirede kiracinin 6demede iki
defa temerriide diismesi iki hakli ihtara neden olmuyordu®”’. Ornegin 30 aylik bir
kira sozlesmesinde iki kira yilindan artan siire 6 ay oldugu ic¢in bu 6 aylik siire
zarfinda kiracinin 6demede iki kez aksaklik gostermesi sonucunda iki hakli ihtara
basvurulamiyordu. Yargitay’mn bu goriisiiniin gerekgesi kiracinin sik araliklarla
rahatsiz edilmesinin oniine gegmekti®®. Doktrinde hakli olarak elestirilen®® bu
ictihat, TBK. m. 352/f. 2°de iki hakli ihtarin agikca « bir kira yil1 veya bir kira yilinm
asan siire » i¢inde yapilabileceginin 6ngoriilmesi ile asilmis olacaktir. Buna gore bir
kira yil1 i¢cinde iki hakli ihtar ¢ekilebilecegi gibi kira yilindan arta kalan ancak 12
aydan az oldugu i¢in kira yilina ulagamayan siire zarfinda da iki hakli ihtara
basvurulabilecektir ; ancak ikinci kira yili da tamamlanmis ise artik farkli kira

yillarinda yapilan iki hakli ihtara dayamlarak tahliye talep edilemez®™.

Bu durumda
kira sozlesmesinin sonu beklenmeksizin iki hakli ihtarin tamamlandig: kira yilinin
bitiminden baslayarak bir ay i¢inde dava agmak miimkiin olacaktir®™*. Bu noktada

ihtarlardan birinin kira yili iginde, birinin de kira yilim1 asan surede gdnderilmesi

%06 Burcuoglu, Tahliye, s. 261-262. Yargitay, bir yildan kisa siireli kira sézlesmelerinin 6570 sayili
Kanun m. 11 uyarinca bir kira yili uzamadik¢a iki hakli ihtar yoluyla sona erdirilemeyecegi
gorisiindeydi.

so7 Burcuoglu, Tahliye, s. 262; Ece Basaran, Bor¢lar Kanunu Tasarist: “Tiirk Kira Hukukunun Ikili
Yapisimin Sonu mu?”, Terazi Hukuk Dergisi, Cilt 4, 2009/1V, s. 62.

%08 Burcuoglu, Tahliye, s. 263.

9 Burcuoglu, Tahliye, s. 263. Zira kirac1 bir kira yil1 i¢inde olmakla birlikte birbirini takip eden iki
ay kira bedelini 6dememis ve kiraya veren de kendisine bu aylara iliskin iki hakli ihtar géndermis
olabilir. Bu durumda kiracinin iki ay st iiste ihtar gonderilmek suretiyle rahatsiz edilmesi, ihtarlarin
hakliligini ortadan kaldirmayacaktir.

319 Aym y6nde bkz.: Murat inceoglu, Yeni Tiirk Borglar Kanunu ve Yeni Tiirk Ticaret Kanunu
Sempozyumu, istanbul, Vedat Kitapgilik, 2013, s. 204; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 306; Aydemir,
a.g.e., s. 200. Aksi yonde bkz.: Halil Akkanat, “Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi”, Bilgi Universitesi
Tiirk Bor¢lar Kanunu Sempozyumu, Tebligler-Makaleler, (der. Murat inceoglu), Istanbul, On Iki
Levha Yaymcilik, 2012, (s. 261-273), s. 269-270. Yazara gore yeni diizenleme ile artik iki hakli
ihtarin ayni kira yili iginde olmasina gerek yoktur. Ornegin ii¢ yillik bir kira sézlesmesinde ihtarlardan
biri ilk y1l, digeri ikinci y1l i¢inde yapild1 ise ikinci yilin bitiminden baslayarak bir ay iginde tahliye
davas1 agmak miimkiin olacaktir.

11 Ornegin bes yillik kira sozlesmesinde ihtarlar tigiincii yil iginde yapildiysa, iigiincii kira yilinin
sonundan itiberen bir ay i¢inde dava acilabilecektir. Ayn1 yonde bkz.: Akkanat, a.g.m., s. 269-270;
Inceoglu, Sempozyum, s. 204; Basaran, a.g.m., s. 62.
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halinde bunlarin iki hakli ihtar olup olmayacagi sorunu ortaya ¢ikar. Kanunun agik
lafz1 kargisinda bu durumda ihtarlarin ikisinin de ya kira yili ya da kira yilin1 asan
siire icinde yapilmis olmasini1 aramak gerektigi diisiincesindeyiz. Aksi halde iki hakli
ihtarin yapilabilecegi azami siire kanunda belirtilenden farkli olarak, 12 aydan 23 aya
cekilmis olacaktir. Ancak sozlesme siiresinin 13 ay olarak kararlastirilmas:t ve
stirenin TBK. m. 347/f. 1 uyarinca bir yil siire ile uzamasi1 durumunda kiracinin
ornegin 7. ve 13. aylara iligskin kira bedelini 6dememesi nedeniyle kiraya verenin
cektigi ihtarlarin iki hakli ihtar teskil etmemesinin sorun yaratacagi diisiiniilebilir.
Zira TBK. m. 327/f.2 uyarinca taraflar, sdzlesme siiresi sonunda aksine anlagsma
olmaksizin kira iliskisini siirdiiriirlerse s6zlesme belirsiz stireli sozlesmeye doniisiir.
Buradaki « doniistir » ifadesini BK. m. 263’teki gibi « yenileme » olarak kabul
edersek, 13. aya iliskin kira bedelinin 6denmemesi halinde s6z konusu ay, hem eski
sozlesmedeki son kira yilinin hem de yeni sdzlesmedeki ilk kira yilinin disinda
kalacagindan bu gecikme hicbir zaman iki hakli ihtara konu olamayacaktir. Ancak
fikrimizce IBK. m. 266/f. 2’ye de uygun olarak « déniisiir » ifadesini sézlesmenin
yeni bir sozlesme halini almasi degil, halihazirdaki belirli siireli sézlesmenin bu
hiikiim uyarinca uzamak suretiyle belirsiz siireli sozlesmeye doniismesi olarak kabul

etmek gerekir®*?

. Dolayisiyla kiraya veren ve kiraci arasinda kira sézlesmesinden
kaynaklanan borg iliskisi bu sekilde uzamis olmaktadir. Kaldi ki kira iligkisinin
kiraci tarafindan sona erdirilmemesi nedeniyle kanun geregi yeni bir s6zlesmenin
kuruldugundan bahsetmenin, bu durumda kiraya verenin bu yonde bir iradesi olup
olmadiginin 6nemi olmamasi nedeniyle dogru olmadigi kanaatindeyiz. Gergekten de
kiraya veren agikca sOzlesmenin devamini istemedigi yoniinde irade belirtse de

sOzlesme, kiracinin siiresi dahilinde fesih ihbarinda bulunmamasi durumunda bir yil

siireyle uzayacaktir. Sozlesmenin bu sekilde uzamasi durumunda tigiincii kisilerin

312 Akyigit, a.g.e., s. 163; Aksi goriiste bkz.: Feyzioglu, a.g.e., s. 502; inceoglu, Kurulma-

Yenilenme, s. 255. Kiraci kira s6zlesmesini sona erdirmek istemedigi siirece s6zlesme, eski sartlarim
muhafaza ederek bir yil siire i¢in zimnen yenilenmis olacaktir.; Tandogan, Ozel, s. 101. Tandogan’a
gore burada sozlesmenin uzamasi degil, icerigi eski sOzlesme tarafindan belirlenen yeni bir
sozlesmenin zimnen kurulmasindan bahsetmek gerekir. Yazar bu yorumu esasen BK. m. 260
hiikmiiniin iliskin oldugu adi kira s6zlesmeleri agisindan yapmis olsa da GKHK. kapsamindaki kira
sozlesmeleri agisindan da ayni goriisii benimsedigi anlasilmaktadir.
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gosterdigi rehin ve kefalet teminatlarimin akibeti ise tartismalidir®®, Bu dogrultuda
TBK. m. 327/£2’yi TBK. m. 347/f. 1 ile birlikte diislindiiglimiizde konut ve ¢atili
igyeri kiralarinda belirli siireli s6zlesmenin siiresinin bitiminden en az on bes giin
once kiracinin bildirimde bulunmamasi sonucunda s6zlesme uzamis ve belirsiz siireli
sOzlesmeye doniigsmiis olacaktir. TBK. m. 328 uyarinca baglangi¢ tarihi bilinen
belirsiz siireli kira sozlesmelerinde fesih donemi belirlemek miimkiindiir. Buna gore
belirli siireli s6zlesmenin belirsiz siireli s6zlesmeye dontismesi durumunda
sOzlesmenin baslangi¢ tarithinden itibaren birer yillik siireler, belirsiz siireli kira
sozlesmesinin kira yillar1 halini alir. Ornegin siiresi 13 ay olarak belirlenen
sOzlesmenin belirsiz siireli sozlesmeye doniismesi durumunda 13. aya iliskin kira
bedeli, s6zlesmenin uzamasi sonucunda ikinci kira yilinin i¢inde yer alacagindan iki
hakli ihtardan birini teskil etmesi miimkiin olacaktir. Bunun disinda Yargitay’in BK.
donemindeki igtihadinin temelindeki kiraciy1 siklikla rahatsiz etmeme yoniindeki
diistincesinin, ihtarlardan birinin kira yili, birinin de artan siire i¢inde yapilmasinin

Yargitay tarafindan hakli bulunmasi sonucunu dogurabilecegi de diisiiniilebilir.

Iki hakli ihtar miiessesesi ile TBK. m. 315’¢ gdre kiracimin temerriidii
nedeniyle fesih arasindaki bir diger fark da iki hakli ihtarda kiraciya herhangi bir siire
taninmasina gerek olmamasidir. Zira kiracinin ihtar1 6grenmesinden sonra yaptigi
6deme ihtarin hakhhgm ortadan kaldirmaz®'®. Doktrinde Yargitay’in goriisiiniin
aksine ileri siiriilen; kiraya verenin, bdyle bir zorunlulugu olmamasina ragmen
kiraciya ihtarla birlikte slire tanimasinin artik kiracida bu siire dahilinde 6deme
yapmast sonucunda ihtarin hakliliginin ortadan kalkacagi yoniinde giliven
olusturacagina ve bu nedenle kiracinin kendisine taninan siire dahilinde kira bedelini

O0demesinin ihtarin hakliligini engelleyecegine iligkin gé’)rl'jse315 katilmiyoruz. Zira bu

313 Sozlesmenin siiresinin uzamasi ile teminatlar da devam edecektir. Aksi yonde bkz. Feyzioglu,
a.g.e., s. 514. Kira sozlesmesinin belirsiz siireli s6zlesmeye doniismesi nedeniyle ne kadar siire ile
uzadiginin belli olmamasi, kefilin sorumlu oldugu azami miktarin belli olmasi gerektigi ilkesi ile
bagdagmamaktadir. Kars. Giilgin Elgin Grassinger, “Kefalet Sozlesmesinden Dogan Bazi Hukuki
Sorunlar”, Banka ve Tiiketici Hukuku Sorunlar1 Sempozyumu, Istanbul, On iki Levha Yayincilik,
2010, s. 294-295. Kefalet sozlesmesi asil borg¢ iliskisinden bagimsizdir. Dolayisiyla kira
sOzlesmesinde kararlastirilan siirenin aym zamanda kefalet s6zlesmesinin de siiresi oldugu taraflarca
kararlagtirilmamissa, kefaletin belirsiz siireli oldugu kabul edilmelidir.

1 Ancak ihtar heniiz eline gegmeden kiracimin kira bedelini 6demesi, ihtarin hakliligmi ortadan
kaldirir. Bkz. Burcuoglu, Karsilastirma, s. 71.

315 Burcuoglu, Tahliye, s. 267-268.
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noktada kiraya verenin sozlesmeyi sona erdirmek i¢in mehil mi verdigi yoksa
yalnizca temerriit ihtarinda bulunma iradesiyle mi hareket ettiginin tespiti dnem
tasimaktadir. Fikrimizce kiraya verenin ihtar1 yaparken yalnizca 6demeyi talep etme
iradesi ile hareket ederek, bu 6dememe ya da ge¢ 6deme durumunun birka¢ kez daha
tekrar etmesini pesinen kabul etmesi diisiiniilemez. ihtarla birlikte siire verse de
vermese de yeri geldiginde kullanabilmek iizere ge¢ 6demeden dolay1 sahip oldugu

haklar1 muhafaza etmek isteyecektir.

Doktrinde Yargitay ictihadinin®'® aksine savunulan, temerriit ihtari ya da
ddeme emrinin iki hakli ihtar olusturmayacagma iliskin goriise®"’ de katilmiyoruz.
Bu goriis, ayn1 zamanda hakli ihtarda siire verilmesini de kabul etmediginden,
temerriit ihtar1 konut ve catili igyerlerinde en az otuz giin siire verilmesi gerekliligi
karsisinda, kiraya verenin temerriit ihtarinda bulunmakla hakli ihtardan feragat
ettiginin ve silire sonunda sozlesmenin derhal son bulmasini istediginin kabul
edilmesi gerektigine iliskindir. Temerriit ihtarinda verilen siire sonunda s6zlesmenin
kendiliginden son bulacagina iliskin goriise katilmadigimizi daha dnce ifade etmistik.
Buna gore verilen siire sonunda kiraya verenin soézlesmeyi TBK. m. 315 uyarinca

318 sdememenin

sona erdirebilecegi gibi bunu bir hakli ihtar olarak kabul edip
tekrarlanmas1 halinde kira doneminin sonunda tahliye davasi acabilecegini kabul
etmek gerekir®®®. Siire dahilinde demenin yapilmas: durumunda ise artik TBK. m.
315’e gore sozlesmeyi sona erdirmek miimkiin olmamakla birlikte, iki hakli ihtardan

birinin gerceklestigini sdylemek gerekir320.

318 Burcuoglu, Tahliye, s. 268. Yargitay, temerriit ihtar1 ya da 6deme emrinin, hakl ihtarin kosullarmi
saglamis olmalar1 durumunda hakli ihtar sayilacaklarini kabul etmektedir.

317 Burcuoglu, Tahliye, s. 269.

318 Aymi yonde bkz.: Feyzioglu, a.g.e., s. 614. Ancak tam tersi ihtimalde, yani TBK. m. 352 uyarinca
yapilan ihtarin TBK. m. 315 anlaminda bir ihtar sayilabilmesi igin, bu maddedeki kosullari tagimasi
gerekir.

9 [ki defa takip yapilmasimun da iki hakli ihtar niteliginde olduguna iligkin olarak bkz.: Aydemir,
a.g.e., s. 201-202.

%0Ayn1 yonde bkz.: Akyigit, a.g.e., s. 290-291. Hatta ihtarda kiraciya verilen siire dahilinde 6deme
yapilmadig: takdirde sdzlesmenin feshi yoluna gidilecegi belirtilmedigi i¢in s6zlesme TBK. m. 315’¢
gore feshedilemeyecegi halde bu ihtarin, iki hakli ihtardan birini teskil edeceginde tereddiit etmemek
gerekir.
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Iki hakli ihtarin asil amacinin, bu ihtarlarm ilkinin uyari niteligi tasimasi
oldugu kabul edilmektedir®®. Aym ay ya da aylara iliskin kira bedellerinin birden

¢ok hakl1 ihtara konu edilememesinin temelinde de bu diisiince vardir’??,

Son olarak TBK. m. 352/f. 2°de TBK. m. 315’in aksine yan gider kavramina
yer verilmemesi dikkat cekicidir. Bu durumda yan giderlerin 6denmemesinin iki
hakli ihtara konu olup olamayacag: tartigilabilir. Kanun koyucunun bilingli olarak

yan giderleri iki hakli ihtar kapsaminda tutmak istedigini diisiinmUyoruz.

321Burcuoglu, Karsilastirma, s. 73.

%22Burcuoglu, Karsilastirma, s. 73. Zira ihtar bir kez gonderilmekle uyari fonksiyonunu yerine
getirmektedir.
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BOLUM II

KIiRACININ SOZLESMEYE AYKIRI DIGER
DAVRANISLARI SEBEBIYLE KIRAYA VERENIN
SOZLESMEYI FESHETMESI

A. Kiracinin Sozlesmeye Aykir1 Davramisi Nedeniyle Kira

Sozlesmesinin Feshi

1. Konunun Takdimi ve Simirlandirilmasi

Kiracinin kira bedelini 6deme borcundan sonra kiraya verene sodzlesmeyi
fesih imkani veren bir diger sdzlesmeye aykirilik hali de TBK. m. 316°da diizenlenen
0zenle kullanma ve komsulara saygi gdsterme borcunun ihlalidir. TBK. m. 316 genel
anlamda kiralananin sézlesmeye uygun ve 6zenle kullanimina iligkin olsa da yine bu
borg ile baglantili ve 6zellik arz eden baska haller de mevcuttur. TBK. m. 316 ile
ongoriilen yaptirnmin uygulama alanm1 buldugu soézlesme ihlallerinin 818 sayili
Borglar Kanunu’nun yiiriirlik donemindeki 6zel goriiniimlerinden en 6nemlileri, adi
kira sozlesmelerine iliskin olarak BK. m. 259’daki, konut ve catil1 igyerleri agisindan
da 6570 sayil1 Kanun m. 12°de diizenlenen sartlar1 haiz olmaksizin kiralananin alt
kiraya verilmesi, kullanim hakkinimn devri ve kira iligkisinin devredilmesi halleri
olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Caligmamizda tiim bu hukuki kurumlar genel

hatlariyla aciklanacak ve konumuzun kapsamina girdigi dl¢lide detaylandirilacaktir.

2. Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygi Gosterme Borcuna

Aykirihik

a. Genel Olarak

Kiracinin kiralanan1 6zenle kullanma ve komsulara saygi gosterme borcu,

kira s6zlesmesinden kaynaklanan edim ve davranis yiikiimliiliiklerinden sayilabilirse
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de kanun koyucu oOnemi itibariyle bu kurumu 06zel olarak diizenleme ihtiyaci
hissetmistir. TBK. m. 316 hiikmii su sekilde kaleme alinmustir: “Kiraci, kiralanani,
sozlesmeye uygun olarak ozenle kullanmak ve kiralanamin bulundugu tasinmazda
oturan kisiler ile komsulara gerekli saygiyi géstermekle yiikiimliidiir (f. 1). Kiracinin
bu yiikiimliiliigiine aykirt davranmast durumunda kiraya veren, konut ve ¢atilt igyeri
kirasinda, en az otuz giin siire vererek, aykiriligin giderilmesi, aksi takdirde
sozlesmeyi feshedecegi konusunda yazili bir ihtarda bulunur. Diger kira iliskilerinde
ise, kiraya veren, kiraciya énceden bir ihtarda bulunmaksizin, yazili bir bildirimle
sozlesmeyi hemen feshedebilir (f. 2). Konut ve c¢atili igyeri kirasinda, kiracinin
kiralanana kasten agwr bir zarar vermesi, kiraciya verilecek siirenin yararsiz
olacagimin anlasiimasi veya kiracimin bu yiikiimliiliige aykiri davramsmmin kiraya
veren veya ayni tasinmazda oturan kigiler ile komsular bakimindan c¢ekilmez olmasi
durumlarinda kiraya veren, yazili bir bildirimle sozlesmeyi hemen feshedebilir (f.
3) ». TBK. m. 316’nin BK.’daki karsilig1 olan m. 256 ise su sekilde diizenlenmisti:
« Kiraci kiralanani kullanirken tam bir ihtimam dairesinde hareket ve apartman
kirasinda bina dahilinde oturanlara karsi icabeden vazifeleri ifa ile miikelleftir (f- 1).
Kiract vukubulan ihtara ragmen bu miikellefiyete daimi surette muhalefet eder yahut
agtktan acgiga fena kullanarak kiralanana daimi bir zarar iras eylerse kiralayan
tazminat ile birlikte kira akdinin hemen feshini talep edebilir (f. 2) ». iki madde
arasindaki farklara yeri geldikge deginilecektir. Bu noktada Isvigre Borglar
Kanunu’nun ilgili maddesi olan m. 257f hiikkmiinii de belirtmekte yarar goriiyoruz :
« Kiraci, kiralanani gerekli 6zeni gostererek kullanmalidir (f.1). Tasinmaz kiralarinda
kiraci, binada oturan kisilere ve komsulara sayg1 gostermelidir (f. 2). Kiraya verenin
yazili ihtarina ragmen, kiracinin 6zen ve komgsulara saygi yiikiimliiliiklerini ihlal
etmekte 1srar etmesi nedeniyle kira iliskisinin devami kiraya veren ya da binada
oturan kisiler i¢in c¢ekilmez hale gelmisse, kiraya veren sozlesmeyi derhal
feshedebilir ; konut ve igyeri kiralarinda da sozlesme en az otuz ginlik siire
taninarak ay sonunda feshedilebilir (f. 3). Kiracinin kiralanana kasten agir bir zarar
vermesi halinde ise konut ve igyeri kiralarina iligkin sézlesme derhal feshedilebilir (f.

4).
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b. Kiracinin Ozen Borcunun Kapsami ve TBK. m. 316’nin

Uygulama Alam

Kirac1 kiralanani, ona zarar vermeksizin, kiraya verenin rizast disinda
degisiklikler yapmaksizin ve kotii kullanim neticesinde degerinde azalmaya sebep
olmaksizin kullanmakla yiikiimliidiir ve 6zen borcunun kapsamini genel olarak bu

hususlar olusturmaktadir™.

818 sayili Bor¢lar Kanunu’nun yirtirliigi déneminde Yargitay’in yerlesik
uygulamasina ve doktrindeki hakim goriise gore 6zen borcuna aykirilik hiikmiine
dayanarak so6zlesmenin feshi yaptirimi, yalnizca dogrudan dogruya kiralananin
kullanimina iliskin olarak 6zen borcunun ihlaline uygulanabiliyordu?. Bu baglamda
BK. m. 256’da yalnizca kiralananin “tam bir ihtimam dairesinde” 0Ozenle
kullanimindan bahsediliyorken TBK. m. 316’da “sozlesmeye uygun olarak 6zenle
kullanma” ifadesine yer verilmesi dikkat ¢ekicidir. Buna gore ilk etapta hikkmiin
kapsaminin, sadece sozlesmede Ozellikle bir kullanim bigimi belirlendiginde bu
kullanim bigimine uygunluk ile sinirlandirildig: diisiintilebilir. Buna gore sdzlesmede
Ozel olarak herhangi bir kullanim bi¢iminin belirlenmemesi durumunda hiikmiin
uygulama alan1 c¢ok daralacaktir. “Sozlesmeye uygun olarak 6zenle kullanma”
ifadesinin Yargitay tarafindan tam tersi bir sekilde tiim sozlesmeye aykirilik hallerini
icine alacak sekilde yorumlanabilecegi de Ongoriilebilir. Hitkmiin bu haliyle ne
sekilde yorumlanacagi Yargitay uygulamasi neticesinde belli olacaktir. Ancak
fikrimizce Ozen borcunun ihlalinin, kiralananin kullanimi ile smirli oldugu
yoniindeki Yargitay uygulamasi, TBK.’nin yiirirliigli doneminde de devam
edecektir. Sozlesmeye uygun kullanma ile 6zenle kullanma borcu her ne kadar
hiikiimde ayni1 tiimcede yer almalar1 sebebiyle ayn1 bor¢ gibi goriinseler de bunlarin
iki farkli bor¢ oldugu kanaatindeyiz3. Zira 6zenle kullanma borcu, sdzlesmeye uygun
kullanimin 6tesinde birtakim davranig yiikiimliiliiklerini de kapsar. Kiracinin 6zen

borcunun, kural olarak kiralananin 6zenle kullaniminin yani sira kira sozlesmesinde

! Wessner, a.g.e., s. 260.
2 Burcuoglu, Tahliye, s. 166.

% Ayni yonde bkz.: Feyzioglu, a.g.e., s. 615. Yazar, kiracimn kiralanani yalnizca 6zenle kullanmasinin
yeterli olmadigini, sdzlesmedeki tahsis amacina da uygun olarak kullanmasi gerektigini belirtmek
suretiyle bu iki borcu birbirinden ayirt etmistir.
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belirlenen kullanim amacina uygun kullanmmim da kapsadiginda tereddiit yoktur®,
Ancak istisnaen de olsa sdzlesmeye uygun kullanim teskil etmese dahi genis anlamda
0zen borcunun ihlali sayilamayacak hallerin de var olabilecegi kanlslndaylz5. Buna
gore Ozetle kiracinin 6zen borcunun kapsami sézlesmeye uygun kullanimin yani sira
diiriistliik kurali ¢cercevesinde de degerlendirilecektir. Bu durumda s6zlesmeye aykiri
kullanimin ancak diiriistliik kurali uyarinca kapsami belirlenecek 6zen borcunu da
ihlal ettigi hallerde TBK. m. 316°daki fesih hakkini verdigi diisiincesindeyiz. Sonug
olarak kiralananin s6zlesmeye uygun kullanim ile kiralanana ve tasinmazdaki diger
kisilere karsi 6zen borcu, kiracinin kiralanani kullanma hakkinin sinirlarini teskil

eder.

Doktrinde 6zen borcuna uygun davranmanin kapsami; kiraya verenin rizasi
olmaksizin kiracinin, kiralananin 6ziinii etkileyecek ya da sdzlesmenin bitiminden
sonra da varligini siirdiirecek bir degisiklik yapmamasi ve kiralanana zarar verecek
bir davramsta bulunmamasi olarak belirtilmistir®. Isvigre doktrininde de “gerekli
Ozenin gosterilmesi” ifadesi negatif olarak kiralanan1 degistirme ve Ozgiileme
amacina aykirt kullanma yasagi, pozitif olarak da kiracinin kiralananin bakimini
yapma yiikiimliiliigii olarak kabul edilmektedir’. Buna gore kiract s6zlesme boyunca
kiralanani, olagan kullanimdan kaynaklanan yipranma ve eskime disinda bir
yipranmaya neden olmayacak sekilde kullanmahdir®. Ozenle kullanma borcu, bir yan
yiikiimliiliik olarak kiralananin gerekli bakimimi yapma yani koruma borcunu da

icermektedir®.

IBK. m. 257f agik¢a sdzlesmeye uygun kullanimdan bahsetmeyip, yalnizca

onceki Borglar Kanunu’nda oldugu gibi 6zenle kullanimi diizenledigi halde doktrin

* Burcuoglu, Tahliye, s. 165.

® Bu anlamda zarar kriterinden yola cikilabilecegi diisiincesindeyiz. Ornegin bir kullanim sekli
sozlesmede kararlastirilana aykiri olabilir ancak neticesinde kiraya veren ya da kiralanan agisindan bir
zarara yol agmadiysa bu kullanim, sézlesme ihlali teskil ettigi halde genis anlamda &zenle kullanim
borcunun ihlali olarak nitelendirilmeyebilir.

® Aral/Ayranci, a.g.e., s. 245; Tandogan, Ozel, s. 141-142.
" Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 321.

® Akyigit, a.g.e., s. 111-112. Odanin birini yikip balkon ya da teras yapma buna oérnek olarak
verilebilir. Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 470.

® Murat Aydogdu/Nalan Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, izmir, ileri Kitabevi,
2013, s. 470. Kiraci, kiralanan kendisine ne halde teslim edildiyse o halde iade edecek sekilde
kiralanan1 kullanmalidir.
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bu hiikmii, kiracinin sadece kanunun ilgili hiikkmiine degil, genel olarak, kiralanani
niceliksel ve niteliksel anlamda nasil kullanmasi gerektigini gosteren sozlesme

hiikiimlerine de uygun hareket etmesi gerektigi seklinde yorumlamigtir™®.

Kiraci, kiralanan1 kullanirken kiraya verenin ¢ikarlarimi da gézetmelill,
kiralanan1 normal bir insanin kendi malin1 kullanirken gosterdigi dikkat ve 6zeni

gostererek kullanmahdir'?,

TBK. m. 316’daki 6zen borcunun kapsami belirlenirken TMK. m. 693, 737
ve KMK. m. 18 vd. ile yonetim plani hiikiimleri g6z oniinde tutulmalidir®®, Hikmiin
yalnizca kiralananin kendisinin kullanimina iliskin degil; bahge, teras, garaj gibi

ortak kullanima agik yerlere iligkin 6zen borcunu da kapsadigini ifade etmek gerekir.

Isvicre doktrininde IBK. m.257f hiikmii ile diizenlenen kiralananin 6zenle
kullanilmast ile sézlesmeye uygun kullanim agisindan fark gozetmeyen yazarlar
mevcuttur'. Ancak énceden de belirttigimiz gibi fikrimizce ve doktrindeki bir diger
goriisiin de savundugu lizere; kiralananin 6zenle kullanilmasi ile sézlesmeye uygun
kullanilmas1 birlikte var olduklart halde birbirinden farkli kavramlardir®.
Sozlesmeye uygun kullanimdan anlasilmast gereken, kiralananin kanuna ve
sozlesmede kararlastirilan tahsis amacina uygun kullanilmasidir®®. Ozenle kullamm
ise genel anlamda kullanim sekline iligskin bir borgtur. Buna gore sozlesme ile bir

kullanim sekli belirlenmis ise kiract kiralanani bu sekilde yani sézlesmeye uygun

9 SVIT Romandie, a.g.e., s.148. Kiracinim kiralanam sdzlesmeye aykir1 bicimde kullanmasinin, IBK
m. 257 uyarinca sézlesmenin siiresinden dnce feshine neden olacagi belirtilmistir.

1 TBK. m. 320°de diizenlenen kiracinin, kiraya verenin kiralanani korumaya, iyilestirmeye veya
deger artisim saglamaya yonelik degisiklik ve yenilik yapmasina katlanma borcunun, 6zen borcu
kapsaminda degerlendirilmesinin temelinde bu diisiince vardir.

12 Olgag, a.g.e., s. 273. Aydin Zevkliler/K. Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri,
Ankara, Turhan Kitabevi, 2013, s. 286; Feyzioglu, a.g.e., s. 575. Kiracimin kiralananda birlikte
oturabilecegi kisiler acisindan belirlenen sozlesmesel sinirlamalara aykirilik da tahsis amacina
aykirilik kapsamindadir.

3 Hatemi/Serozan/Arpaci, Borglar Hukuku Ozel Boliim, istanbul, Filiz Kitabevi, 1992, s. 200.

14 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s.344. Yazarlara gore 257f de diizenlenen 6zen borcu, s6zlesmeden
kaynaklanan bir borgtur.

5 SVIT Romandie, a.g.e., 5.148.

16 SVIT Romandie, a.g.e, s.148; Feyzioglu, a.g.e., s. 575; Aral/Ayranci, a.g.e., s. 246; Tandogan,
Ozel, s. 144. Muayenehanenin ayni zamanda konut olarak kullanilmasinda oldugu gibi isyeri olarak
kiralanan bir yerin konut olarak kullanilmas1 da ihlal teskil eder.
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olarak kullanmalidir’’. Dolayisiyla sozlesme ile kararlastirilan kullanma bigimine
aykirilik m. 257f nin kapsaminda degerlendirilecektirlg. Ancak sozlesme ile herhangi
bir kullanim bi¢imi belirlenmemis olsa dahi kiracinin, diiriistliik kurali uyarinca
kendisinden beklenecek 6zeni gostermek suretiyle kiralanani kullanmasi gerektigi,
aksi takdirde yine ayni hiikiim uyarinca soOzlesmenin sona erdirilebilecegi

goriisiindeyiz.

Kiralanani kullanma her seyden once kiraciya sozlesme ile taninmis bir haktir
ve bu hak c¢esitli kanun ve s6zlesme hiikiimleri ile sinirlandirilabilir. Kiralananin
Ozglilenme amaci ve kiracinin kullaniminin sinirlar kira sézlesmesi ile belirlenir®®.
Sozlesmede kullanim amaci disinda kullanim tarzina iligskin hiikiimler de yer
alabilir’®. Sozlesmenin akdedilmesi esnasinda kiracinin haberi olmasi sartiyla,
s6zlesme metninde yer almamakla birlikte diger bazi kurallar (apartman yonetmeligi,

yonetim plan1 gibi) da kira iliskisinde kullanim hakkinin belirlenmesi agisindan

uygulama alam bulur?".

TBK. m. 316 hiikkmiinii kiraciya asgari koruma saglayan bir emredici
hilkiimdiir?. TBK. m. 316’da dogrudan diizenlenen kiralananin ézenle kullaniimas:
ve komsulara saygili davranma borcundan baska 6zen borcu ile baglantili baska
hilkiimler de mevcuttur®. Bunlardan en énemlileri; alt kira, kullanim hakkinin devri
ve kira iligkisinin devrine iliskin hiikiimlerdir. Bunun disinda TBK. m. 317’de

diizenlenen, kiracinin, kiralananin olagan kullanimi i¢in gerekli temizlik ve bakim

' SVIT Romandie, a.g.e, s.148.

1 Wessner, a.g.e., s. 261-262. Bu durumda kiracinin kiralanant kullanimi 6zenli ve komsulara
rahatsizlik vermeksizin gerceklesmis olsa da s6zlesmeye aykir1 olabilir ve hiikiim uygulama alanm
bulabilir.

19 Wessner, a.g.e., s. 263. Orenegin bir tasgmmazin konut mu isyeri mi, egitim verilecek olan bir yer mi
ya da depo, kiler ya da garaj m1 olarak kullanilacag1 s6zlesme ile agik¢a ya da zimni olarak belirlenir.
20 \Wessner, a.g.e., s. 263. Sozlesmede kiralananda hayvan beslemenin yasak oldugu ya da belli bir
ticari aktivitenin yapilacagina dair hiikkiimler yer alabilir.

1 Wessner, a.g.e., s. 263-264.

22 \Wessner, a.g.e., s. 260. Buna gore TBK. m. 316/f. 2°deki siireler kiraci lehine uzatilabilir. Bununla
birlikte taraflar kiralanana iliskin ve kiraci aleyhine olacak sekilde belli bir kullanma bigimi
belirleyebilirler. Ornegin, sdzlesmeye kiralananda hayvan beslenmeyecegine ya da hangi ticari
aktivitelerin yapilabilecegine hangilerinin yapilamayacagina iliskin hiikiimler koyabilirler.

2 Wessner, a.g.e., s. 264.
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giderlerini 6deme®® ile TBK. m. 318’de 6ngoriilen kiralanani iyi durumda muhafaza
etme®® ve kendisinin gidermekle yilikiimlii olmadigi ayiplar1 kiraya verene
gecikmeksizin bildirme de zen borcunun geregidir®®. Yine ayni sekilde TBK. m.
319°da diizenlenen ayiplarin giderilmesine ve kiralananin gosterilmesine katlanma®’
borcu da bu kapsamdadir®®. TBK. m. 320°de diizenlenen kiralananda kiraya veren
tarafindan yapilacak yenilik ve degisikliklere katlanma borcu da 6zen borcunun
icindedir®®. Bu hiikiimlerin mahiyetleri geregi icerdikleri zen borcunun, TBK. m.
316’ya degil, TMK. m. 2’ye dayanan ve koruma yiikiimliiliiglinii de kapsayan 6zenli
davranig yiikiimliiliigline iliskin oldugu soylenebilir. Zira TBK. m. 318’deki ihbar
yiikkiimiiniin ya da TBK. m. 320’deki yenilik ve degisikliklere katlanma borcunun
ithlalinin m. 316’da 6ngoriilen fesih imkanin1 dogurmayacagi agiktir. Bu durumlarin
ancak sartlarin varligi halinde ¢alismamizin ii¢lincli boliimiinde ayrintili incelenecek
olan TBK. m. 330’daki olaganiistii feshe dayanak teskil edecegi goriisiindeyiz. Bu
nedenle calismada TBK. m. 316 kapsaminda feshe olanak taniyan kiraya verenin
rizast olmaksizin alt kira iliskisinin kurulmasi, kiralananin kullanim hakkinin ve

sozlesme iliskisinin devredilmesi halleri incelenecektir.

Isvigre doktrininde IBK. 257f hiikmiiniin uygulama alaninin, metnin
lafzindan hem daha dar hem de daha genis anlasilmasi gerektigi soylenebilir. SOyle
ki; kiracinin 6zenle kullanma borcu genel bir bor¢ gibi goriinse de ilgili hiikkmiin

kiracinin kiraya verenin menfaatlerini korumaya iligkin olan yasal ya da kanuni

? Hatemi/Serozan/Arpaci, a.g.e., s. 199; Oktem Cevik, a.g.m., s. 206; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s.
217. lyi durumda muhafaza etme koruma yiikiimliiliigi cercevesinde TMK. m. 2 kapsaminda
degerlendirilmelidir.

% Tandogan, Ozel, s. 150. Kiracmnin kiralanani koruma yiikiimliiliigi, ti¢iincii kisilerin ona zarar
vermemesini de kapsar.

% Aral/Ayranci, a.g.e., s. 245; Becker, a.g.e., s. 281. Ayiplari bildirme, kiracinin koruma Sdevinin bir
parcgasini teskil eder.

?7 Kiralananin gosterilmesine katlanma borcu, dogrudan kiralananin kullanimu ile ilgili olmadigindan
6zen borcunun kapsaminda olup olmadiginin tartisilabilir oldugunu diisiiniiyoruz.

%8 Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 289. Kiraya veren bu hakkii TMK. m. 2 hiikmii gercevesinde
kullanmalidir. Ornegin belli giin ve saatler ayarlanmali, kirac1 bunun haricinde rahatsiz edilmemelidir.
Tandogan, Ozel, s. 151; Kiracinin, ihbar ve kiralanam gosterme yiikiimliiliigiine aykir1 davranmasi
sonucunda kiraya verenin sahip oldugu tek imkan kural olarak ugradigi zararin tazminini talep
etmektir. Bu borglara aykirilik sézlesmenin feshi imkanini vermez. Ancak fikrimizce bu aykiriliklarin
siirekli olarak tekrarlanarak s6zlesmenin devamini ¢ekilmez kilmasi: durumunda sartlar gergeklestigi
takdirde TBK. m. 331°deki 6nemli sebeple olaganistil fesih yoluna gidilebilir.

»Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 467.
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yiikiimliiliiklerinin hepsini kapsadig1 séylenemez®. Bununla birlikte hiikiimde agik¢a
belirtilen 6zenle kullanma ve komsulara saygi gdsterme borcuna aykirilik yaptirimi
olarak 3. ve 4. fikralarda ongoriilen olaganiistii fesih bildirimi, kiralananin kullanimi
ile ilgili oldugu siirece kiraciya yiiklenebilecek diger yiikiimliilik ihlalleri halinde de

uygulanacak bir yaptirimdir™.

Kanunda m. 316’da oldugu gibi 6zel bir hiikiimle diizenlenmemis tiim
sozlesmeye aykirilik hallerine kiyasen m.316’nmin uygulanip uygulanmayacagi
hususu Isvicre doktrini ve ictihatlarinda tartlsmahdlrgz. Doktrinde, hiikmiin kiracinin
kiraya veren nezdinde mevcut olan genel bir 6zen yiikiimliiligline iligkin olmadigin
belirtip, s6z konusu borcun kiralananin kullanimi ile ilgili davraniglarla sinirh

< 33
oldugunu savunan yazarlar vardir™.

Son kararlarinda Mahkeme, kanunda 0Ozel
hiikiimle diizenlenmemis olan sdzlesmeye aykirilik hallerinin IBK. m. 257f uyarinca
olaganiistii fesih sebebi olabilecegi yoniinde kararlar vermistir. Mahkeme daha da
yakin bir kararinda ise i¢tihadin1 degistirerek, hiikiimdeki so6zlesmenin “cekilmez”
hale gelmesi sartina iliskin bir kanit olmaksizin, kiracinin kiralananin kullanim

sekline iliskin s6zlesme hiikiimlerine aykir1 davranmasi durumunda kiralaya verenin,

m. 357fye dayanarak s6zlesmeyi sona erdirebilecegini kabul etmistir®®.

Dogrudan kiralananin kullanimi ile ilgili olmayan soézlesme hiikiimlerinin
ihlal edilmesi durumunda hangi hiikmiin uygulanacag: tartismalidir. Ornegin
giivence gosterme borcuna, kiracinin insa ettii yapilara iliskin olarak kurulmus
kanuni ipoteklerin kaldirilmasi borcuna ya da tasinmazdaki diger kiracilarla rekabet
etme yasagina aykirilik gibi hallerde hangi hiikiimlerin uygulanacagi acik degildir35.
Kiralananin dogrudan kullanimina iligkin olmayan bu tiir ylikiimliiliikkler agisindan

onemli sebeple olaganiistii fesih yolunun kullanilabilecegi kabul edilebilir. Doktrinde

%0 Wessner, a.g.e., s. 261. Yikiimliilik kiralananin kullanimina iliskin degilse baz1 hallerde 6nemli
sebeple olaganiistii fesih imkan1 glindeme gelebilir.

31 Wessner, a.g.e., s. 261. Ornegin; kanundaki sartlara uymaksizin alt kira sézlesmesi yapmak ya da
kira iligkisini devretmek bu kapsamdadir.

%2 SVIT Romandie, a.g.e., s.148. Doktrin zaman zaman hiikkmiin uygulama alanini genisletirken,
zaman zaman da daraltmustir.

%% Wessner, a.g.e., s. 261.
% SVIT Romandie, a.g.e., 5.149.
% Lachat, a.g.e., 5.676.
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bir goriise gore ise kiralananin kullanimi ile dogrudan iliskili olmayan sozlesme
ihlallerinde s6zlesmenin devami ¢ekilmez oldugu takdirde kiyasen 257f hiikmiine

dayanarak sozlesmeyi sona erdirmek miimkiin olacaktir™.

Bu noktada IBK. m. 257f hiikkmii ile TBK. m.316 arasindaki farktan
bahsetmek de yerinde olacaktir. Soyle ki TBK m. 316°da agik¢a kiracinin, kiralanant,
« sozlesmeye uygun olarak » 6zenle kullanma yilikiimliiliigiinden bahsedildigi halde
IBK m. 257f/ 1’de sdzlesmeye uygunluk ibaresi olmaksizin yalnizca kiracinin
kiralanam1 kullanirken gerekli 6zeni gostermesi gerekliligi ifade edilmistir. Buna
ragmen Isvigre doktrini ve ictihadmin sézlesmeye uygun kullanima aykiriligi, hatta
0zel bir hiikiimle diizenlenmemis diger tiim sozlesmeye aykirilik hallerini de bu
madde kapsaminda degerlendirme egilimi dikkat cekicidir. Zira doktrinde TBK. m.
316’ya paralel olarak, bu hiikkmiin gerekli 6zenin gosterilmesinin yani1 sira

sdzlesmeye uygun kullanimi da icerdigi kabul edilmektedir®’.

TBK. m. 316’ya gore kiraci, tasinmazda yasayan diger kisilere ve bunlarin
0zel yasamlarina saygi gostermekle yiikiimliidiir, komsulariyla uyumlu bir sekilde
ortak alanlar1 kullanmalidir. Genel olarak kiralanana ve komsularina karsi

davranislarinda bir « iyi aile babasi » olarak hareket etmelidir®.

IBK ve TBK’da maddenin kenar baslig1 6zenle kullanma ve komsulara saygi
gdsterme oldugu halde Isvicre doktrininde maddenin igerdigi bu iki goriiniimii tek bir
baslik altinda kiracinin « 6zen borcu » olarak nitelendiren yazarlar da vardir®. Biz de

bu siniflandirmay1 uygun buluyoruz.

Bu durumda kiralananin kiraciya tesliminden sonra kiraci 6zen borcunu ihlal
ederse kiraya veren, kural olarak ihtarda bulunmak suretiyle sdzlesmeyi siiresinden
once sonlandirabilecektir. Bunun icin gerekli kosullar sunlardir : Kiract 6zen borcunu

ihlal etmis olacaktir, Kiraya veren kiraciya yazili bir ihtarda bulunacak ve aykiriligin

% Lachat, a.g.e., s.676. Bunun temelinde yer alan s6zlesmenin hakli nedenle feshedilmesi diistincesi,
m. 266g’deki teknik anlamiyla degil genel anlamiyla kullanilmaktadr.

37 Lachat, a.g.e., $.675. Bunun temelinde de 257fnin eski IBK’daki karsilig1 olan m. 261°e gore
sozlesmeye aykirilik hallerinin bu hiitkmiin kapsamina girmesi vardir.

% Lachat, a.g.e., 5.675.

¥ Lachat, a.g.e., s.675. Wessner, a.g.e., s. 263. Yazar, kiralanan1 6zenle kullanmay1 ve komsulara

saygl goOstermeyi genel anlamda Ozen borcu kapsamina giren yilkimliliikler olarak
degerlendirmektedir.
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giderilmesi igin slre verecektir, kiraci ise ihtara ragmen kiraci 6zen borcuna aykiri

davranmaya devam edecektir.

Bu sartlar1 degerlendirmeye gegcmeden once kiralananin 6zgiilendigi amag ve
kullanim big¢imine iliskin ac¢iklamalar yapilarak bunlara getirilen sinirlamalar

uzerinde durulacaktir.

C. Kiralananin Ozgiilendigi Ama¢, Kullamm Bicimi ve

Bunlara Getirilen Simirlamalar

TBK. m. 316’da IBK. m. 257f/f.1’de oldugu gibi kiracinin kiralanani
kullanirken gerekli 6zeni gostermesi gerektigi belirtildigi halde iki hiikiimde de
kullanma bi¢iminin ne oldugunu diizenlenmemistir. Dolayisiyla kullanma tarzinin,
kanuni sinirlar dahilinde kalmasi sartiyla sozlesme ve somut olayin kosullarina gore
belirlenecegini kabul etmek gerekir. Ancak hiikiim bu haliyle ¢cok dar anlamda
kaleme alindig1 icin uygulama, taraflarin anlagmalarina aykiri olan her tiir kullanima
bu hiikiimdeki yaptirimin uygulanacagi yoniinde gelismistir, bunun i¢in kullanimin
kiraya veren agisindan ¢ekilmez bir durum teskil etmesi de aranmayacakt1r40. Doktrin
ve igtihatlarda kiraya verenin agikca menfaatine olmasi bakimindan kiracinin
kiralanan1  kullanma borcunun zimni bir sekilde de olsa sozlesmede

kararlastirilabilecegi kabul edilmektedir®.

Kullanimin 6zenli ve sézlesmeye uygun olmasi her seyden once taraflarin
anlagmas1 ya da kosullar ile ortaya ¢ikan kiralananin 6zgiilenme amacina gore tayin

edilir*2. Kiralananin Ozgililenme amaci agisindan sozlesme serbestisine sinir

0 \Wessner, a.g.e., s. 264. Bu durum IBK. agisindan m. 257fde gekilmezlik sartinin aranmasi
nedeniyle ayrica bir 6nemi haizdir.

I \Wessner, a.g.e., s. 267.

* Olgag, a.g.e., s. 274. Kiralanamn 6ziinii ve kullanim amacini degistiren her eylem sézlesmeye
aykirihiga neden olur.
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getirilebilir®®. Kiralananin 6zgiilendigi amag dogal olarak kanuna ya da ahlaka aykiri

olamaz*,

Kiralananin kirac1 tarafindan sozlesmede Ozgililenen amacma aykiri
kullanilmasi, uygulamada en sik karsilasilan sézlesmeye aykirilik hallerinden biri

* Bu durumda da kiraya veren ihtarda bulunarak

olarak karsimiza c¢ikmaktadir
kiralananin, amacina uygun bir sekilde kullanilmasini talep edecektir. Doktrinde bazi
yazarlar tarafindan savunulan, bu sekilde bir amaca aykir1 kullanimin s6zlesmeye
aykirilik teskil edebilmesi i¢in, kullanimdaki degisikligin kiralanan agisindan
sozlesmede kararlastirilandan daha yipratict bir kullanimi gerektirmesi gerektigine
iligkin gérﬁse46 katilmiyoruz. Zira sdzlesme ile bir kullanim amaci belirlenmistir ve
kiraya veren kendi lehine bir degisiklik dahi olsa gesitli saiklerle bu degisikligi kabul

etmek istemeyebilir. Ayrica kiralananda yapilacak aktiviteye gore kira bedelinin

miktarini belirlemis olmasi ihtimali de gézden kagirilmamalidir.

Kiralananda yapilacak degisiklikler acisindan bu degisikliklerin sonuglarinin
sOzlesme sliresinin Otesine yayilmasi ve bunlarin gerceklesmesi icin yapilan
caligmalar ya da uygun olmayan yenilestirme ¢aligmalari esnasinda kiralananin zarar
gormesi O0zen borcuna aykirt kullanim agisindan bir kriter olarak kabul
edilmektedir*’. TBK. m. 321 uyarinca degistirme ve yenilestirme g¢aligmalar1 da

ancak kiraya verenin yazili rizasi ile gergeklestirilebilir48.

Kiralananin kullanilma bi¢imi ise kosullar ve s6zlesme icerigine gore objektif
olarak takdir edilmelidir. Oncelikle s6zlesmenin akdedildigi sirada benzer esyalarin

olagan kullanim bicimi belirleyici olacaktir®. Ornegin konut kiralarinda kiracinin

43 Aral/Ayranci, a.g.e., S. 246. Kiraya verenin rizast olmaksizin kiralanan sézlesme ile ongoriilen
tahsis amacina aykir1 kullanilamaz. Yargitay, bakkal diikkan1 olarak kiralanan yerin ¢ay ocagi olarak
kullanilmasini1 dahi sézlesmeye aykiri kabul etmistir. Wessner, a.g.e., s. 265. Tasinmazlara iligkin
sozlesmelerde kamu hukukuna iliskin sinirlamalar s6z konusu olabilir.

4 Wessner, a.g.e., s. 265. Kiralananin fuhusa 6zgiilenmesi, rahatsizlik hususu agik birakilmakla
birlikte Isvigre’de artik kabul edilebilir gorilmektedir.

*® Burcuoglu, Tahliye, s. 180.
*® Burcuoglu, Tahliye, s. 181-182.

“"Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 321. Siirenin sonunda kiralanan, sézlesmeye uygun kullanim
sonucundaki hali ile iade edilebilir durumda olmalidir.

*® Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 321.
* Wessner, a.g.e., s. 265.
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kiralanan1 yakinlariyla paylasabilecegi kural olarak kabul edilirken, ¢ok uzun siire
kiralananin kapasitesinden fazla kisiye maruz birakilmasi bunun istisnas1 olarak
gorilmektedir®. Yargitay da eski kanun doneminde kiralananda sozlesme ile
kararlastirilandan ¢ok sayida ya da farkli kisilerin oturmasmi BK. m. 256 hiikmii
kapsaminda bir sézlesmeye aykirilik hali olarak gérmiistiir'". Bu durumda da kiraya

veren ihtarda bulunarak sdzlesmeye aykiriliga son verilmesini isteyebilecektir.

Sozlesme disinda kiralananin kullanim bic¢imine iliskin kurallar kanundan,
teamiilden ya da sozlesmeye acgikca ya da zzimnen dahil edilmis olan genel sartlardan
kaynaklanabilir’®. isyeri kiralarinda da sozlesmede kullanim bicimine iliskin

hikiimler yer alabilir®,

Kiralananin kullanim bi¢imine getirilebilecek sinirlamalardan biri de
kiralananda hayvan bulundurulmasma yoneliktir™*. Yargitay, bu durumun
sozlesmeye aykirilik oldugunu kabul etmenin yaninda bazi kararlarinda bu aykiriligt
giderilmesi i¢in kiraciya ihtarda bulunmak suretiyle siire verilmesi gerektigi yoniinde
ictihatta bulunmus iken bazi kararlarinda bunu kiralananin acgiktan aciga fena
kullanim1 olarak degerlendirmis ve ihtara gerek olmaksizin s6zlesmenin
feshedilebilecegini hitkme baglamistir™. Hayvan bulundurma konusunda sozlesmede
bu hususun 0Ozellikle diizenlenip diizenlenmemesinin, sozlesmeye aykiriligin
belirlenmesi agisindan 6nem arz ettigi gorilisiindeyiz. Zira sozlesmede aksine bir
hiikiim olmadik¢a kedi, kopek gibi evcil hayvanlarin kiralananda bulundurulmasi,
kiralananin 6zenle kullanimi1 borcuna aykiriliga dayanan bir sozlesmeye aykirilik hali
olarak goriillmemelidir®®. Isvicre doktrininde ise cogunluk, bu konuda izin ya da

yasak Ongéren sozlesme hiikiimlerini sézlesme serbestisi  g¢ercevesinde

%0 Wessner, a.g.e., s. 265.

*! Burcuoglu, Tahliye, s. 175. Aral/Ayranci, a.g.e., S. 246-247. Yargitay ise esinin ergin kiz kardesiyle
birlikte oturmayi1 akde aykiri sayarken, bir kisinin yalnmiz olan kiz kardesini yanina almasini
sozlesmeye aykirilik olarak degerlendirmemistir.

%2 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 320.

53 Wessner, a.g.e., 5. 266. Ornegin bazi iiriinlerin satimina iliskin yasak ya da smirlamalar getirilebilir.
> Burcuoglu, Tahliye, s. 179.

% Burcuoglu, Tahliye, s. 179-180.

% Ayni goriiste bkz. Giimiis, Kira, s. 298. Bununla birlikte birden cok kedi ya da képegin ya da cok
iri, korku veya tehdit olusturabilecek nitelikte bir kdpegin konutta bulundurulmasi, somut olaym
kosullarina gére 6zen borcunun ya da saygi gosterme ylkimlulugiiniin ihlalini olusturabilir.
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degerlendirmekte olup, ihlallerinin de IBK. m. 257f/3’teki yaptirima tabi oldugu
goriisiindedir’’. Bu konuda herhangi bir sdzlesmesel hiikiim olmamas durumunda da
diirtistlik kuralina gore kiracidan beklenebilecek makul davranisin ne olacag

saptanacaktlrss.

Kiralananin kullanilmas1 kiraci agisindan oncelikle bir haktir ancak bu hak
kiralanani kullanma ya da belli sekilde kullanma gibi bazi yiikiimliliiklerle
sinirlanmistir™®. Kiralanani kullanma ya da kullanmama konusunda da kirac1 kural
olarak serbesttir®®. Taraflarin bu hususu acikca kararlastirdiklar1 hallerin yani sira,
kiralananin kullanilmasi zorunlulugu soézlesmeden zimni olarak da anlagilabilir®.
Doktrinde sayet kiraya verenin kiracinin kiralanani kullanmamasi durumunda
kiralanan1 ona kiralamayacagi anlasiliyorsa sozlesmede zimni olarak kiracinin
kullanma borcunun kararlastirildiginin  kabul edilmektedir®. Diiriistlik kurali
uyarinca, kullanilmamasi halinde kiralananin deger kaybetmesi durumunda kiracinin

kiralanani kullanma borcunun kabulii gerekmektedir®,
Kiracinin, kiralananin adin1 kdtiiye ¢ikartacak ahlaka aykiri davraniglart da
hiikmiin kapsamina girmektedir64.

d. Komsulara Saygi Gosterme Yiikiimliiliigii

Kiralanani 6zenle kullanma borcu, tiim kira iligkileri i¢in gecerli oldugu halde
komgsulara saygi gosterme borcu mahiyeti itibariyle yalnizca taginmaz kiralar

acisindan s6z konusu olur®. Buna gore kiraci, tasinmazda yasayan diger kisiler ile

S\Wessner, a.g.e., s. 266.

%8 Wessner, a.g.e., s. 266. Lachat, a.g.e., 5.681.

% Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 320.

% Aral/Ayranci, a.g.e., s. 247. Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 322.

®L Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 322. Ornegin, kiralananin kullanilma oranmin kira bedelini
etkiledigi haller boyledir; Akyigit, a.g.e., s. 112.
%2 Becker, a.g.e., s. 278.

Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 322. Aral/Ayranci, a.g.e., s. 247. Yargitay da yazihane olarak
kiralanmig bir yerin hi¢ kullanilmamasini, kiralananin degerini olumsuz etkilemesi nedeniyle
sOzlesmeye aykir1 kabul etmistir.

® Aral/Ayranci, a.g.e., s. 247. Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 322. Kiralananda fuhus yapilmas: ya
da uyusturucu kullanilmasi bu duruma bir &rnektir.

% Wessner, a.g.e., s. 262.
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arasinda herhangi bir sozlesmesel iliski bulunmamasina ragmen bu kisilerin
haklarina saygi gostermek suretiyle kiralanani kullanmahdir®®. BK. m.256/f. 1’de
kiracinin “bina dahilinde oturan” kisilere kars1 gereken saygiy1 gostermesi aranirken
TBK. m. 316/f. 1’de “tasinmazda oturan kisiler ve komsular” kavramina yer
verilmistir. Komsularin da kapsama alinmastyla saygi gosterme borcunun alaninin
genisletildigi s6ylenebi1ir67. Omegin farkli tasinmazlarda otursalar da bir sitenin
sakinlerini birbirlerine kars1t komsu olarak degerlendirmek mimkin olabilir. Nitekim
ayni bina icinde oturmasalar dahi kiracinin, kendisiyle ortaklasa kullanim alanina

sahip kisilere saygi gostermekle yiikiimlii oldugu kabul edilmektedir®®,

Komsgulara saygi gosterme borcu kiraciya kiralanani diger kullanan kisiler ya
da komsularin haklarimi ihlal edecek sekilde asir1 rahatsizlik verici eylemlerden

kacinma ytikiimliligi yﬁkler69.

Komgulara saygi gosterme borcu acisindan taginmaz kavrami genis
anlagilmalidir, bahge veya yazlik bir ev de bu kapsamdadir’. Kiracmin saygi
gostermekle yilikiimli bulundugu kisiler de tasinmazda yasayan diger kisiler, onlarin
yakinlari, isyeri kiras1 s6z konusuysa diger c¢alisanlar, ortaklar1 ve miisterileridir.
Tasinmazda bulunan kisiler disinda daha uzak komsular agisindan ise komsuluk
hukukuna iliskin hiikiimler (TMK.m. 737 ve Kat Miilkiyeti Kanunu m. 18) uygulama
alam bulur’. TBK. m. 316’ya gore kiracinin kaginmasi gereken rahatsizhgin
kapsami1 acisindan komsuluk haklarina iliskin hiikiimler kistas kabul edilmektedir .
Verilen rahatsizlik, maddi ya da gayri maddi olabilir. Ses kaynakli rahatsizliklar

(gece calman miizik, ev is1 yapmaktan kaynaklanan sesler vs.), mide bulandirici

% Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 322.

" Aym yonde bkz.: Gimiss, Borclar Ozel, s. 337-338.; Oz, a.g.e. s. 63; Aksi yonde bkz.:
Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 469. Yazarlara gore “tasinmazda oturan kisiler” ifadesi ayni evde oturan
kisiler, “komsular” ifadesi ise ayni bina i¢inde oturan kisiler olarak algilanmalidir. Komsular ifadesi
yan binalarda oturan kisileri de kapsayacak sekilde yorumlanirsa hiikiim amacindan sapar. Zira amag
ayni binada oturan kisiler arasindaki uyum ve diizenin saglanmasidir.

% Tandogan, Ozel, s. 148.

% Wessner, a.g.e., s. 267; Feyzioglu, a.g.e., s. 580-581. Kiracimn her aksam eve sarhos gelmesi veya
kiralananda huzursuzluk ¢ikarmasi rahatsizlik verici davraniglara drnektir.

0 Wessner, a.g.e., s. 267.

' Wessner, a.g.e., s. 267; Aral/Ayranci, a.g.e., s. 247; Tandogan, Ozel, s. 147-148; Azra Arkan
Serim, Hasilat Kirasinda Taraflarin Hak ve Borglari, Istanbul, Besir Kitabevi, 2010, s. 121.

"2 Hatemi/Serozan/Arpact, a.g.e., s. 200, Wessner, a.g.e., s. 267.
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kokular (¢op kokusu gibi) maddi rahatsizliklara rnek olarak verilebilir”. Buna gére
taginmazda oturan kisileri rahatsiz edecek seviyede duman, bugu, toz, giiriiltii ve
koku cikarmak gibi tasinmazin taskin kullanilmasini yasaklayan TMK. m. 737’in
ihlali ayn1 zamanda TBK. m. 316’nin ihlalini de teskil edecektir’*. Sayilanlar disinda
tasinmaz sakinlerine ya da malvarliklarina verilen maddi ya da manevi zararlar,
kisilik haklarina 6zel hayata, seref ve sayginliga saldin da gayrimaddi

rahatsizliklardan bazilaridir”.

Komsuluk hukukuna gore komsulardan gostermeleri beklenen tolerans esigi
de yerel kullanima, taginmazin durumuna, tiiriine ve 6zgiilendigi amaca bagli olarak

degiskenlik gosterebilir’.

Kiraci ile kiraya veren veya komsular arasindaki anlasmazliklar, kiracinin ya
da esinin bu kisiler ile kavga etmesi de komsulara sayg: ylikiimiiniin ihlali olarak

degerlendirilmektedir’”.

e. Yargitay’in TBK. m. 316 Kapsaminda

Degerlendirmedigi Haller

Sozlesmeye aykirilik hallerinin tiimiiniin, tartismali da olsa, TBK. m. 316
kapsaminda degerlendirilmedigini ifade etmistik. Yargitay uygulamasimin da gesitli
kriterler gozetmek suretiyle bu yonde gelistigi goériilmektedir. Ornegin kira bedeli
veya yan giderlerin 6denmemesi de sdzlesmeden kaynaklanan borca aykirilik teskil
ettigi halde bu durumun ayr1 bir hiikkiim (TBK. m. 315) ile diizenlenmis olmasi
nedeniyle TBK. m. 316 nin bu hallerde uygulama alan1 bulmayacagi agiktir. Borglar
Kanunu’nun yiiriirlitk doneminde de Yargitay kira bedeli ve kira bedelinin bir pargasi
olarak kabul ettigi yakit bedelinin 6denmemesini hakli olarak BK. m. 256

cergevesinde bir ihlal olarak degerlendirmemekteydi78.

® Wessner, a.g.e., s. 267-268.

" Giimiis, Borglar Ozel, s. 338.

> Wessner, a.g.e., s. 268.

"® Wessner, a.g.e., s. 268.

" Aral/Ayranct, a.g.e., s. 248. Giimiis, Borclar Ozel, s. 338; Olgac, a.g.e., s. 274.

"®Burcuoglu, Tahliye, s. 166-167. Ancak Yargitay ayni sekilde sdzlesme ile kiracinn yiiklendigi
yonetim giderleri, genel giderler gibi yan giderlerin 6denmemesini de BK. m. 256 kapsaminda
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Sozlesmeye aykiriligin TBK. m. 316’nin uygulama alanina girmesi igin
dogrudan kiralananin kullanimi ile ilgili olmasi1 gerekliligi nedeniyle kiralananin
disina tagan kullannm da, Yargitay’a goére bu hiikkmiin uygulama alanina

girmemektedir’®.

Borglar Kanunu donemi uygulamasi itibariyle kiralananin kullanimi ile
dogrudan ilgili olmayan diger sozlesmesel yiikiimliiliiklere aykirilik hallerini de
Yargitay isabetli olarak bu hiikiim kapsaminda degerlendirmemektedirso. Borclar
Kanunu donemindeki uygulamaya gore Yargitay, bu tiir sozlesmesel
yukiimliliiklerin ihlalinin borcun hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi nedeniyle
bor¢lu temerriidiine dayanan, genel hiikiimlere gore fesih yolunu acabilecegi
géﬁisﬁndeydi81. Ancak kiracinin asil borcu olan kira bedelinin 6édenmesi borcunun
ifa edilmemesi durumu kanunda 6zel bir hiikiim ile diizenlendiginden ve borglunun
kira borcunu 6deme disinda kalan ve ihlal ettigi diger sdzlesmesel ylikiimliiliikleri de
alacaklinin asil borcu ile karsiliklilik iligkisi i¢inde bulunmadigindan, bunlarin genel
bor¢lu temerriidiine iligkin hiikiimlere gore de fesith imkan1 vermeyecegi
dﬁsﬁncesindeyizgz. Bu durumda diisiiniilebilecek bir diger imkan olan hakli nedenle
olaganiistii fesih yolu ise fikrimizce ancak TBK. m. 331°deki sartlarin varlig1 halinde
giindeme gelebilecektir®®. Yani kira bedelinin ddenmesi veya kiralananin &zenle
kullanilmasi disinda kalan borglarin ifa edilmemesi durumunda fesih imkaninin s6z
konusu olabilmesi i¢in sozlesmesel yiikiimliiliiglin ihlalinin kiraya veren agisindan

kira iligkisinin devamini ¢ekilmez hale getirmesi gerektigi kabul edilmelidir.

sozlesmeye aykirilik hali olarak kabul etmiyordu. Oysa yan giderler TBK.’dan farkl olarak kiracinin
temerridu nedeniyle fesih hilkmii kapsaminda da degildi. Bu nedenle bu giderlerin 6denmemesi
halinde Yargitay’in BK. m. 256 hiikkmiiniin uygulanmasini kabul etmesi gerektigi diisiincesindeyiz.
Kaldi ki bu giderlerin geregi gibi 6denmesi, BK. m. 256’ nin ikinci bdliimiinii olusturan kiracinin bina
dahilinde oturan kisilere kars1 gorevleri ifa ylikiimliiliigiiniin de bir pargasidir. Kiracinin bu giderlere
katilmamasi binada oturan kisilerin huzurunu kagiracagindan onlara karst olan goérevin ihlali olarak
yorumlamak mimkuanddr.

® Burcuoglu, Tahliye, s. 168. Bu durumda miilkiyet hakkina saldirilan kisi el atmanin énlenmesi
davasi agabilecektir.

8 Burcuoglu, Tahliye, s. 170.
81 Burcuoglu, Tahliye, s. 171.

82 Burcuoglu, Tahliye, s. 171. Yazar, bu nedelerle kira sézlesmesi agisindan Borglar Kanunu’nun
borglu temerriidiinii yalnizca kira bedeli borcunun 6denmemesine hasrettigi sonucuna varmistir.

8 Burcuoglu, Tahliye, s. 172. Yazar buradaki kiracinin kusuru ile sdzlesmenin devamimin cekilmez
hale gelmesi nedeniyle olaganiistii feshi genel hiikiimlere gore fesih olarak kabul etmektedir.
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3. TBK. m. 316 Uyarinca Kira Sozlesmesinin Feshinin Sartlar:

a. Kiracinin Ozen Borcuna Aykir1 Davranmasi

Kiracinin genel ifadeyle ©6zen borcuna aykir1 davranmasi; kiralananin
kullanimina iligkin bir sdzlesme hiikmiiniin ihlal edilmesinin yaninda kiralananin
O0zenle kullanimi ya da komsulara gerekli sayginin gosterilmesi borcunun ihlal

edilmesi olarak da ortaya gikabilir®*,

Kira sozlesmesinin kiraya veren tarafindan TBK. m. 316 hiikmii uyarinca
feshedilebilmesi i¢in dncelikle kiralanan kiracinin hakimiyet alaninda olmalidir yani
kiralananin kullanimi kiractya birakilmis olmalidir®™. Doktrinde bir goriise gore
kiralanan heniiz kendisine teslim edilmeden dnce kiracinin yasal ya da sdzlesmesel
Ozen yikimliligine aykir1 davranacagi ongoriilebiliyorsa kiraya veren, ddemezlik
def’1 ya da bor¢lu temerriidiine iliskin genel hiikiimlere dayanarak kendi borcunu ifa
etmekten kagmabilir®®. Ancak kiraya verenin bu sebeplere dayanarak teslim borcunu
ifadan kag¢inmasi ancak kiralananin 6zenle kullaniminin kiracinin asli borcu olarak
kabul edildigi varsayiminda miimkiin olabilir. Oysaki kira sozlesmesinde kiraya
verenin asli borcu kiralanani teslim etmek ve s6zlesme siiresince kullanima elverisli
halde bulundurmak iken kiracinin buna karsilik teskil eden asli borcu kira bedelini
odemektir. Ozenle kullanim ise kiracinmn yan borglarindandir. Bu nedenle kiracinin
bu borcuna aykir1 davranacagi ongoriilebilse dahi kiraya veren kiralanani teslimden

e .. ... 87
kaginamaz, ancak zararinin tazminini isteyebilir™ .

Kiralananin kullanimi kiraciya birakildiktan sonra, kiracinin 6zen borcunu

ithlal etmesi durumunda kanun koyucu TBK. m. 316 ile kiraya verene fesih hakki

8 Lachat, a.g.e., 5.675. Tercier/Favre/Bugnon, s. 345. Kiralananda hayvan bulundurmanin yasak
olduguna iligkin hiikkmiin ihlali bagli basina 257f hitkmii uyarinca sdzlesmenin agir ihlalini teskil eder.

8 Giimiis, Kira, s. 295. Wessner, a.g.e., s. 263.

8 Tagiyacag evin tahta kurulu olmasi ve ilaglama yapmamasi buna érnek olarak verilebilir. Bkz.:
Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 472. Kiraya veren bu durumda alacakli veya bor¢lu temerriidiine diismez.
Wessner, a.g.e., s. 263; Giimiis, Borclar Ozel, s. 338-339. Yazara gére kiraya veren bu durumda
kiralananin kullaniminmi kiraciya birakmaktan alacakli temerriidiine diismeksizin kaginabilir. Genel
temerrt hilkiimleri gergevesinde de siire vermeksizin sozlesmeden donebilir.

8 Kars.: Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 472. Yazarlara gore burada heniiz teslim ger¢eklesmedigi igin
TBK. m. 316 uygulama alam1 bulmaz. TBK. m. 112 vd.’na gore secimlik haklarin1 kullanip
sozlesmeden donebilir.
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tanimakla beraber ihlalin yogunlugu ve siirekliligi konusunda herhangi bir kriter

getirmemistir.

Hiikmiin amacindan yola ¢ikan doktrinde hakim goriise gore, kiralananin
kullanimi kiraciya birakildiktan sonra, kiracinin, 6zen borcunu yani kiralanani
sOzlesmeye uygun olarak 6zenle kullanma ve komsulara saygi gésterme borcunu agir
bir sekilde ihlal etmesi gerekmektedir®. Isvicre doktrinine gore de kiraya verenin
sozlesmeyi m. 257f/f. 3’e gore sona erdirebilmesi i¢in 6zen borcunun ihlalinin belli
bir agirlik ve yogunlukta olmasi gereklidirgg. Zira IBK m. 272a/f. 1 geregince
kiracinin, 6zen borcunu ihlal etmesi durumunda kira iligisinin uzatilmasini
isteyememesi gibi sert bir yaptirim s6z konusu oldugundan, s6zlesmenin siiresinden
once sona erdirilebilmesi i¢in kiracinin bu ihlalinin “yeterince agir bir gerekce” teskil
etmesi gerekmektedir®. Yargitay uygulamasi da kiralananda yapilan degisikligin cok
kolay ve her zaman, herkes tarafindan diizeltilebilecek kadar basit bir degisiklik
olmast durumunda bunu O6zenle kullanima aykirilik hitkmiiniin uygulanmasina
sebebiyet verecek bir akde aykirilik hali olarak kabul etmeme yénﬁndedirgl. Kiraci
ayni zamanda kiralanan1 s6zlesmede belirtildigi gibi kullanmama ya da komsulara
gereken saygiyr gostermeme konusunda israrct olmalidir, yani belirli bir agirlik ve
yogunlukta olan ihlal ayni zamanda siireklilik de arz etmeli, tekrar ediliyor
olmalidir®®. Bu esasli ihlal IBK. m. 257f/f. 3’te agikca kiracinin 6zen borcunu ihlal
etmekte 1srar etmesi nedeniyle kira iliskisinin devaminin kiraya veren ya da binada
oturan kisiler icin cekilmez hale gelmesi olarak nitelendirilmistir. Yani iBK. m.
257fye gore 6zen borcunun ihlalinin s6zlesmenin feshine yol acabilmesi i¢in ihlalin
agir ve esasli olmas1 yetmez, kira iligkisinin devaminin ¢ekilmez olmasi da gerekir.
IBK. m. 257f hiikmii, kiracinin 6zen borcunu agir bir sekilde ihlal etmesi sonucunda

kira iliskisinin devaminin ¢ekilmez olmasi durumunda kiraya verenin, sézlesmenin

8Giimiis, Kira, s. 295-296. TBK. m. 316 mn 6ngordiigii, kiracimn kiralanani sézlesmeye uygun
olarak Ozenle kullanmasi ve kiralananin bulundugu taginmazda oturan kisiler ile komsulara gerekli
saygly1 gostermesi borcu yani kisaca 6zen borcu olarak nitelendirdigimiz borcu disindaki borglari bu
hitkme gore fesih hakki tammmaz. Bkz. : s. 73-74.

89 Lachat, a.g.e., 5.676; Becker, a.g.e., s. 279. TBK. m. 316’ya gore fesih hakkinin dogmast i¢in esash
bir sozlesmeye aykirilik s6z konusu olamlidir.

% \Wessner, a.g.e., s.270; Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 345.
%! Burcuoglu, Tahliye, s. 173.
% Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 345; Becker, a.g.e., s. 280.
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tiiri ve ihlalin agirligma gore (m. 2571/f. 3 ve 4) derhal ya da kisa bir siire vererek
sozlesmeyi siiresinden once sona erdirme hakkim diizenlemektedir™. Tirk
doktrininde de Giimiis, TBK. m. 316’ nin ag¢ik hiikkmiine ragmen ¢ekilmezlik sartinin
aranmasi gerektigini diigiinmektedir™. Oysa TBK. m. 316/f. 3’te ¢ekilmezlik sarti
yalnizca ve 6zel olarak konut ve ¢atil1 igyeri kiralarinda ihtar1 gerektirmeyen bir fesih
nedeni olarak aranmistir. Doktrinde hiikmiin, mehaz kanundaki karsiligina uygun
olarak degerlendirilmesi gerektigini savunan bir goriis oldugu halde, fikrimizce BK.
m. 256’ nn yiiriirliik dénemindeki uygulamaya ve TBK m. 316’nin lafzina da uygun
olarak, ihlalin agir ve esasli olmasi yeterli kabul edilmeli, s6zlesmenin devamini
cekilmez kilmas1 aranmamalidir. Bu noktada esasli olma ile ¢ekilmez olma arasinda
ayrim gozetmeyen goriise katilmiyoruz®™. Keza  Federal ~ Mahkemenin  son
yillardaki igtihadina bakildiginda da Mahkemenin, s6zlesme hiikiimlerinden birine
aykirt olan her tiir stirekli kullanimin, kiraya veren agisindan c¢ekilmez bir durum
yaratmasa dahi IBK. m. 257f hiikmii kapsamma girdigini kabul ettigi
gorilmektedir®. Burada kastedilen hiikiimler oncelikle kiralananin &zgiilenme
amaci, kullanima iligkin hiikiimler ya da kiralananda hangi ticari aktivitelerin
yapilmas1 gerektigi, kiraya veren ya da bir {igiincii kisiyle rekabet etme yasagi gibi
durumlara iliskin hiikiimlerdir”. Son zamanlarda bu ictihadin alt kiraya iligskin
hiikiimlerin agir ihlali, 6zellikle kiraya verenin rizasmin alinmamasi ve yapilan
ithtarin sonugsuz kalmasi durumuna da uygulandigi gérﬁlmektedirgg. Bu durumda
kiraya veren, alt kiray1 kabul etmemesi i¢in hakli bir sebebi olmasi halinde kira
iliskisinin ¢ekilmez oldugunu ispat etmeksizin sdzlesmeyi m. 257f/f. 3 uyarinca sona
erdirebilecektir. Bu hususta Tiirk hukuku agisindan ¢ekilmezlik durumunun TBK. m.
316/f. 3’te ihtarsiz fesih hali olarak diizenlenmesi de TBK. m. 316/f. 2°de diizenlenen
ithtar yapma ve mehil verme suretiyle sozlesmeyi sona erdirme halinde ¢ekilmezlik

sartinin aranmadigini gosterir niteliktedir.

% Wessner, a.g.e., 270.
% Giimiis, Kira, s. 296.
% Aksi goriiste bkz.: Giimiis, Kira, s. 297.

% \Wessner, a.g.e., s.272. Bu ictihat baz1 yazarlar tarafindan elestirilmekte ve 257f/f.3’{in uygulama
alaninin daha dar tutulmasi gerektigi soylenmektedir. Bkz.: Lachat, a.g.e., S.676.

% Wessner, a.g.e., 5.272.
% Wessner, a.g.e., 5.272.
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IBK. m. 257f/f. 3 hiikmiine gore kiracinin, kiralanan1 6zenle kullanma ve
taginmazda oturan kisiler ile komsulara saygi gosterme yiikiimliiliigiinii ihlal etmesi
halinde bu durumun kiraya veren ve tasinmazda oturan kisiler agisindan ¢ekilmez
olmasi, kiraya verenin sdzlesmeyi feshetmesi i¢in gereklidir. Komsular i¢in ¢ekilmez
olma yeterli goriilmemistir. TBK. m. 316/f. 2’de ise agikca kiralananin &zenle
kullanilmast ve tasinmazda oturan kisiler ile komsulara saygi gosterme
yiikiimliiligliniin ihlal edilmesinin, kira sézlesmesinin tiiriine gore ihtarli ya da
ihtarsiz feshe neden olacagi belirtilmistir. Kiraya verenin, diger kiracilar ve komsular
nezdinde sozlesmesel ya da yasal bir sorumlulugu olmasi, bu ihlal karsisinda
yalnizca kendi haklarimin degil, bu kisilerin haklarini da savunabilecegini
gostermektedir®. TBK. m. 316/f 3’te de ayn1 sekilde konut ve gatili isyeri
kiralarinda kira iligkisinin ¢ekilmez olmasinin fesih yaptirimina baglanmasi, Kiraya
veren ve ayni taginmazda oturan kisiler agisindan oldugu gibi komsular bakimindan
da kabul edilmistir. Buna gore konut ve c¢atili isyeri kiralarinda kiraya veren,
kiracinin bu madde ile Ongoriilen yilikiimliiliikklerinin ihlali durumunda bunlarin,
kendisi veya kiralananda yasayan diger kisiler icin kira iligkisini ¢ekilmez kilmasi
halinde oldugu gibi, komsular agisindan da kiracinin 6zen borcuna aykiri
davranislarinin ¢ekilmez olmasi1 durumunda kira s6zlesmesini ihtarda bulunmaksizin

derhal feshedebilecektir'®.

Konut ve ¢atili igsyeri kiralar1 disinda kalan kira s6zlesmeleri agisindan TBK.
m. 316 herhangi bir mehil ya da ihtar sarti aramaksizin sdzlesmenin yazili bir

bildirim yoluyla sona erdirilebilecegini kabul etmistir'

. Konut ve ¢atili igyerlerine
iliskin kira s6zlesmelerinde ise ihtarin yazili sekilde yapilmasi gerekliligi m. 316°da
acikca ifade edilmis, fesih bildiriminin de yazili sekilde yapilmasi m. 348’de ayr1 bir
hiikiimle ongorillmiistiir. Buna gére TBK. m. 316/f. 3’te belirtilen, ihtarin gerekli

olmadig ti¢ hal de dahil olmak tizere fesih bildirimi yazili sekilde yapilmalidir.

% Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s.345. Sézlesmenin agir bir sekilde ihlal edildiginin, bu ihlalin agr bir
zarara sebep oldugunun ve ihlal ile zarar arasindaki nedensellik baginin ispat1 kiraciya aittir.

1% Giimiis, Kira, s. 298. Yazar, ¢ekilmezlik sartim m. 316/f. 2°de de aradigl icin sézlesmenin m.
316/f. 2 uyarinca feshedilebilmesini de bu baglamda degerlendirmektedir.

101 Aksi goriiste bkz.: Giimiis, Kira, s. 305. Yazara gore bu durumda dahi ihtarda bulunulmasi gerekli
olup, ihtarin gegerliligi herhangi bir sekle tabi degildir. Bu noktada ihtarin gerekli oldugu goriisiiniin
benimsenmesi durumunda gegerliliginin de yazili sekle bagli oldugu diisiincesindeyiz.
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Burada s6z konusu olan yalnizca kiracinin kendisinin 6zen yiikiimliiligiinden
ibaret degildir; birlikte yasadigi yakinlari, misafirleri, yaninda g¢alistirdig1 kisiler,
isyeri ise miisterileri ve alt kiracilar1 gibi ifa yardimcilar1 da 6zenle kullanma borcuna

uygun davranma yiikiimliiligi altindadirlar'®.

Ozenle kullanma borcuna aykirilik olarak nitelendirilen hallerden bazilari
soyle sayilabilir: Agir ihmal sonucunda kiralanana ciddi bir zarar vermek™®,
kiralanandaki 6nemli ayiplarin varlig1 halinde kiraya vereni bilgilendirmekten siirekli
olarak kacinmak, kiraya verenin, kiralanandaki ayiplar1 gidermek ya da kiralanani
yenilemek ve iyilestirmek i¢in kiralanana girmesini engellemek, kiralananin kullanim
amacini izinsiz olarak degistirmek: konut olarak kiralanan yerin ticari amacla
kullanilmast; kiralananin kamu hukuku ya da sézlesme tarafindan yasaklanmis bir
sekilde (amacla) kullanilmasi; ya da kiralananda yapilan faaliyetin, tasinmazin diger
sakinleri i¢in rahatsizliga neden olmas1'®, cat1 katinda hayvan beslemek, pencereden
disar1 camasir suyu veya pis su dokmek’®, agaclarin sulanmasina engel olmak™®,

107

tekrar eden rahatsizlik verici eylemlere sebep olmak: giiriiltii (sesli aygitlar)™", esler

108

arasinda sik sik yasanan tartigsmalar, tahammdl edilemez kokular, zehirli Griinler

kullanimi™®, acikca ahlaka aykir1 davraniglar, kiraya verenin yazili olarak
yasaklamasina ragmen kiralananin yakinindaki bir okulun ergin olmamis

Ogrencilerine sigara satimi™°, kiralananin acgikca, siirekli olarak ve zarar verici

1oz Lachat, a.g.e., s.677. Wessner, a.g.e., s. 262. Kiraya veren, bu kisilerin verecegi olas1 bir zarar
halinde bu kisilerin 6zen borcunu ihlali nedeniyle onlarin eylemlerinden dolay: kiraciyr kusursuz
sorumlu tutabilecektir. Bkz.: TBK. m. 116.

193 _achat, a.g.e., s.680. Muslugu agik unutarak kiralanamn énemli miktarda su basmasma neden
olmak.

104 achat, a.g.e., 5.680.

105 Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 287; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 471.
1% Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 471.

197 |achat, a.g.e., 5.681, dn. 128. Giiriiltii yalmzca siddeti ile degil tiirii ile de degerlendirilir (5rnegin
bir buzdolab1 giiriiltiisii gibi). Kiracidan kabul edilebilir sinirlar1 agmasa dahi bazi durumlarda
glrliltiiyli azaltmasi beklenebilir. Siiresinden once fesih bildirimi, taginmazin ses yalitiminin kotii
oldugu durumlarda kiracinin geceleri tahammiil edilemez (¢ekilmez) giiriiltiiler ¢ikarmasi (6rnegin
topuklu ayakkabiyla yiirlimek, ¢amasir makinasi ya da siipiirge sesi, mobilyalarin yerini degistirirken
gliriilti yapilmasi vs) durumunda da s6z konusu olabilir.

198 | achat, a.g.e., s.681. Kural olarak ev sakinlerinin aralarindaki énemli olmayan tartismalar fesih
nedeni olmazken ciddi tartigmalar bu kapsama girmektedir.

199 achat, a.g.e., 5.681. Hosgorii smirt komsuluk hukukuna iliskin hitkiimlere gore takdir edilir.

110 achat, a.g.e., s.681, dn.131. Yazar ilk derece mahkemesinin bu kararini ¢ok sert bulmaktadir.
Kiraya verenin, kendisini komsu okuldaki ¢ocuklarin sagliginin bekgisi olarak gérmesi hakli degildir.
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bigimde kapasitesinin iizerinde kullamImasi™*! (Konut kiicik dahi olsa kiracinin
misafir agirlamasi normaldir ancak anne babasini uzun siireli olarak evinde
agirlamak istiyorsa ona uygun bir yer kiralamalidir), s6zlesmenin devamini ¢ekilmez
kilan rahatsizliklara sebep olmak kaydiyla beslenmesi yasak olan hayvanlar
kiralananda barindirmak'*?, sozlesmede kiralananda kimlerin siirekli olarak
oturabilecegi kararlastirildigi halde bu kisilerden farkli kisilerin kiralananda
kalmasi™*®, kiracinin kira iliskisi i¢inde beslenmesine riza gosterilen hayvanlarin
gbzetimini 1yl yapamamasi, s0zlesmedeki rekabet etmemeye iliskin hiikme aykiri
davranmak®**, kiracinin insa ettigi yapilara iliskin olarak kurulmus kanuni ipoteklerin
kaldirilmas1 borcuna aykirilik, kiraya verenin hakli olarak reddettigi alt kira
iliskisinin siirdiiriilmesi‘*®, kiraya verenin gerekgceli reddine ragmen kira iliskisinin

devredilmesi'®.

b. Kiraya Verenin Kiraciya Ihtarda Bulunmasi ve Mehil

Vermesi

Kiraya veren kiracinin 6zen yiikiimliiliigiine aykiri davranmasi halinde fesih
hakkin1 kullanabilmek i¢in oncelikle yazili olarak bir ihtarda bulunarak kiraciy

s6zlesmeye uygun davranmaya davet etmelidir™’.

Ihtar, kiralananin 6zgiileme amacina uygun kullanilmamasi ya da kiralanana
zarar verilmesi gibi kiracinin 6zenle kullanim borcuna aykir1 davraniginin kapsama,
hangi borcu hangi davranisiyla ihlal ettigillg, bunun giderilmesi i¢in yapilmasi

gerekenleri ve aykiriligin tiirliine bagl olarak, giderilmesi i¢in verilen uygun siireyi

11 Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 288.

12 achat, a.g.e., s.681. Kopek beslenmesine iliskin riza verilmesi halinde bu, kedi ya da birden ¢ok
kopek beslenmesine de riza verildigi anlamina gelmemektedir; Hayvan beslemek yasak oldugu halde

kii¢iik bir kdpegin bulundurulmasi kabul edilebilir.

1 Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 471. Ancak kiraya verenin bu durumu bilip uzun siire ses ¢ikarmamasi

durumunda buna zimni riza gosterdigi kabul edilir.
14 achat, a.g.e., 5.681.

15 L achat, a.g.e., 5.682, dn. 133.Yalmzca kiralananin alt kiraya verilmesi i¢in 6nceden kiraya verenin
oanyini almamig olmak sdzlesmein feshi i¢in zorunlu bir gerekge degildir.

18| achat, a.g.e., 5.682.

ur Lachat, a.g.e., s.677. Ogrenmesinden itibaren makul bir zaman i¢inde ihtarda bulunmasi gerekir.
Cok uzun siire beklemesi, bu durumu bir fesih nedeni yapmaktan feragat ettigi anlamina gelir.

118 Giimiis, Kira, s. 299; Tandogan, Ozel, s. 153.
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119

icermelidir™®. Aykirligin giderilmesi talebi ihtarda agikca yer almalidir?. ihtarin bu

hususlar igermesi ve yazili olarak yapilmasi gegerlilik kosuludur'?.

IBK. m. 257fde bdyle bir zorunluluk ongodriilmese de doktrinde ihtarin,
siiresinden once fesih tehdidini icermesi gerektigi kabul edilmektedir'?’. TBK. m.
316/f. 2°de ise aykirihigin giderilmemesi durumunda sdzlesmenin feshedilecegi
hususunun ihtarda belirtilmesi gerektigi acikca ifade edilmistir.

fhlal niteliginde olan olay ya da duruma iliskin gerekge, kiraya verenin

123

gonderdigi yazili ihtarda mutlaka agik¢a ifade edilmelidir®. Bir diger ifadeyle

stiresinden Once fesih bildirimine neden olan kosullar, yenilik doguran fesih

124

bildiriminin kiraciya gonderildigi anda mevcut olmalidir~=". Kanunda konut ve igyeri

kiralarinda gonderilen ihtar agisindan fesih sebebinin gosterilmesi aranmadigi halde

doktrin, aranmasi gerektigi kanisindadir*®,

Yargitay, kiracinin sozlesmeye aykiri olarak kiralananda degisiklik yapmasi
halinde sayet bu degisikligin eski hale iadesi miimkiin ise kiraciya ihtarda bulunarak
sozlesmeye aykiriligin giderilmesi icin mehil vermek gerektigi gérﬁsﬁndedirlze.
Ancak kiracinin kiralanana kira sdzlesmesinin bitiminden sonra giderilemeyecek,
geri doniisii olmayan bir zarar vermesi durumunda ihtar verilmesine gerek

olmaksizin s6zlesme derhal feshedilebilir'®’,

TBK. m. 316/f. 2 uyarinca konut ve catili isyeri kiralarinda kiraya veren,
kiraciya, sdzlesmeye aykir: davranigina son vermesi i¢in ihtarda bulunarak aykirilig

gidermesi i¢in otuz giinliik bir siire vermelidir. BK. m. 256’da ise otuz giinliik siire

119 achat, a.g.e., 5.677. Wessner, a.g.e., 5.271.

120 Akyigit, a.g.e., s. 113.

121 Akyigit, a.g.e., s. 113.

122 | achat, a.g.e., 5.678. Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s.345. En azindan ihtarm ciddiyeti ve énemini

acikca belli edecek sekilde kaleme alinmasi gerekir. Ihtar, bir anlamda sozlesmeye uygun hareket
etmek agisindan temerriide diisiirme niteligini tasir.

123 \Wessner, a.g.e., 5.270. Aym yonde bkz.: von Tuhr, a.g.e., s. 144. ihtarda kiracinin kiralanani
sozlesmeye aykir1 kullandigr ileri siiriilmelidir.

124 \Wessner, a.g.e., 5.270
125 Wessner, a.g.e., 5.270.

28 Yargitay HGK, E. 2002/6-106 K. 2002/190 T. 13.3.2002, wwww.kazanci.com., Burcuoglu,
Tahliye, s. 173. Yapilan degisiklik geri doniisii olmayan bir degisiklik ise artik ihtarda bulunmaya
gerek olmaksizin sdzlesmeyi feshetmek miimkiindiir.

127 Arpaci, a.g.e., s. 137; Tandogan, Ozel, s. 154.
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Ongoriilmemis, her tiir kira sozlesmesi acisindan ihtara ragmen sozlesmeye
aykiriligin devam etmesi durumunda s6zlesmenin derhal sona erdirebilecegi hiikkme
baglanmisti. TBK. m. 316/f. 3’te de kiraya verenin, siire vermeksizin sdzlesmeyi

yazil1 bir bildirimle derhal sona erdirebilecegi haller diizenlenmistir.

Konut ve catili isyeri kiralar1 diginda kalan kira sdézlesmelerinde mehil
verilmesine gerek olmadigr gibi, aykiriligin giderilmesi i¢in herhangi bir ihtar
olmaksizin dahi s6zlesmeyi yazili bir fesih bildirimi ile sona erdirmek mimkundar.
BK. m. 256/f. 2°de ise herhangi bir mehil 6ngdriilmeksizin, kiracidan, kendisine
yapilan ihtar karsisinda, ihlale yol agan davranisini derhal sona erdirmesi gerekliligi
diizenlenmisti. Dolayisiyla yapilan ihtar, yalnizca séz konusu davranisin sona
erdirilmesine yonelik oldugundan fesih iradesini icermek zorunda degildilzg. Ancak
ihtardan sonra ihlal derhal sona erdirilmezse kiraya veren sdzlesmeyi feshedebilirdi.
Bununla beraber ihtarla birlikte kiractya mehil de verilmis ise, kiraya verenin
sOzlesmenin feshini talep edebilmesi, ancak bu mehlin sonunda s6zlesme ihlalinin

hala devam etmesi durumunda mumkin olurdu'?®

. Borglar Kanunu’nun ytirtirliikte
oldugu donemde uygulamada da genellikle ihtarla birlikte uygun bir mehil de
verildigi i¢in Yargitay’in uygun bir mehil verilmesini sart kosmasi doktrinde

elestirilmekteydilgo.

TBK. m. 316/f. 2°de ihtar ve mehil, konut ve catili isyeri kiralarinda
Ongoriilmiis oldugu halde diger kiralar agisindan fesih i¢in ihtarin dahi aranmamasi
oldukga agir bir yaptirrm olarak karsimiza ¢ikmaktadir. IBK. m. 257f/f. 3’te ise
sozlesmenin feshedilebilmesi i¢in, sozlesmenin devaminin ¢ekilmez olmasi sarti
arandig1 halde fesihten Once s6zlesme ihlalinin durdurulmasi i¢in ihtar yapilmasi
zorunlulugu getirilmistir. Hiikiimde yer almasa dahi doktrinde diiriistlik kurali
uyarinca konut ve isyeri kiralar1 digindaki kiralarda da ihtarla birlikte uygun bir

mehil verilmesi gerektigini sOyleyen yazarlar da meveuttur™’,

128 Giimiis, Kira, s. 299.
2% Giimiis, Kira, s. 299.
%0 Giimiis, Kira, s. 299.

131 Giimiis, Kira, s. 300, dn. 1015’te belirtilen yazarlar.
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Kiraya veren, makul bir siire zarfinda ihtarda bulunmadig takdirde TBK. m.

132 Bununla

316 uyarinca sOzlesmeyi feshetme hakkindan feragat etmis sayilir
birlikte bir gorlise gore ihtarin gereksizligi agikga ortadaysa ihtar ¢ekmeksizin
kiraciy1 temerriide diisiirebilir*®. Ancak dzenle kullanima aykirilik hali genel borglu
temerridu hikimlerinden farkli olarak 6zel hiikkiim seklinde diizenlendigi i¢in bu

durum tartismaya agiktir™*,

TBK. m. 316 emredici bir hiikiimdiir. Taraflar 6zen borcuna aykirilik
durumunda so6zlesmenin siiresinden Once feshine iliskin sartlar1 sozlesme ile
degistiremezlerls‘r’. Buna karsilik fesih bildirim ve ihtara iligkin siireler sozlesme ile

uzatilabilir ancak kisaltilamaz.
c. Ihtarin Sonucsuz Kalmasi

Kiracinin ihtara ragmen borca aykirligi kismen ya da tamamen siirdiirmesi ya
da yeniden baslatmasi halinde kiraya veren fesih bildiriminde bulunabilir*®®. Bu
esnada yeni s6zlesme ihlalleri s6z konusu olduysa bunlarin da feshe yol agmasi icin
thtarin yapildig1 ihlal ile baglantili olmasi gerekir, aksi takdirde yeni bir ihtar
yapilmast gerekecektirl37.

Kiracinin borca aykiri davranigina devam etmesi halinde kiraya veren makul

138

bir siire zarfinda sézlesmeyi feshetmelidir™". Kanunda her ne kadar fesih hakkinin

kullanimina iliskin siire sinirlamasi olmasa da hakkin kullanilmasina kadar gecen

132 \Wessner, a.g.e., 5.271.

\Wessner, a.g.e., s.271. Tercier/Favre/Bugnon, s.345. Bu ihtar, fiilen sozlesmeye uygun
davranmakta temerriide diigiirme anlamina gelmektedir.

134 Lachat, a.g.e., s.678. Ancak kiracinin kiralanana kasten ve agir surette zarar vermesi durumunda
kanun agikea, kiraya vereni kiractya ihtarda bulunma yiikiimliiliiglinden muaf tutmustur.

135 | achat, a.g.e., s.683. Anq_ak baz1 hallerde sozlesme ile agirlastirilmis (6zellestirilmis) bir 6zen
borcu kiraciya yiiklenebilir. Ornegin kiraya verenin yasli ve hasta olmasi ve taginmazda yasamasi
durumunda sozlesmeye kiracilarin sessiz olmast yilikiimliiligiinii eklemisse bu fazladan getirilen
yiikiimliiliik de fesih bildiriminin gegerliliginin takdirinde dikkate alinmalidir

136 | achat, a.g.e., 5.678. Wessner, a.g.e., 5.271.

37 \Wessner, a.g.e., 5.271. Lachat, a.g.e., s.678. Ornegin ihtar yalnizca kiraciun giiriiltii yapmak
suretiyle komsular1 rahatsiz etmesine iligkin oldugu halde ihtardan sonra kiracinin kiralanani kiraya

verenin ri1zas1 olmaksizin alt kiraya vermesi durumunda kiraci giirtiltiiyli kesmis ise artik alt kira, fesih
sebebi olarak gdsterilemez.

138 | achat, a.g.e., s.678. Bes aylik siirenin makul oldugu séylenebilir.

91



stire, kiraya verenin arttk bu aykiri kullanimi kaniksadigi yorumuna mahal

vermemelidir™®

d. Ihtara Gerek Olmayan Haller

(1) Kiracimin Kiralanana Kasten Agir Zarar Vermesi

Kiracinin, kiralanana agir bir zarar veren ya da agir zarar tehdidi olusturan
davraniglart BK. m. 256/f. 2 hiikmii ile paralel olarak TBK. m. 326/f. 3’te ihtara
gerek olmaksizin sézlesmenin feshine olanak tantyan sézlesmeye aykiriliklar olarak
diizenlenmistir. IBK. m.257f/f.4’te de kiracinin kiralanana kasten agir bicimde zarar
vermesi durumunda derhal fesih Ongoriilmiistir. Bu hiikmiin uygulama alam

bulacag yerler cogunlukla aym zamanda cezai sorumluluk da gerektiren hallerdir'®,

BK. m. 256/f. 2°de agiktan agiga fena kullanim ifadesinin de kiracinin kastini
icerdigini sOylemek miimkiindiir. Kast, kiracinin borca aykir1 davranisiyla kiralanana
verecegi zarari bilerek ve isteyerek bu davranista bulunmasi anlamma gelir.
Doktrinde hiikiimdeki “agir” olma o6l¢iitiiniin, kiralananin eski hale getirilmesinin
olanaksiz ya da ¢ok zor olmas1 ya da getirilse dahi tekrarlanma tehdidinin mevcut

olmasi oldugu sdylenmektedir'**

. Ancak biz eski hale getirmenin olanaksiz olmasi
halinin ihtarin yararsiz kalacagmin anlagilmasi baslhiginda incelenmesi gerektigi
diisiincesindeyiz. Zira agiktan agifa fena kullanim ile kiralanana kasten zarar

vermenin her zaman tam olarak birbiriyle ortiismeyecegi diistintilebilir.

Sozlesmede belirlenen kullanim amacina gore kiracinin bizzat kullanmasi
gerektigi halde kiralananin baskasma kullandirilmas1 veya kiralananin zarar
gormemesi, bozulmamasi ya da degerinin azalmamasi i¢in kullanilmasi gereken

hallerde kiracinin kiralanani kullanmamasi da bu kapsamda degerlendirilmektedir*?.

139 Akyigit, a.g.e., s. 113.

140 _achat, a.g.e., s.677, dn 98. Ornek olarak sunlar verilebilir: Kiracinin kiralanani yok etmesi, diger

kiracilar1 kasten yaralamasi, 6ldiirmesi, komsularin malvarligina kasten agir zarar vermesi.

! Hatemi/Serozan/Arpaci, a.g.e., s. 240; Burcuoglu, Tahliye, s. 187. Yargitay’in, kiralananimn

kantininde sigara i¢ilmesini agiktan agiga fena kullanim kabul ettigi yoniindeki karar igin bkz.: Yarg.
6.HD. E. 2009/13568 K. 2010/4160 T. 08.04.2010 (Ruhi, a.g.e., s. 473-474).

12 Olgag, a.g.e., s. 276.
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Kiracinin tedbirsizlik ve dikkatsizlik sonucu birden ¢ok defa yangina
sebebiyet vermesini ve bunun tekrarlanma ihtimali olmasin1 Yargitay, kiralananin
aciktan agiga fena kullanimi olarak degerlendirmistir143. Ancak TBK. m. 316/f. 3’te
acikca bilerek ve isteyerek yani zarar verme kasti arandigi icin ihmal***, tedbirsizlik
ya da dikkatsizlik sonucu kiralanana agir zarar verme bu kapsamda
yorumlanmamalidir. 818 sayil1 Bor¢lar Kanunu dénemindeki ifadeyle agiktan agiga
fena kullanim sayilan ve kiraya verene ihtarsiz fesih hakki veren hallerden
bazilar1**; kiraya verenin ve ailesinin can ve mal giivenligini tehlikeye atan
davraniglarda bulunma, kiralanan tasinmazin bahgesindeki agaglart kesme ve
Kiralanan yerde kanuna, ahlaka, adaba aykir1 faaliyetlerde ya da taskin

davranislarda'*® bulunma olarak sayilabilir.

Kiraya verenin kisiliginin agir ihlale ugramasini ise kiracinin kiralanana
kasten zarar vermesi kapsaminda bir kullanim borcu ihlali olarak degerlendiren
goriise™’ ise katilmiyoruz. Zira bu durum kiracinin komsulara saygi gosterme
yiikiimliiliiglinlin ihlali kapsaminda, bu ihlalin kiraya veren a¢isindan ¢ekilmez hale
gelmesi olarak nitelendirilebilir ve TBK. m. 316/f. 3’e gore ihtarsiz fesih yoluna
gidilebilir. Kiraya verenin kiraci ile ayni tasinmazda oturmamasi veya onun komsusu
olmamasi1 durumunda TMK. m. 2’den yola ¢ikilarak ayni sonuca ulasilmalidir. Bu
durumda da TBK. m. 316/f. 3 degil, sartlar1 varsa TBK. m. 331 uygulama alam

bulur.

“3Burcuoglu, Tahliye, s. 187. Yargitay, yalmzca yangin tehlikesinin varligmi dahi ihtara gerek
olmayan sozlesmeye aykirilik olarak kabul etmektedir. Bu goriis isabetli degildir, zira kiraci kendisine
verilen siire iginde yangin tehdidini ortadan kaldiracak tedbirler alirsa artik sézlesmenin feshi yoluna
gidilememelidir. Kiralananda giiriiltii ve sarsintt yapilmasi durumunda da Yargitay’in ihtara gerek
olmadig1 yoniindeki kararlarin1 ayni nedenle isabetli bulmuyoruz (Bkz.: Burcuoglu, Tahliye, s. 189).

1% Giimiis, Kira, s. 301.

145 Ruhi, a.g.e., s. 460.
¥ yarg. 6. HD., 17.01.2011, E. 2010/9991, K. 2011/103. Bkz.: Ruhi, a.g.e., s. 462.

¥ Giimiis, Kira, s. 302.
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(2) Kiraciya Verilecek Siirenin  Yararsiz Olacaginin

Anlasilmasi

Yargitay, BK doneminde verdigi kararlarinda eski hale getirilmesi miimkiin
olmayan ihlalleri BK. m. 256/f. 2 anlaminda ag¢iktan fena kullanma sayarak derhal
fesih imkani tan1maktayd1148. Yargitay’in siiregelen bu uygulamasi dogrultusunda
kiralananin eski hale iadesinin imkansiz ya da ¢ok zor oldugu durumlarda ihtar
gerekmeksizin sozlesmenin feshini kabul etmesi kanimizca arttk TBK. m. 316/f. 3
kapsaminda miimkiin olacaktir®®. Kiracinin acikca kiralanan1 sozlesmeye aykir
kullanmaya devam edecegini belirtmesi halinde de verilecek siirenin yararsiz
olacaginda siiphe yoktur. Ayni sekilde kiracinin ayni borca aykiri davranisi belli
araliklarla tekrarlamasi yani ihlalin siireklilik kazanmasi da bu kapsamda

degerlendirilmelidir.

(3) Kiracimin Kiralanamm Kullanmaya Devam Etmesinin
Kiraya Veren Ya Da Ayn1 Tasinmazda Oturan Veya Yasayan
Kisiler A¢isindan Cekilmez Olmasi

Kiracinin kiralanani kullanmaya devam etmesinin ¢ekilmez olmasindan kasit,
thlalin belli bir agirhk ve yogunlukta olmast ve kiraci tarafindan sik sik
tekrarlanmasidir™’. Esasli olmayan bir hilkkme aykirilik halinde s6zlesme bu hiikiim
uyarinca feshedilemez. Buna gore somut olayin sartlarina gore kiralananin agiktan
aciga fena kullanimi sonucunda s6zlesmenin devami kiraya verenden makul olarak

beklenememelidir®®:,

18 Giimiis, Kira, s. 302-303.

149 Becker, a.g.e., 279; Tandogan, Ozel, s. 154. Burada siirekli olarak kalacak ve énemli nitelikte
zararlar s6z konusudur.

130 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 345.

B! Yargitay’in komsulara saygi gdsterme borcunun ihlali ile agiktan agiga fena kullanim arasinda fark
gozetmedigi kararlar1 igin bkz.: Yarg. 6.HD.E. 2010/9991 K. 2011/103 T. 17.1.2011 (Kazancy). Yarg.
6.HD. E. 2007/11721 K. 2007/13560 T. 10.12.2007 (Ruhi, s. 504-505) ; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s.
289. Kiralananin randevu evi olarak kullanilmasi buna 6rnek teskil eder. Bkz.: Yarg. 6.HD.E.
2012/18614 K. 2013/1616 T. 5.2.2013 (Kazanci).
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S6zlesmenin devaminin, kendisi ya da tasinmazda yasayan diger kisiler

152 1
. Kiraci,

acisindan ¢ekilmez haline geldigini kiraya veren ispat etmek zorundadir
kira soOzlesmesinin sonuna kadar kiralananin kendisine birakilmasinin kiraya
verenden beklenemeyecegi Olclide Ozenle kullanma borcuna aykiri davranmis

olmalidir'®.

Isvigre doktrinine gore cekilmez olma durumu kiraya verenin kiralanami
kiracida birakmasini beklemenin miimkiin olmamasimin yani sira taginmazin diger
sakinlerinin de daha fazla verilen rahatsizliga tahammiil etmelerinin
beklenememesini ifade etmekte olup, bu husus sézlesmenin tiirii, taginmazin tiiri,
Ozglleme amaci ve komsuluk iliskileri gibi s6zlesmenin somut kosullar1 dikkate
almarak hakkaniyet prensibi gercevesinde degerlendirilecektir’®’. Buna gére her
somut olayda kiraya veren ve tasinmazin diger sakinlerinden beklenebilecek tolerans
esigini hakimin takdir etmesi gerekecektir'®®. Bu beklenen tolerans derecesi kiraciya,
kiraya verene ve taginmazin diger sakinlerine 6zgii olan objektif ve siibjektif kosulara
baghdlr156. Ayni1 zamanda kiracinin rahatsizlik verici eylemlerinin gerceklestigi siire,
tekrarlanma sikhigi, kiralanamin kiralanma amaci, bulundugu yer™’, kiralananimn
durumu, kiracinin rahatsizlik vereci eylemi engellemek i¢in gereken ¢abay1 gosterip
gostermedigi gibi etkenler degerlendirilirl58. Ozellikle rahatsiz edici davranis ile

kiraya verenin sdzlesmeyi sona erdirmesi arasinda gegen siire belirleyici olacaktir™®,

“Istisnai bir olaganiistii” fesih hali olarak nitelendirilen IBK. m. 257f/f.4
hiikmii; kiraya verene ihtarda bulunmaksizin, siire vermeksizin, kira iliskisinin

devaminin ¢ekilmez oldugunu kanitlamasina gerek olmaksizin kiraya verene derhal

152 \Wessner, a.g.e., 5.271.

3\Wessner, a.g.e., s.271. Tasinmazda yasayan diger kiracilarin ayiba kars: tekeffiil hiikiimlerinden
yararlanabilecegi endisesi kiraya veren agisindan ¢ekilmezlik sartinin olustugunu gosterir.

154 | achat, a.g.e., 5.679. Wessner, a.g.e., 5.271.

15 achat, s.679. Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 345. Hakim somut olayin tim kosullarimi dikkate
almak zorundadir.

156 | achat, a.g.e., 5.679.

137 | achat, a.g.e., s.679. Ornegin gece hayatinin canh oldugu bir mahallede komsulardan daha fazla
derecede bir tolerans beklemek mumkiindr.

158 | achat, a.g.e., 5.679.
159 Wessner, a.g.e., 5.271.
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hiikiim doguracak sekilde sdzlesmeyi sona erdirme imkam saglamaktadir™®. Buna
gore; kiraci ya da yardimcilarindan biri kiralanana bilingli olarak veya olast bir kastla
agir bir zarar vermesi durumunda kanun sézlesmenin devaminin aksi ispat edilemez
sekilde c¢ekilmez oldugunu kabul etmistirlGl. Aynmi sekilde komsularin kisilik
haklarina ya da mallarina yapilan bilingli saldirilar da amaca yonelik yorum yoluyla

bu fikra kapsaminda diisiiniilmektedir™®?,

Bu noktada IBK. m. 257/f. 3’te ¢ekilmezlik sartinin, dzen borcuna aykiriligin,
oncesinde ihtarda bulunma suretiyle fesih sebebi olabilmesi icin gerekli gortlmesi,
TBK. m. 316/f. 2°de ise boyle bir sart aranmaksizin kiracinin 6zen ylkiimliiliigiine
aykir1 davranmasi durumunda kiraya verene sozlesmeyi feshetme imkani taninmasi
arasindaki farka dikkat c¢ekmek gerekir. Buna gore Tirk hukukunda kira
sOzlesmesinin feshedilebilmesi i¢in mutlaka sdzlesmenin devaminin kiraya veren
acisindan ¢ekilmez olmasi gerekmez, ancak ¢ekilmez olmast durumu TBK. m. 316/f.
3 uyarinca bir ihtarsiz fesih hali teskil eder. Konut ve igyerleri agisindan ihtarsiz feshi
diizenleyen IBK. m. 257f/f. 4 aksi ispatlanamaz sekilde cekilmez bir durumu ifade
etmekte iken TBK. m. 316/f. 3 acisindan c¢ekilmezlik sartinin varligr ispat
edilmelidir.

Yargitay, kiracinin, ¢evreyi rahatsiz eden, yakisiksiz davramiglarini ahlaki

gerekcelerle agiktan agiga fena kullanim olarak nitelendirerek ihtarsiz fesih nedeni

163

saymaktadir ™. Evli kiracinin kiraya verenin kizina evlenme teklif etmesi, kiraya

vereni Oliimle tehdit etmesi, bina sakinlerine saldirarak hakaret etmesi ¢ekilmezlik

sartina iliskin olarak verilen drneklerdendir®®*.

160 \Wessner, a.g.e., 5.272.

181 | achat, a.g.e., s.680. Wessner, a.g.e., s.272. Konut ve igyeri kiralarinda kiralananda bilerek ve
isteyerek yangin ¢ikarmak ya da sabotaj yapmak da bu kapsamdadir.

162 \Wessner, a.g.e., 5.272.

183 Burcuoglu, Tahliye, s. 190. Kiralananda kumar oynatmak, kiracinin icki i¢erek bina sakinlerini
rahatsiz etmesi, kiralanani randevuevi olarak isletmek bu hallerden bazilaridir.

184 Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 473.
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Isvigre doktrininde, kiralananin &zgiilenme amacina iliskin sozlesme
hiikmiiniin ihlal edilmesi durumunda kiraya verenin s6zlesmenin ¢ekilmez oldugunu

kanitlamasi aranmamaktadir'®.

Bunlar disinda somut olayda sozlesme ile ya da sézlesme disinda sozlii ya da
zimni olarak taraflarin 6zellikle kararlastirdiklar1 hususlar da cekilmezlik sartinin

tespitinde dikkate alinir™.
4. Kiraya Verenin Fesih Bildiriminde Bulunmasi

TBK. m. 316 ile ongoriilen tiim kosullarin saglanmasi halinde kiraya veren
kural olarak s6zlesmeyi herhangi bir fesih bildirim siiresi ya da fesih donemi sonu
beklemeksizin, derhal sona erdirme hakkina sahiptir. IBK. m. 257f/f. 3’e gore ise
konut ve isyerleri s6z konusu oldugunda 6zen borcuna aykirilik halinde
sozlesmenin feshedilebilmesi, bir aylik fesih donemi i¢in (ayin son giinii) en az otuz

giin dncesinden fesih bildirimi yapilmasina baghdlr167

. TBK. m. 316 uyarinca ise
sOzlesme tiiriine gére derhal ya da ihtar ile verilen siirenin sonunda fesih bildirimi

derhal yapilir.

TBK. m. 316’daki kosullarin olusmamasi halinde yapilan fesih bildirimi

gecersizdir'®. Gegersiz olan fesih bildirimi olagan fesih bildirimine ya da 6nemli

sebeple olaganiistii fesih bildirimine tahvil edilemez™.

185(_achat, a.g.e., 5.680, dn. 199. Kararda kiralananin biiro olarak kullanilma amaciyla kiralandigi,
ancak kiracinin masaj salonu olarak kullanmasini baskaca bir kanit olmaksizin g¢ekilmez olarak
degerlendirmistir. Yazar bu goriise, kanundaki ¢ekilmezlik sartinin agik¢a aranmamasi gerekgesiyle
katilmamaktadir.

166 | achat, a.g.e., 5.679. Ornegin hasta ve yash olan bir kiraya verenin sézlesme iliskisinin baginda
giiriiltiili bir kiraci istemedigini israrla belirtmigse ona gore bir degerlendirme yapilmalidir. Buna
karsin kiigiik ¢ocuklar1 olan bir kiracinin ¢ocuklarinin yaptig1 giiriiltiiye kars1 daha fazla bir hosgori
gosterilmesi beklenebilir.

167 | achat, a.g.e., 5.682.

188 | achat, a.g.e., s.682. Wessner, a.g.e., s.274. Yazara gore fesih bildiriminin sekil sartina uymamasi
onun gecersizligi sonucunu dogurur. Ancak 257fteki maddi kosullarin saglanmamasi, 6rnegin 6zen
borcuna iligin bir yiikiimliiliglin agir bir sekilde ihlal edilmemis olmasi ya da kiraya verenin yazili ve
gerekeeli ihtar olmaksizin fesih bildiriminde bulunmasi durumunda bildirim gegerli oldugu halde
hiikiim dogurmaz.

199 _achat, a.g.e., 5.682. Ancak IBK. m. 257f/f. 3 uyarinca verilen ama gerekgesi eksik olan fesih
bildirimini hakim 266g hiikmiine gore verilmis bir fesih bildirimi olarak yorumlayabilir. Ayn1 sekilde
fesih bildirimi gerekcesi 257f nin kapsamina girmedigi halde eger bagka bir hiikiimde diizenlenen bir
erken feshin gerekgesini karsiliyorsa da ayn1 durum s6z konusu olabilir.

97



Kiraya verenin, herhangi bir zorunlulugu olmamasina ragmen, sozlesmeye
aykiri davranigina son vermesi i¢in kiraciya siire vermesi durumunda, siirenin sonunu

beklemeden fesih bildiriminde bulunmast diiriistliik kuralina aykiridir*".

BK. m. 256/f. 1’de de TBK. m. 316/f. 1’de de ihtar ve mehil verilerek
kullanilan fesih hakki agisindan herhangi bir silire dngoriillmemistir. Bu durumda
verilen mehlin sonunda fesih hakkinin derhal kullanilmas: gerektigi'’*, aksi takdirde
bu hakkindan feragat ettigi sdylenebilir. Bor¢lar Kanunu déneminde de Yargitay,
Kiraya verenin, Kkiracinin 6zen borcuna aykiri davranislarina uzun siire ses
cikarmamasini Ortiilii riza kabul ederek s6z konusu ihlalle smirli olarak fesih
hakkinin kullamlamayacagimi kabul etmekteydi'’?. TBK. m. 316/f. 3’te belirtilen
konut ve catili igyeri kiralarinda ihtarsiz fesih hallerinde ve m. 316/f. 2’de
diizenlenen diger kira sozlesmeleri agisidan fesih hakkinin derhal kullanilmasi

gerektigi acikca belirtilmistir.

Sozlesmede birden ¢ok kiraci miiteselsil bor¢lu konumunda ise, aksi
sOzlesmede belirlenmemigse kiracilardan birinin ya da onunla birlikte yasayan
kisilerin sozlesmeye ya da Ozenle kullanima aykir1 davranislari kiraya verene

s0zlesmeyi tiim kiracilara kars1 feshetme yetkisi vermez®"”.

Feshin sartlarinin  gerceklestigini  kiraya veren ispatlamalidir. Sartlar
gergeklesmeden gonderilen fesih bildirimi gegersizdir. Doktrinde TBK. m. 316’ya
gore gecersiz olan fesih bildiriminin TBK. m. 328 anlaminda olagan fesih bildirimi
ya da m. 331°de diizenlenen 6nemli sebeple olaganiistii fesih bildirimine tahvil

edilmesi de kabul edilmemektedir'’,

170 \Wessner, a.g.e., s. 274.
' Giimiis, Kira, s. 306.
12 Giimiis, Kira, s. 306.

173 Becker, a.g.e., s. 280. Zira miiteselsil bor¢lu kendi davranisiyla diger borglularin durumunu
agirlagtiramaz.

174 Giimiis, Kira, s. 302-303.
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5. Feshin Sonugclari

Kira sézlesmesinin TBK. m. 316 uyarinca feshedilmesi ile kiraya veren,
TBK.m. 126 uyarinca sézlesmenin siiresinden once sona ermesi nedeniyle ugradigi

miispet zararinin tazminini kiracidan talep edebilir'”.

Belirtmek gerekir ki kiracinin 6zen borcun aykirt davranmasi sonucunda
kiraya veren sozlesmeyi sona erdirse de erdirmese de zararmin tazminini talep
edebilir'™. Sozlesmeyi sona erdirmesi durumunda tazminat, kiracinin kiralanana
verdigi zarar ve kiraya verenin kira sézlesmesinin normal siiresinin sonuna kadar

17 Ancak, zarar

yeni bir kirac1 bulamamasi1 durumunda kalan kira bedellerini kapsar
gbrenin zarar1 artirmama ylkimliliigli cergevesinde kiraya veren sozlesmeyi
stiresinden once feshettigi takdirde derhal yeni kiraci arayisina girmelidir, aksi halde
talep edebilecegi tazminat miktar indirilir, hatta ortadan kalkabilir. Tazminata iliskin
6zel bir hilkkim olmamasi nedeniyle s6zlesmenin geregi gibi ifa edilmemesine
yonelik genel genel hiikiimler uygulama alani bulacaktir (TBK. m. 112 vd. ve m.
116). Ozenle kullamm borcuna aykirihk ayni zamanda bir haksiz fiil teskil
ediyorsa'”® haksiz fiil hiikiimleri de uygulama alani bulur'”®. Aym sekilde somut

olayin sartlarna gore kusursuz sorumluluga iliskin hiikiimler de uygulama alam
bulabilir.

Parasal sonuglari disinda BK. m. 256’ya dayanan feshe iliskin olarak
uygulamada Yargitay’in benimsedigi isabetsiz tutum iizerinde de durmak
gerekmektedir. Yargitay; BK. m. 256’ya dayanan feshin, kiralananin bizzat
kullanimima aykiri kullanim nedeniyle fesih ve kullanima iligkin olmayan bir

sozlesmeye aykirilik nedeniyle fesih olarak iki goriinlime sahip oldugunu kabul

8 Giimiis, Kira, s. 306.

176 | achat, a.g.e., s.683. Wessner, a.g.e., s.272. Kiraya verenin zararmin tazminini talep etmesi,
sozlesmeyi siiresinden 6nce feshedip edememesinden bagimsizdir.

17 | achat, a.g.e., 5.683.

8 Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 472. Haksiz fiilin 6zellikle aym binada oturan kisiler ve komsular
acisindan uygulama alani bulabilecegi disiiniilebilecek olsa da TBK. m. 316’nin kanundan
kaynaklanan {dcilincli kisiyi koruyucu etkili sdzlesmeye varlik vermesi nedeniyle dogrudan
sozlesmenin ihlali hikkiimlerine dayanarak ugranilan zararin tazmini istenebilir.

79 Wessner, a.g.e., s.274. Bu noktada Federal Mahkeme bunu bir hakkaniyet sorumlulugu olarak
degerlendirerek sorumlulugu genigletmektedir.
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etmektedir. Bu baglamda Yargitay’m mustakar igtihadi®®®, kiralananin bizzat

kullanimina iliskin olan ihlalin kiralananin tahliyesine imkan verdigi, kullanima
iliskin olmayan ihlalin ise yalnizca sdzlesmenin feshini gerektirdigi, kiralananin
tahliyesine yol agmayacagi yoniinde gelismistir. Bu sonucun pratikte anlamsiz
olmasimin yani sira teknik olarak da dogru olmadigini sdylemek gerekir. TBK. m.
316 uyarinca yapilan fesih bildirimi tek tarafli irade beyaniyla kullanilan bir yenilik
doguran hak oldugundan feshe iligkin kararin tespit karar1 olacaktir, davada aymi
zamanda kiralananin iadesi de isteniyorsa buna yonelik hiikiim de eda hiikmii
niteliginde olacaktir. Bu nedenle tahliye ifadesinin kullaniminin teknik olarak yanlis
olmasimin yani sira sdzlesme feshedildikten sonra kiracinin kiralanani terk etmesine

iligkin hiikiim kurulmamasi da isabetli degildir.

6. TBK. m. 316 Anlaminda Sozlesmeye Aykir1 Kullanim
Sayillmayan Haller

Uygulamada BK. m. 256’da 6ngoriilen kolay fesih imkanindan yararlanmak
amaciyla kiraya verenlerin sézlesmede yer verilmemis dahi olsa her tiir kullanima
aykiriligr bu madde kapsamina sokarak kiraciy1 kiralanandan bir an 6nce ¢ikarmak
istedikleri goriilmektedir'®:. Ozellikle sozlesmede agikca Oyle bir kullanima yer
verilmemesini kiraya verenler, o kullanimin sozlesmeye aykirilik teskil edecegi
seklinde yorumlamaktadlrlarlsz. Yargitay, bir kararinda lokanta ya da kafeterya
olarak kiralanan yerde bira satig1 yapilmasinin sdzlesmeye aykirilik teskil etmesi i¢in
sozlesmede bira yasagma iliskin 6zel bir hiikim olmas1 gerektigini hiikme

baglamls‘urlss. Kanimizca s6zlesme ile agikca yasaklanmadikga ve kiralananin tahsis

% varg. 6.HD. E. 2010/8396 K. 2010/12587 T. 22.11.2010 (Ruhi, s. 462-463).Yarg. 6. HD., E.
2012/12744, K. 2012/14746, T. 14.11.2012; Yarg. 6. HD., E. 2011/7354, K. 2011/12104, T.
1.11.2011; Yarg. 6. HD., E. 2011/7903, K. 2011/11943, T. 31.10.2011 (Kazanci). Kararlarda bizzat
kullanima iligkin olmayan sozlesmeye aykirilik hallerinde mahkemenin sdzlesmenin feshi karari
vermekle yetinecegi, kiralananin tahliyesine hiikmedemeyecegi ifade edilmektedir.

81Burcuoglu, Tahliye, s. 191.
%2Burcuoglu, Tahliye, s. 191.

83Burcuoglu, Tahliye, s. 192. Yargitay, bir diger kararinda da szlesmede kiralanan agisindan “dinen
yasaklanmis bilumum isler i¢in kullanilamaz” hiikmii bulundugu halde bunun, kiralananda nelerin
satilmayacagina iliskin olmadigi, yalnizca kiralananin meyhane ya da kumarhane gibi dine aykiri
isilerde kullanilamayacagina yonelik bir hiikim oldugundan bahisle kiralananda bira satisim
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amaci ile bagdasmayacak nitelikte olmadig1 takdirde sozlesmede belirtilmeyen bir
kullanim tiirii, kural olarak kiralananin sdzlesmeye uygun olarak 6zenle kullanimi
borcuna aykirilik teskil etmez. Bunun disinda kiracinin kiralanam1 sézlesmede
kararlastirilandan baska bir amagla kullanmasi karsisinda kiraya verenin buna itiraz
etmemesi somut olayin sartlarina gore bu kullanimi kabul ettigi yoninde bir gliven

yaratabilir'®.

Sozlesmede acik¢a yasaklanmadigr takdirde kiralananda sozlesmede
belirtilenlerden farkli kisilerin bulunmasimmi da ozellikle de zaruret durumu s6z
konusu ise sdzlesmeye aykirilik olarak kabul edilmemektedir'®. Bu sekilde
sOzlesmede, kiralanandan kiracidan baska kisilerin yararlanmasi yasaklansa dahi

kiracinin, yaninda adam ¢alistirmasi bu kapsamda degerlendirilmeyecektir186.

B. Kiraya Verenin Rizas1 Olmaksizin Kiralananin Alt Kiraya

Verilmesi Veya Kullanim Hakkinin Devri

1. Konunun Simirlandirilmasi

TBK. m.322’de diizenlenen kiralananin alt kiraya verilmesi ya da kullanim
hakkinimn devri, IBK. m.262’yi kaynak alarak diizenlenmis olmakla birlikte iki htikim
arasinda oldukca oOnemli farkliliklar oldugunu soylemek gerekir. Zira TBK.
m.322/f.1, kural olarak kiracinin, kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol
acmamak kosuluyla, kiralanani tamamen veya kismen baskasina kiraya
verebilecegini ya da kullanim hakkini baskasina devredebilecegini diizenlemekte

iken IBK. m. 262/f. 1°de kural, alt kira iliskisinin kurulabilmesi i¢in kiraya verenin

sozlesmeye aykirilik kapsaminda degerlendirmemistir. Ancak amaca uygun yorum yapmak suretiyle
bu kararin isabetsiz oldugunu sdylemek gerekir.

184 Seckin Topuz/Ferhat Canpolat, “Tasinmazlara iliskin Kira Sézlesmelerinin iceriginin Ortiilii irade
Beyaniyla Degistirilmesi”, HUHFD., 1, 2011, s. 9-10.

185 Burcuoglu, Tahliye, s. 194-195. Kiralananda kiraci ile birlikte bagka kisilerin de yasiyor olmasi alt
kira ya da sozlesmenin devri olarak nitelendirilemez. Ciinkii kiract aradan ¢ikarak kiralanani
bagkasina devir ve teslim etmis degildir. Burada yalnizca kiraci, kendisi de i¢cinde bulunmak suretiyle
bagkasini da kiralanandan yararlandirmaktadir.

188 Burcuoglu, Tahliye, s. 195.
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riza gostermesi gerekliligidir. Ancak IBK. m. 262/f.2’de kiraya verenin riza
vermekten kaginabilecegi haller sinirli sayida olarak gdsterilmistir. TBK. m. 322/f.
2’de ise kiraya verenin rizast konut ve catili isyerleri agisindan getirilmis bir
zorunluluk olmakla birlikte kiraya verenin riza vermekten kaginmasi agisindan

herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

IBK. m. 262°de oldugu gibi TBK. m. 322’de de metnin lafzindan anlagildig1
lizere alt kira sozlesmesinin yapilmasi herhangi bir ayrim yapilmaksizin tiim kira
sozlesmeleri agisindan miimkiin kilinmistir. Hiikmiin emredici bir hiikiim olmadigi
ve kiraya verenin alt kiray1 sozlesme ile yasaklamasinin mimkiin oldugu kabul

187

edilmektedir™". TBK. m. 322/f. 2’ye gore konut ve ¢atil1 igyeri kiralarinda da alt kira

ve kullanim hakkinin devri kiraya verenin yazili olarak riza vermesine baghdlrl%.
Birbiri arkasina gelen, zincirleme alt kira soézlesmeleri de kanundaki sartlara

uyduklar1 miiddetce gecerlidir™™.

Kanun koyucu her iki hiikiimde de alt kiray1 kural olarak kabul etmistir. IBK.
m. 262’de yer alan kiraya verenin riza vermekten kacinabilecegi hallerin
kendiliginden alt kiray1 yasakladigi sOylenemez, yalnizca kiraya verene riza
gostermekten kagcinma imkani tanir, kiraya veren alt kirayr o sartlarla da kabul
edebilir'®.

818 sayil1 Bor¢lar Kanunu déneminde kiracinin, yetkisi olmaksizin kiralanani

kullanim hakkini devretmesi veya alt kira iligkisi kurmasi BK. m. 256/f. 2 uyarinca

87 SVIT Romandie, a.g.e., s. 319. Ornegin taraflar sozlesmede, kiralananin 6zgiilendigi amaci kesin
cizgilerle belirtmek ya da kiralanan1 kullanacak kisi sayisin1 maksimum miktarla gostermek suretiyle,
detayli diizenlemeler yoluyla alt kira sdzlesmesi dolayli yoldan yasaklayabilirler. Taraflarin anlagmasi
sonucunda sozlesme ile getirilen bu tiir sinirlamalarin IBK’dan ziyade TBK’nin uygulama alani igin
daha 6nemli oldugunu sdylemek miimkiindiir, zira IBK. m. 262/f. 2 ¢ hiikkmii halihazirda kiraya
verene, alt kiranin kendisi igin “biiylik sikintilar” doguracagi gerekgesini ileri siirme imkani
tanimaktadir. TBK. m. 322’de ise boyle bir durum s6z konusu degildir.

188 Buradaki yazili olma kosulu sozlesmenin sekli ile ilgili degil, rizanin sekli ile ilgilidir. Bkz.:
Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 304.

189 SVIT Romandie, a.g.e., s.320. Tandogan, Ozel, s. 156; Aydemir, a.g.e., s. 48. Bu durumda asil
sozlesmeye aykirilik s6z konusu oldugunda kiraya veren hem kendi kiracisina hem de alt kiracilara
kars1 haklarini kullanabilir.

199 5vIT Romandie, a.g.e., 5.320.
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fesih nedeni olarak kabul edilmekteydi*®. 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun

yururliigii doneminde de ayni uygulamanin devam edecegini kabul etmek gerekir.

TBK. m. 322’de alt kira iliskisi kural olarak kiraya verenin rizasina
baglanmadig1 i¢in IBK. m. 262°de diizenlenen kiraya verenin riza vermekten
kaginabilecegi hallerden, TBK. m. 322/f. 1°de ad1 gegen kiraya verene zarar verici
degisikliklerin tespiti agisindan faydalanmanin miimkiin oldugu goriisiindeyiz.
Kiraya verene zarar verici degisikliklerin ne oldugunun belirlenmesi alt kira
s0zlesmesinin caiz olup olmamasinin tespiti agisindan énem tagimaktadir. Zira zarar
verici degisikligin mevcut olmasi durumunda alt kira sézlesmesi caiz olmayacak,
kiraya veren de kiracinin sozlesmeye aykiri davranisi nedeniyle TBK. m. 316’ya

dayanarak sozlesmeyi feshedebilecektir.

Calismanin bu boliimiinde oncelikle alt sozlesme ve alt kira kavramlarini
incelenecek, daha sonra kullanim hakkinin devri ile alt kira iligkisi arasindaki
farklara deginilecektir. Bu basliktaki aciklamalar, alt kira ve kullanimin devrini bir
biitiin olarak ele almaksizin, kira sézlesmesinin kiracinin sézlesmeye aykir1 davranisi
nedeniyle kiraya veren tarafindan sona erdirilmesi kapsaminda kalacak sekilde
sinirlandirilmak suretiyle yapilacaktir. Terminolojik olarak da taraflarin birbirlerine
gore konumu belirlenirken kural olarak kiraya veren, kiraci ve alt kiraci terimleri
kullanilacaktir. Iki s6zlesmenin birbirine gére konumuna iliskin degerlendirmelerde
ise kiraci, alt kira sozlesmesinin alt kiraya vereni olarak anilacaktir. Alt kira
iliskisinde kiraya veren, kiraci1 ve alt kiraci arasindaki iliskiler ile kullanim hakkinin
devrinde kiraya veren, devreden kirac1t ve devralan iicilincii kisi arasindaki iligkiler
ancak TBK. m. 322°nin kapsamini agsmayacak sekilde ve kiraya veren ile kiraci
arasindaki kira sozlesmesine aykirilik halleri agisindan 6nem arz ettikleri ol¢iide

incelenmeye caligilacaktir.
2. Alt Sozlesme ve Alt Kira Kavramlar

Alt sozlesme kavrami birbirinden bagimsiz, ancak birbirleriyle iligki icinde

bulunan iki sozlesmenin birbirlerine goére durumunu ifade etmek amaciyla

91 Burcuoglu, Tahliye, s. 206 vd.; Yavuz/Ozen/Acar, a.g.e., s. 221-222.
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kullanilmaktadir®?

. Asil sozlesme ve alt sdzlesmenin kurulmasi ve sona ermesi de
prensip itibariyle birbirinden bagimsizdir'*®. Buna gére ilk sézlesmenin taraflarindan
biri, bu sozlesmeyle baglantili olan diger sézlesmenin de taraflarindan birini
olusturur. Bu baglamda bir goriise gore alt sozlesmeden bahsedebilmek icin

19 Ancak sozlesme

kendisinden 6nce yapilmis bir asil sézlesme mevcut olmalidir
serbestisi ¢ercevesinde ve sozlesmelerin birbirlerinden bagimsiz olduklar1 da
diisiintildiiglinde alt sozlesmenin, asil sézlesmeden once kurulmasinin da miimkiin
oldugunu kabul etmek gerekirl%. Bir diger ifadeyle bu noktada o6nemli olan
kronolojik olarak birinin digerinden once kurulmasi degil, taraflarin bir s6zlesmeyi
baska bir sdzlesme ile iligki i¢inde olan bir alt s6zlesme olarak nitelendirmesidir. Asil
sOzlesmenin mutlaka daha Once kurulmasi gerekmez. Zaten asil sézlesmenin
herhangi bir sebeple kurulmamas: halinde; asil sozlesmenin karakteristik edim
alacaklis1 ve alt sozlesmenin karakteristik edim bor¢lusu olan taraf bu borcunu ifa
edemeyecegi icin karsi tarafin zararini tazmin etmek durumunda kalacaktir'®®. Tam
tersi durumda ise yani asil sozlesmenin karakteristik edim borglusunun, alt
sOzlesmenin ayn1 ediminin alacaklist olmasi durumunda asil soézlesmenin
kurulmamasi neticesinde ifa imkansizlig1 nedeniyle alt sozlesmedeki bor¢ da sona

197

erecektir Alt sozlesmenin kurulmasi, yalnizca asil sozlesmeye taraf olan

sOzlesenin onayina tabi kilinmis olsa dahi bu onayin eksikligi alt s6zlegsmenin gecerli

olarak kurulmasina engel olmaz'%®

. Bu durumda asil sézlesmedeki karsi tarafin
sozlesmeye aykirt davranisi s6z konusu olur; ancak alt soézlesme gecerli olarak
kurulur ve hiikiimlerini dogurur. Asil sdzlesmenin kurulmamasi riski, alt kira

sOzlesmesinin, asil sozlesmenin kurulmasi geciktirici sartina baglanmasi ile bertaraf

192 Halil Akkanat, Taseronluk (Alt Miiteahhitlik) Sézlesmesi, istanbul, Filiz Kitabevi, 2000, s. 15;
Sebnem Akipek, Alt Vekalet, Ankara, Yetkin Kitabevi, 2003, s. 83.

19 Nalan Kahveci, Alt Kira ve Kiramin Devri, {zmir, Giincel Yayinevi, 2005, s. 65. Ancak bazi
hallerde aralarindaki fiili iliski nedeniyle birindeki degisikligin digerini etkilemesi ka¢inilmazdir.

194 Akkanat, a.g.e., s. 15; Akipek, a.g.e., s. 84.

195 Akipek, a.g.e., s. 84; Kahveci, a.g.e., s. 65; Aksi yonde bkz: Akkanat, a.g.e., s. 16-17. Yazara gore
bu iki sdzlesme birbirine bagli oldugundan, ¢ok istisnai haller diginda asil sézlesme zaman agisindan
alt sozlesmeden once kurulmali ve igerigi itibariyle de alt s6zlesmeye temel teskil etmelidir.

19 Akipek, a.g.e., s. 84.
197 Akipek, a.g.e., s. 85.

1% Aksi yonde bkz: Aydemir, a.g.e., s. 47. Sozlesme ile alt kira iligkisi yasaklanmigsa alt kira
sozlesmesi gegersiz olur.
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edilebilir'®. Birbirinden bagimsiz olan bu iki sdzlesmeyi birbirine baglayan sey,
ilgili asil so6zlesmenin karakteristik ediminin, iki sézlesmeye de taraf olan s6zlesen
sayesinde alt sOzlesmenin de edimlerinden birini olusturmasidir. Buna gore iki
s0zlesme arasinda fiili bir iliski olmasinin yani1 sira bu s6zlesmeler karakteristik edim
ve igerik agisindan ya ayni olmali ya da biiyiik 6l¢iide benzesmelidir®®. Burada 6lci,
asil sozlesmenin karakteristik ediminin, alt sdzlesmenin igerigine kismen de olsa
karsilik gelmesidirzm. Bu baglamda alt s6zlesmenin kapsami asil s6zlesmeninkinden
daha genis ve siiresinin de asil s6zlesmenin siiresinden daha uzun olamayacagi kabul

202

edilmektedir™“. Doktrinde ayrica alt sdzlesmenin, mahiyeti geregi siirekli borg

doguran bir sézlesme olmasi gerekliligi kabul edilmektedir®®.

Alt s6zlesme kavrami acisindan verilen bilgiler 1s18inda alt kira kavrami da,

kiralananin kiraci tarafindan tamamen ya da kismen bir iicilincii kisiye kiralanmasi

204

olarak tanimlanabilir™". Alt kira s6zlesmesi de bir kira sozlesmesi niteligindedir ve

kiralananin kullanimimin alt kiraciya birakilmasi mutlaka bir ivaz karsiliginda

gerceklesmelidir. Bu nedenle kiracinin akrabalarinin kiralananda ivazsiz olarak

ikamet etmesi alt kira niteliginde degildir205

206

. Bu durumda sartlar1 varsa ariyet
s0zlesmesinin varligindan s6z edilebilir™". Asil kira s6zlesmesinin kiracisi, alt kira
s0zlesmesinin kiraya verenidir. Asil kiraya veren ile alt kiraci arasinda sozlesmesel

bir iliski mevcut degildir. Dolayisiyla iki sézlesme de birbirlerinden bagimsiz

199 Akipek, a.g.e., s. 85.

200 Akkanat, a.g.e., s. 17; Akipek, a.g.e., s. 85. Ancak iki s6zlesmenin karakteristik edimlerinin birebir
ortiismesi aranmaz. Ornegin karakteristik edimi bir esyamin kullaniminin sézlesmenin diger tarafina
birakilmast olan kira iligkisinde kiraci, kiraladigi konutun yalnizca bir odasimin kullanimini bir ti¢iincii
kisiye birakabilir. Bu sekilde alt kira iliskisi kurulmus olur.

201 Akkanat, a.g.e., s. 18. Bir binay1 insa etme borcunu yiiklenen miiteahhidin, binanin yalnizca bir
boliimiiniin insasin1 bagka bir miiteahhide birakmasi durumunda da bir alt s6zlesme olan tageronluk
sozlesmesi s6z konusu olacaktir.

202 Akipek, a.g.e., s. 86; Kahveci, a.g.e., s. 64-73. TBK m. 322/f. 3 uyarinca asil kira sézlesmesi sona
erdiginde kiraya veren, alt kira sdzlesmesi sona ermis olmasa da kiralananin iadesini talep edebilecek,
kirac1 da alt kira sozlesmesinden dogan borcunu ifa edemedigi igin alt kiraciya karsi sorumlu
olacaktur.

203 Akipek, a.g.e., s. 86; Akkanat, a.g.e., s. 18; Kahveci, a.g.e., s. 64. Zira alt sozlesmenin karakteristik
ediminin asil sdzlesme ile baglantili ve onun ifasina yonelik olmasi ancak belli bir siireye yayilmis
edim agisindan s6z konusu olabilir.

24 Feyzioglu, a.g.e., s. 485; Tandogan, Ozel, s. 155; Zevkliler/Goékyayla, a.g.e., s. 238.

2% Kahveci, a.g.e., s. 71. Bu nedenle sozlesmede alt kira yasagi olsa dahi kiracinim bu kisileri konuta
almasina bu nedenle kars1 ¢cikilamayacaktir.

206 Kahveci, a.g.e., s. 70.
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kurulup, sona erebilirler®

. Bu bagimsizlik, alt kira s6zlesmesinin asil kiraya veren
acisindan zarar verici bir degisiklife yol agmamak kosuluyla asil kira
sdzlesmesinden farkli hiikiimler igerebilmesini de agiklar niteliktedir®®®. Bununla
birlikte taraflar, geciktirici veya bozucu sart yoluyla asil ya da alt s6zlesmenin
kurulmasini ya da sona ermesini birbirlerine baglayabilirler®®. Ancak alt kira

210
Vi

sOzlesmesinin asil kira s6zlesmesinden bagimsiz olmakla birlikte tali nitelikte e

211

asil sozlesmenin etkisinde oldugu da soylenmelidir Gercekten de alt kira

sO6zlesmesinin konusunu asil kira sézlesmesindeki kiralanan ya da onun bir kismi

teskil eder®?

. Bunun diginda TBK. m. 322’ye gore alt kiract kiralanani kiraciya
taninan ¢ercevede, onun kullanim hakkiyla sinirlt olacak sekilde kullanmalidir. Zira
hikkiimde alt kiracinin kiralanan1 asil sozlesmede belirtilenden baska bicimde
kullanmas1 halinde kiraya verene karst sorumlu olacag diizenlenmistir. Iki
sOzlesmenin birbirinden bagimsiz olmasi nedeniyle kural olarak asil sdzlesmenin
siiresinin sona ermesi alt kira sozlesmesini de sona erdirmemelidir. Ancak doktrinde
sure unsurunun da kullanim hakk: kapsamda degerlendirilmesi gerektiginden bahisle
alt sozlesmenin  siiresinin  asil  sOzlesmeninkinden uzun olamayacagi
savunulmaktadir®™. Zira TBK m. 322/f.3 c.son uyarinca bu durumda kiraya veren,
kiracisina karsi sahip oldugu haklar alt kiraciya veya kullanim hakkini devralana

kars1 da kullanabilecek ve alt kiracidan kiralananin iadesini talep edecektir. Bu da alt

kiraya verenin borcu agisindan siibjektif imkansizliga yol agacaktir.

Alt kira sozlesmesinin yapilabilmesi kanunen belli sinirlamalara tabi

tutulmustur. Adi kira sdzlesmeleri agisindan getirilen kiraya verene zarar vermeme

207 Kahveci, a.g.e., s. 69. Asil kira sézlesmesi herhangi bir nedenle gegersiz dahi olsa BK. m. 19-20°ye
uygun olarak kurulan alt kira sdzlesmesi gecerlidir.

208 Tandogan, Ozel, s. 157.
29 Akkanat, a.g.e., s. 15-16; Akipek, a.g.e., s. 85-86; Kahveci, a.g.e., s. 63-64.

210 Tungomag, a.g.e., s. 553; Kahveci, a.g.e., s. 72; Irfan Yazman, “Alt Kira ve Hasilat Kiras
Minasebetlerinde Alt Kira ve Kiranin Devri”, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii,
Ankara, 1960-1961, s. 20.

2! Kahveci, a.g.e., s. 72; Yazman, a.g.m., s. 20. ipek Yiicer, “Alt Kira”, AUHFD, C. 57, S. 3, 2008,
(s. 791-829), s. 795. Yazara gore alt kira sozlesmesi, asil kira sozlesmesinin aynadan yansiyan goriintii
olarak nitelendirilebilir.

212 Kahveci, a.g.e., s. 72.

213 Kahveci, a.g.e., s. 73. Kiracinin alt kiraciyla daha uzun siireli alt kira iliskisi kurmasi durumunda
kiraya veren asil sozlesme siiresi sonunda kiralananin iadesini talep ettiginde kiract artik alt
sozlesmeden dogan borcunu ifa edemeyecegi i¢in alt kiractya karsi sorumlu olacaktir.
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kosulu ve konut ve catili isyeri kiralarinda kiraya verenin yazili rizasinin aranmasi

uzerinde durulmalidir.
3. Kullanim Hakkinin Devri Kavrami

Kanunda alt kira iligkisi ile ayn1t maddede diizenlenen kullanim hakkinin
devri hem alt kira sozlesmesinden hem de soézlesmenin devrinden farkli bir
miiessesedir. BK. m. 259’da “kiranin devri” ifadesi yeterince agik olmadigi,
sOzlesmenin devri ile karistirildigi ve bu baglamda doktrinde tartismalara neden
oldugu i¢in TBK. m. 322, bilingli olarak kiralananin “kullanim hakkinin devri”

ibaresini kullanmustir.

Kiralanami  kullanim hakkinin devri ile Kkastedilen, kiracinin kira
sozlesmesinden kaynaklanan kiralanan1 kullanma ve ondan yararlanma hakkin
tamamen veya kismen bir ligiincii kigiye devretmesidir. Bu noktada kiraya veren ile
tictincii kisi arasinda bir s6zlesmesel iliski kurulmaz. Ancak alt kiradan farkli olarak
kullanim hakkin1 devralan kisinin kiracinin s6zlesmeden dogan hakkina dayanarak
kiraya verenden kiralananin teslimini ve sézlesme siiresince kullanima elverisli bir
sekilde bulundurulmasini talep hakki meveuttur™. Uciincii kisti, kiraya veren ile
kiract arasindaki so6zlesmeyi yiiklenmis, yani kiracinin kendisine sdzlesmeyi
devretmesi sonucunda o sozlesmeye taraf olmus degildir®®>. Ancak 6nceden de
belirtildigi gibi BK. m. 259’da kullanilan “kiranin devri” ifadesi tartisma
yaratmaktaydi. Bu tartisma kiranin devrine, s6zlesmenin devrine iligkin hiikiimlerin
mi yoksa alacagin temliki hiikiimlerinin mi uygulanacagina yonelikti. Kiranin devri
ifadesi lafzen sézlesmenin devrinin 6zel bir goriiniimii oldugu seklinde anlagilmaya
miisait olsa da GKHK. m. 12’de alt kira iliskisi, kullanim hakkimin devri ve
sOzlesmenin devri miiesseselerinin ayri1 ayri sayilmasi, kiranin devrinin alt kira

iliskisinden ve sézlesmenin devrinden farkli bir duruma isaret ettigi seklinde kabul

244 Aydemir, a.g.e., s. 48.

215 Aksi yonde bkz.: Erol Cansel, isvigre Hukuku, Fransiz Hukuku, Alman Medeni Kanunu ile
Mukayeseli Olarak Tiirk Hukukunda Hasilat Kirasi, Ankara, Desen Matbaasi, 1953, s. 124;
Yazara gore kullanim hakkinin devriyle sdzlesmeden dogan tiim hak ve borclar hakki devralana
gececektir. Yicer, a.g.m., s. 819. Yazara gore burada kiraya veren ile devralan arasinda bir s6zlesme
iliskisi kurulur. Zira yazar, kiranin devrini s6zlesmenin devrinin bir goériinimii olarak kabul
etmektedir.
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ediliyordu. Bu nedenle de kiranin devrine alacagin temliki hiikiimlerinin
uygulanmas: gerektigi ifade ediliyordu®’®. S6z konusu karisiklik esasen GKHK. m.
12’nin aksine BK. m. 259°da, alt kira sdzlesmesi ile kiranin devri diizenlendigi halde
kira soOzlesmesinin devrinden hi¢ s6z edilmemesinden kaynaklanmaktaydi. Bu
durumda alt kira iligkisi ile kiranin devrinin farkli amaglara hizmet etmesi gerektigi
distincesi hasil olmustu. Ancak Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda alt kira ve kullanim
hakkinin devri bir maddede, kira iligskisi ise baska bir maddede diizenlenerek
tartismalara son vermek istenmistir. TBK. m. 322°nin gerekcesinde de, kullanim
hakkinin devrinde sdzlesmenin taraflar1 acisindan bir degisiklik olmadigi, kiracinin
kira sozlesmesinden kaynaklanan kiralanan1 kullanma alacagim1i kismen ya da
tamamen bir {glincli kisiye devrettigi agikliga kavusturulmustur. Hilkmiin
gerekcesinde bu devrin alacagin temliki hiikiimlerine tabi oldugu da ayrica ifade
edilmektedir. Alacagin temliki adi yazili sekle bagli oldugundan, kiract kullanim
hakkin1 mutlaka yazili sekle uyarak ligiincii kisiye temlik edebilir. Ancak tiim kira
sOzlesmelerinin kullanim hakkinin devri icin tabi oldugu sekil sarti, konut ve catili
isyeri kiralarinda kullanim hakkinin devrinin kiraya verenin yazili rizasina
baglanmasi ile karistirllmamalidir. Alcagin temlikindeki sekil sart1 bir gegerlilik sart1
iken konut va ¢atili igyeri kiralarinda kiraya verenin rizasinin yazili olmasi kullanim
hakkinin devri acisindan gegerlilik sarti degildir217. Zira alt kira iligkisinde de oldugu
gibi kiraya verenin yazili rizas1 olmasa da kullanim hakkinin devri gegerli bir tasarruf

. . 21 . . o . c e e
islemi olur®*® ancak kiraya vereni baglamaz ve ona kars1 ileri siiriilemez.

Kullanim hakkini devralan kisi, kiracinin kisiligine baglh haklar disinda bu

hakka bagli riichan haklar1 ve fer’i haklara da sahip olur.

216 Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 482; Cansel, a.g.e., s. 124. Yazar bor¢larin da haklarla birlikte
devralana gegecegini kabul etmekle birlikte bu devrin alacagin temliki hiikiimlerine tabi oldugunu
ifade etmektedir. Becker, a.g.e., s. 287-288; Feyzioglu, a.g.e., s. 488. Devreden kiracinin ileri
stirebilecegi defileri devralan da kiraya verene karsi ileri siirebilecektir.

217 Buradaki yazilillk sartt kiraya verenin rizasmnin olduguna iligkin ispat sarti olarak
degerlendirilmelidir.

218 Kiraya verenin yazili rizasimin kanunda 6ngériilen bir temlik engeli olduguna ve rizanin olmamasi
halinde devrin gegersiz olacagi yoniindeki aksi goriis i¢in bkz.: Oguzman/Oz, C.11, s. 544-545,
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Kullaniom hakkinin devri agisindan ozellikle isyeri kiralarinda kiracinin
yanina ortak almasi durumu s6z konusu olabilir. Kiracinin kiraya verenden riza

almadan yanina ortak almasi, s6zlesmenin ihlali niteligindedir21g.

4. Alt Kira Sozlesmesinin ve Kullanim Hakkinin Devrinin Caiz

Olmasi icin Gerekli Sartlar

a. Adi Kira Sozlesmelerinde Kiraya Verene Zarar Verici

Degisiklige Yol Acmama Kosulu

TBK. m. 322/f. 1’e gore adi kira sozlesmelerinde alt kira iligkisini kurma
hakkinin dogmasi ve kiralananin kullanim hakkinin devri ancak bunun kiraya verene
zarar verici degisiklige yol agmamasi kosuluyla mUmkindir. Bu noktada dncelikle
buradaki kosulun hukuki niteligini belirlemek gerekir. Bunun teknik anlamda bozucu
kosul olmadigi, bir hukuki sonucun gerceklesmesi i¢in gerekli bir unsur?? niteliginde
oldugu kanaatindeyiz. Buna gore kiraya verene zarar vermeme kosulu, kiracinin alt
kira iligskisi kurmasi ve kiralananin kullaniminin devri hakkinin dogmasi icin
gereklidir. Bu kosul gerceklesmemisse alt kira yapma hakki da dogmamis demektir.
Bu durumda alt kira so6zlesmesi kiraya veren agisindan zarar verici degisiklige sahip
olacak sekilde kurulsa dahi kiraci ile alt kiraci arasindaki kira sézlesmesi gecerli
olacak ve hiikiimlerini doguracak221 ancak bu sozlesme kiraya verene karsi ileri
stiriilemeyecek, yani kiraya verenden kiralananin alt kiraci tarafindan kullanilmasina
katlanmas1 beklenemeyecektir. Kiraci, sozlesmeye aykiri davranisi nedeniyle kiraya
verenin ugradigr zararlardan TBK. m. 112 uyarinca sorumlu olacaktir®®?. Bu
durumda kiraci, kiraya veren ile arasindaki asil kira sozlesmesine aykir1 davranmis
olacagindan sirf bu aykirilik nedeniyle dahi kiraya veren, sézlesmeyi TBK. m. 316
uyarinca kiralanan1 sozlesmeye uygun olarak 6zenle kullanma borcuna aykirilik

sebebiyle sona erdirebilecektir. Oysa alt kira iligkisinin kiraya veren agisindan zarar

29 Aydemir, a.g.e., s. 50.

2 Oguzman/Oz, a.g.e., Cilt II, s.477. Bu anlamdaki kosul, “yasal kosul” ya da “hukuki kosul” olarak
nitelendirilmektedir.

221 Aymi yonde bkz. Giimiis, Kira, s. 212.
?22 Giimiis, Kira, s. 212.
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verici bir degisiklige neden olmamasi durumunda TBK. m. 322’ye gore alt kira
sOzlesmesi caiz olacagindan kiraya verenin sézlesmeyi alt kira iligkisi nedeniyle sona
erdirmesi ancak TBK. m. 322/f. 3’te belirtilen, kiralananin alt kiraci tarafindan,

kiraciya taninandan baska bigimde kullanilmasi durumunda miimkiin olacaktir.

Doktrinde kural olarak alt kira sdzlesmesinin igeriginin asil sdzlesmeya
aykirt olmasi, oOzellikle kiralananin tahsis amaciin degistirilmesi zarar verici
degisiklik olarak kabul edilmektedir®®. Ancak TBK. 322/f. 1°de dngoriilen kiraya

. o o . Cq . 224
verenin ugrayacagi zararin, dnemli bir zarar olmas1 aranmaktadir

. Bu baglamda alt
kira s6zlesmesinin asil kira sozlesmesinden farklilik gosterdigi her husus, zarar verici
degisiklik olarak diisiniilmemelidir. Bir diger ifadeyle alt kira sdzlesmesi ile getirilen
ve kiraya veren acisindan oncekine nazaran daha olumsuz olan her tiir durum bu
kapsamda degerlendirilmemelidir. Ancak belirtilmelidir ki, maddede belirtilen zarar,
teknik anlamdaki zarar kavramindan®® da farklidir. IBK. daki ilgili ifadeye de uygun
olarak burada kastedilenin esasli olumsuz durum ya da sakinca olarak
degerlendirilmesi gerekmektedir. Zarar verici degisikligin tespiti asil kira sdzlesmesi
referans alinarak yapilacaktir. Zira kiraya verenin kiralananin kullanimina katlanma
yiikiimliliiglintin kapsami1 ve sinirlar1 bu sozlesme ile belirlenmektedir. Doktrinde,
alt kira sozlesmesinin Ongoérdiigli kullanim hakkinin asil kira sodzlesmesinde
ongoriilen kullanim hakkindan daha kapsamli olmasi, kullanimin asil kira

226 alt kira s0zlesmesinin

sozlesmesindekinden farkli bir amaca oOzgiilenmesi
stiresinin asil kira sozlesmesinden uzun olmasi durumlarinda kiraya verene zarar

verici degisikligin varligi kabul edilmektedir?’. Isvigre doktrininde de kiracinin alt

2 Feyzioglu, a.ge., s. 491, Sireyya Arkan, Alt Kiramm ve Kiramn Devredilmesinin
Nitelendirilmesi ve Alt Kira ve Kiramin Devrinin Tahliye Davalarmma Etkileri, [stanbul,
(Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), 1988, s. 5.

224 Giimiis, Kira, s. 212. Asil kira sdzlesmesi belirli siireli oldugu halde alt kira sdzlesmesinin belirsiz
stireli olmas1 6nemli bir zarar verici degisiklik olarak kabul edilmemektedir.

225 Borglar hukuku anlaminda zarar, bir kisinin malvarliginda onun iradesi disinda meydana gelen
azalmalar olarak ifade edilmektedir.

226 Konut olarak kiraya verilen tagmnmazin isyeri olarak kullamilmasi ya da alt kiracinim kiralananda
ahlaka aykir1 faaliyetler yiiriitmesi gibi durumlarda oldugu gibi kural olarak kiralanananin tahsis
amacinin degistirilmesi kiraya veren agisindan zarar verici degisiklik olsa da her somut olayda bu
hususun ayrica degerlendirilmesi gerekir. Ornegin bakkal olarak kiralanan yerin alt kiraci tarafindan
kirtasiyeye c¢evrilmesi ya da eczane olarak kiralanan yerin optik olarak alt kiraya verilmesi
durumlarinda kiraya veren agisindan zarar verici bir degisiklikten bahsedilemeyecegi agiktir.

227 Giimiis, Kira, s. 213.
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kira iligkisi ile alt kiraciya kendi sahip oldugundan daha genis ve daha degisik

kullanim hakki taniyamayacagi ifade edilmektedir®®.

Bunlar disinda alt kira
s0zlesmesinin kiraya veren agisindan kiralananin kullanimina iliskin olarak asil kira
sOzlesmesine nazaran c¢ok dezavantajli hiikiimler igermesi ya da alt kiracinin
sahsindan kaynaklanan birtakim nedenler (ekonomik durumunun kiralanani geregi
gibi kullanmasi i¢in uygun olmamasi, isyeri kiralarinda kiraya veren ile ayni1 meslegi

icra etmesi gibi**

) de kiraya veren i¢in zarar verici degisiklikler olarak kabul
edilebilir. Kisaca alt kira iliskisi kiralananin, kira s6zlesmesi kuruldugu anda olagan
olarak beklenenden o©nemli Olciide daha biiyliik zarar doguracak bir sekilde
kullanilmasma yol agiyorsa zarar verici degisiklik sartt gerceklesmis olur®. Bu
durumda somut olayin sartlarina gore meydana gelecek zararin 6nemli olup

olmadiginin tespitinde kriter, diiriistliik kurali olacaktir.

Doktrinde alt kira sozlesmesinin asil kira sdzlesmesine esashi aykirilik
olusturacak sekilde kurulmus olsa bile alt kiracinin kullanimi heniiz baslamadan
zarar verici bir degisikligin varligindan bahsedilemeyecegi, alt kiracinin kiralanani
asil sozlesmeye uygun olarak kullanmasi ihtimalinin bulundugu durumlarda zararin
meydana gelmeyeceginden bahisle bu durumu, alt kiracinin olas1 davraniglar
nedeniyle zarar verici degisiklik olarak nitelendiren bir goriis®®" de vardir. Ancak alt
kira s6zlesmesinin asil kira sdzlesmesine aykir1 bir sekilde akdedilmesi sonucunda
artik alt kiracinin asil kira sdzlesmesine uygun kullanimini da bir ihtimal olarak
degerlendirmenin  gereksiz  oldugu diisiincesindeyiz. Alt kiracinin  olasi
davraniglarindaki zarar verici degisiklik ancak alt kira iligkisi asil s6zlesmeye uygun
bir sekilde kuruldugu halde alt kiracinin gelecekte kiralanani sézlesmeye uygun
bicimde kullanmayacagi yoniinde ciddi gostergeler varsa soz konusu olabilecegi

diisiiniilebilir®?.

228 Becker, a.g.e., s. 288.
2 Giimiis, Kira, s. 213.
230 Becker, a.g.e., s. 288.

231 Kahveci, a.g.e., s. 33, 35-36. Yazara gore alt kira sgzlesmesinin siiresinin asil kira sdzlesmesinden
uzun olarak belirlenmesi durumu buna Ornektir. Ancak burada alt kiracinin, kiralananmi asil kira
sozlesmesi sonunda iade etmesi ihtimaline dayanarak bdyle suni bir ayrimda bulunmay: isabetli
bulmuyoruz.

32 Kahveci, a.g.e., s. 35.
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TBK. m. 322/f. 1’deki kiraya verene zarar verici degisiklige yol agmama
kosulu ile IBK. m. 262°de diizenlenen kiraya verenin riza vermekten kagimabilecegi
sinirli sayidaki haller arasinda paralellik kurmak miimkiin olabilir. IBK. m. 262/f.
2’de yer alan ve kiraya verenin alt kiraya riza gostermekten imtina edebilecegi haller
sOyle sayilmistir : Kiracinin, alt kira iliskisinin kosullarini kiraya verene bildirmekten
kacinmasi, alt kira sozlesmesinin kosullarinin kiraya veren ile kiraci arasindaki asil
kira sozlesmesinin kosullar1 ile kiyaslandiginda kotiiye kullanim teskil edecek
nitelikte olmasi, alt kiranin kiraya veren acisindan biiyiik sakincalara®®® yol acacak
olmasi. Buna gore; kiraya veren alt kira sdzlesmesinin igerigini, alt kiracinin
kimligini, alt kira siiresini, alt kira bedelini, alt kiracinin kiralanani hangi amagcla
kullanacagini, kismi kiralamada kiralananin hangi boliimiiniin alt kiraya verildigini
ve benzeri bilgileri kiracidan talep etme hakkina sahiptir®®*. Kiracimin bu bilgileri
kiraya verene saglamamasi durumunda kiraya veren riza vermekten kaginabilir.

Doktrinde bir kisim yazarlar®®

tarafindan alt kira sozlesmesinde, asil kira
sOzlesmesinde belirlenenden fazla bir miktar kira bedeli ongoriilmiis olmasinin da
kiraya verenin menfaatleri ile bagdasmayacaglzs6 kabul edilmekle birlikte bu goriis
isabetli degildir. Zira kira bedelinin daha yiliksek belirlenmesinin, alt kira
sozlesmesinin tarafi olmayan kiraya veren agisindan zarar verici herhangi bir
degisiklige yol ag¢mayacagi diisiincesindeyiz. Ancak alt kira sdzlesmesinin
kosullarinin asil kira sézlesmesinin kosullar ile kiyaslandiginda kotiiye kullanim

teskil edecek nitelikte olmasinin, 6zellikle kira bedelinin alt kira s6zlesmesinde kira

28 Giimiis ise kiraya verenin riza vermekten kagiabilecegi hallerden sonuncusu olan ve bizim “alt
kiranin kiraya veren agisindan biiyiik sakincalara yol agacak olmasi” olarak ¢evirdigimiz hali “alt
kiradan dolay1 kiraya veren asir1 bir zarara ugrayacaksa” seklinde ifade etmektedir (Kira, s. 212).
Burada kastedilenin yalnizca “zarar” olmadigini, daha genis anlamda kiraya veren agisindan sz
konusu olabilecek biiyiik sakincalar ya da rahatsizliklar olarak algilanmasi gerektigini diisiiniiyoruz.
Buna gore TBK. m. 322 “kiraya verene zarar verecek degisiklige yol agmama’nin alt kira iligkisinin
kurulabilmesi i¢in bir 6n kosul olarak kabul ettigi halde, IBK. m. 262, asir1 zarar veya diger énemli
sakincalar1 kiraya verenin rizadan kaginmasi agisindan bir neden olarak diizenlemektedir.

24SVIT Romandie, a.g.e., 5.322. Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 324. Kiraya veren ayn1 zamanda alt
kira kosullarindaki her tiir degisiklikten de haberdar edilmelidir.

2BgvIT Romandie, a.g.e., 5.322-323. Zira bu durumda kirac1 haksiz bir kazang elde etmis olacaktir.
Ancak kiracinin kiralanana ek yatirimlar yapmasi durumunu dikkate almak gerekir.
Z%Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 324. Kiraya verenin menfaatleriyle bagdasmama durumu, kiracinin
alt kira iligkisinden kazang elde etmesi olarak anlasilmaktadir. Bkz.: Lachat, a.g.e., 5.568. Bu goriise
gore kiracilara bu imkan tanindig1 takdirde bir¢ok kisi bunu sistematik olarak kazang elde etme
amacityla kullanacaktir.
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sOzlesmesine nazaran ¢ok yliksek belirlendigi hallerde s6z konusu olabilecegi de

unutulmamalidir®®’.

Alt kiranin kiraya veren agisindan 6nemli sakincalara neden olmasi ise, alt
kira sOzlesmesinde asil kira s6zlesmesine aykirilik teskil eden bir hiikkmiin varlig
veya sozlesme dis1 olmakla birlikte kiraya veren ya da kiralanan agisindan objektif
ya da siibjektif agir sonuglar doguracak bir durumun olmasi halinde s6z konusu olur.
Asil kira soOzlesmesine aykiriligin 6zglilenen amacin ya da kullanim seklinin

degistirilmesi gibi 6nemli bir aykirilik olmast gerekmektedir238

. Federal Mahkeme’ye
gore; alt kira s6zlesmesinin siiresinin asil kira sézlesmesinden uzun olmasi énemli
bir sakinca teskil etmez, zira kiraya veren alt kira sdzlesmesi ile bagl olmadigindan
asil sézlesmeyi sona erdirme hakkina her zaman sahiptir®°. Ancak doktrinde isabetli
olarak alt kira s6zlesmesinin asil kira s6zlesmesinden daha uzun siireli olmasi, kiraya

240

veren agisindan zarar verici degisiklik olarak kabul edilmektedir Kural olarak

yalnizca alt kira sozlesmesinin siiresiz olarak akdedilmesi de onemli bir sakinca

olarak goriilemez®*

. Ancak bunu gerektirecek 6zel bir durum olmadig1 miiddetce alt
kiracinin belirsiz siireli s6zlesme akdetmesinin somut olayin sartlarina gére hakkin
kotiiye kullanilmasimi teskil edebilecegini kabul etmek gerekir. Nitekim alt kira
iligkisinin gecici niteligi ile bagdasmayacak sekilde siiresiz olarak kurulmasi
durumunda; kiraya verenin buna riza gdstermeyebilecegini, bu durumu soézlesme

stiresi esnasinda anlamasi halinde de sozlesmeyi TBK. m. 316 uyarinca sona

erdirebilecegini kabul eden bir goriis meveuttur?*,

Kiraya veren agisindan onemli kabul edilen diger sakincalar kiraya verenin

kisisel durumunu ya da kiralananin degerini diisliren durum ya da

Z'Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 324. Bedelin kotiiye kullamm teskil edecek nitelikte olup
olmadiginin tespitinde kiraciya yiiklenen ek edimler ve alt kiracinin kullanimina getirilen sinirlamalar
dikkate alinarak degerlendirme yapilir.

28 SVIT Romandie, a.g.e., s.323. Kullanim bigiminin asil kira sézlesmesinde kararlastirilandan az
derecede farkli olmasi kiraya verenin riza gostermemesini hakli kilmaz.

29 SVIT Romandie, a.g.e., 5.324.

20 Becker, a.g.e., s. 288; SVIT Romandie, a.g.e., s.324. Zira bu durumda alt kirac, kendisi ile kiraci
arasindaki alt kira sozlesmesi heniiz sona ermediginden kiralanan1 vermekten kaginacag icin kiraya
veren zorunlu olarak hukuki yollara bagvurmak zorunda kalacaktir. Bu nedenle alt kira sdzlesmesinin
sliresinin asil s6zlesmenin siiresinden uzun olmasini 6nemli bir sakinca olarak degerlendirmek gerekir.

1 SV|T Romandie, a.g.e., 5.324.
242 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 324.
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2 Onemli sakincalarm kiraya verenin ya da alt kiraciun sahsindan

. . v 1. 244
dogmasi da miimkiindiir™".

olaylardir

Bu baglamda IBK. m. 262’de diizenlenen kiraya verenin riza vermekten
kagiabilecegi hallerin TBK. m. 322/f. 1°deki kiraya verene zarar verici degisiklige
yol agmama kosulunun gergeklesmesinin tespiti acisindan kriter teskil edebilecegi
disiiniilebilir. Zira kiracinin, alt kira iligkisinin kosullarimi kiraya verene
bildirmekten kaginmasi, alt kira sdzlesmesinin kosullarinin, asil kira sozlesmesi ile
karsilastirildiginda kotiiye kullanim teskil edecek nitelikte olmasi ve genel olarak alt
kiranin kiraya veren acisindan biiyiik sakincalara yol acacak olmasi, kural olarak
kiraya verene zarar verici degisiklikler olarak kabul edilebilir. Bunlar digindaki
hallerde ise alt kira iligkisinin kiraya verene zarar verici bir degisiklige yol acip

acmadiginin tespitinde diiriistliik kurali cercevesinde yorum yapilmalidir.

Zarar verici degisiklige kiraya veren tarafindan riza gosterilmesi durumunda
ise asil kira sozlesmesinin bu dogrultuda degistirildigi kabul edilmelidir®®. Ancak
kiraya verenin riza gosterdigi miinhasir husus disinda kalan esasli hususlar acisindan
yine asil kira sozlesmesine aykirilik, zarar verici degisiklik kapsaminda

degerlendirilecektir.

Zarar verici degisikligin alt kira s6zlesmesinin caiz olmasini engellemesi i¢in
bunun sozlesme hiikiimlerinden anlasilabilir olmasi yeterlidir. Alt kiracinin
kiralananm1 kullanmaya baslamasi ve bu kullanimin alt kira s6zlesmesi gercevesinde

as1l kira sdzlesmesine esasl1 bir aykirilik teskil edecek nitelikte olmas1 aranmaz.

23 SVIT Romandie, a.g.e., s.324. Emeklilerin yasadig1 bir tasmmazda kiralanan daireyi kalabalik bir
aileye alt kiraya vermek, alt kiracinin, asil kiracinin akisne kiralananda umuma acik bir aktivite
gergeklestimesi vb. drnekler verilebilir.

4 SVIT Romandie, a.g.e., s.325. Ornegin kiraya verenin iinlii bir ekolojist olmasi ve alt kiranin
cevreyi kirletecek bir faaliyet gergeklestirecek bir sirket ile yapilmasi ya da kiralananin kiraya veren
ile z1t siyasi goriisii temsil eden bir siyasi partinin temsilcisine alt kiraya verilmesi durumunda oldugu
gibi. Kiraya verenin kiraci olarak kabul etmedigi kisi ile de m.262’deki sebepler olmasa dahi alt kira
sozlesmesi yapilamaz. Aksi halde kiraya veren MK. m.2’ye dayanabilir.

25 Kahveci, a.g.e., s. 32.
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b. Konut ve Catil Isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin Yazili

Rizasinin Aranmasi

TBK. m. 322/f. 1 hiikkmii adi kira sozlesmelerinde yalnizca zarar verici
degisiklige sebep olma kosulunu alt kira iliskisine bir engel olarak belirtmis, ayni
maddedin ikinci fikrasi ise, IBK. m. 262’den farkli olarak ve konut ve gatili isyerleri
acisindan alt kira sozlesmesinin yapilabilmesini kiraya verenin yazili rizasina
baglamistir. Hilkkmiin ilk fikrasinda alt kira iligkisinin kural olarak tiim kira s6zlesme
tipleri agisindan miimkiin oldugunu belirttikten sonra ikinci fikrada konut ve ¢atili
igyerleri acisindan alt kira iliskisinin kurulabilmesini, kiraya verenin riza vermekten
kaginabilecegi halleri sinirlamaksizin, kiraya verenin rizasina baglamak iki s6zlesme
tipi arasinda denge kurmak acisindan yerinde olmamustir. Isvigre Borglar
Kanunu’nda kiraya verenin alt kiraya kars1 ¢ikabilecegi ve siirli sayida belirtilen
hallere baktigimizda Tiirk Bor¢lar Kanunu acisindan da bu hallerin vuku bulmasi
durumunda, o6zellikle de alt kiranin kiraya veren agisindan onemli sakincalar
doguracag1 hallerde, kiraya verenden alt kiraya katlanmasini beklemek diirtistliik
kuralina aykirt olacagindan bu durum «zarar verici degisiklik » kapsaminda
incelenmelidir. Konut ve catili igyeri kiralarinda da kiraya verenin riza vermek
zorunda kalacagi hallerin belirlenmesi agisindan diiriistliik kurali kistasi genel bir
¢dziim olabilecekse de, TBK’da da IBK’da oldugu gibi bir 6zel hiikiim olarak
siirlayict diizenlemeler getirilmesinin uygulamada faydali olacagi kanaatindeyiz.
Aksi takdirde diiriistliik kuralina aykirilik seviyesine varmasa dahi kiraya verenin

keyfi nedenlerle rizay1 vermedigi durumlara rastlamak miimkiin olabilir.

Kiraya veren acisindan zarar verici degisiklige yol agmama kosulu konut ve
catili igyeri kiralarinda alt kiranin kiraya verenin rizasina baglanmasi karsisinda bir
hiikiim ifade etmeyecektir. Zira kendisi i¢in zarar verici bir degisiklik s6z konusu
olsa dahi ¢esitli nedenlerle kiraya verenin alt kiraya riza gosterdigi durumlar olabilir.
Ayrica kiraya verenin zarar verici degisiklik olmasa dahi riza gostermeme hakki
vardir. Ornegin, kiraya veren kiralananin asil kira sdzlesmesindekinden farkli bir
sekilde kullanilmasina ya da alt kiranin siiresinin asil sdzlesmenin siiresinden uzun

olarak belirlenmesine riza gosterebilir. Bu durumda kiraya veren ile kiraci arasindaki
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asil sozlesmenin ilgili hiikiimlerinin de alt kira sozlesmesi hiikiimleri ile

degistirildigini kabul etmek gerekir.

Kiralananin bir aile konutu olmasi durumunda eslerin her ikisi de kiraya
verenden alt kira i¢in riza gdstermesini ayri ayri istemelidirler®®. Kanun, kiraya
verenin rizaya iligkin talebe hangi siire i¢inden cevap vermesi gerektigini
diizenlememistir. Isvicre doktrininde sdzlesmede de buna iliskin bir hiikiim
olmamasi halinde konutlar agisindan iki hafta, igyerleri acisindan da dort haftalik bir

stirenin yeterli olacagi kabul edilmektedir®®’.

Kiraya verenin, kiracinin alt kira s6zlesmesi yapma talebine cevap vermemesi
halinde, doktrinde kiracinin herhangi bir itiraz gelmemesine dayanarak bunu bir riza
olarak diistinmesinin hakli oldugu goriisii hakimdir?®, Ayrica kendisinin rizasi
istenmese dahi kiraya veren alt kira iliskisinden haberdar oldugu halde buna karsi

¢ikmamasi durumunda zimni rizast oldugu kabul edilir®®.

Uzerinde durulmas1 gereken bir diger husus da rizanm ne zaman alimacagidir.
Doktrinde rizanin mutlaka alt kira iligkisinin kurulmasindan 6nce alinmasi gerektigi
ifade edilmektedir™. Heniiz rza alinmadan 6nce alt kira sozlesmesi yapilmasi
durumunda kiraya verenin bunu bir s6zlesme ihlali olarak gorerek sdzlesmeyi olagan
fesih yoluyla sona erdirmesinin miimkiin oldugunu savunan yazarlar vardir®'. Asil
kira sozlesmesinde alt kiraya riza verildigine iligkin genel bir hiikmiin yeterli
olmadigi, her somut iliskide rizanin tekrar alinmasi gerektigini sdylemek, rizanin
amaci goz oniline alindiginda isabetli olur. Bununla ilgili olarak, sdzlesmede alt kira
iliskisini yasaklayan ibarenin kullanim hakkininin devrinin de kapsadig kabul

edilmektedir®®?,

246 7evkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 301.SVIT Romandie, a.g.e., 5.321.

7 SVIT Romandie, a.g.e., s.321. Kiraya verenin, alt kiranin olas1 sakincalarin1 degerlendirebilmek
icin ek bilgiler istemesi ve buna bagli olarak diigiinmek igin ek siire talep etmesi de miimkiindiir.

248 SVIT Romandie, a.g.e., 5.325. Lachat, a.g.e., .571.
9 SVIT Romandie, a.g.e., 5.325.

%0 5VIT Romandie, a.g.e., 5.326.

#1 3VIT Romandie, a.g.e., 5.326.

2 Feyzioglu, a.g.e., s. 493; Tandogan, Ozel, s. 156.
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Kiraya verenin alt kiraya hakli bir sebep gostermeksizin ya da gosterdigi
sebebin haklilig1 tartisilabilir oldugu halde riza gostermemesi durumunda kiraci,
risklerini {istlenerek alt kira iliskisini kurabilir ya da kiraya verenin reddinin haksiz
oldugu iddasiyla dava agarak hakimden riza vermesini talep edebilir. Burada 6l¢l

dirtstlik kurali olacaktir.

GKHK. m. 12’de kiraya verenin verece8i riza agisindan bir sekil
ongoriilmedigi halde TBK. m. 322/f. 2 agik¢a kiraya verenin yazili rizasim

aramaktadir®™>.

c. Kiraya Veren, Kiraci ve Alt Kirac1 Arasindaki Iliskiler

Kiraya veren ile kiraci arasindaki asil kira sozlesmesi ve alt kiraya veren ile
alt kiracit arasindaki alt kira sozlesmesi birbirlerinden bagimsiz iki ayr1 kira
sOzlesmesidir ve bu iki sozlesmeye de kira sozlesmesine iliskin tiim hiikiimler
uygulanir. iki sdzlesmede de taraflarin birbirlerine karsi olan hak ve borglar1 kira
sO6zlesmesinden kaynaklanan hak ve borg¢lardir. Bu baglamda alt kira s6zlesmesinde
alt kiraya veren, kiraya verenin sahip oldugu tiim sozlesmeyi sona erdirme
imkanlarina da sahiptir®*. Bu durumda alt kiraya veren ile alt kirac1 arasindaki iliski
olagan bir kira iligkisi oldugundan ve ayrica bir oOzellik arz etmediginden
calismamizda incelenmeyecektir. Ancak belirtmek gerekir ki alt kiraya veren,
aralarindaki sozlesme uyarinca alt kiraciya kiralanani teslim etmekle yilikiimliidiir,
asil kiraya verene karst kendi sahip oldugu haklar1 alt kiraciya devretmekle
yetinemez®®. Kiralananin aile konutu olmasi durumunda da yine asil kira
sozlesmesinde oldugu gibi s6zlesmenin kurulmasi ve feshedilmesi alt Kiraya veren ve

esinin rizasi ile miimkiin olacaktir®®

. Alt kiraya verenin, sozlesmeyi sona erdirme
amaciyla alt kiraciya fesih bildiriminde bulunmasi durumunda da bildirimi alt kiraci
ve esine ayr1 ayri yapmalidir. Burada onem arz eden husus, aralarinda sézlesmesel

iliski bulunmayan kiraya veren ile alt kirac1 arasinda TBK. m. 322 anlaminda var

3 Kars.: Giimiis, Kira, s. 221. Yazar maddenin m. 323/f. 1 ile uyumlu olmasi agisindan rizanin yazili
olmasinin arandigini, esasinda bunun bir ispat sekli oldugunu ileri siirmektedir.

24 SVIT Romandie, a.g.e., 5.328.
2% Becker, a.g.e., s. 289.
6 SVIT Romandie, a.g.e., 5.328.
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olan iliskidir. iki sdzlesmeye de taraf olan asil sézlesmenin kiracisinin bu ikisine

kars1 konumu da incelenmelidir.

TBK. m. 322/f. 3’e gore: “Alt kiraci, kiralanam kiraciya tanminandan baska
bicimde kullandig1 takdirde kiraci, kiraya verene karsi sorumlu olur. Bu durumda
kiraya veren, kiracisina karsi sahip oldugu haklar: alt kiracrya veya kullanim hakkin

devralana karsi da kullanabilir ».

IBK. m. 262/f. 3 diizenlemesi de genel itibariyle paralel bir diizenlemedir.
Hiikme gore kiraci, alt kiracinin kiralananmi asil sézlesmede belirlenen kullanim
hakkina uygun kullanacagini kiraya verene garanti etmektedir. Kiraya veren ile alt
kiraci arasinda sozlesmesel bir iliski mevcut olmasa®®’ da kanunun agik hitkmii
geregi alt kiracinin kiraya verene karsi kiralanani sézlesmeye uygun kullanma borcu,
kiraya verenin de alt kiraciya kars1 kullanabilecegi birtakim haklar1 vardir. Kiraya
verenin bu sekilde alt kiraciya dogrudan basvurabilmesi doktrinde, sézlesmenin

nisbiligi ilkesine getirilen bir istisna olarak degerlendirilmektedir258

. Buna gore
kiraya veren kural olarak asil kira s6zlesmesinin karsi tarafi olan kiraciya kars1 sahip
oldugu kiralananin sdzlesmeye uygun sekilde kullanilmasini talep etme hakkim
dogrudan alt kiractya kars: da ileri siirebilecektir®®. Kiraya verenin kiraciy1 araci
kilmaksizin dogrudan alt kiraciya bagvurmasi tam ii¢lincii kisi yararina sozlesme gibi
degerlendirildigi sOylenebilir. Bu anlamda kiralananin sézlesmeye uygun kullanimi
borcu agisindan kiract ile kiraya veren alt kiraciya karsi miiteselsil alacakli
konumundadirlar®. Bununla birlikte diger taraftan bakildiginda da yine kiralananin
as1l sozlesmeye uygun kullanilmasindan kiraci ile alt kiraci, kiraya verene karsi

261

miteselsilen sorumludurlar®". Zira kiraci alt kira sozlesmesini kurarken olas1 tiim

rizikolar kendisine ait olacak sekilde hareket etmektedir ve bu kapsamda yalnizca alt

7 Alt kira iliskisinde alt kiraci ile kiraya veren arasinda herhangi bir hukuki iliski yoktur. Konut ve
catili igyeri kiralarinda kiraya verenin rizasi da {i¢ tarafli bir hukuki iliski yaratmaz. Bkz: Lachat,
Commentaire Romand, s. 1777-1778.

8 Kahveci, a.g.e., s. 82.

9 Lachat, Commentaire Romand, 1777-1778; Bu talep hakki miilkiyet hakkindan kaynaklanmaz,
kiraya verenin menfaatlerini korumaya yonelik taninmis, Borglar Hukukuna dayanan bir talep
hakkidir. Bkz: Becker, a.g.e., s. 290.

%0 Feyzioglu, a.g.e., s. 487; Haluk Tandogan, Uciincii Sahsin Zararmmn Tazmini, Ankara, AUHF
Yayinlari, 1963, s. 120.

261 Tandogan, Ozel, s. 158.
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kiracinin se¢iminde Ozen goOstermeden degil, kiralananin 6zenle kullanilmasi
agisindan da kusursuz olarak sorumludur®®. TBK. m. 322/f 3’te yer alan
« kiralananin kiraciya taninandan baska bi¢imde kullanilmasi » ifadesi, bu hikmdin
yalnizca kiralananin sézlesmede belirtilen tahsis amacina aykir1 kullanilmasi
durumunda m1 uygulama alani bulacagi sorusunu akla getirebilir. Burada s6z konusu
ifadeyi genis anlamak ve TBK. m. 316 anlaminda kiralananin 6zenle ve sézlesmeye
uygun kullanimi1 borcu kapsamina giren her halin bu ¢ergevede degerlendirilmesi

gerektigi diisiincesindeyiz.

Kirac1 da kanuni sinirlar dahilinde ya da kiraya verenin rizasiyla alt kira
iligkisi kurmakla kiraya verene karsi kendi sorumluluguna ek 6zel bir sorumluluk
altina girmektedir, zira bu iliskiyi kurmakla alt kiracinin da kiralanani asil kira
sdzlesmesine uygun olarak kullanacagini taahhiit etmektedir®®. Kiraya veren ile alt
kirac1 arasinda soOzlesmesel bir iligki olmamasi sebebiyle alt kira iligkisi
cergevesinde, alt kiract kiracinin ifa yardimcisi konumundadir®®®. Kiracinin bu
durumdaki sorumlulugu TBK. m.116 anlaminda ifa yardimcisinin davraniglarindan

dolay1 kusursuz sorumluluk halidir®®®.

TBK. m. 116’ya gore bir borcun ifasina yardimer olarak katilan kisinin bu
borcun ifas1 sirasinda, borg¢ iliskisinden dogan hakkin kullanilmasinin veya
yararlanilmasinin kendisine birakildig:r kisinin de hakkin kullanilmasi esnasinda
alacakliya verdikleri zarardan borglu, kusuru aranmaksizin sorumlu olur. Burada
amac¢ yardimci kisi kullanarak borcun ifa alanini genisleten bor¢lunun, bunun
rizikolarina da katlanmasini saglamakterGG. Kira sozlesmesi agisindan da kiraci ile

birlikte yasayan aile iiyeleri, onunla birlikte yasayan diger kisiler ve alt kira

%62 Becker, a.g.e., s. 290.

%3 SVIT Romandie, a.g.e., s.327. Kiracinin alt kira iliskisi kurmasinin onun kiraya veren ile
sozlesmesel baglantisin1 ve sorumluluklarini ortadan kaldirmayacagina iliskin olarak bkz.: Yarg.
6.HD. E. 2002/8847 K. 2002/10449 T. 26.09.2002 (Ruhi, a.g.e., s. 591-592).

%4 SVIT Romandie, a.g.e., 5.329.

% SVIT Romandie, a.g.e., s.327. Kirac1 ancak alt kiracinin yerinde olsaydi kendisinin de &yle

davranacagini ve bu sekilde davranmakta da kusurlu olmayacagii ispat ederek sorumluluktan
kurtulabilir.

266 Serozan, Borclar Hukuku Genel Béliim III: ifa, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, istanbul,
Filiz Kirabevi, 2009, s. 236-237 ; Oguzman/Oz, a.g.e., Cilt I, s. 461.
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iligkisinin varligi halinde alt kiraci, kiracinm ifa yardimeisidirlar®’. Doktrinde, bir
ayrima giderek ; borcun ifasina yardimei olan kisiyi ifa yardimeisi, borg iliskisinden
dogan hakkin kullanilmasimin kendisine birakildigi kisiyi de kullanma yardimcisi
olarak nitelendiren bir goriis de meveuttur’®. Bu anlamda alt kiract da kullanma
yardimcist  konumundadir. Bununla birlikte kiracinin sézlesme ve kanundan
kaynaklanan, kiralanani 6zenle ve sdzlesmeye uygun kullanma borcu da ifa edilecek
bir borgtur ve alt kiracinin burada da ifa yardimcisi sifatini haiz oldugu da
sOylenebilir. Ancak bu esnada verilen zarar bir edimin ifas1 ya da hazirlik islemleri
esnasinda degil, bir hakkin kullaniminin bir kigiye birakilmast sonucu bu hakkin
kullanilmasi esnasindaki davranislar sonucunda ortaya ¢ikacaktir®®. Ancak neticede
TBK. m. 116 yalmizca edim yiikiimliliikleri acisindan degil davranig
yiikiimliiliiklerinin ifasinda da uygulama alani1 bulacagi icin bu ayrimin pratik bir
onemi olmadig1 sonucuna varilabilir. Bu durumda kiraci, kendisi alt kiracinin yerinde
olsaydi o davranistan sorumlu tutulabilecek idiyse alt kiracinin davranisindan dolay1

sorumlu tutulabilir®™,

Alt kira s6zlesmesinde kira bedelinin belirlenmesi hususunda asil sdzlesmeye
tamamen bagli kalmip kalinmamasi gerekliligi sorunu doktrinde tartismalidir. Isvicre
doktrinine gore alt kiraya verenin kiralananda cesitli yenilik ve yatirimlar yapmasi
durumunda, asil s6zlesmedeki kira bedelini asir1 sekilde gegmemek kaydiyla %20-
%30 civarinda bir farkliligi kabul etmek gerekir271. Yine ayni sekilde asil kira
s0zlesmesinde yapilan kira bedelindeki artisin alt kira s6zlesmesini nasil etkileyecegi
sorunu akla gelebilir. Bu durumda asil kira sozlesmesindeki artisin alt kira
sozlesmesini etkilemesinin ancak bu durumun alt kira s6zlesmesinde kararlastirilmis

olmasina bagl oldugu diisiincesindeyiz®".

27 Oguzman/Oz, a.g.e., Cilt I, s. 464; Zarife Senocak, Bor¢lunun ifa Yardimeilarindan Dolay:
Sorumlulugu, Ankara, Dayinlarli Hukuk Yayinlari, 1995, s. 114.

268 Senocak, a.g.e., s. 127.

Senocak, a.g.e., s. 128.

270 Becker, a.g.e., s. 290. Ayni durum kullanim hakkinin devri agisindan da gegerlidir.
1 SVIT Romandie, a.g.e., 5.322-323, 328. Aksi yonde bkz.: Lachat, a.g.e., 5.569.

22 Ayni yonde bkz: Kahveci, a.g.e., s. 105. Buna gére sézlesmede kararlastirildig: takdirde alt kiraya
veren, asil kira sdzlesmesindeki artis1 alt kiraya verene yansitabilecektir.

269
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Asil kira sozlesmesinin sona ermesi durumunda alt kira soézlesmesi de
kendiliginden sona ermez. Bu durumda malik ise istihkak davasi acabilir ya da artik
fuzuli sagil konumunda olan alt kiracidan tazminat talep eder veya kiralanani iade
etme Dborcunu yerine getirmeyerek sozlesme ihlalinde bulunan kiracinin

sorumluluguna gidebilir®’>,

d. Kiraya Veren, Kiracti ve Kullamm Hakkim1 Devralan
Uciincii Kisi Arasindaki iliskiler

Kiraya veren ile kullanim hakkini devralan arasindaki iliskinin belirlenmesi
acisindan kullanim hakkinin devrinin hukuki niteligi 6nem tasimaktadir. Borglar
Kanunu doéneminde kiranin devrinin hukuki niteligi a¢isindan doktrindeki tartigmaya
ve bunun kaynagina deginilmisti. O donemdeki kiranin devrinin s6zlesmenin devri

niteliginde oldugunu ileri siiren gén’jsez74

gore kiracinin kira sézlesmesinden
kaynaklanan tiim hak ve borglar1 kiranin devri ile alt kiraciya ge¢mekte, devirden
sonra kiraciin kira sozlesmesiyle herhangi bir iliskisi kalmamaktadir. Yine bu
goriige gore kiraya veren, devralana karsi sozlesmeden kaynaklanan yenilik doguran
haklarin1 kullanabilecek ve sdzlesmeyi sona erdirdigi durumda kiralananin iadesini

dogrudan devralandan talep edebilecektir?”.

Diger bir gortise gore ise kullanim hakkinin devrinin hukuki niteligi alacagin
temlikidir?”®. TBK. m. 322 ile de kiranin devri yerine kullanim hakkinim devri ifadesi
kullanilarak bu goriis dogrulanmistir. Borglar Kanunu’nun yliriirliigi doneminde
kiranin devrini alacagin temliki olarak kabul eden goriis agisindan dahi “kiranin
devri” ifadesi bir karisikliga yol agmakta, bu sefer de devredilenin yalnizca kullanim
hakki m1 oldugu yoksa kira s6zlesmesinden kiraci lehine dogan tiim alacaklarin mi1

277

devredildigi tartismast ortaya c¢ikmaktaydi Artik kanunda agikga kullanim

23 _achat, Commentaire Romand, s. 1777-1778.
274 Cansel, a.g.e., s. 124.
2> Kahveci, a.g.e., s. 205; Arikan, a.g.e., s. 53; Aral/Ayranci, a.g.e., S. 266.

2’ Feyzioglu, a.g.e., s. 488; Tuncomag, a.g.e., s. 556; Tandogan, a.g.e., s. 155; Aral/Ayranci, a.g.e., s.
266; Becker, a.g.e., s. 288.

2" Baskin goriis yalnizca kullanim hakkinin devredildigi yoniindedir. Bkz: Tandogan, a.g.e., s. 159;

Tungomag, a.g.e., S. 555; Feyzioglu, a.g.e., s. 489. Aksi yonde bkz: Yazman, a.g.e., s. 28-29; Fikret
Eren/Veysel Bagpar, Toprak Hukuku, Ankara, Yetkin Yayincilik, 2007, s. 231.
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hakkinin devrinden bahsedilmesi neticesinde bu tartismanin da agikliga

kavusturuldugu sdylenebilir.

Kiraci ile devralan arasindaki kullanim hakkinin devri bir alacagin temliki
niteliginde oldugundan kullanim hakkinin birakilmasinin ivazli m1 ivazsiz mi
gerceklestigi onem tagimaktadir. Alacagin ivazsiz olarak temlik edilmesi durumunda
TBK. m. 191/f. 2 uyarinca kirac1 devralana karsi alacagin varligi ve bor¢lunun
0deme giiclinden sorumlu degildir. Alacagin temlikinin ivazli olmasi durumunda ise
TBK. m. 191/f. 1 uyarinca kiracinin garanti yiikiimliiliigii s6z konusu olacak ve
kiraci alacagm varligini ve bor¢lunun 6deme giiciinii garanti etmis olacaktir. Bu
durumda kiralanan1 kullanma alacagini devralan, bu alacagini kiraya verenden elde

edemezse kiractya bagvurabilecek ve ugradigi zararin tazminini talep edebilecektir.

Asil kira sézlesmesinin sona ermesiyle kiralananin iadesi glindeme gelecek,
devralan tiglincii kisi kiralanani iade edecektir. Devralan kisi kiralanani kiraciya iade
etmekle yukimludur, kiraya verene iade etmesi gerekmez. Kiraya veren de iade

talebini devralan kisiye degil, s6zlesmenin tarafi olan kiraciya yoneltecektir.

e. Alt Kira Iliskisinin ve Kullamm Hakkinin Devrinin Caiz

Olmamasi Durumunda Kiraya Verenin Haklar:

Alt kira iligkisinin caiz olmadigi durumlar adi kira sozlesmelerinde kiraya
verene zarar verici degisiklige sebep olmasi, konut ve ¢atili isyeri kiralart agisindan
ise kiraya verenin rizast olmaksizin alt kira s6zlesmesinin yapilmasi olarak ifade
etmistik. Bu baglamda caiz olmayan alt kira sdzlesmeleri ve kullanim hakki devirleri

acisindan agisindan, kiraya verenin bagvurabilecegi imkanlari incelemek gerekir.

Ilk olarak adi kira sdzlesmelerinde alt kira iliskisinin caiz olmamas1 agisindan
cesitli ihtimaller diisiiniilebilir. Bunlardan ilki kiract ile kiraya veren arasindaki
sozlesmede alt kira ya da kullanim hakkinin devrine iliskin herhangi bir hiikiim
bulunmamasidir. Bu durumda ancak alt kira ya da kullanim hakkinin devrinin zarar
verici degisiklige yol agmasi halinde kiraya veren, TBK. m. 316 uyarinca kira
sozlesmesini feshedebilecektir. Ancak TBK. m. 322/f. 1 emredici bir hiikiim

olmadigindan taraflarin, alt kira iligkisini veya kullanim hakkinin devrini sézlesmeye
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bir hiikkiim koymak suretiyle yasaklamalar1 da miimkiindiir. Bu durumda da zarar
verici bir degisiklige sebep olup olmadigina bakilmaksizin alt kira s6zlesmesi ya da
kullanim hakkimin devri kiract agisindan sozlesmeye aykiri davranis teskil

edecektir?’®.

Bunun yaptirnmi da yine TBK. m. 316 uyarinca sdzlesmenin
feshedilmesidir’®. Sézlesme ile boyle bir yasak getirilmesi halinde ancak kiraya
verenin ac¢ik muvafakati olmast halinde Tgiincii kisiler ile bu iliskiler

kurulabilecektir?®

. Son bir ihtimal olarak sozlesmede agikca yasaklanmamakla
birlikte alt kira iliskisi kurulmasi ya da kullanim hakkinin devri her somut durumda
kiraya verenin iznine tabi kilinmig olabilir. Bu durumda ise artik kanun hiikkmiiniin
aksinin taraflarca kararlagtirilmasi s6z konusu degildir ve riza verilmemesi, alt
kiranin en bastan sézlesmeye koyulan bir hiikiim ile yasaklanmasindan farklilik arz
eder. Dolayisiyla yasaga aykiri davranisin otomatikman sdzlesmenin ihlaline yol
actigi ve dogrudan TBK. m. 316’ya dayanilacagi sdylenemez. Zira bu durumda
kiraya verenin izin vermekten kagimnmasi diirlistlik kurali ¢ercevesinde
degerlendirilmelidir. Bu durumda kiraya verenin riza vermekten kac¢inmasi ancak

281 Ancak doktrinde heniiz riza alinmadan &nce

hakli gerekcelerle miimkiin olmalidir
alt kira sozlesmesi yapilmasi durumunda kiraya verenin bunu bir sozlesme ihlali
olarak gorerek sozlesmeyi olagan fesih yoluyla sona erdirmesinin miimkiin oldugunu

282
savunan yazarlar vardir™".

Tiim bu ihtimaller ¢er¢evesinde kiraya veren alt kira iligkisinin caiz olmamasi
durumunda soézlesmeyi sona erdirme yoluna gitmeyip kiracinin sézlesmeye aykiri

davranigi sebebiyle tazminat talebinde de bulunabilir®,

Alt kira iliskisinde alt kiracimin, kiracinin ifa yardimcis1 sayildigim
belirtmistik. Ancak unutulmamalidir ki kural olarak bu durum alt kira iliskisinin caiz
oldugu durumlar agisindan gecerlidir. Zira TBK. m. 116’ya goére borg¢lunun, ifa

yardimcisinin verdigi zarardan sorumlu tutulabilmesi i¢in borcun ifasinda ya da

2’8 Feyzioglu, a.g.e., s. 491.
279 7evkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 287-288.
280 Becker, a.g.e., s. 289.

81 Becker, a.g.e., s. 289. Zira kanunen tanmnmig bir hakki smirlandiran sézlesme hiikiimleri dar
yorumlanmalidir.

%82 SVIT Romandie, a.g.e., 5.326.
283 Kahveci, a.g.e., s. 57.
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hakkin kullanilmasinda yardimci kisinin kullanilmasi caiz olmali, borca aykirilik
teskil etmemelidir. Yardimci kisinin kullanilmast borca aykirilik teskil ediyorsa
borglu, bu borca aykirilik sonucunda verdigi zararlardan TBK. m. 112 uyarinca

284 Alt kira sozlesmesi agisindan da sézlesmenin kurulmasi, bir

sorumlu olacaktir
baska ifadeyle kiralananin kullaniminin alt kiractya birakilmasi herhangi bir nedenle
caiz degilse kiraci, alt kira sdzlesmesi yapmasi nedeniyle ortaya c¢ikan zararlardan
TBK. m. 112’ye gore sorumlu tutulabilir. Sonrasinda yardimci kisinin verdigi

zararlardan ise TBK. m. 116 uyarinca kusursuz olarak sorumludur®®.

Bor¢lar Kanunu’nun yiirtirlilk déoneminde de kira sézlesmesine iligkin genel
hikkiimlerden olan m. 259°da kiralananin serbest¢e alt kiraya verilebilecegi
Oongoriilmiis oldugu halde, 6570 sayili Kanun’un 12. Maddesinde konut ve ¢atil
igyerleri acisindan alt kira iligkisinin kurulabilmesi i¢in kiraya verenin muvafakati
aranmigtir. Kiraya verenin onayr olmaksizin kiralananin alt kiraya verilmesi
durumunda da GKHK. m. 12/f. 3’te acgik¢a ihtara gerek olmaksizin tahliye davasi
acilabilecegi belirtilmis olsa da, kiraya verenin Oncelikle kiraciya ihtarda bulunarak
siire vermesi gerektigi kabul edilmekteydi®®. Zira bu tiir bir aykirihik dogrudan
kanun hiikmiine aykirilik olarak degil, sozlesmede taraflarca ayrica kararlastirilan, alt
kira ya da devre iliskin yasak getiren hiikkme aykirilik olarak goriilmekte ve BK. m.

256 kapsaminda degerlendirilmekteydi®®’.

Hem adi kira s6zlesmelerinde hem de konut ve ¢atili igyeri kiralarinda alt kira
iliskisinin caiz olarak kurulmamasi1 durumunda kiraci ile alt kiraci arasindaki bu iliski

kiraya verene karsi ileri siiriilemeyecegi i¢in alt kiraci kiraya veren acisindan fuzuli

288

sagil konumundadir™. Bu durumda Borg¢lar Kanunu’nun yiiriirliigli doneminde

%4 Oguzman/Oz, a.g.e., Cilt |, s. 466; Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara,
Yetkin Yaymlari, 2012, s. 251; Haluk Tandogan, Tiirk Mes’uliyet Hukuku, Istanbul, Vedat
Kitapeilik, 2010, s. 441.

%85 Mehmet Serkan Ergiine, Olumsuz Zarar, Istanbul, Beta, 2008, s. 131. ifa yardimcisimn karst
tarafin giivenini ihlal eden davramisindan dolayr bor¢lu kusursuz olarak sorumludur. Ancak borg
kendisi tarafindan yerine getirilseydi de meydana gelen zarardan sorumlu tutulamayacak ise
sorumluktan kurtulur. Ayrintili bilgi ig¢in bkz.: s. 131 vd. Yardimer sahsin kusurunun bulunmasi
gerekip gerekmedigine iligkin tartigmalar i¢in bkz.: Tandogan, Mes’uliyet, s. 443 vd.

%8 Burcuoglu, Tahliye, s. 177.
%87 Burcuoglu, Tahliye, s. 178.
288 Tandogan, Ozel, s. 163; Feyzioglu, a.g.e., s. 492; Kahveci, a.g.e., s. 154.
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kiraya veren m. 256 uyarinca kiraciya ihtar gondererek sozlesmeye aykiri
davranigina son vermesini yani alt kiraciy1 kiralanandan ¢ikarmasini talep etmeliydi.
Ihtar ile birlikte verilen siire icinde kiract alt kira iliskisini sona erdirmezse
sozlesmeyi aym1 madde uyarinca sona erdirip kiralananin iadesini ve alt kira
nedeniyle zarara ugradiysa bu zararinin tazminini talep edebilirdi®®. Kiracinn siire
dahilinde s6zlesmeye aykir1 bu davranigina son vermesi durumunda szlesmeyi sona
erdirmesi arttk mimkiin degildi. Bunun disinda konut ve catili isyeri kiralarinda
GKHK m. 12/f. 3’te agikca kiraya verenin rizasit olmadan alt kira iliskisi kurulmasi
ya da kullanim hakkinin devredilmesi durumunda dogrudan ve ihtar gerekmeksizin
fuzuli sagil konumunda olan kisilere dava agilabilecegi Ongoriilmekteydi. Bu
maddede dogrudan alt kiraciya ve kullanim hakkini devralana dava acilmasi imkan
taninmasi nedeniyle BK. m. 256 uyarinca sézlesmenin sona erdirilmesinden sonra
kural olarak kiractya yoneltilmesi gereken iade talebinin fuzuli sagil konumunda olan
alt kiract ya da kullamim hakkini devralana karsi da yoneltilebilecegi kabul
edilmekteydi. Ancak TBK. m. 322’de bdyle bir imkan taninmamus, kiraya verenin alt
kiraciya bagvurma hakki yalnizca alt kira iligkisinin caiz oldugu durumlarda alt
kiracinin, kiralanan1 kiractya taninandan baska bicimde kullanmasi durumuna
hasredilmistir. Bu durumda tiim kira sézlesmeleri agisindan alt kira ilskisinin caiz
olmamasi durumunda kiracidan uygun bir siire dahilinde bu sézlesmeye aykirilik
halini gidermesi istenecek, gidermedigi takdirde de TBK. m. 316 uyarinca asil kira

sozlesmesine son verilebilecektir.

Kiraya veren ayn1 zamanda kiralananin maliki ise fuzuli sagil konumunda
olan alt kiractya istihkak davasi da agcabilir. Istihkak davasi ya da zilyetligin

korunmas1 davalarina®®

basvurulmas1 durumunda kiraya veren, kiralananin
kendisine degil, kiraciya iadesini talep edecektir. Bu hallerde kotii niyetli haksiz

zilyet konumunda olan alt kiracidan ecrimisil tazminati istenebilecektir®.

?%9 Kiraya veren dilerse sozlesmeyi sona erdirmeyip, borcun ifasini ve zararmmin tazminin de talep
edebilir. Bkz : Kahveci, a.g.e., s. 156.

0 Dava dis1 bir yol olarak 3091 sayili Kanun uyarinca zilyetligin idari yoldan korunmas: da talep
edilebilir.

! Yargitay ecrimisil tazminatini bu durumda, alt kiracinin kiralanam kullandig: siire boyunca 6dedigi
kira bedeli olarak nitelendirmektedir.
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f. Alt Kiracomn Kiralanam Sozlesmeye Aykiri Kullanmasi

Durumunda Kiraya Verenin Haklar

Alt kira iligkisinin caiz olarak kuruldugu durumlarda alt kiracinin kiralanan
sozlesmeye aykir1 davranisi onun kiraya verene karst sorumlulugunu dogurur. Bu
durumda TBK. m. 322/f. 3 uyarinca kiraya veren, kiracisina karst sahip oldugu
haklar alt kiraciya karst da ileri siirebilecektir. Alt kiraciyr kiralanan1 sézlesmeye
uygun kullanmaya zorlamak i¢in, kiraya veren kiraciya da alt kiraciya da bagvurma

292

hakkina sahiptir Dogrudan alt kiractya basvurmast halinde, gerektiginde

sO6zlesmeyi 6zen borcuna aykirilik sebebiyle sona erdirebilmek ya da tazminat talep

293

edebilmek i¢in kiracty1 da durumdan haberdar etmelidir®™”. Ayni sekilde kiraya veren

hakimden de, alt kiracinin kiralanani sézlesmeye aykir1 kullanmasini engellemesini

talep edebilir?®.

Kirac1 dnceden de ifade edildigi gibi kendisinin ifa yardimcis1 konumunda
olan alt kiracinin fiillerinden TBK. m. 116 uyarinca kusursuz olarak sorumludur®®,
Bu noktada Isvicre doktrininde?®® de isabetle ifade edildigi gibi kiracinimn, kiraya
verene karsi yalnizca alt kiracimin kiralanani sézlesmeye uygun kullanmamasi
halinde sorumlu tutulmasi oldukga kisitlayict olmustur. Hitkmiin, sdzlesmenin sona
ermesi sonucunda kiralananin iadesini de kapsayacak sekilde tiim sozlesmeye

aykirilik hallerine iliskin oldugunun kabulii isabetli olur®’.

TBK. m. 322/f. 1 acgik¢a alt kiracinin sézlesmeye aykiri davranisinin
tespitinde asil kira sozlesmesinin esas alinacagi ifade edilmistir. Zira alt kiraci
kiralanani kiraciya asil so6zlesme ile taninandan farkli bi¢imde kullanamaz, bir diger

ifadeyle alt kira sozlesmesi asil kira sozlesmesine aykiri olamaz®®. Doktrinde iki

292 Buna gore dilerse kiracisina, dilerse de alt kiraciya bagvurarak zararimn tazminini talep edebilir.
2% SVIT Romandie, a.g.e., 5.327. Lachat, a.g.e., 5.579.

24 SVIT Romandie, a.g.e., s.32. Ancak bu yol, olduk¢a az basvurulan bir yoldur. Sézlesmeyi
feshetme haklar1 varken dava agarak hakimden bunu talep etmek ¢ok pratik degildir.

2% Ayni yonde bkz: Lachat, Commentaire Romand, s. 1777-1778.
2% | achat, Commentaire Romand, 1777-1778.

297 |_achat, Commentaire Romand, 1777-1778.

2% Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 301.
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sO6zlegsmenin mutlaka Ortiismesi gereken unsurlarinin kapsam ve siire oldugunun

kabul edildigini belirtmistik.

Kiracinin ifa yardimcist1 olarak alt kiracinin  sézlesmeye aykiri
davraniglarindan dolayi kiracinin TBK. m. 116’ya gore sorumlu tutulabilmesi i¢in alt
kira iligkisinin caiz olmasi gerektigini de ifade etmistik. Bunun diginda sorumlulugun
dogabilmesi i¢in yardimci kisinin, bor¢lunun borcuna aykiri davranigiyla zarara

neden olmasi gerekir299

. Yani kiraci, alt kiracinin verdigi her tiirlii zarardan degil,
kendisi agisindan borca aykirilik teskil edecek eylemler neticesinde olusan
zararlardan sorumludur®®. Dolayisiyla yardimer sahis, ifasi kendisine birakilan igin
goriilmesi esnasinda bir zarara neden olmus olmalidir, isin goriilmesi vesilesiyle

verilen zararlar bu kapsamda degildir301

. Alt kira iligkisinde oldugu gibi bor¢luya ait
hakkin kullanilmasinin yardimci kisiye birakilmasinda da bu kisinin verdigi zarar,
ancak borglu agisindan borca aykirilik teskil etmesi halinde bor¢lu TBK. m. 116’ya
gore sorumlu olacaktir. Buna gore 6rnegin alt kiracinin kiralananani sézlesmedeki
tahsis amacina aykir1 kullanmasi durumunda TBK. m. 116 anlaminda sorumluluk

dogacak iken, alt kiracinin kiraya veren ile kavga etmesi bu hilkkme goére sorumluluk

dogurrnayacaktlr3°2.

Alt kiracinin, kiralanam1 6zenle ve sozlesmeye uygun kullanmasi TBK. m.
316 kapsaminda diisiiniilmesi gereken bir bor¢tur. Buna gore ¢alismamizin ilgili
boliminde yer alan agiklamalar alt kira sozlesmesi agisindan da gegerlidir. Alt kiraci
kiralanan1 6zenle, sozlesmedeki tahsis amacina ve sozlesmeye uygun olarak

kullanmali, komsulara saygi gostermelidir.

Kiraci, alt kiracinin kiralanani asil kira sézlesmesine uygun kullaniminin

garantOriidiir ve sozlesmeye aykirt kullanim halinde kiraya veren sézlesmeyi TBK.

m. 316’ya gore feshedebilir ve ugradigr zararin tazminini talep edebilir®®,

2 Oguzman/Oz, a.g.e., Cilt I, s. 466.
3% Oguzman/Oz, a.g.e., Cilt 1, s. 467.

%% Senocak, a.g.e., s. 172 vd.; Oguzman/Oz, a.g.e., Cilt I, s. 467; Tandogan, Mes’uliyet Hukuku, s.
441 vd.

%92 0guzman/Oz, a.g.e., Cilt 1, s. 469.

%03 | achat, Commentaire Romand, s. 1777-1778; Tandogan, Zararin Tazmini, s. 120. Alt kiracinin
kiralanani agiktan agiga fena kullanmasi halinde fesih igin ihtara gerek yoktur.
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Kiralananin s6zlesmeye uygun kullanilmasina aykirilik disindaki hallerde, asil kira
sOzlesmesinin ihlali alt kiracinin davranislarindan kaynaklansa dahi kiraya veren her
zaman kiraciya bagvuracaktir®®. Yani kural olarak ilk kiraciya kars1 harekete

305

gecilmelidir Kiracinin, kendisine verilen siire i¢inde durumu diizeltmemesi

durumunda kiraya veren sdzlesmeyi feshedebilir ve tazminat talep edebilir®®.

Kiracinin sézlesmeye aykirt herhangi bir davranisi sebebiyle kiraya verenin
sozlesmeyi feshetmesi durumunda bu fesih alt kiract agisindan da hiikiim
doguracakt1r307. Alt kiraci, kiralanani kiractya taninandan daha farkli ya da kapsamli
kullanamayacagina gore, kiracinin kullanim hakkinin sona ermesi ile alt kiracinin
kullanim hakk: da sona erecektir’®. Bunula baglantili olarak, alt kira sézlesmesinin
zaman i¢inde degismesi ile kiraya veren agisindan bir fesih nedeni ortaya c¢ikmasi
durumunda kiraya veren asil sozlesmeyi TBK. m. 316’ya gore feshederek alt kiraciy1

kiralanandan tahliye edebilir*®.

Alt kiracinin sozlesmeye aykir1 davranigi halinde kiraya verenin dogrudan
dogruya alt kiracidan =zararmin tazminini isteyip isteyemeyecegi hususu
tartigmalidir®™®, Kiraya verenin, kiralananin sozlesmeye uygun kullaniimasini
dogrudan talep edebilmesine iliskin kanun hiikmii karsisinda, hiikmiin, buna
aykirihigin - yaptirimi olarak tazminat telebini de igerdigini sdylemek isabetli
olacaktir®!. Ancak kiraya veren her halukarda zararinin tazminini kiracidan talep
edebilir. Kiraya veren ile kiraci1 arasinda sorumlulugu kaldiran ya da sinirlandiran

anlagmalarin alt kiraci tarafindan ileri siiriilememesi gerekir312.

%04 SVIT Romandie, a.g.e., 5.327.
%% Tandogan, Zararin Tazmini, s. 120-121.
%06 SVIT Romandie, a.g.e., 5.327.

%07 Burada alt kira sozlesmesinin de kendiliginden sona ermedigi, ancak kiraya verenin alt kiraciy:
kiralanandan tahliye etme hakki dogdugunu sdylemenin daha isabetli oldugunu diisiiniiyoruz.

%% Burcuoglu, Tahliye, s. 479.

%9 SVIT Romandie, a.g.e., 5.326. Bunu anlayabilmek icin kiraya veren, diizenli olarak alt kira
iliskisine iliskin olarak kiracidan bilgi talep edebilir. Kirac1 da bu bilgiyi vermekle yiikiimliidiir.

310 Tandogan, Zararin Tazmini, s. 121.
31 Ugiincii kisi yararma sozlesme hitkmiiniin (TBK. m. 129) de kiyasen uygulanmas: diisiiniilebilir.

312 Tandogan, Zararm Tazmini, s. 122. Zira alt kiraci asil kira sozlesmesinin tarafi degildir.
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g. Asil Kira Sézlesmesinin Sona Ermesinin Alt Kira iliskisine

Etkisi

Asil kira soOzlesmesi ile alt kira sozlesmesi birbirlerinden bagimsiz
sozlesmeler oldugu i¢in asil sdzlesmenin sona ermesi, alt kira sdzlesmesinin de
kendiliginden sona ermesini gerektirmez®™®. Ancak bu durumda kiracimin alt kira
sozlesmesindeki borcu agisindan siibjektif imkansizhik dogar®™* ve borg sona erer.
Uygulamada da Yargitay asil kira s6zlesmesinin sona ermesinden sonra kiralananin
iadesine karar verilmesi ile alt kira s6zlesmesinin de sona erdigini kabul

etmektedir®®

. Kiraya veren ile kiraci, kendi aralarindaki sdzlesmenin devam
etmesini istedikleri halde yalnizca alt kiraciy1 kiralanandan tahliye etmek amaciyla
asil kira sozlesmesini sona erdirirlerse bu durumda somut olayin sartlarina gore

muvazaa ya da hakkin kétiiye kullanilmasindan bahsedilir®*®.

Kiralananin el degistirmesi halinde ise TBK. m. 310 uyarinca yasal s6zlesme
devri giindeme gelecek, yeni malik asil kira sézlesmesinin tarafi olacaktir. Bu

durumda kural olarak alt kira szlesmesi etkilenmez®*’

. Ancak konut ve catili igyeri
kiralarinda TBK. m. 351°de diizenlenen yeni malikin gereksinimi nedeniyle
tahliyenin sartlar1 varsa yeni malik asil so6zlesmeyi sona erdirebilir ve kiralananin
iadesini talep edebilir. Bu noktada konut ve ¢atili isyeri kiralar1 agisindan yeni
malikin alt kira iligkisine riza gostermemesi durumunda yine kiract agisindan

stibjektif imkansizlik s6z konusu olacak ve borg¢ sona erecektir. Kiracinin kiralananin

miilkiyetini iktisap etmesi durumunda ise asil kira sézlesmesi agisindan alacakli ve

313 Aksi yonde Yarg. 16. HD. 2.5.2002 tarihli karar.
1% yiicer, a.g.m., s. 813; Kahveci, a.g.e., s. 149.

315 Kiraya veren ile kiraci arasindaki kira iliskisinin herhangi bir sekilde sona ermesi durumunda alt
kiracinin da kiraciliginin sona erdigine iligkin olarak bkz.: Yarg. 6. HD., E. 2001/1738, K. 2001/1973,
T. 12.3.2001, Yarg. 13. HD., E. 1988/6606, K. 1989/2095, T. 28.3.1989, (Kazanac1), Yarg. 6.HD. E.
2001/1891 K. 2001/2051 T. 13.03.2001 (Ruhi, s. 592-593).; Yiicer, s. 814; Kahveci, s. 146. Zira alt
kira sdzlesmesi siire ve kullanim hakkinin kapsami agisindan asil s6zlesmeye baghidir.

318 yiicer, a.g.m., s. 813-814; Kahveci, a.g.e., s. 145-146; Yazman, s. 18. Kiraya verenin yalnzca alt
kira iligkisini sona erdirmek amaciyla asil sozlesmede yaptigr degisiklikler de bu agidan
degerlendirilmelidir.

31 Bu durum malik ile kiraya verenin aym kisi olmasi halinde s6z konusu olabilecegi gibi kiraya
veren ile malik sifatlarinin farkli kisilere ait olmasi halinde de kiralanani devralanin sézlesmenin tarafi
olacagimin kabulii gerekir. Bkz.: Burak Ozen, « Kira Konusunun Devri », MUHF-Hukuk Arastirma
Dergisi, C. 16, S.1-2, 2010, s. 153.
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borglu sifatlar1 birleseceginden asil sdzlesme sona erecek ve alt kira sd6zlesmesi de

artik “alt” kira sdzlesmesi degil, kira sdzlesmesi olarak devam edecektir.

Alt kira iligkisinin herhangi bir nedenle sona ermesi durumunda alt kiracinin
kiralanan1 iade borcu dogar. Bu noktada incelenmesi gereken husus, alt kiracinin
kiralanani iade borcunu yerine getirmemesi durumunda kiraya verenin dogrudan alt
kiractya bagvurup bagvuramayacagidir. TBK. m. 322/f. 3’te alt kiracinin, kiralanani
kiraciya taninandan baska bi¢cimde kullandigi takdirde kiraci, kiraya verene karsi
sorumlu olacagi ve bu durumda kiraya verenin, kiracisina karsi sahip oldugu haklari
alt kiraciya veya kullanim hakkini devralana karsi1 da kullanabilecegi diizenlenmistir.
Hiikmiin lafzindan ¢ikan sonug, kiraya verenin, yalnizca s6zlesmeye aykiri davranisi
halinde alt kiraciya dogrudan basvurabilecegidir. Bir gérﬁ§e318 gore kiralananin
iadesi, kiralananin sdzlesmeye uygun kullanimindan daha 6nemli oldugundan bu
durumda kiraya veren, evleviyetle alt kiracidan bunu talep edebilir. Bir diger goriis®™
ise kiraya veren ile alt kiracinin aralarinda sézlesmesel bir iliski olmamasindan yola
cikarak kiraya verenin sozlesmesel bir iade talebinde bulunamayacagini ileri
stirmektedir. Ancak kiraya verenin malik olmasi durumunda istihkak davasi agarak
iadeyi talep etmesi mimkiindiir. Fikrimizce kiralananin iadesi talebi acgisindan
s0zlesmenin hangi nedenle sona erdigi 6nem arz etmektedir. Zira TBK. m. 322/f.
3’te agikga « kiraciya taninandan baska bigimde kullanma » halinde kiraya verenin
kiracisina kars1 sahip oldugu haklari alt kiracitya veya kullanim hakkini devralana
karst da kullanabilecegi diizenlenmistir. Buna goére TBK. m. 316 uyarinca kiraya
verenin 0zenle kullanma talebini yoneltecegi kisi zaten alt kiraci oldugundan, bu
borca aykirilik sebebiyle s6zlesmeyi sona erdirmesi durumunda da kiralananin iadesi
talebi alt kiraciya yoneltilebilir. Dolayisiyla bu hiikme gore kiralananin iadesi
sozlesmeye uygun kullanim talebi kapsaminda diisiiniilmeli, onun dogal bir uzantisi
olarak gorulmelidir. Bu durumda tizerinde diistiniilmesi gereken bir bagka husus da
kiraya verene kiralananin kullanimina iligskin olarak alt kiractya dogrudan talep hakki
taninmasi karsisinda, bu kullanim hakkinin 6zenle kullanima aykiriliktan baska bir

nedenle sona ermesi durumunda da kiralananin iadesinin dogrudan talep hakki

318 Tandogan, Ozel, s. 159; Yazman, a.g.m., s. 25.
319 Kahveci, a.g.e., s. 153.
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dahilinde olup olmadigidir. Buna olumsuz cevap vermek gerektigini diisiinliyoruz.
Buna gore 6zenle kullanma ve komsulara saygi gdsterme borcuna aykirilik disinda
bir nedenle sozlesmenin fesih bildirimi ya da dava yoluyla sona erdirilmesi
durumunda kiralananin iadesi kiracidan talep edilmelidir. Talep kime yoneltilirse
yoneltilsin, asil sdzlesmenin sona ermesi durumunda alt kiract kiralanani iade

etmezse fuzuli sagil konumuna diisecektir.
C. Kiraya Verenin Rizas1 Olmaksizin Kira iliskisinin Devri

1. Genel Olarak

818 sayili Borglar Kanunu’nda genel hiikiimler g¢ercevesinde sézlesmenin
devri ve bunun kira hukukundaki yansimasi olan kira iligkisinin devri
diizenlenmemisti. Bununla birlikte 6570 sayili Kanun GKHK. m. 12’de, kira
mukavelesinin devrinden acikca bahsedilmis ve bu miiessese kiranin devrinden farkl
olarak ongodriilmiistii. 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu ise m. 205°te genel olarak
sdzlesme devrini, m. 323°te**° de kira iliskisinin devrini diizenlemektedir. TBK. m.
323’e gore: “Kiraci, kiraya verenin yazili rizasini almadik¢a, kira iliskisini
baskasina devredemez. Kiraya veren, isyeri kiralarinda hakli sebep olmadik¢a bu
rizayi vermekten ka¢inamaz (1). Kiraya verenin yazili rizasiyla kira iliskisi kendisine
devredilen kisi, kira sozlesmesinde kiracinin yerine geger ve devreden kiraci, kiraya
verene karsi bor¢larindan kurtulur (2). Isyeri kiralarinda devreden kiraci, kira
sozlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki yil siireyle devralanla birlikte

muteselsilen sorumlu olur (3) ».

TBK. m.323’te diizenlenen kira iliskisinin devri mehaz kanun IBK. m.263’te

yalnizca isyerleri ac;lsmdan?’21 ongoriilmiistiir. TBK. m.323’te ise kira iligkisinin

%0 Ancak bu noktada ifade edilmesi gereken Gnemli husus, 6217 sayili Yargi Hizmetlerinin
Hizlandirilmas1 Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’a eklenen 3653 sayili
Kanun m. 53 ile degistirilmis Gegici Madde 2 uyarinca kiracisi Tiirk Ticaret Kanunu’nda tacir olarak
sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri olan igyeri kiralarinda TBK. m. 323’{in
uygulanmasi 01.07.2012 tarihinden itibaren sekiz yil siireyle ertelenmistir. Bu durumda sozlesme
serbestisi geregince taraflarin arasindaki sdzlesme hiikiimleri, sdzlesmede hiikiim olmayan hallerde de
miilga Borglar Kanunu hiikiimleri uygulanacaktir.

%21 Lachat, a.g.e., 5.583. 1990 yilindaki diizenlemede m. 263, ticari (isyeri) kira iliskisinin devri olarak
diizenlenmisti.
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devri, tiim sozlesmeler agsindan kiraya verenin yazili rizasina®* baglannus, ancak
sadece isyerleri acisindan IBK. m. 263’e paralel olarak kiraya verenin hakli sebep
olmadik¢a bu rizayr vermekten kagmamayacagi diizenlenmistir. IBK’da yalmzca
igyerleri acisindan bu hiikiim getirilmis olsa da doktrinde ticari faaliteyetin devri ile
ilgili olmayan sozlesmeler acisindan da IBK. m.263’iin uygulama alan1 bulacag

kabul edilmektedir®?.

Kira iligkisinin devri, kira sézlesmesinin kiraci tarafinin degismesini ifade
eder. Bilindigi iizere alt kira iliskisi ve kiralanani kullanim hakkinin devri, kira
sOzlesmesinin taraflarinda herhangi bir degisiklik meydana getirmez. Halbuki kira
iligkisinin devri bir iradi s6zlesme devri niteliginde olup, sozlesmede kiraci taraf
olma sifatinin bir {giincii kisiye devredilmesini saglar. Gergekten de kiraci bu
sekilde, herhangi bir tazminat 6demeksizin belirli siireli sézlesmelerde siirenin
sonunu veya belirsiz siireli sozlesmelerde fesih bildirim siirelerini beklemeksizin kira

iligkisinden ayrilma imkanina sahip olur.

Kira iligkisinin devrinin hukuki niteligi, 818 sayili Borclar Kanunu
doneminde so6zlesmenin devrinin de diizenlenmemis olmasi nedeniyle oldukga
tartismaliydi. TBK. m. 323’te kiranin devri diizenlenmesine ragmen bu devrin
sartlar1 acikca belirtilmediginden bu noktada TBK. m. 205 hiikmi dikkate
alinacaktir. Bu nedenle kira iligkisinin devri agisinda genel hiikiim niteligindeki
TBK. m. 205 ile getirilen sézlesmenin devri kurumu ile TBK. m. 323 hiikmiinii
birlikte degerlendirmek ve aralarindaki iliskiyi incelemek gerekir. Zira kira
iliskisinin devrinin, s6zlesmenin devrinin 6zel bir goriiniimii olarak karsimiza ¢iktig

soylenebilir.

TBK. m. 323, kira iligkisinin devrini kiraya verenin yazili rizasina
baglamaktadir®**. Hiikiimden de agikga anlagildig1 gibi m. 323, yalnizca kiraci tarafin

degistigi sozlesme devirlerine iligkindir. Kiraya verenin ise sozlesme iligkisinden

322 Rizanim yazil olmas: gegerlilik sartidir.

2% Lachat, a.g.e., s.583. Taraflarin kendi aralarinda, konut ya da diger tasinmazlara iliskin kira
sOzlesmeleri agisindan da kira iligkisinin devri konusunda anlagmalari miimkiindiir. Ayrica bosanma
halinde de hakim, aile konutuna iligskin kira s6zlesmesini taraflardan birine devredebilir.

%24 Riza kiraciya ulagmak {izere kiraya verenin irade beyaniyla verilir, {iciincii kiginin yaptigi

6demelerin kabulii zimni riza olarak kabul edilemez. Bkz.: Aral/Ayranci, a.g.e., S. 269.
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¢ikmasi ancak TBK. m. 205’e gore miimkiin olabilir. TBK. m. 323’¢ gore kiraci, kira
sozlesmesinden ayrilmak istediginde kiraya verenin yazili rizasini almalidir. Riza,
devralan tarafindan degil, mutlaka kiraci tarafindan alinmalidir. Bu rizanin hukuki
niteligi ve devre etkisi Oonem arz etmektedir. Bu boliimde ilgili hiikiimlerin
degerlendirilmesinden sonra, kiraya verenin rizanimn almmamasi ya da gegersiz
olmasi durumunda bunun kira iliskisinin devrine ve konumuz kapsaminda kiraya

veren ile kiraci arasinda mevcut bulunan kira sdézlesmesine etkisi incelenecektir.
2. Sozlesmenin Devrine Genel Bakis

Sozlesmenin devrine iliskin genel hiikiim olan TBK. m. 205 diizenlemesi su
sekildedir: “Sozlesmenin devri, sozlesmeyi devralan ile devreden ve sozlesmede
kalan taraf arasinda yapilan ve devredenin bu sézlesmeden dogan taraf olma sifati
ile birlikte biitiin hak ve bor¢larint devralana gegiren bir anlasmadir (1). Sozlesmeyi
devralan ile devreden arasinda yapilan ve sézlesmede kalan diger taraf¢a onceden
verilen izne dayanan veya sonradan onaylanan anlasma da, sozlesmenin devri
hiikiimlerine tabidir (2). Sozlesmenin devrinin gecerliligi, devredilen sozlesmenin
sekline baghdir (3). Kanundan dogan halefiyet halleri ile diger ozel hiikiimler
saklidr (4) ».

TBK. m. 205’te diizenlenen, s6zlesmenin iradi devridir®®. S6zlesmenin devri
miiessesesi kanunda diizenlenmeden O6nce de s6zlesmelerin devredilmesi s6z konusu
olmaktaydi. Doktrinde bunu amaglayan soézlesme de kanunda unsurlarinin
diizenlenmemis olmasi nedeniyle atipik bir sézlesme olarak nitelendirilmekteydi326.
Doktrinde s6zlesmenin devrini, alacagin temliki ve borcun naklinin kombinasyonu
olarak kabul eden ve kiraya verenin rizasin1 borcun nakline verilen riza olarak géren

bir goriis>?’ oldugu gibi, baskin goriis bunun alacak ya da borg temlikinden ote, taraf

sifatinin degismesine yonelik bir s6zlesmenin biitiiniiyle devri oldugu, bu sebeple

325 Yal¢in Tosun, “Sézlesmenin Devri”, Bilgi Universitesi Tirk Borglar Kanunu Sempozyumu,
Tebligler-Makaleler, (der. Murat Inceoglu), istanbul, On iki Levha Yayincilik, 2012, s. 169.

326 Tosun, a.g.m., s. 169. Hasan Ayranci, Sézlesmenin Yiiklenilmesi (Devri), Ankara, Yekin
Yaynlari, 2003, s. 53-54.

%27 Cevdet Yavuz, Tiirk isvicre ve Fransiz Medeni Hukuklarinda Dolayh Temsil, IU Fakiilteler
Matbaast, Istanbul 1983, s. 258.
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sozlesmeye bagli yenilik doguran haklari, fer’i haklari, def’i ve itirazlar1 da

kapsadigindan bahisle birlik teorisini benimsemektedir®?®,

Sozlesmenin devri TBK. m. 205°te ise a¢ikca {i¢ tarafli bir s6zlesme iliskisi329
olarak diizenlenmistir. Hiikiimden devir isleminin iki sekilde yapilabilecegi
anlasilmaktadir. Buna gore devir sozlesmesi ; ilk fikraya gore sdzlesmeyi devralan,
devreden ve sozlesmede kalan taraf arasinda daha bastan yapilacak ii¢ tarafli bir
sozlesme seklinde ya da ikinci fikra uyarinca devreden ile devralan arasinda
yapilacak devir taahhiidiine iliskin anlagsmaya s6zlesmenin diger tarafinin izin veya
icazet vermesi ile kurulabilir*®®. ikinci ihtimalde sézlesmenin kurulma am diger
tarafin izni ya da icazetinin verildigi andir®*'. Sézlesmede kalan tarafin rizasi bu

%32 Hiikiimde bu izin ya da icazet agisindan

anlamda s6zlesmenin kurucu unsurudur
herhangi bir sekil sarti 6ng6rﬁlmemistir333. Ancak ti¢ tarafli devir anlasmasinin

gegerliligi sekle baglandig i¢in izin ve onayimn da bu kapsamda diistiniilmesi gerekir.

So6zlesmenin devri bir anlamda devralan, devreden ve sozlesmede kalan taraf
arasinda yapilmis, taraf sifatim degistirmeye yonelik bir tasarruf islemi
niteligindedir334. Burada tasarruf islemi sozlesmeyi devreden ve sozlesmede kalan
taraf arasindadir, devralan acisindan ise bir taahhiit isleminden s6z edilmektedir®®>.
S6zlesmenin devri ile devralan, devredenin bu s6zlesmeye tarat olma sifatini ve bu

s6zlesmeden dogan tiim hak ve borg¢larini devralir. S6zlesmenin devri bu anlamda bir

halefiyet islemi niteligi tagir>>°,

328 Ayranci, a.g.e., s. 100,

%29 Borglar Kanunu déneminde de hakim goriis bu yondeydi. Bkz. Ayranci, a.g.e., s. 53, dn. 119°daki
yazarlar.

330 Haluk Nami Nomer, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul, Beta Yayinlari, 2012, s. 339.
31 Tosun, a.g.m., s. 171.

32 Ayranci, a.g.e., s. 102. Devreden ile devralan arasinda yapilan anlagma bir icap olarak da
nitelendirilebilir.

%33 Bu hususun tartisma yaratacagina iligkin olarak bkz.: Oguzman/Oz, a.g.e., C. Il, s. 600.

334 Giimiis, s. Kira, 225. Oguzman/Oz, a.g.e., C. II, s. 599. Zira devir islemi, devredenin malvarligimnin
aktifi azalir.

% Ayranci, a.g.e., s. 67. Tasarruf islemini kimin yaptig1 doktrinde tartismalidir. Devredenin kendi
hukuki konumunda degisiklik yaptigindan bahisle yalnizca onun agisindan tasarruf islemi oldugu
yoniinde bir goriis de mevcuttur.

336 Ayranct, a.g.e., S. 56-57. Sozlesmede kalan taraf sanki en bastan itibaren devralan kisi ile sdzlesme
kurmus gibidir.
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Soézlesmenin devrinden bahsedebilmek i¢in Oncelikle sozlesmeye dayanan
gecerli bir borg iliskisi mevcut olmalidir®™’. Sézlesmenin yiiklenilebilmesi igin
taraflar borg¢larin1 karsilikli olarak ifa etmemis veya sozlesme iligkisi donme ya da
fesih yoluyla tasfiyeye yoneltilmemis olmalidir. Ayrica heniiz mevcut olmayan
ancak ileride akdedilecek bir sozlesme acisindan da devir sozlesmesi yapmak
miimkiin degildir. Bir diger sart da s6z konusu borg iliskisinin devredilebilir nitelik
tasimasidire. Sozlesmeler hukukunda devredilebilirlik kural olmakla birlikte
edimlerin ifas1 icin taraflarin kisiliklerinin 6nem arz ettigi haller olabilir. Bu sekilde

339

sOzlesme sahsa bagli alacak veya borclar igeriyorsa devir sz konusu olmaz™".

Taraflar sozlesmede de, sozlesme iligkisinin devredilemeyecegini kararlastirabilirler.

S6zlesmenin devrinin ii¢ tarafin ayni1 anda katilimi olmaksizin devreden ile
devralan arasinda yapilan anlagsmaya sozlesmede kalan tarafin 6nceden izin ya da
sonradan onay vermesi ile gerceklesmesi durumunda bu izin ve onay niteliginde
olan rizalarin mahiyeti incelenmelidir. S6zlesmede kalan tarafin sézlesmenin devri
islemi heniliz yapilmadan Once rizasini beyan etmesi durumunda, devreden ile
devralan arasinda yapilan anlagma ile sozlesmenin devri gergeklesir34o. Taraflar
sozlesmede, devreden ile devralan arasindaki anlagsmanin sézlesmede kalan tarafa
thbar edilmedik¢e sozlesmenin devrinin gergeklesmeyecegini kararlast1rabilirler34l.
Bir taraf degisikligi s6z konusu oldugundan sozlesmede kalan taraf, onceden devre
prensip olarak izin verse dahi iicilincii kisinin sahsinin kendisi tarafindan kesin olarak

onaylanmasini sakl tutabilir’**2. Onceden verilen riza, sdzlesmenin devri isleminin

yapilmasina kadar serbestge geri almabilir®*®. Rizanin zimni olarak verilmesi de

%37 Tosun, a.g.m., s. 170; Ayranci, a.g.e., s. 92.
%% Tosun, a..g.e., s. 170; Ayrancy, a..g.e., s. 95.

%% Tosun, a..g.e., s. 170; Ayranci, a..g.e., s. 96; Oguzman/Oz, a..g.e., Cilt II, s. 601. Borcun ifasi
yalnizca bazi Ozelliklere sahip kisiler tarafindan miimkiin ise borcu yiiklenen taraf sozlesmeyi
devredemez.

340Ayran01, a..g.e., s. 106; Oguzman/Oz, a..g.e., Cilt I, s. 599. Sozlesme ii¢ tarafl bir sézlesme olup,
devreden agisindan tasarruf iglemi, devralan bakimindan da edindigi haklar ve borglar bakimindan

sirastyla kazandirici ve borglandirici islem niteligindedir.

¥ Ayranci, a..g.€., 5. 106. Diger hallerde ihbarin yapilmamasi devir isleminin gecerliligini etkilemez.

$2Ayranci, a.g.e., 5.107-108. Sozlesmede kalan taraf sadece belli kisilerin sozlesmeyi
devralabilecegine ya da baska hususlara iligkin ek sartlar da getirebilir. Bu durumda geciktici sarta
bagli bir izin s6z konusu olur.

3 Ayranc, a..g.e., s. 108.
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miimkiindiir. S6zlesmede kalan tarafin devre sonradan onay vermesi durumunda da

onayn verilmesi ile devir sdzlesmesi kurulmus olur. Devre onay verilmemesi halinde

ise sozlesmenin eksik yiiklenilmesinden bahsedilmektedir®**. Bu durumda

sozlesmenin taraf sifati degismez ve devralan konumundaki kisi riza gerekmedigi

345

icin, ancak sozlesmeden dogan alacaklara sahip olur™. Taraflar s6zlesmede devralan

ile devreden arasindaki sozlesme ile devir sézlesmesinin kurulacagini kararlastirip,
ancak soOzlesmenin hiikiim ve sonucglarimi dogurmasini sézlesmede kalan tarafin
icazetine tabi kilabilirler. Bu durumda icazet sdzlesmenin kurucu unsuru olmaktan
cikar ve sozlesme devri devreden ile devralanin bu hususta anlastigi anda meydana

gelir*®.

Sozlesmenin devrine iligkin sézlesmenin sekle tabi olup olmadig: tartismasi

TBK. m. 205’te agik¢ca devredilen soOzlesmenin sekline tabi kilinmasi ile son

347 Maddenin son fikrasi ise halefiyeti diizenlenmekte, kanundan dogan

halefiyet hallerine ve s6zlesmenin kanuni devirlerine igaret edilmektedir®*®,

bulmustur

Soézlesmenin devri ile devir esnasinda mevcut ve ileride dogacak yenilik
doguran haklar da devralana ge(;er349. Buna gore alacaga iliskin yenilik doguran
haklar ve sozlesmeye ve sozlesmenin tarafi olmaya iliskin dénme, fesih, iptal gibi
yenilik doguran haklar devralana gegecektir. Sozlesme iligkisinden dogan def’i ve

0

itiraz haklar1 i¢cin de ayni durum s06z konusudur®®. Devredenin sahsindan

kaynaklanan def’iler de sozlesme iligkisi ile ilgili olmalar1 kaydiyla devralana
geger351. Kural olarak kefalet, rehin gibi teminatlar da devirden sonra varligini

sirdiiriir. Ancak bunlarin devreden lehine bir iiclincii kisi tarafindan verilmesi

344 Ayrancy, a..g.e., s. 110.
845 Oguzman/(jz, a..g.e., CiltIl, s. 599; Ayrancy, s. a..g.e., 111.
%4 Ayranc, s. a..g.€., 156.

%7 Madde gerekgesinde sdzlesmenin devrinin alacagin temliki ve borcun naklinden ote, taraflardan
birinin hukuki konumunun bir biitiin olarak devrinin s6z konusu oldugundan bahisle devir konusu
sozlesme ile ayn1 gegerlilik sekline tabi tutuldugu ifade edilmektedir. Doktrinde en azindan adi yazil
sekil aranmasi gerektigi yoniinde bir goriis de mevcuttur. Bkz. Tosun, a..g.m., s. 171.

8 Tosun, a..g.m., s. 172.
9 Ayranci, a..g.e., s. 131.

350Ayran01, a..g.e., s. 145. Ancak bu haklar, s6zlesmenin devrinden once de sdzlesme agisindan
mevcut olmalidir.

$lAyrancy, a..g.e., s. 145-146.
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halinde bunlarin devam etmesi, TBK. m. 198/f. 2’ye kiyasen ii¢lincii kisinin devir

islemine riza gostermesi ile miimkiin olur®*,

3. Sozlesmenin Devrinin Ozel Bir Gériiniimii Olarak Kira

Sozlesmesinin Devri

a. Genel Olarak

TBK. m. 323’te diizenlenen kira s6zlesmesinin devri de genel sdzlesme devri
gibi 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nda yer almayan bir hiikiimdii. Zira baskin goriise
gore BK. m. 259/f. 1’de yalnizca alt kira ve kiralananin kullanimimin devri
diizenlenmisti. Azinlikta kalan bir goriis ise hiikiimdeki « ferag » ifadesinden yola
cikarak kastedilenin s6zlesme iligkisinin devri oldugunu ileri siiriiyordu. Bununla
birlikte GKHK. m. 12 daha kapsamli bir diizenleme getirerek alt kira, kullanim
hakkinin devri ve sdzlesmenin devrini bir arada diizenlemisti. IBK. m. 263’te de kira
sOzlesmesinin devri yalnizca is yeri kiralar1 agisindan éngérﬁlmﬁstﬁrsss. TBK. m.
323’e gore ise tiirli ne olursa tiim kira sozlesmeleri icin uygulama alani bulur.
Hiikiimde kiraya verenin rizasina®>* baglanan kira sdzlesmesinin devrine verilecek
riza agisindan kural olarak herhangi bir sinirlama getirilmemis olmakla birlikte,
yalnizca igyeri kiralarinda, hakl sebep355 olmaksizin kiraya verenin bu rizayi

vermekten kaginamayacagi diizenlenmistir.

TBK. m. 323 hiikmii kira s6zlesemesine iliskin genel hiikiimler arasinda yer
aldigr icin konut ve catili igyeri kiralari da dahil olmak iizere her tiir kira

sO0zlesmesine uygulanir.

%2 Ayrancy, a..g.e., s. 148.

%3 fsvigre Borglar Kanunu'nda yalmzca is yeri kiralari agisindan bu diizenlemenin yapilmasinin
nedeni, yalnizca bu tiir kiralarda devredenin, stokta bulunan mallar ya da miisteri portfoyii gibi
korunmaya deger malvarligi olmasi oldugu sodylenmektedir. Konut kiralarinda ise boyle bir
korunmaya deger menfaatin varligindan bahsedilemez.

%4 yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 225. Rizay1 verecek olan kiraya verenin malik olmasi gerekmez.
% Devralan kisinin 6deme giigsiizliigii en bilinen hakli sebeptir. Bkz.: Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s.
306; Seckin Topuz/Ferhat Canbolat, “Kira Iliskisinin Devri”, TBB Dergisi, S. 95, 2011, s. 111.

137



Kira iligkisinin devri, yeni kiracinin (devralanin) kiraya verenin rizasiyla, eski
kiracinin  (devredenin) hak ve yiikiimliliklerini devraldigi {i¢ tarafli bir

sézlesmedir356.

TBK. m. 323 de TBK. m. 205 gibi s6zlesmenin tarafinin de§ismesine yonelik
bir islem oldugundan bir halefiyet islemi niteligindedir. Hilkkiimde agikca
sOzlesmenin kirac1 tarafinin degismesi hali diizenlenmistir. Buna gore kiraya veren

tarafin degismesine ancak TBK. m. 205 hikmi uygulanabilecektir.

Kira iligkisinin devri sdzlesmenin devrinin 6zel bir goriiniimii olsa da TBK.
m. 323’te ; devreden, devralan ve kiraya verenden olusan {i¢ tarafli bir s6zlesmeden
degil, devralan ile devreden arasindaki devir sdzlesmesine Kiraya verenin onay
vermesinden bahsedilmektedir. Ancak TBK. m. 205/f. 2’de de agik¢a belirtildigi gibi
sOzlesmeyi devretme taahhiidiine sonradan verilen onay da sdzlesmenin devri
sonucunu dogurmaktadir®®’. Yine aymi sekilde kiraya veren tarafindan onceden

verilen izin de kira iligkisinin devrini saglar.

TBK. m. 19/f. 1 uyarinca kira s6zlesmesinin ii¢ tarafli anlasma ile ya da izin
veya onay suretiyle devredilmesi halinde yapilan anlasmada teknik anlamda devir

ifadesinin kullanilmas: sart degildir?’ss.

TBK. m. 323’te kira iligkisinin devrinin kiraya verenin rizasina baglanmasi,
devreden ile devralana arasinda akdedilen ve bir bor¢ soézlesmesi niteliginde olan
sOzlesmeyi devralma taahhiidiiniin, verilecek bu riza ile tasarruf iglemi niteligi
kazanmasina yoneliktir>®. Buna gére TBK. m. 205’te oldugu gibi burda da rizanm
tamamlayic1 degil, kurucu bir olgu oldugunu sdylemek gerekir®®®. Yani fikrimizce
riza, kiraya verenin kronolojik olarak so6zlesmenin diger iki tarafinin irade
beyanlarindan daha sonraki bir zamanda verdigi irade beyani niteligindedir. Bu

nedenle devreden ile devralan arasindaki devir sozlesmesinin, sozlesmede kalan

%% | achat, a.g.e., 5.583.

%7 Bu rizamin basit bir onay degil, yenilik doguran hakkin kullanim oldugu yoniinde bkz.:
Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 225.

%8 Topuz/Canbolat, Devir, s. 104.
9 Giimiis, Kira, s. 225.

%0 Giimiis, Kira, s. 225. Yazar, rizanin verilmesini kurucu yenilik doguran bir irade beyani olarak
nitelendirmektedir.
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tarafin verecegi rizaya kadarki siire i¢inde askida gegersiz oldugu yoniindeki
goriise®® katilmiyoruz. Zira devreden ile devralan arasindaki sdzlesme tasarruf
sozlesmesi niteliginde bir devir sozlesmesi degil, bor¢ sozlesmesi niteligindeki
sozlesmeyi devralma taahhiidiidiir ve bunun gecerliligi de kiraya verenin rizasina
bagli degildir. Devralan ile devreden arasindaki sozlesmeye kiraya veren tarafindan
sonradan onay verilmesiyle iki tarafli anlagsmanin {i¢ tarafli anlagmaya doniistiiglinii
ileri siiren bir goriis de meveuttur®. S6zlesmenin devri borcun naklinden daha 6te
bir hukuki durum yaratacagi yani yalnizca tek ya da birden c¢ok borcun degil
sOzlesmenin tamamiyla devrini saglayacagi icin devreden kiract ile devralan
arasindaki sozlesmenin borcun i¢ yiiklenilmesi olarak nitelendirilmesini isabetli

bulmuyoruz®®,

TBK. m. 323’iin lafzindan, rizayr kiracinin alacagi anlagilmaktadir®. Zira
yeni kiracinin bu noktada kiraya verenle herhangi bir hukuki bagi bulunmamaktadir.
Bu talep herhangi bir sekle tabi degildir, acik ya da zimni olarak verilebilir*®.
Hiikiimde verilecek rizanin hangi siire i¢inde kiraciya iletilecegi diizenlenmemistir.
Ancak rizanin s6zlesmenin kurucu unsuru olmasi nedeniyle bunu bir kabul beyan
olarak diisiinmek gerektigini ve bu durumda Oneri ve kabule iligkin hiikiimlerin
uygulama alan1 bulacagini diisliniiyoruz. Rizanin geri alinmasi da ayn sekilde kabul

beyaninin geri alinmasi gibi diisiiniilmelidir®®®.

TBK. m. 323 hiikmii birden ¢ok kiracinin oldugu kira sodzlesmesinde
kiracilardan birinin s6zlesmeden ayrilmasi ve yerine bir ii¢lincii kisinin girmesi

halinde de uygulanir®®’,

Kira sozlesmesinin devrinin sekli agisindan ise TBK. m. 205 ile m. 323

birlikte degerlendirildiginde ortaya ¢ikan sonug, kira sozlesmesi hangi sekilde

%1 Topuz/Canbolat, Devir, s. 105.
%2 Aydemir, a..g.e., s. 54.
%3 Ayn1 yonde bkz.: Lachat, Commentaire Romand, s. 1777-1778.

%4 Lachat, Commentaire Romand, s. 1778; Kahveci, a..g.e., . 496. Sozlesmeyi devralacak kisinin
rizay1 talep etme hakki yoktur.

%5 | achat, a.g.e., 5.584. Zira uyusmazlik halinde eski kiraci, kiraya verenden kira iliskisinin devrine
iligskin olarak onayini talep ettigini ispat etmek durumundadir.

%6 Topuz/Canbolat, Devir, s. 106.
%7 Giimiis, Kira, s. 228.
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yapilmis ise devir sdzlesmesinin de ayni sekilde yapilmasi ve fakat kural olarak sekle
tabi olmayan kira s6zlesmesi agisindan iradi bir sekil ongoriilmemis olsa dahi TBK.
m. 323 hiikmii karsisinda devir sozlesmesinin yazili olarak yapilmasi gerekmektedir.
Zira m. 323, m. 205’e¢ gore Ozel hiikiim niteligindedir. Riza agisindan getirilen
yazililik sartinin gecerlilik sarti m1 ispat sartt mi1 tartigmasini da TBK. m. 12/f. 2308

karsisinda isabetli bulmuyoruz.

Kiraya veren kural olarak devre riza gostermek yani devir sézlesmesini
kurmak zorunda degildir. Higbir gerekce gostermeksizin de riza vermekten
kagmabilir®®. Ancak isyeri kiralarinda buna bir siirlama getirilmis ve kiraya verenin
riza vermekten kaginmasinin yalnizca hakli sebeplerin varligi halinde miimkiin
oldugu hiikme baglanmlst1r370.

Kiraya veren, devre iliskin talebi aldiktan sonra devralana iliskin gerekli

bilgileri toplamak icin gerekli zaman kendisine verilmelidir®"

. Bu cevap siresi,
somut olayin ve sartlarinin zorluguna gore degiskenlik gosterir *'?. Eger sozlesmede
bir slire ongoriilmiigse siire, devreden kiracinin istenen bilgileri sagladigi giinden

itibaren islemeye baslar373.

TBK. m. 323 emredici bir hiikiimdiir, bu sekilde kanun koyucu taraflarin

menfaatleri arasinda denge gdzetmeye calismustir .

Emredicilik geregi bu
hiikiimdekiler disinda kira iliskisinin devrini yasaklayan ya da hakli sebepler disinda
devri sinirlandiran bagka kosullar getiren sozlesme hiikiimleri gegersizdir. Bununla

birlikte taraflar sozlesme ile “hakli sebep” kavraminin tanimini yapip nelerin hakh

368 TBK. m. 12/f2’ye gére: “Kanunda sozlesmeler icin ongoriilen sekil, kural olarak gegerlilik
seklidir. Ongériilen sekle uyulmaksizin kurulan sozlesmeler hiikiim dogurmaz ».

%9 Topuz/Canbolat, Devir, s. 108. Zira devir halinde sézlesmenin karsi tarafi degiseceginden, kimse
sozlesme iligkisi icinde bulundugu kisinin degigsmesine riza gdstermeye zorlanamaz.

0 Hakli sebep somut olayin sartlarna gore diiristlilk kurali gergevesinde degerlendirilir. Bkz.:
Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 225.

%1 Lachat, a.g.e., s.585. Taleple birlikte kendisine iletilen bilgilere ek olarak bagka bilgilere de
ulagmak isteyebilir.

372 |_achat, a.g.e., 5.585.

7 Lachat, a.g.e., 5.585, dn.126.

374 vavuz/Acar/Ozen, a.g.e., S. 224-225. Kiracinin lehine olacak sekilde diizenleme yapilarak, iKi
yildan az siireyle miiteselsilen sorumlu olmasi kararlagtirilabilir. Lachat, a.g.e., s.591; Kira iligkisinin
devrininin kiraya verenin yazili rizasina baglanmast da taraflarin  sozlesme ile aksini
kararlastirabilecekleri bir hiikiim degildir.
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sebep teskil edecegini 6ngorebilirler®”. Aymi sekilde rizanin ne sekilde verilmesi
gerektigi (kiraya verenin ne kadar siire i¢inde cevap vermesi gerektigi, cevabin yazili
sekilde verilmesi ve red cevabinin gerekcelendirilmesi gerekliligi vb.) de taraflarca

kararlast1r11abilir376.

b. isyeri Kiralarinda Riza Verme Zorunlulugu

TBK. m. 323/f. 1’de igyeri kiralar1 agisindan kuralin sézlesmenin devrine riza
gostermek oldugu, istisnaen hakli sebeplerin varligi halinde buna karsi ¢ikilabilecegi
diizenlenmistir. Buna gdre kanuni sartlarin mevcut olmasi durumunda kiraya veren
igyeri kirasinin devrine karsi ¢ikamaz®’’. Bu baglamda IBK. m.263, kiraya verene,
kira iligkisini devralacak yeni kiract ile sdzlesme yapma ylkiimliligi

yiiklemektedir®’.

Isyeri kiralarinda rizanin verilmemesini hakli kilacak sebeplerin neler oldugu
kanunda diizenlenmedigi i¢in diiriistlik kurali ¢ercevesinde yorum yapmak

gerekir®™

. Buna gore somut olayin sartlarina gére kiraya verenden riza géstermesinin
beklenip beklenmeyecegi tespit edilir®®. Bununla birlikte doktrinde genel olarak
kabul edilen hakli sebeplerden bazilari sunlardir®®® : devralacak kisinin kiralanam
sozlesmeye uygun ve Ozenle kullanmayacaginin veya kiralananin tahsis amacini
kiraya verenin rizasi hilafina degistireceginin belli olmasi, devralananin kira
iligkisini, sozlesmedeki sartlarla yiiriitecek ekonomik seviyede olmamasi, kiracinin
good-will yaratamamis olmasi, kira iligkisinin kiracinin kisisel 6zellikleri veya is

diinyasindaki konumu nedeniyle kurulmus olmasi, kiraya verenin sahsindan, mesleki

faaliyetlerinden veya hukuki konumundan dolay:1 devrin kendisi agisindan olumsuz

%75 Lachat, a.g.e., s.591. Ancak bu belirleme, hiikmiin uygulama alanini ortadan kaldirmamalidir.
376 |_achat, a.g.e., 5.591.

377 Aral/Ayranct, a.g.e., s. 269. Bu kanundan dogan bir szlesmeyi kurma borcudur. Aym yénde bkz.:
Lachat, a.g.e., s.583.

378 | achat, a.g.e., s.583; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 225. Isvigre hukukunda igyeri kiralart agisindan
riza verilmesi bir borg niteligindedir.

3 Giimiis, Kira, s. 230. Topuz/Canbolat, s. 109. Bu sebepler objektif ya da stibjektif nitelikte olabilir.
Aydemir, s. 56. Hakl1 sebebin aranmasindaki amag taraflar arasindaki menfaat dengesini gézetmektir.
%0 Lachat, Commentaire Romand, s. 1778. Bu sebeplerin kira sézlesmesi ile herhangi bir iligkisi
olmamasi da miimkiindiir.

%1 Topuz/Canbolat, Devir, s. 110-111.
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sonuglar doguracak olmasi, devralacak kisi ile kiraya veren arasinda anlagmazligi
veya husumeti var olma51382, devrin kiralanana zarar verecek olmasi, devralacak
kisinin Kotii sohretli olmasi, yapilacak faaliyet i¢in gerekli izne sahip olmamasi,
kiraya verenle rekabet riskinin olmasi veya devrin kotii niyetli birtakim sonuglara

ulasmak amaciyla yapiimasi®®

. Ancak kiraya veren yalnizca kendisinin bu devirden
fayda saglamayacagii ileri siirerek devre riza vermekten kagmamaz®®’. Bazi
yazarlara gore asil kira sOzlesmesinin siliresinin sonuna yaklasilmas1 da bir hakh
sebep olustururken, bazilar1 da kira iligkisinin devrinde kiraya verenin durumunun
agirlasmadigr ve devralanin, devreden kiraci ile ayn1 durumda olacagi gerekgesiyle

bu goriise hakli olarak katilmamaktadirlar®®.

Kiracinin, devralacak kisi ile yaptig1 s6zlesme hakkinda kiraya verene bilgi
verme yikimliligi olup olmadigi ve sayet varsa bunun ihlalinin rizanin
verilmemesi agisindan hakli sebep teskil edip etmeyecegi tartismalidir®®. Bu hususta
TBK. m. 323’te bir hiikiim olmamasi1 nedeniyle, alt kira ve kullanim hakkinin devrini
diizenleyen TBK. m. 322’nin mehaz kanundaki karsiligi olan IBK. m. 262 hikmii ile
paralellik kurulmak suretiyle, devreden kiracinin devralacak tigiincii kisiyle arasinda
yaptig1 sozlesme hakkinda kiray1 vereni bilgilendirmemesi bazi yazarlar tarafindan
rizanin verilmemesi agisindan hakli sebep olarak kabul edilmektedir®’. Fikrimizce
kira iligkisinin devrine iliskin s6zlesme zaten zorunlu olarak zamansal olarak ayni
anda olmasa da tii¢ tarafin katilimiyla kurulacag: i¢in bdyle bir tartigma yersizdir.
Kaldi ki devreden kiraci ile devralan arasindaki devir taahhiidii bir alt s6zlesme
niteliginde olmadigindan asil s6zlesme ile iceriginin farkli olmasi gibi bir durum da
s6z konusu degildir. Devir sozlesmesi, kiraya verenin de haberdar olmasini
gerektirecek, kira sozlesmesinin igerigi ile ilgili olarak herhangi bir degisiklik

getirmez, yalnizca sozlesmenin karsi tarafinda degisiklik yaratir. Bu nedenle alt

%2 Giimiis, Kira, s. 230.

%83 Lachat, Commentaire Romand, s. 1778.
%4 Topuz/Canbolat, Devir, s. 131.

%5 |_achat, a.g.e., 5.587.

%8 Topuz/Canbolat, Devir, s. 111 vd.

s Topuz/Canbolat, Devir, s. 114. Yazarlara gore kiraya verenin hakli sebepler ile riza vermekten
kaginabilmesi ancak kiraci ile devralan arasindaki sozlesmenin igerigini bilmesi halinde miimkiin
olabilir.
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sozlesmeden farkli olarak bilgi verme ylikiimliligiiniin burada uygulama alani
bulmayacag goriisiindeyiz. Ancak kiraya verenin devralanin sahsi, kimlik bilgileri,
ticari itibari, ekonomik durumu, isletmesi, bilangosu gibi bilgileri talep etmesi
durumunda kiracinin bu bilgileri vermemesi rizanin verilmemesi agisindan hakl

sebep teskil edebilir®®®,

Kiraya veren, riza vermeyi reddetmesi halinde red kararim

gerekcelendirmelidir®®®.

Kiraya verenin rizaya iliskin gerekgeli red kararina ragmen kira iligkisinin
devredilmesi durumunda; kiraya veren, TBK. m. 316’ya dayanarak sozlesmeyi

stiresinden once feshedebilir®®.

Isyeri kiralarinda kiraya verenin devre riza vermekten kaginmasi halinde
kiraci, kiraya verenin hakli bir sebep olmaksizin devirden kac¢indigini ileri siirerek
dava acabilir ve rizanin verilmemesinden dogan zararmnin tazminini talep edebilir®*,
Bu dava hakim goriise gore rizanin verilmesine iligkin irade beyaninin saglanmasina
yonelik eda davasidir’®. Hakimin riza vermemek i¢in hakli sebep bulunmadiginin
tespitine ve riza beyaninda bulunmasina iligkin karar1 ile devir so6zlesmesi kurulur ve
devralan s6zlesmenin tarafi haline gelir393. Hakim kiranin devrine yonelik rizayi
verdigi halde kiraya veren devralana karsi kiralanani kullandirma borcunu ifa

etmezse devralan, sozlesmeye aykirilik hiikiimlerine bagvurabilir®®*,

c. Kiraya Verenin Sozlesmenin Devrine Riza Gostermemesi

Gerek isyeri kiralarinda gerekse diger kira sozlesmelerinde kiraya verenin

sOzlesmenin devrine riza gostermemesi durumunda devir sdzlesmesi irade beyanlari

%88 Topuz/Canbolat, Devir, s. 114.
%9 | achat, a.g.e., 5.587.

%0 Lachat, a.g.e., 5.587-588. Bu durumda devreden kiraci, kiraya verene verdigi zarardan otiirii
tazminat 6demekle yikumludr.

%1 Aydemir, a.g.e s. 56. chat, s. 588. Hakim kararnin kiraya vereni rizasi yerine ge¢mesi halinde,
riza, kiraya verenin rizay1 vermesi gerektigi giin verilmis sayilir ve o giinden itibaren hiikiimlerini
dogurur.

%2 Topuz/Canbolat, Devir, s. 117. Bu durumda hakim hakli sebep olmadigim tespit ederse kiraya
verenin yerine gegerek irade beyaninda bulunacaktir.

% Guimiis, Kira, s. 229. Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 226.
% Topuz/Canbolat, Devir, s. 117.
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3% Ancak kiraci ile devralan arasindaki devir

tamamlanmadigindan varlik kazanamaz
taahhiidli, bor¢ doguran bir sézlesme olarak gecerliligini korur. Buna gore kiraci
Kiraya verenin rizast olmaksizin kiralanani devralana kullandirmaya baslamigsa
kiraya veren sozlesmeye aykirilik kapsaminda sahip oldugu haklari kullanabilir®®.
Ancak kiraya veren rizasini sonradan beyan ederse, kira iliskisinin devri o anda
gerceklesecegi ve hiikiimlerini geriye etkili olarak doguracagi icin onceki aykirilik
giderilmis olur®’. Kiraya veren TBK. m. 316/f. 2 uyarinca s6zlesmeyi sona erdirme
ve TBK. m. 112’ye gore zararinin tazminini talep etme hakkina sahiptir. Devralan

kisiye kars1 da zilyetlik ve varsa miilkiyet hakkindan dogan haklarini kullanabilir.

Isyeri kiralarinda ise kiraya verenin hakli sebep olmaksizin devre riza
gostermemesi durumunda da kiracinin TBK. m. 331 uyarinca sdézlesmeyi 6nemli

sebeple feshetmesi miimkiin oldugu kabul edilmektedir®®,

d. Devrin Hiikiim Ve Sonuclari

TBK. m. 322/f. 2’ye gore kira iliskisinin devri ile devralan {igiincii kisi,
kiracinin yerini alir ve onun sézlesmeden dogan tiim hak ve borglarma sahip olur®®.
Devreden ise tiim haklarin1 kaybettigi gibi bor¢larindan da kurtulur. S6zlesmenin
devri, yalnizca kirac1 tarafin degismesi sonucunu dogurdugundan sodzlesmenin
iceriginde herhangi bir degisiklik meydana gelmez*®. Kira bedeli ve kira
sOzlesmesinin siiresi de devreden kiraci ile kiraya veren arasinda anlasildigi gibi

kalacaktir**®,

Kira iligkisinin devrinin hangi andan itibaren hiikim doguracagi
hususunda goriis birligi yoktur. Bir goriis devrin, rizanin verilmesi ya da isyeri

kiralarinda hakimin bu rizanin verilmesine yonelik kararmin kesinlesmesi ile

3% Catil isyeri kiralar1 agisindan kiraya verenin riza gdstermemesinin bir yaptirimi yoktur. Bkz.:

Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., 5.226.

%% Topuz/Canbolat, Devir, s. 115.

%7 Topuz/Canbolat, Devir, s. 115.

%% Giimiis, Kira, s. 230; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 226.

%9 |achat, Commentaire Romand, s. 1778. Burada devralan ile kiraya veren arasinda yeni bir kira
sozlesmesi kurulmadigindan devralan, kira stzlesmesine iliskin herhangi bir degisiklik teklifinde
bulunamaz.

%% Topuz/Canbolat, Devir, s. 118. Oguzman/Oz, a..g.e., C.I, s. 602.

01 | achat, a.g.e., 5.588-589. Halihazirdaki davalar agisindan da aktif ve pasif temsil yetkisi devralana
gecer.
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geemise etkili olarak gerceklestigine iliskindir*®. Bu durumda sdézlesmenin devri
aninda 0denmesinde temerriide diisiilmiis kira bedelleri ag¢isindan da devralan, borglu

493 Devralan, devredenin yaptig1 ve kiralananda ciddi bir deger

konumunda olacaktir
artis1 saglayan yenilestirme ¢alismalarina baglh olarak da kiraya verenden alacakli
konumundadir. Bunun disinda devredenin yerine ge¢gmesinden once dogmus olsa
dahi devredenle ayni nedenlere dayanarak sozlesmeyi feshedebilmesi miimkiindiir*®.
Doktrinde kiracinin sahsina bagli hak ve borglarin devralana gegmeyecegi goriisii
mevcuttur®®. Sozlesme iligkisinde tig¢lincii kisi tarafindan verilen teminatlarin devam
etmesi ise TBK. m. 198/f. 2’nin kiyasen uygulanmasiyla ancak bu kisilerin devre

yazili olarak muvafakat etmelerine baglidir*®.

Bir diger goriise®’ gore ise devir sézlesmesi ileriye etkili sonug¢ dogurur ve
devralan devir tarihinden itibaren hak ve borclara sahip olurken, devredenin
sorumlulugu da bu andan itibaren sona erer. Sozlesmenin devrinin yani taraf

degisikliginin ancak kiraya verenin devre riza gostermesi aninda gerceklestigi

2 0guzman/Oz, a..g.e., C.Il, s. 603. Devirden énce sozlesme ihlal edilmis ve tazminat borcu
dogmugsa devralan tazminat bor¢lusunun yerini almigsa bu bor¢tan sorumlu, tazminat alacaklisinin
yerini almigsa bu alacak hakkinin sahibi olacaktir. Aral/Ayranci, a.g.e., s. 270. Devralan kiracinin kira
sozlesmesindeki yerini alir ve onun dnceden mevcut olan hak ve borglarina halef olur. Ayn1 yonde
bkz.: Giimiis, Borglar Ozel, s. 371. Bunun kabulii halinde devralan, devir islemindne onceki
Odenememis kira bedellerinden ve sozlesmeye aykirilik neticesinde ortaya ¢ikan zararlardan da
sorumlu olur.

%03 | achat, a.g.e., 5.589.

404 | achat, a.g.e., s.589. Ancak devralan kiracinin, ilk kira bedeline itiraz etmesi miimkiin degildir,
zira devir, yeni bir sozlesmenin dogmasi anlamina gelmez.

% Giimiis, Kira, s. 231.
%% Topuz/Canbolat, Devir, s. 119; Giimiis, Borglar Ozel, s. 371.

407 Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 307, Gumiis, Kira, s. 231, dn. 717°de yer alan yazarlar;
Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 226. Yazarlar; miiteselsil sorumluluga iliskin TBK. m. 323/f. 3’iin karsit
anlamindan yola ¢ikarak, isyeri kiralar1 disindaki kira s6zlesmelerinde boyle bir miiteselsil sorumluluk
ongoriilmemesi nedeniyle devreden kiracinin sdzlesmenin devri anindan itibaren borgtan kurtulacagi,
devir anina kadar olan borglardan ise sorumlulugunun devam edecegi yani devrin ileriye etkili olarak
hiikiim dogurdugu sonucuna ulagsmaktadirlar. Ancak ayni hiikiim tam tersi goriisii destekler sekilde de
yorumlanabilir. Zira hiikiim, igyeri kiralar1 disindaki kira sézlesmelerinde devreden kiracinin devir
aninda borgtan kurtulmas1 ve devralanin ge¢cmise yonelik olarak borglara sahip olmasma engel
degildir. Isyeri kiralar1 agisindan getirilen miiteselsil sorumluluk ise devredenin sdzlesmenin devri
anina kadar dogmus olan borglardan devralanla birlikte sorumlu olmasini ifade eder. Buna gore kural
olarak devralan gegmise yoOnelik olarak borglardan sorumlu iken, isyeri kiralarinda iki yil siireyle
devreden de onunla birlikte muteselsil sorumlu olur. Devrin ileriye etkili olacag: yoniinde Bkz. :
Ozen, Kira Konusunun Devri, s. 175. Yazar burada her ne kadar kiraya konu olan taginmazin el
degistirmesi neticesinde kiraya veren tarafin degismesinden bahsetse de, s6zlesmenin devri sonucunda
yeni malikin, taginmazi devraldigi andan 6nce dogmus « kira bedellerinin 6denmesindeki temerriide
dayanarak sozlesmeyi feshedemeyecegini ifade etmektedir.
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siiphesizdir’®®

. Ancak fikrimizce burada sozlesmenin bir biitiin olarak devredilmesi
s0z konusu oldugu igin, devir sézlesmesinin kurucu unsuru olan riza beyaninin
verilmesiyle devir sozlesmesinin kuruldugu®® ve fakat hiikiimlerini ge¢mise etkili

olarak doguracag: kabul edilmelidir*®.

Kira iligkisinin devrine iliskin sdzlesmenin sekle aykirilik ya da diger
birtakim nedenlerle gecersiz olmasi durumunda devrin bundan nasil etkilenecegi

M1 Ozellikle de devralan, bu gecersiz sozlesmeye

sorunu ortaya ¢ikmaktadir
dayanarak kiralanan1 kullanmaya basladiysa nasil bir ¢6ziim benimsenecegi,
doguracagi hukuki sonuglar agisindan 6nemlidir. Kural olarak sozlesmenin devri,
soyut bir hukuki islemdir yani dogrudan devir s6zlesmesini etkileyen bir gegersizlik
ya da sakatlik hali mevcut degilse bu sdzlesmenin altindaki hukuki sebebin gegersiz

412

olmasi devir s6zlesmesini etkilemez"™“. Ancak devir s6zlesmesinin kendi biinyesinde

gecersizlik ya da iptal sebepleri varsa sozlesmedeki taraf degisikligi hig

gerceklesmemis gibi olur*®,

Kiraya verenin rizasinin yazili olarak verilmesi
gerekliligi kanun koyucu tarafindan hukuk giivenligini ve ispat kolayligin1 saglamak
amactyla getirilmistir. Ancak yine de bazi hallerde kiraya verenin, rizanin yazih
olarak verilmemesine dayanmasi diiriistliik kuralina aykiri olabilir**. Ozellikle sekle
aykiriligin ileri siiriilmesi acgisindan hakkin koétiiye kullanilmast siniriin burada da
gecerli oldugunu kabul etmek gerekir. Ornegin kiraya veren devre yazili olarak riza
gostermemis olsa ve fakat devri bildigi halde ses ¢ikarmasa ya da birtakim baska

davraniglariyla bunu kabul ettigini gosterse artik sekle aykiriligin ileri striilmesi

“%8 Topuz/Canbolat, Devir, s. 118; Aydemir, a..g.e., s 55; SVIT Romandie, a.g.e., s. 377.

409 | achat, Commentaire Romand, s.1778. Devreden kiraci ile kiraya veren karsilikli hak ve
yikiimliiliiklerinden rizanin kiractya ulagmasi aninda Kurtulurlar. Aksi yonde bkz.: Topuz/Canbolat,
Devir, s. 119. Yazarlar devralan ve kiraci arasindaki s6zlesmenin kiraya verenin rizasina kadar askida
gecersiz olacagindan hareketle, rizanin verilmesiyle sozlesmenin ge¢mise etkili olarak gecerlilik
kazanacag@: ve taraf degisikliginin devralan ile kiraci arasindaki sozlesmenin yapildig1 andan itibaren
gerceklesecegi gorlisiindedirler.

M0 Ayni1 yonde bkz.:Aydogdu/Kahveci, a..g.e., s. 498.

1 Topuz/Canbolat, Devir, s. 119.

M2 0guzman/Oz, a..g.e., C.11, s. 601-602.

"2 0guzman/Oz, a..g.e., C.11, s. 602.

4| achat, a.g.e., 5.585.
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acisindan hakkin kétiiye kullanimindan bahsedilebilir*®. Ormnegin kira iliskisinin
devredildigini Ogrendikten sonra uzun bir siire ses c¢ikarmaksizin 6denen kira

bedellerini kabul etmesi halinde durum boyledir**.

Kira iliskisinin devriyle devreden kiraci, kiraya verene karsi sahip oldugu tim
haklar1 kaybeder. Kural olarak yiikiimliiliklerinden de ayni sekilde kurtulmasi
gerekir ancak TBK. m. 323/f. 3’te devreden kiraci i¢in bir zamansal siirlama ile
olmakla birlikte miiteselsil sorumluluk ongoriilmustir. TBK. m. 323/f. 3 diizenlemesi
su sekildedir : « Isyeri kiralarinda devreden kiraci, kira sozlesmesinin bitimine kadar
ve en fazla iki yil siireyle devralanla birlikte miteselsilen sorumlu olur ». Kaynak
kanun IBK. m. 263/f. 4’te de paralel bir diizenleme mevcuttur. Hiikiim miiteselsil
borglulugun kanundan dogan bir sekline isaret etmektedir. Doktrinde bu mdateselsil
sorumlululugun kiraya verenin, hakli sebebin varligi1 disinda kira iliskisinin devrine
riza gostermek zorunda olmasmin karsiligir olarak onu korumak amaciyla kanun

koyucu tarafindan getirildigi diisiiniilmektedir*"’.

Isyeri kiralarinda devreden kiracinin devralanla birlikte miiteselsil
sorumlulugu, sdzlesmenin devredildigi yani taraf degisikliginin gergeklestigi andan
itibaren baslar ve kira sdzlesmesinin bitimine kadar ve en fazla iki yil siire ile devam
eder. Bu anlamda borcun devirden 6nce ya da sonra dogmas: fark etmez. Devirden
once dogan borglar acgisindan sozlesmesel sorumlulugun kanun uyarinca devam

ettirilmesi s6z konusudur®'®

. Devirden sonra dogan borglar acgisindan ise devreden
kiraci artik sozlesmeye taraf olmasa da devralanin borcundan dolayr kanun hiikmii
geregince sorumlu kalmaya devam edecektir. Devreden kiracinin sorumlulugu
ddenmeyen kira bedellerini*®® ya da diger sozlesmeye aykirilik hallerinden dogan

zararlari, hatta kiraya verenin sozlesmeyi hakli nedenle feshi sonucunda hilkmolunan

5 Topuz/Canbolat, Devir, s. 120. Ancak kiraya verenin kira bedelini devralandan almay: kabul
etmesi bagli bagina devre onay verdigini gdsteren bir davranis olarak nitelendirilemez. Zira TBK. m.
83 uyarinca kiraya veren, bir tigiincii kisi tarafindan 6denen kira bedelini kabul etmek zorundadir.

8 | achat, a.g.e., s.585. Baz1 sozlesme tiirlerinde kiraya verenin belli bir siire dahilinde cevap
vermemesi halinde rizasi oldugunun varsayilacagina iligkin hiikiimlerin gegerliligi de doktrinde
tartigmalidur.

7 Lachat, a.g.e., 5.590.

8 Kars.: Topuz/Canbolat, Devir, s. 123. Yazarlara gore burada devreden kiracimn sézlesmesel
sorumlulugunun yani sira kanundan dogan bir sorumlulugu vardir.

9| achat, a.g.e., 5.590.
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420

tazminati da kapsar . Devralanin kiralanana zarar vermesi halinde kiralananin eski

hale iadesi borcundan da sorumluluk muteselsildir.

Kira iligkisinin iki yildan kisa siirede sona ermesi durumunda devredenin
sorumlulugu da sona erecektir. Belirsiz siireli sozlesmeler acisindan ise en yakin
yasal ya da sozlesmesel fesih bildirim siiresine kadar miiteselsil sorumlulugun devam

edecegi kabul edilmektedir*®.

TBK. m. 323/f. 3’iin, bir malvarligt ya da isletmenin devralinmasini
diizenleyen TBK. m. 202 ile iliskisine de deginmek gerekir. Zira m. 202’ye gore
yapilan isletme devrinin kira iliskisinin devrini de kapsayip kapsamadig1 sorusu akla
gelebilir*??, TBK. m. 202 devir i¢in herhangi bir sekil sarti dngérmemektedir. Yine
6102 sayil1 Tiirk Ticare Kanunu m. 11/f. 3 de dikkate alinmalidir. TTK. m. 11/f. 3’te
acikea kiracilik hakkinin da ticari isletmenin devri ile devralana gececegi
diizenlenmistir. TBK. m. 11/f. 3 geregince ticari isletmenin m. 202 uyarinca
devredilmesi durumunda kiracilik hakkinin da devralan gegecegi kanaatindeyiz*?,
Zira ticari hayatin gerekleri ve hiz1 diisiiniildiigiinde Tiirk Ticaret Kanunu’nun Tiirk

Borglar Kanunu’ndan ayrilan diizenlemelerine sik¢a rastlanmaktadir, buna gore ticari

isletmenin devri halinde kira sdzlesmesinin devri de bu kapsamda diisiiniilebilir.

420 Topuz/Canbolat, Devir, s. 124. Bu nedenle devrden kiracinin bu sorumlulugunun kanundan dogan
bir sahsi teminat fonksiyonunu haiz oldugu sdylenmektedir.

#21 |_achat, Commentaire Romand, s. 1778.
#22 Topuz/Canbolat, Devir, s. 127.

2% Aym yonde bkz.: Sabih Arkan, Ticari isletme Hukuku, Ankara, Banka ve Ticaret Hukuku
Aragtirma Enstitlisti, 2011, s. 44. Aksi yonde bkz: Topuz/Canbolat, s. 128. Yazarlara gére TBK. m.
323, 0zel hiikiim niteliginde oldugundan kiraya verenin yazili rizas1 devir i¢in gereklidir.
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BOLUM III

SOZLESMENIN KiRAYA VEREN TARAFINDAN ONEMLI
SEBEPLE OLAGANUSTU FESHI

A. Onemli Sebeple Kira Sozlesmesinin Olaganiistii Feshi

1. Genel Aciklamalar

TBK. m.331 ve IBK. m.266g’de diizenlenen kira sdzlesmesinin olaganiistii
feshi, kural olarak s6zlesmenin her iki tarafina da s6zlesmenin ifasini ¢ekilmez kilan
onemli sebeplerin varlig1 halinde sdzlesmeyi siiresinden once sona erdirme imkani
vermektedir. TBK. m. 331 hikkmii su sekilde kaleme alinmistir: “Taraflardan her
biri, kira iliskisinin devamini kendisi igin ¢ekilmez hale getiren énemli sebeplerin
varligi durumunda, sozlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman
feshedebilir (1). Hakim, durum ve kosullart goz oniinde tutarak, olaganiistii fesih
bildiriminin parasal sonuglarini karara baglar (2)». Burada IBK. m. 266g’de
“hakli” sebep ibaresi kullanildigi halde TBK. m.331°de kanun koyucu “6nemli”
sebep ifadesini kullanmay1 uygun bulmustur. Oysaki IBK. m.264’te ve TBK. m.
323’te diizenlenen kira iligkisinin devrine iligkin hiikiimde kiraya verenin riza
vermeyi reddetmesi agisindan da aymi sekilde kullanilan “juste motif”™* kavrami
TBK’ya ‘“hakli sebep” olarak alinmistir. Aym1 kavram 266g’de de yer aldigi halde
ona karsilik gelen TBK. m. 331°de “Onemli sebep” ifadesi tercih edilmistir. Pratik
onemi olmamakla birlikte buradaki 6nemli sebep kavraminin teknik anlamda hakl

sebep olarak anlagilmasi gerektigi diislincesindeyiz.

TBK. m. 331, IBK. . 266g ile neredeyse birebir ortiismekte ise de aym fesih
sebebini diizenleyen BK. m. 264’°ten birka¢ acidan farklilik gostermektedir. Mithim
sebeplerden dolayr fesih kenar bashigini tasiyan BK. m. 264 hiikmii soyleydi:
“Muayyen bir miiddetle aktedilen gayrimenkul kirasinda, mucibi akdin icrasini

tahammiil edilmez bir hale getiren sebepler hudusiinde; iki taraftan her biri, digerine

™8 Hilkmiin Almanca metninde ise “Gnemli sebep” anlamma gelen “wichtige Grund” ifadesi
kullanilmistir.
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tam bir tazminat vermek ve kanuni mehillere riayet ermek sartiyle ve kira miiddetinin
hitamindan evvel feshi ihbar edebilir (1). Kira bir sene veya daha uzun bir miiddet
icin akdedilmis ise, kiralayan veya kiraciya verilecek tazminat alti aylik kira
karsihigindan az olamaz (2). Kiract kendisine tazminat verilmedikge kiralanani terke
icbar olunamaz (3)”. Buna gore TBK. m. 331’in gerekgesinde de belirtildigi gibi
onemli sebeple fesih i¢in artik sozlesmenin belirli siireli kira s6zlesmesi olmasi sarti
aranmamasinin yaninda tazminat ve bunun miktarina iligskin bir diizenlemeye de yer
verilmemigtir. BK. m. 264’{in son fikrasina karsilik gelen hiikiim de TBK. m. 331°de
bulunmamaktadir. Ifade edilen degisiklikler ile TBK. m. 264’teki aksakliklarin
biiyiik 6l¢tide giderildigi ve bu hiikmiin bir istisna hitkmii olmaktan ¢ikip genis bir

uygulama alanma sahip olmasmin amagclandigt sonucuna varmak miimkiindiir

! Bunun disinda TBK. m. 369°da da iiriin kirasina iliskin olarak olaganiistii fesih
metni m. 331 ile lafzen birebir ayni sekilde diizenlenmistir. Genel hiikiim niteliginde
olan ve kural olarak tiim kira sdézlesmelerine uygulanabilecek TBK. m. 331’e
herhangi bir farklilik getirmedigi halde neden ayrica bir diizenleme yapildigina cevap
bulmak giictiir. Bor¢lar Kanunu déneminde m. 264’iin 6570 sayil1 Kanun’a tabi olan
kira sozlesmelerinde de uygulanip uygulanmayacagi hususu tartismali olmakla
birlikte doktrinde hakim goriis ve Yargitay’m bunu kabul ettigi goriilmekteydi®,
TBK. m. 347/f. 3’te diizenlenen genel hiikiimlere gore fesih hakkinin
kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren veya kiracinin sozlesmeyi sona

erdirebilecegi hilkkmii ile bu tartismaya son verilmistir.

Yine BK. m. 264’ten farkli olarak TBK. m. 331, hem tasinir hem de tasinmaz
kiralarinda uygulama alani bulur. Bunun disinda sézlesme belirli ya da belirsiz siireli
olabilir. Doktrinde kiralananin heniiz kiracinin kullanimina birakilmadig: hallerde de

TBK. m. 331’in uygulanabilecegi soylenmektedir”.

! Ayni yénde bkz.: Giimiis, Kira, s. 265.

2 Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 323; Burcuoglu, Tahliye, s. 283; Tandogan, ag.e., s. 235; Arpaci,
a.g.e., s. 146; Sungurbey, Medeni Hukuk Elestirileri, istanbul, 1963, s. 147; Yavuz/Acar/Ozen,
a.g.e., s. 255. Aksi yonde bkz.: Feyzioglu, a.g.e., s. 623. Onemli sebepler nedeniyle fesih yalnizca
6570 sayili Kanunun kapsamina girmeyen kira sdzlesemeleri agisindan miimkiindiir. Zira 6570 sayili
Kanunda tahliye sebepleri sinirli sekilde sayilmistir, bunlari genisletmek miimkiin degildir.

3 Giimiis, Kira, s. 267; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 253.
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Bilindigi gibi sozlesmeler hukukunda kural, sézlesme ile bagliliktir*. Buna
gore ahde vefa ilkesi geregince, sdzlesmenin akdedildigi zaman mevcut olan kosullar
sonradan degisse dahi taraflarin s6zlesme kosullar ile bagli olmalari esastir’. Ancak
bu kural mutlak degildir ve taraflarin s6zlesmeye koyduklar: bir hiikiim ya da kanun
geregi taraflardan biri ya da her ikisine bazi sartlarin sonradan degismesi halinde
sdzlesmeyi siiresinden once sona erdirme hakki tanmabilir®. Bu durum islem
temelinin ¢Okmesi seklinde ortaya cikabilecegi gibi siirekli borg iligkilerinde
sOzlesmeye aykir1 davranigin sézlesmenin devamini ¢ekilmez hale getirmesinden de
kaynaklanabilir’. TBK. m. 331 hiikmii de bu baglamda hakl sebeple feshe iliskin
kira sozlesmesine 6zgii olarak diizenlenmis hiikiimlerden biridir. Bu durumda hakli
sebeple feshin kural olarak iki gdriinimii oldugu sdylenebilir. Bunlardan ilki islem
temelinin ¢okmesi, digeri de sozlesmeye aykirt davranisin sozlesmenin devamini
¢ekilmez kilmasidir. Bu haller, aralarindaki iliski ve farkliliklar calismanin ilerleyen

boliimlerinde detaylandirilmaya calisilacaktir.

TBK. m.331/1 uyarinca; taraflardan her biri, kira iligkisinin devamin1 kendisi
icin ¢ekilmez hale getiren 6nemli sebeplerin varligi durumunda, sozlesmeyi yasal
fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshetme hakkina sahiptir. Ancak burada
dikkat edilmesi gereken husus TBK. m. 331 her ne kadar hakli sebeple feshi
diizenlese de sozlesme fesih hakkinin kullanilmasiyla hakli sebeple derhal
feshedilmeyecek, fesih bildiriminde bulunularak ancak fesih bildirim suresinin

sonunda sona erdirilecektir®.

Yukarida belirttigimiz gibi Tiirk Hukukunda 6nceleri onemli sebeple fesih
yalmzca belirli siireli kira s6zlesmeleri agisindan éngoriilmiistii. Isvigre doktrininde
ise tersi bir yaklasimla kural olarak belirsiz siireli sdzlesmeler i¢in kabul edilmekte,

belirli stireli sézlesmeler acisindan 6nemli sebeple feshin uygulanma alani, s6zlesme

* Wessner, a.g.e., 5.661.

® Kemal Tahir Giirsoy, Hususi Hukukda Clausula Rebus Sic Stantibus (Emprevizyon Nazariyesi),
Ankara 1950, s. 7; Haluk Burcuoglu, Hukukta Beklenmeyen Hal ve Uyarlama, Filiz Kitabevi,
Istanbul 1995, s. 6, 7; Ibrahim Kaplan, Hakimin Soézlesmeye Miidahalesi, Ankara, Seckin, 1987, s.
113-114; Ayse Arat, Sozlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasi, Ankara, Seckin, 2006, s. 51-52.

® Wessner, a.g.e., 5.661.

'Onemli sebeple feshin ahde vefa ilkesinin istisnasi olduguna yénelik olarak bkz.: Giirsoy, a.g.e., S. 8-
9.

® Giimiis, Kira, s. 266.
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ile baglilik esasina ters diismesi ve esasen gerektiginde feshe gitmeye gerek
kalmaksizin uyarlama teorisinin uygulanabilecek olmast karsisinda sinirh
gorulmektedir®. Bir diger goriis ise belirli siireli kira sdzlesmelerinin hakli sebeplerle
sona  ermesi imkanin1 ~ kisiligin ~ korunmasina  iliskin  hiikiimlerle

temellendirmektedir®®.

TBK. m. 331 ise tasinir, taginmaz, belirli siireli ya da belirsiz siireli tiim kira
sozlesmeleri agisindan uygulama alan bulur'!. Maddede belirtildigi tlizere, s6zlesme
ister belirli streli ister belirsiz siireli olsun, sartlarin olugmasi halinde yasal fesih
bildirim siiresine uymak kaydiyla herhangi bir zamanda, herhangi bir fesih
doneminde sozlesmeyi sona erdirilebilecektir. Belirsiz siireli s6zlesmeler agisindan
yasal fesih bildirimine uyma zorunlulugu TBK . m. 331 hiikmiiniin, yalnizca olagan
fesih donemine kadar gececek siirenin yasal fesih bildirimi siiresinden uzun oldugu
hallere hasredilebilecegi sonucunu dogurmaktadir. Belirli siireli s6zlesmelerde
siirenin bitimine ¢ok zaman olmasi, belirsiz siireli s6zlesmelerde ise fesih bildirim
siiresinin kanun ile kararlastirilan asgari siireden uzun olmasi hallerinde olaganiistii
fesih yoluna gitmek anlamli olacaktir'?. Aksi halde zaten sOzlesmeyi sona erdirmek
isteyen tarafin siire sonunu beklemesi ya da sézlesmeyi olagan fesih yoluyla sona
erdirmesi, karsi tarafin zararmmi tazmin etmeksizin miimkiin olacagindan daha

avantajli bir yol olurdu.

Doktrinde hakim goriis, TBK. m. 331/f. I’in emredici bir hiikiim oldugu
yoniindedir’®. Dolayisiyla sozlesme ile énemli sebeple olaganiistii fesih hakkinin

kaldirilmast ya da simirlandirilmast miimkiin degildir. Bu hak kisilik hakki

% Wessner, a.g.e., 5.663.

19 Marie-Noelle Venturi-Zen-Ruffinen, La résiliation pour justes motifs des contrats de durée,
Zurich-Bale-Geneve, 2007, s. 124; Wessner, a.g.e., s.663. Kira hukukundaki farklilik ise, kanunun,
stiresinden once fesih bildirimine maruz kalan tarafin zararinin tazmin edilmesini dngérmiis olmasidir.

! Mehaz Kanunda da durum aymidir. Ancak eski IBK.’da hakli nedenlerle olaganiistii fesih, yalmzca
belirli siireli tasinmaz kiralarinda uygulanmakta iken yeni IBK.’da TBK.’da oldugu gibi belirsiz siireli
kira sozlesmeleri ve tagiir kiralarinda da bu tiir fesih kabul edilmistir. Bkz. Tercier/Favre/Bugnon,
2009, s.351.

12 \Wessner, a.g.e., 5.663.

3 Aral/Ayranci, a.g.e., s. 276; Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 323.Wessner, a.g.e., 5.664. Venturi-Zen-
Ruffinen, a.g.e., s. 330. Aksi yonde bkz.: SVIT Romandie, s. 438. Taraflarca s6zlesmede feshin
kapsaminin genisletilebilecegi veya feshin kolaylastirilabilecegi yoniinde bkz.: Pmnar Altinok
Ormanct, Siirekli Borg liskilerinin Hakli Sebeple Feshi, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2011, s. 121.

152



kapsaminda yorumlandiginda da ayni sonuca ulagilabilir. Ayni sekilde kanunda
belirtilen asgari fesih bildirim siiresi de sozlesmede daha kisa olarak
kararlastlrllamazl4. Ancak siirenin daha uzun kararlastirilmasi miimkiin gériilmelidir.
Yine aym sekilde, tartismali olmakla birlikte®, fikrimizce kendisine fesih
bildiriminde bulunulan tarafin zararinin tazmin edilmesinin de taraflarin iradesi ile
kaldirlamayacaginin kabulii gerekir'®. Ancak Isvigre doktrininde bir gériise gore
m.266g anlaminda hakli bir sebep teskil etmese dahi tacirler arasinda akdedilen
kiralarda, ozellikle isyeri kiralarinda kiraya verene ve kiraciya belli bazi sartlarin
varlig1 halinde s6zlesmenin siiresinden dnce tazminatsiz sona erdirilebilmesi imkani

taninarak hitkkmiin uygulama alaninin genisletilmesi miimkiin olmalidir®”’.

Hiikkmiin amac1 taraflarin sonradan degisen kosullara karsit korunmasi

oldugundan fesih hakkindan 6nceden feragat etmek miimkiin degildir18.

TBK. m. 331 de ilgili hiikiimdeki sartlar1 tastyan kira s6zlesmeleri acisindan

uygulamasi sekiz yil siireyle ertelenen hiikiimlerdendir.

Terminolojik agidan 6zellikle belirtmek gerekir ki « olaganiistii fesih » ifadesi
Isvicre doktrininde isabetli olarak kira sdzlesmesinin siiresinden 6nce
feshedilebildigi tiim halleri kapsamaktadir. Buna gore kira bedelinin 6denmemesi
(TBK. m. 315), kiralananin 6zenle ve sozlesmeye uygun kullanilmamasi veya
komgulara gereken sayginin gosterilmemesi (TBK. m. 316), kiracinin iflas1 (TBK. m.
332) ve oliimi (TBK. m. 333) gibi nedenlerin varlig1 halinde kiraya verene taninan
fesih bildirimi ya da duruma gore derhal fesih imkanlari, esasinda sdzlesmeyi normal
stiresinden Once ve belirsiz siireli sozlesmelerde fesih donemini beklemeksizin
sOzlesmenin feshini sagladiklari i¢in bunlarin hepsi olaganiistii fesih sebepleri olarak
anilmaktadir. Bu durumda adi gegen hiikiimler olaganiistii feshe iliskin 06zel
hiikiimler, TBK. m. 331 ise genel hiikiim niteligindedir. Buna goére doktrindeki

baskin goriise gore TBK. m. 331 ancak diger 6zel olaganiistii fesih sebeplerinin

¥ Giimiis, Kira, s. 266.

> Giimiis, Kira, s. 266. Yazara gore onemli sebeple olaganiistii fesih hakkimin kullanilabilmesi,
taraflarca tazminat 6denmemesi sartina baglanabilir.

16 Ayn1 yonde bkz.: Wessner, a.g.e., 5.664.
7 Wessner, a.g.e., 5.664.
'8 Tandogan, ag.e., s. 231; Becker, ag.e., s. 307; Burcuoglu, Tahliye, s. 285.
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sartlarinin gergeklesmemesi durumunda uygulama alani bulabilir™®. Ancak belirtmek
gerekir ki Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda olaganiistii fesih halleri ; 6nemli sebepler (m.
331), kiracinin iflas1 (m. 332) ve kiracinin 6liimii (m. 333) olmak {izere ii¢ hal olarak

sayilmistir.

Kira sozlesmesinin 6nemli sebeple feshini diizenleyen hiikiim, Tiirk doktrini
tarafindan genellikle islem temelinin ¢Skmesi gergevesinde diisiiniilmektedir®.
Ancak «onemli sebep » kavraminin islem temelinin ¢dokmesine hasredilmesinin
hiikmiin uygulama alanin1 olduk¢a daraltacagina siiphe yoktur. Kaldi ki kira
sOzlesmesi gibi taraflarin kisiliklerinin 6nem arz ettigi ve giliven iligkisine dayanan
bir sozlesmede islem temelinin ¢okmesinin tiim sartlarin1 saglamiyor olsa dahi
birtakim onemli sebepler, sdzlesmenin devamini taraflardan biri i¢in ¢ekilmez hale
getirebilir. Bu nedenle belirtmek gerekir ki ; islem temelinin ¢6kmesine neden olan
her hal bir 6nemli sebep teskil edebilir iken, her 6nemli sebebin mutlaka islem
temelinin ¢okmesine yol agtigi sdylenemez. Bu nedenle yukarida ana hatlarimi
cizdigimiz kira sozlesmesinin Onemli sebeple feshinin tiim yonleri, c¢aligma
konumuzun kapsamini agmaktadir. Feshe neden teskil edecek dnemli sebep kavrami
ile feshin hiikkiim ve sonuglari, yer yer islem temelinin ¢okmesi ile iliskisi de
kurulmak suretiyle calisma konumuz olan kiracinin s6zlesmeye aykiri davranisi
cergevesinde degerlendirilecektir. TBK. m. 331 acgik¢a sézlesmenin her iki tarafina
da bu fesih hakkini tanimis olsa da bu ¢alismada kiraya verenin bu hiikkme dayanarak
sozlesmeyi feshetmesi incelenecektir. Bu baglamda sozlesmeye aykiriligin bir
onemli sebep teskil edip etmeyecegi, ediyorsa hangi ol¢iide ve kapsamda bunun
miimkiin olacagi, Yargitay’in konu ile ilgili yer yer celiskili kabul edilebilecek

kararlarina da yer verilerek agiklanmaya ¢aligilacaktir.

2. TBK. m. 331’in islem Temelinin Cokmesinin Bir Goriiniimii

Olup Olmadig1 Sorunu

TBK. m. 331 genel olarak bir olaganiistli fesih hali olarak islem temelinin

cOkmesi ve buna bagli olarak rebus sic stantibus ilkesine dayandirilmaktadir.

19 SVIT Romandie, a.g.e., s. 439 ; Giimiis, Borclar Ozel, s. 387.
20 Aral/Ayranci, a.g.e., S. 276.
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Bilindigi tizere ahde vefa ilkesi geregi s6zlesme ile borg¢ altina giren kisiler verdikleri
soze sadik kalmali ve hal ve kosullar zamanla degisse dahi bunun sozlesmeye
herhangi bir etkisi olmamalidir®. Dolayisiyla kural olarak sdzlesme kurulduktan
sonra degisen kosullar sonucu taraflardan biri agisindan ifa ¢ok zorlasmis dahi olsa
sozlesme hiikiimleri agisindan herhangi bir degisiklik talep edilemeyecektir®®. Bu
sekilde sozlesme ile baglilik ilkesi, sdzlesme serbestisi ve irade 6zerkligi ilkelerinin

bir g6riiniimii olarak kabul edilmektedir®.

Ancak ahde vefa ilkesinin, degisen sartlarin niteligi ve yogunluguna iligskin
hi¢bir ayrima gidilmeksizin ve istisna taninmaksizin ¢ok kati bi¢imde uygulanmasi
bazi hallerde diiriistlik kuralina aykir1 sonuglarin ortaya ¢ikmasina yol
acabilmektedir®. Bu noktada sozlesmelerin uyarlanmasi fikrinin temeli olan
Clausula rebus sic stantibus ilkesi devreye girer. Clausula rebus sic stantibus ilkesi
klasik anlamiyla s6zlesmenin gegerliliginin, s6zlesmenin kuruldugu andaki sartlarin
degismemesine bagh oldugunu ifade etmektedir®. Bu anlamda taraflarca mevcut
kosullarin sonradan degismeyecegine iligkin zimni bir sart kabul edilmis olur®®.
Ancak hayatin olagan akisinda taraflarin, dngéremedikleri ve ileride gerceklesmesi
muhtemel bir kosula iliskin olarak sozlesmenin kuruldugu esnada ortak irade
beyaninda bulunmalar gercek¢i goriilmediginden, bu goriis glinlimiizde terk edilmis
ve yerini temelini diiriistlik kuralindan alan igslem temelinin ¢dkmesi teorisine
b1rakm1§t1r27. Zira sozlesme kurulduktan sonra sartlarin degismesi ile taraflardan
birinin borcunu ifa etmesi, ondan beklenemeyecek hale gelmisse artik sozlesme
iliskisine miidahalede bulunmak diirtistlik kural geregidirzs. S6zlesmeye

miidahalede bulunmakla kastedilen, hakimden sozlesmenin degisen kosullara

?! Bagak Baysal, Sézlesmenin Uyarlanmas, Istanbul, On Iki Levha Yaynlari, 2009, s. 5.
%2 Dural/Sar1, a.g.e., s. 207; Nomer, a.g.e., s. 165; Baysal, a.g.e., s. 5.

2 Hasan Erman, “Borclar Hukukunda Akit Serbestisi ve Genel Olarak Sinirlamalar1”, IUHFM, Y.
1973, s. 601- 619; Baysal, a.g.e., s. 5.

? Burcuoglu, Uyarlama, s. 7.
% Baysal, a.g.e., s. 19; Giirsoy, a.g.e., s. 11 vd.
% Baysal, a.g.e., s. 21.

%" Bu iki goriisiin temelde aym olduguna iliskin olarak bkz.: Sener Akyol, Diiriistlik Kurah ve
Hakkin Kétiiye Kullamilmasi Yasagi, Vedat, Istanbul 2006, s. 88. Islem temelinin ¢ékmesi teorisinin
rebus sic stantibus’u kapsadigi yoniinde ise bkz.: Girsoy, a.g.e., s. 20.

% Baysal, a.g.e., s. 27.
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uyarlanmasini, uyarlamanin miimkiin olmamasi durumunda da soézlesmeyi sona
erdirmesini talep etmektir®®. Belirtmek gerekir ki islem temelinin ¢okmesi, Alman
Hukukundan farkli olarak Isvicre Hukukunda benimsenmis bir teori degildirgo. Bu
nedenle sdzlesmenin uyarlanmasi diisiincesine baskaca dayanaklar gosterilmektedir.
Isvigre hukukunda sézlesmenin uyarlanmasma iliskin olarak degisen kosullarin
taraflarca dngoriilememesini bir sdzlesme boslugu olarak nitelendiren ve uyarlamay1
bu boslugun doldurulmasi olarak kabul edilen bir gt')rl'i$31 mevcut olsa da baskin
goriis diirtistliik kuralindan yola ¢ikmaktadir®. Tiirk hukukunda da 6098 sayil Tirk
Borglar Kanunu’na kadarki siiregte de uyarlama benzer sekilde genel olarak
diiriistliik kurali ile temellendirilmekteydi®®. Tirk Borglar Kanunu m. 138°de ise
sOzlesmenin uyarlanmasi, asir1 ifa giicliigli kenar bashigi ile yasal bir diizenlemeye
kavusturulmustur. TBK. m. 138’e gore: “Sozlesmenin yapildigi sirada taraflarca
ongoritilmeyen ve ongoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum, borg¢ludan
kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve sozlesmenin yapildigi sirada mevcut
olgular, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik kurallarina aykirt diisecek
derecede borclu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu heniiz ifa etmemis veya
ifamin asirt olgiide giiclesmesinden dogan haklarini sakl tutarak ifa etmis olursa
bor¢lu, hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin
olmadig takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Siirekli edimli sozlesmelerde
bor¢lu, kural olarak donme hakkinin yerine fesih hakkini kullanwr (1). Bu madde
hiikmii yabanct para bor¢larinda da uygulanir (2) ».

Oncelikle belirtmek gerekir ki TBK. m. 138 uyarinca sozlesmenin
uyarlanmasi veya sona erdirilmesinin talep edilebilmesi i¢in herhangi bir durum
degisikligi yeterli degildir, islem temeline iliskin olgularda bir degisiklik meydana

gelmis olmalidir®. Islem temeli ise yasal dayanagini saikte yanilmay1 diizenleyen

2 Dural/Sar1, a.g.e., s. 208.
% Baysal, a.g.e., s. 64.

3 Uyarlama boslugu, risk boslugu da denilen bu sdzlesme boslugunun doldurulmasina iliskin ayrintili
bilgi icin bkz: Baysal, a.g.e., s. 59.

%’Baysal, a.g.e., s. 61. Federal Mahkeme de uyarlamayr hakkin kotiye kullanilmasi yasagina
dayandirmaktadir; Oguzman/Oz, a.g.e., s. 143; Serozan, Ifa, s. 226-227.

% Baysal, a.g.e., s. 77-78.
% Baysal, a.g.e., s. 146.
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TBK. m. 32’de bulmaktadir. Hilkme gore: « Saikte yanilma, esasli yanilma
sayilmaz. Yanmilanin, yanildigi saiki sozlesmenin temeli saymast ve bunun da is
iliskilerinde gegerli diiriistliik kurallarina uygun olmasi halinde yanilma esash
sayulir. Ancak bu durumun karsi tarafca da bilinebilir olmast gerekir ». Buna gore
temel hatasinin sartlari : yanilan kisi agisindan hakkinda yanildig1 saik sdzlesmenin
temeli, olmazsa olmazi olmali ; bu saik is iligkilerinde diiriistliik kurali geregince
esaslt bir olgu olarak kabul edilmeli ve onun bu saikle hareket ettigi s6zlesmenin
kars: tarafinca da bilinmeli ya da bilinebilir olmalidir. Islem temeline iliskin olarak
doktrinde verilen tanim ise su sekildedir : Taraflardan birinin, sdzlesmenin olmazsa
olmazi olan bir duruma iligskin tasavvuru kars1 taraf¢a bilinebiliyorsa ve bu durumun
hukuki iliskinin temeli sayilmasi objektif olarak is hayatinin gerekleri ve diiriistliik
kuralina gore de makul ise artik s6z konusu hukuki islemin temelini teskil ettigi
kabul edilmelidir®. Gériildiigii gibi temel hatasindaki durumun kosullart ile islem
temeli olarak kabul edilen olgunun kosullar1 birbirine ¢ok yakindir. Doktrinde
aradaki tek farkin olaylarin niteligi yoniinden degil, zamansal olarak ne zaman
gerceklestikleri yoniinden oldugu kabul edilmektedir®®. Buna gbre temel hatasinin
konusu olan olay ya da durum s6zlesmenin kurulmasi esnasinda mevcutsa, sartlarinin
varlig1 halinde temel hatasi, ayn1 olay ya da durum s6zlesmenin kurulmasindan sonra
ortaya ¢ikmis ise islem temelinin ¢okmesi s6z konusu olur. Dolayisiyla bu iki
miessesenin de gerisindeki olaylarin niteligi agisindan herhangi bir fark
gozetilmemekte, nitelendirme acisindan yalnizca zamansal yonden bir degerlendirme
yapilmaktadir. Bu durumda kural olarak TBK. m. 32 ile TBK. m. 138’in
uygulanmasina yol acgan kosullar agisindan herhangi bir farklilik olmadigini
sOylemek yanlis olmaz. Hukukumuzda temel hatasina iligkin benimsenen kriter de
TBK. m. 32’°nin ifadesiyle « yanilanin, yanildig: saiki sozlesmenin temeli saymasi »

yani bu hususta yanilmasaydi sozlesmeyi o haliyle yapmayacaginin kabul edilebilir

% Necip Kocayusufpasaoglu, “islem Temelinin Cokmiis Sayilabilmesi icin Sosyal Felaket Olarak
Nitelenebilecek Olaganiistii Bir Olayin Gergeklesmesi Sart Midir?”, Prof. Dr. Kemal Oguzman’in
Amisina Armagan, Istanbul, 2000, s. 508; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 1005; Baysal, a.g.e.,
s. 34.

% Kocayusufpasaoglu, islem Temeli, s. 511.

157



olmasidir’. TBK. m. 138de ise islem temelinin ¢6kmesi acisindan
ongoriillemeyecek olaganiistii bir durum olmast sartt aranmistir. Doktrinde genel
olarak olaganiistii durumdan anlasilan da belirli bir agirhik ve yogunluga ulasmus,
neredeyse « felaket » olarak nitelendirilebilecek ve genis Kitleleri etkileyecek
deprem, savas, genel aclik, asir1 derecede ani issizlik, kriz gibi dogal, sosyal, siyasi
veya ekonomik olaylardir®®. Bu goriisii benimseyenlere gore sadece sdzlesmenin
taraflarini1 etkileyen olaylar ise islem temelinin ¢okmesine neden olmadigi igin
sOzlesmenin uyarlanmasi1 ya da sona erdirilmesi hakki vermemektedir. Bir diger
goriis®® ise islem temelinin ¢okmesi igin sosyal felaket niteliginde bir olay
gerekmedigini savunmaktadir. Biz de bu goriisii isabetli buluyoruz. Zira taraflarin
sOzlesme iligkisine girmelerine neden olan, dolayisiyla islem temelini olusturan
saikler siibjektif niteliktedir ve bu islem temelinin ¢6kmiis sayilmasi i¢in mutlaka
taraflardan bagimsiz, objektif nitelikte, cok sayida insani etkileyen bir olay ya da
durumun meydana gelmesi gerekmez. Kaldi ki islem temelinin ¢okmesi ile ayni
nitelikte olan, yalnizca ortaya ¢iktig1 zaman acisindan farklilik gosteren temel hatasi
acisindan da boyle olaganiistii bir olayin varlig aranmamaktadir®®. Bu noktada
Serozan’in kurdugu su paralelligi biz de isabetli buluyoruz : «Islem temelinin
¢oktiigiinii kabul edebilmek icin en basta varligi aranacak kosul, beklenmedik
(slirpriz) olgunun eger bastan mevcut olsaydi esasl temel hatasi (islem temelinin
bastan eksikligi) nedeniyle sozlesmeyi BK. m. 24/b.4 uyarinca iptale elverisli
sayiulabilecek bir agirlik tasimasidir »*. Isvicre Federal Mahkemesi de bir kararinda
maliki oldugu taginmazda esinin anne ve babasi lehine oturma hakk1 taniyan kisinin,
evlenmenin bosanma ile sonuglanacagi yoniinde bir tasavvuru olmadigi ve
bosanmanin islem temelinin ¢Okmesine neden oldugu hiikmiine Varm1st1r42.
Bosanmanin sosyal nitelikli bir felaket olmadigi, sadece taraflar etkileyen bir durum

oldugu ise asikardir.

3 Oguzman/Oz, a.g.e., c. I, s. 110. Buna doktrinde siibjektif olarak esasl olma sart1 da denmektedir
Bkz.: Kocayusufpasaoglu, Bor¢ Sozlesmelerinde Hata Kavram, 1968, s. 161.

% Burcuoglu, Uyarlama, s. 11; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 584; Giirsoy, a.g.e., s. 106-107.
% Kocayusufpasaoglu, islem Temeli, s. 511.

0 Ayni1 yonde bkz.: Arat, a.g.e., s. 104.

! Serozan, ifa, s. 225; Serozan, Dénme, s. 348, 351.

*2 Kocayusufpasaoglu, islem Temeli, s. 510.
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TBK. m. 138 diizenlemesinin islem temelinin ¢okmesine neden olan durum
degisikliklerinden yalnizca asir1 ifa giigliigiinii diizenledigini ifade etmek gerekir.
Doktrinde ise bu hallerin ; asir1 ifa giigliigli, edimler aras1 dengenin bozulmasi ve
sozlesme 1ile izlenen amacin bosa c¢ikmasi olarak 1i¢ grupta toplandigi
goriilmektedir®. Edimler aras1 dengenin bozulmasi daha ok ekonomik krizler ve bu
surette paranin degerinde yasanan diigiisler nedeniyle meydana gelmektedir. Bunun
disinda kiralanan yerin birtakim yatirimlar sonucunda asir1 deger kazanmasi ile
sozlesmede kararlastirilan bedelin ¢ok diisiik kalmasi da edimler arasindaki
dengesizligi oOrnek teskil edebilir*. Agir ifa giicliigiinde ise edimin ifasi
imkansizlagmamakla birlikte, ifanin yerine getirilmesi ¢ok gﬁglesmektedirAS.
Sozlesme ile izlenen amacin islem temeli olusturacak agirlikta olmasi durumunda ise

bu amacin bosa ¢ikmasi da bir uyarlama sebebi olarak kabul edilmektedir.

TBK. m. 138’de sozlesmenin uyarlanmast veya bunun miimkiin olmamasi
halinde sona erdirilmesinin talep edilmesi agisindan birgok sartin ayni anda
gerceklesmesi gerektigi goriilmektedir. Konumuzla dogrudan baglantili olmamasi
sebebiyle sartlar1 tek tek incelemeyecegiz. Ancak konumuz olan 6nemli sebeple fesih
ile islem temelinin ¢okmesi arasindaki iligkinin doktrinde tartismali oldugunu ifade
etmek gerekir. Bunun nedeni de bu iki kurumun da temelini diiriistlik kuralindan
almasidir’’. TBK. m. 138’¢ gore 6zel hiikiim niteliginde olan®® m. 331°deki “kira
iligkisinin devaminm1 ¢ekilmez hale getiren Onemli sebepler” ile m. 138’deki
“sozlesmenin yapildig1 sirada taraflarca Ongoriilmeyen ve Ongoriilmesi de
beklenmeyen olaganiistii durum» arasinda paralellik kurmak gerekirse « olaganiistii
durum » ve «odngorilemezlik »ten ne anlasilmast gerektigi ve bunlar ile TBK. m.

331°de yer alan « 6nemli sebep » ve «cekilmezlik » unsurlar1 arasindaki iligki

* Baysal, a.g.e., s. 151.
* Baysal, a.g.e., s. 153.

* Baysal, a.g.e., s. 154. Asir1 ifa giicliigiiniin mevcut oldugu birgok halde edimler arasindaki denge de
bozulmus olsa da bu iki durumun ortiismedigi zamanlar da olabilir.

4 Baysal, a.g.e., s. 156. Isvicre hukuku bu durumu, islem temelinin ¢okmesi cercevesinde degil, temel
hatasi ve imkansizlik ekseninde ele alsa da Alman hukukunda amacin bosa ¢ikmasi islem temelinin
¢cokmesi hallerinden biri olarak kabul edilmektedir.

" Selici, a.g.e., s. 202; Baysal, s. ag.e., 260. iki durumda da amag, meydana gelen risklerin taraflar
arasinda menfaatler dengesi gozetilerek adil bigcimde dagitilmasidir.

48 Tandogan, Ozel, s. 230. Kira sozlesmesindeki bu imkan clausula rebus sic stantibus ilkesinin 6zel
bir goriiniimiini teskil etmektedir.
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lizerinde durulmalidir. islem temelinin ¢6kmesine neden olan olaganiistii durumdan
ne anlasilmasi gerektigini inceledik. Belirttigimiz gibi TBK. m. 331 doktinde, islem
temelinin ¢6kmesi hallerinden olan asir1 ifa giigliigine iliskin m. 138’in kira
sozlesmesine iliskin 6zel gérﬁnﬁmﬁ49 olarak kabul edilse de, m. 331 anlaminda kabul
edilebilecek her 6nemli sebebin mutlaka iglem temelinin ¢gokmesine neden olacak bir
olay ya da durum olmasina gerek olmadig1 diisiincesindeyiz*’. Dolayistyla TBK. m.
331 ile m. 138’in uygulama alanlar1 zaman zaman Ortiisecek olsa da birgok durumda,
ozellikle inceleme konumuz olan sdzlesmeye aykirilik hallerinde, islem temelinin
¢okmesi ile karsilagmak ¢ok miimkiin goriinmedigi halde TBK. m. 331 anlaminda
onemli sebeple feshe dayanak teskil eden durumlar s6z konusu olabilir. Tersten
degerlendirildiginde islem temelinin ¢oktiigii, ancak bunun TBK. m. 331 anlaminda
bir O6nemli sebep teskil etmedigi durumlarla da c¢ok nadiren de olsa
karsilasilabilir. Ornegin islem temelinin ¢dkmesinin bir goriiniimii olan asir1 ifa
giicliigii halinde TBK. m. 138 uyarinca sézlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi
miimkiinse yani s6zlesmenin devami taraflar i¢in ¢ekilmez olmadiysa sézlesmeyi
feshetmek miimkiin olmayacaktir. Bu dogrultuda islem temelinin ¢6kmesi ile TBK.

m. 331’in sartlarin1 karsilagtirarak incelemek faydali olacaktir.
B. Kira Sézlesmesinin Onemli Sebeple Feshinin Sartlar
1. Genel Olarak

TBK. m. 331’in lafzindan hiikmiin uygulanabilmesinin iki sarta bagli oldugu
anlasilmaktadir. Bunlardan ilki taraflardan biri agisindan sozlesmenin devamini
cekilmez hale getiren 6nemli bir sebebin ortaya ¢ikmasi, digeri ise sozlesmeyi sona
erdirecek tarafin yasal fesih bildirim siiresine uyarak fesih beyaninda bulunmasidir.
Doktrinde bunlari sirasiyla maddi ve sekli kosul olarak adlandiran yazarlar™* da
vardir. TBK. m. 331, tali nitelikte bir hiikiim oldugu kabul edilmektedir®®. Yani diger
olaganiistii fesih sebeplerinin sartlar1 saglandig1 takdirde TBK. m. 331’e gidilemez.

9 Aral/Ayranci, a.g.e., s. 276; Giimiis, Kira, s. 269.
%0 Ayni yonde bkz.: Baysal, ag.e., s. 261.

5! Aydogdu/Kahveci, ag.e., s. 584.

> Tandogan, Ozel, s. 232.
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Omegin kiracinin kira bedelini 6demede siirekli olarak temerriide diismesi
s6zlesmenin devamini ¢ekilmez hale getirse dahi buna iligkin 6zel hiikiim olan TBK.
m. 315 oncelikli olarak uygulama alani bulmalidir>. Aymi durum, kiralananin
sozlesmeye uygun olarak o6zenle kullannmi i¢in de gegerlidir. TBK. m. 316
kiralananin dogrudan kullanimina iliskin ihlaller s6z konusu oldugunda uygulanir.
TBK. m. 316/f. 3’te de kiracinin bu yiikiimliiligiine aykir1 davraniginin g¢ekilmez
olmast durumu ayrica diizenlenmistir. Bu durumda ancak kiralananin dogrudan
kullanim1 disinda kalan 6zenle ve sdzlesmeye uygun kullanma borcuna aykirilik
halinde TBK. m. 331’in uygulanmasi giindeme gelebilecektir. Bu hususta TBK. m.
331’in, olaganiistii feshe iligkin hiikiimler karsisinda genel hiikkiim goriiniimiinde
oldugu aciktir. Dolayisiyla baskin goriisiin de ifade ettigi gibi 06zel fesih
hiikiimlerinin uygulanabilecegi durumlarda bu maddeye gidilmemesi gerektigi
diisiiniilebilir. Isvicre doktrinine gére de onemli sebeplerle fesih bildirimi mahiyeti
itibariyle sozlesme ihlalinden bagimsizdir™. Taraflardan birinin ¢ogunlukla kusurlu
hareketiyle s6zlesmeyi ihlal etmesi halinde kas1 taraf genellikle, soézlesmeyi
siiresinden 6nce sona erdirmesini saglayacak bir 6zel hikme dayanabilir™.
Uygulama ve doktrinin biiylik cogunluguna gore; bir 6zel hiikmiin tiim uygulama
kosullarin1 saglamayan sozlesme ihlalleri durumunda ihlalin belli bir agirhiga
ulagsmasi durumunda sézlesmenin olagan bitis siiresine kadar devami karsi taraftan
beklenemeyecek durumdaysa dnemli sebeple fesih bildirimi yoluna bagvurulabilir®.
Bu 6rnekte TBK. m. 331 in ikincil olma 6zelliginin somutlastirilmas: s6z konusudur.
Ancak unutulmamasi gereken husus, TBK. m. 331/f. 2°de olaganiistii feshin parasal
sonuglarinin hakim tarafindan karara baglanacagi belirtildigi halde diger 6zel hiikiim
niteligindeki maddelerde boyle bir hilkkme rastlanmamasidir. Dolayistyla tazminat ya
da ispat agisindan TBK. m. 331’e dayanmanin daha avantajli oldugu durumlarda
bunun uygulanabilmesini kabul etmek gerektigini diisiniiyoruz. Bu nedenle hem 6zel

fesih sebebi, hem de dnemli sebep olarak ortaya ¢ikan bir sozlesme ihlalinin her iki

53 Tandogan, Ozel, s. 232.

> Wessner, a.g.e., s. 672. Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s.351. Bu nedenle herhangi bir kusur ispatina
gerek yoktur. Sayet bir sdzlesme ihlali s6z konusuysa kiraci, 258; kiraya veren de 257d ya da 257f
hiikimlerine dayanabilir.

> Wessner, a.g.e., s. 672.
% Wessner, a.g.e., s. 673.
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hiikme de dayanarak feshetmenin miimkiin oldugu kabul edilmelidir>’. Onemli sebep
ile s6zlesmeyi derhal sona erdirme imkani veren diger imkanlarin yarisacagi kabul
edilebilir®®. Bu noktada TBK. m. 60 uyarinca hakim, zarar goren tarafa en iyi giderim
imkani tanityan hiikmii uygulayacaktir. Zira bir sebebin 6zel hiikmiin kapsamina
girmesi, onun ayni zamanda bir onemli sebep olarak degerlendirilmesine engel
degildirsg. Dolayisiyla fikrimizce 6nemli sebeple feshin genel bir hiikiim olarak
diizenlenmesi, feshe sebep teskil edebilecek her bir sebebin ayr1 ayrn
diizenlenmesinin miimkiin olmamasi nedeniyledir, yoksa bu hiikmiin tali oldugunu
gostermez®. Ancak kabul etmek gerekir ki bircok durumda ilgili 6zel hiikmii

uygulamak TBK. m. 331°den daha avantajli olacaktir®.

Onemli sebeple fesih, daha yaygin ifadeyle hakli sebeple fesih, taraflar
arasindaki giiven iligkisinin yogun oldugu sézlesmelerin bir kismi®  agisindan
kanunen diizenlenmistir. Tiim siirekli borg iligskilerinde hakli sebeple feshe iligkin bir
diizenleme ve ictihat olmamasina ragmen MK. m. 23’te diizenlenen Kkisiligin
korunmas1 ilkesine dayanarak hakli sebeple feshin tiim siirekli borg iligkileri

acisindan kabul edilmesi gerektigi kabul edilmektedir®.

BK. m. 264’te yasal fesih bildirim siirelerine uymanin yani sira bildirimde
kiraciya tam tazminat 6denmesinin teklif edilmesi de bildirimin gegerliligi agisindan
aranan bir sart idi*®. TBK. m. 331°de ise feshin mali sonuglart hakim tarafindan

sonuca baglanacagi i¢in artik bu sartin aranmayacag kabul edilmelidir.

> Sozlesmeye aykirt davranislara iliskin 6zel fesih hitkiimlerinin varligi karsisinda hakl sebeple feshe
bagvurmaya gerek olmadigna iligkin bkz.: Altinok Ormanci, a.g.e., s. 98-99; Tandogan, Ozel, s. 232;
Venturi-Zen-Ruffinen, a.g.e., s. 79 vd.

%8 Altinok Ormanct, a.g.e., . 122.

> Aksi yonde bkz.: Venturi-Zen-Ruffinen, a.g.e., s. 80. Yazara gore hakli fesih sebepleri kural olarak
sozlesme ihlali olarak ortaya c¢ikmaz. Genel durum ve kosul degisiklikleri ile s6zlesmenin karsi
tarafinin kisiligindeki degisiklikler bu kapsamdadir.

% Ayni yonde bkz.: Altinok Ormanct, a.g.e., s. 98-99.

61 Altinok Ormanct, a.g.e., s. 99; Tandogan, Ozel, s. 232. Yazara gore kira bedelinin 6denmemesi de
bir hakli sebep teskil etmekle birlikte bu durumu diizenleyen BK. m. 260’1 varlig1 karsisinda genel
hiikiim olan hakli sebeple feshin uygulanmasina gerek yoktur.

%2 Hizmet, Oliinceye kadar bakma, adi ortaklik ve acentelik sdzlesmeleri bunlardan bazilaridir.
% Selici, a.g.e., s. 201, 203, 204.
® Burcuoglu, Tahliye, s. 289.
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Calismamizda kiraya veren agisindan sozlesmenin devamini c¢ekilmez hale
getiren 6nemli sebepleri genel olarak acikladiktan sonra, sézlesmenin ihlali agisindan
onemli sebep kavramini inceleyecegiz. Ayrica yasal fesih bildirim siiresi agisindan
TBK. m. 331’in gerekcesinde Tasar1t m. 367’ye (TBK. m. 368) yapilan atfi

degerlendirmeye ¢alisacagiz.

2. Kiraya Veren Acisindan Sozlesmenin Devamimi Cekilmez

Kilan Onemli Sebeplerin Varhig
a. Onemli Sebep Kavram

(1) Genel Olarak

Madde metninde kullanilan 6nemli sebep kavrami yerine hakli sebep
ifadesinin kullanilmasinin daha isabetli olacagini belirtmistik. Ancak calismada
kanun koyucunun iradesine uygun olarak, s6z konusu hakli sebepler énemli sebep
olarak anilacaktir. TBK. m. 311, metni itibariyle genis yorumlanmaya uygun bir
hiikiimdiir. Zira kanun 6nemli sebebe iliskin olarak herhangi bir tanim yapmamus,
gerceve c¢izmemis ve siirlama getirmemistir. Hangi sebebin hangi 6l¢iide hangi
stirekli bor¢ iliskisinin devamini ¢ekilmez kilacaginin tespitini ve bu konudaki
kriterlerin belirlenmesini uygulamaya birakmustir®. Onemli sebeple feshin kaynagi
MK. m. 2’deki diiriistliik kurali olarak kabul edilmektedir®®. Onemli sebebe dayanan
taraftan sozlesme iliskisinin devamini beklemek diiriistliik kuralina aykir1 olacaksa
sozlesme feshedilebilecektir. Buna gore takdir yetkisi kendisine birakilan hakim,
TMK. m. 4’¢ gore hakkaniyet prensibi gergevesinde somut olayda sebebin feshe yol
acacak derecede onemli olup olmadigim degerlendirecektir67. 818 sayili Borglar
Kanunu doneminde doktrine ve Yargitay’a gore onemli sebep, kural olarak taraflarin

kisiligine bagli olmayan ancak zaman zaman taraflarin kisiligine bagl olarak da

% Selici, a.g.e., s. 186-187. Hakim somut olayin sartlarina gore taraflar arasindaki menfaat dengesini
gozeterek bir sonuca varmalidir.

% Selici, a.g.e., s. 202. Hakli sebeple fesih MK. m. 2’deki diiriistliik kurali ilkesinin 6zel bir goriiniimii
durumundadir.

%" Seligi, a.g.e., s. 187. Hakim bir kere sebebin hakli olduguna kanaat getirirse buna baglanacak kesin
sonug sozlesmenin feshidir. Fesihten bagka bir hukuki sonuca varilamaz.
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ortaya cikabilen, sozlesmenin basinda Ongoriilmeyen ve sdzlesmenin devamini
taraflardan birisi acisindan ¢ekilmez kilan hal olarak ortaya cikar®®. IBK. m.266g
anlamimda hakl1 sebep ise Isvigre doktrininde, sdzlesmenin akdedilmesi esnasinda
bilinmeyen ve Ongoriilemeyen, bundan yarar saglayacak olan tarafa isnat
edilemeyecek yani onun kusuruna dayanmayan ve olagan siiresi sonuna kadar
sozlesmenin ifasim gekilmez kilan kosullar olarak nitelendirilmistir®. ileriki
boliimlerde detaylandirmaya c¢alisacagimiz {izere, Onemli sebep agisindan
ongoriilemezlik ve kusura dayanmama sartlarinin her durumda aymi sekilde

degerlendirilmeyecegini ifade etmek gerekir.

Onemli sebep doktrin tarafindan kural olarak ¢ekilmezlik kavrami agisindan
degerlendirilmek‘[edirm. Buna gore taraflardan biri i¢in s6zlesme iliskisinin devamini
diirtistliik kurali ¢cergevesinde ¢ekilmez hale getiren sebep, 6nemli sebep olarak kabul
edilmektedir’. Burada sdzlesmenin devami agisindan sz konusu olan siiresel sinir
sOzlesmenin siiresinin sonu veya en yakin fesih donemi sonudur. Kanunda hangi
sebeplerin 6nemli sebep teskil edecegi yer almamakla birlikte, taraflarin kisiligini
2

ilgilendiren ya da ilgilendirmeyen, ancak iliskinin devamini ¢ekilmez hale getiren’

her durum veya olay 6nemli sebep olarak kabul edilmelidir.

Madde metninden 6nemli sebeplerin birden fazla olmasi gerektigi gibi bir
anlam ¢iksa da, sartlar1 saglayan tek bir sebep de m. 331’in uygulanmasi igin
yeterlidir”. Sebebin birden fazla olmasi durumunda herbirinin “Snemli” olmasi
aranmaz, degerlendirme, sebeplerin biitiinii dikkate almarak yapilir’™. Bu noktada
hakime genis bir takdir yetkisi verilmektedir, zira her bir tarafin menfaatini dikkate

alarak karar vermek durumundadir”. Bu durum da genellikle fesih bildiriminde

% Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 584; Tandogan, Ozel, s. 230; Burcuoglu, Tahliye, s. 285. Buradaki asil
amag Onceden bilinemeyen bir nedenden &tiirii s6zlesme kosullarinin ciddi anlamda degismesi halinde
taraflarin korunmasi oldugu i¢in bu haktan énceden feragat mimkin goérilmemektedir.

% Wessner, a.g.e., 5.664.

" Arat, a.g.e, s. 119.

" Selici, a.g.e., s. 192; Tandogan, Ozel, s. 416; Feyzioglu, a.g.e., s. 620-621.

"2 Feyzioglu, a.g.€., s. 621. Sebebin nemli olmas: ¢ekilmezlik vasfi iginde degerlendirilmelidir.
™ Wessner, a.g.e., 5.665.

" Wessner, a.g.e., 5.665.

" Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 351. Kiraci sayisinin birden fazla olmasi durumunda 6nemli sebep,
tiim kiracilar agisindan var olmalidir.
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bulunan kisinin kisiliginin korunmasi bakimindan, karsi tarafin ise sozlesme ile

baglilik ilkesi a¢isindan menfaatlerinin dengelenmesi olarak karsimiza ¢ikmaktadir’®.

Onemli sebep, buna dayanarak sozlesmeyi feshetmek isteyen tarafca acikca
belirtilmelidir, genel ifadeler yeterli degildir77. Onemli sebebi hakim kendiliginden
dikkate alamaz"®.

(2) Onemli Sebebin Turleri

Onemli sebep teskil edebilecek kosullarin duruma gore objektif (taraflarin
disinda), bir diger ifadeyle maddi olabilecegi gibi siibjektif (fesih bildiriminde
bulinan kisinin ya da karsi tarafin kisiligine iliskin) de olabilecegi kabul
edilmektedir’®. Bunun disinda soézlesme taraflarindan birinin sozlesmeye aykiri

davranisi da diger taraf acisindan fesih icin 6nemli sebep teskil edebilir®.

Taraflardan her biri i¢in s6zlesmenin ifasini ¢ekilmez kilan kosullarin objektif
olanlarindan bazilari; bir ticaret alaninin savas nedeniyle kapanmasi, taginmazin
depremde agir zarar gormesi, agir ekonomik kriz®, dogal afet ya da biiyiik bir yap1
santiyesi gibi uzun vadede tahammiil edilmez rahatsizliklar yaratan c¢evre

faaliyetleridir®.

Stibjektif nedenlerden bazilar1 kiraya verenden kaynaklanir. Konumuzla
dogrudan ilgili olmamakla birlikte kisaca deginmek gerekirse bunlar Isvigre
doktrininde, kiraya verenin kisisel hayatina kars1 agir ve siirekli olarak saldirida
bulunulmasi ve kiraya vereni, kiralanan1 kullanma zorunlulugunda birakan sebepler

olarak smiflandiriimaktadir®.

"® Wessner, a.g.e., 5.665.

" Tandogan, Ozel, s. 233.

"® Tandogan, Ozel, s. 233; Erzurumluoglu, a.g.e., s. 41.

¥ Wessner, a.g.e., 5.664. Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 584.
8 Seligi, a.g.e., s. 193.

81 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., 5.351. Ekonomik durumda meydana gelen éngérillemez ve dnemli
degisiklikler 6nemli sebep teskil ederken, basiretli bir is adaminin dngorebilmesi gereken gelecekte
gergeklesmesi muhtemel durumlar bu kapsamda sayilmamaktadir.

82 Wessner, a.g.e., 5.667.

8 Wessner, a.g.e., 5.667. Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s.351. Kiraya verenin kiralanana olan ihtiyact
da hakli sebep olarak goriilmektedir.
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Kiracidan kaynaklanan siibjektif nedenlerden bazilar1 ise kiracinin; bir
yakininin oliimii ya da g¢ocugunun dogmasi gibi ailevi yasamindaki Onemli
degisiklikler, sagliginin o kiralananda yasamaya devam etmeye izin vermeyecek
dlgiide bozulmasi®, hastaneye yatirilmasi, belirsiz siire ile hapsedilmesi olarak
karsimiza  ¢ikmaktadir®. Stibjektif  sebepler, kiracinin  kisiliginden de
kaynaklanabilir. Bunlar kiracinin, sozlesmenin ihlali anlamina gelmeksizin
davraniglari ile kiraya verenin ya da yakinlarinin saygmligini diisiirdiigii ve ona zarar
verdigi haller olarak tanimlanabilir®. Yine taraflardan birinin digerine kars1 sug
niteliginde bir eylemde bulunmasi da énemli sebep teskil etmektedir®’. Kiracinin

yeni bir ev satin almasi ise hakli sebep olarak goriilmemektedir®.

Onemli sebep acisindan kiraya verenin ya da yeni malikin kiralanana ihtiyag
duymasi, yeniden imar ve insa veya iki hakli ihtar gibi konut ve ¢atili isyeri
kiralarina 6zgii tahliye davasi sebeplerinin, diger kira sozlesmeleri agisindan birer
onemli sebep teskil edip etmeyecegi sorusu da akla gelebilir. Konut ve ¢atili isyeri
kiralar1 agisindan kanunda sayilan dava sebepleri sinirli sayida olmakla birlikte
bunlar disindaki Onemli sebeplerin varligi durumunda oOnemli sebeple feshin
uygulama alan1 bulacagi kabul edilmektedir®. Ancak diger kiralar i¢in konut ve catilt
isyeri kiralarindaki dava sebepleri uygulama alan1 bulamayacagindan bu sebeplerin
diger kira sozlesmelerinde ortaya cikmasi ve bunlarin sdzlesmenin devamim
cekilmez kilmast durumunda da sartlarinin varligi halinde TBK. m. 331’in

uygulanabilmesi gerektigini diisiiniiyoruz.

Yukaridaki gibi 6nemli sebebin taraflarin kisiligine veya hakimiyet alanlarina

bagli olup olmamasina gore yapilan objektif ve siibjektif sebep ayriminin, 6zellikle

8 Wessner, a.g.e., s. 667-668. isvigre’de ihtiya¢ halinde kiracty1, kiralanan1 bosaltmak durumunda
birakan bilyiik onarim isleri de bu kapsamda degerlendirilmektedir. Ancak TBK. m. 350 bu duruma
iligkin 6zel hiikiim olmas1 nedeniyle olaganiistii fesih yoluna gitmeye gerek yoktur.

8 Ornegin asansorii olmayan bir apartmanm 8. katinda oturan kiracimn, gecirdigi trafik kazasi
sonucunda yirlyemez hale gelmesi, sdzlesmenin feshi i¢in dnemli sebep teskil eder.

8 Wessner, a.g.e., 5.667.

8 Wessner, a.g.e., 5.668.

8 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 351-352.

8 SVIT Romandie, a.g.e., s. 443; Giimiis, Kira, s. 270.

% Tandogan, Ozel, s. 235; Sungurbey, a.g.e., s. 145-147. Zira ¢ekilmez hale gelmis bir sézlesmenin
devamini taraflardan beklemek hakkaniyete uygun diismez.
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de bunlara iliskin olarak doktrinde verilen Orneklerin, sdézlesme ihlallerini
kapsamadigi goriilmektedir. Bu noktada onemli sebebin sézlesme ihlallerini de
kapsadigini ve bunun ¢ekilmezlik unsuru ¢ergevesinde degerlendirilmesi gerektigini

asagida aciklamaya calisacagiz.
b. Bir Onemli Sebep Olarak Sézlesmeye Aykirihk

Doktrin ve yargi kararlarinda biiylik ¢ogunlukla 6nemli sebebin kural olarak
borca aykirilik diginda kalan sebeplere indirgendigi tespit edilmektedir™. Zira 818
sayili Bor¢lar Kanunu doneminde sozlesmeye aykirilik, kiralananin kullanimina
iligkin oldugu siirece BK. m. 256, kira bedelinin 6denmemesi durumunda da BK. m.
260 kapsaminda degerlendirilirken®®, bunlar disindaki sézlesmeye aykirihik hallerinin
ancak genel hikiimler cercevesinde® sozlesmeyi hakli sebeple fesih hakki verecegi
disiiniiliiyordu. Bu anlamda {glii bir ayrima gidilmisti. Buna gore kiralananin
kullanimina iligkin s6zlesme ihlallerinde BK. m. 256’ya, diger sozlesme ihlallerinin
s6zlesmenin devami agisindan ¢ekilmez hale gelmesi durumunda genel hiikiimlere ve
son olarak sozlesmesel yikiimliliikkler disinda kalan hususlarin  sézlesmenin
devamini c¢ekilmez kilmasi halinde de BK. m. 264’e gore fesih sartlan
belirleniyordu®. Bundan da, ancak s6zlesmeye aykirihik diginda kalan hallerde BK.
m. 264’e dayanilabilir seklinde bir sonu¢ cikmaktaydi. Bunlar da ya savas ve
ekonomik kriz gibi objektif sebepler ya da hastalik, husumet gibi taraflarin kendi
hakimiyet alanlarinda veya kisiliklerinde meydana gelen ongoriilemez degisiklikler
olarak ortaya cikiyordu. Ancak Yargitay’in, bir¢ok kararinda m. 256 ile m. 264’{in

uygulama alaninin i¢ ige gectigi de gérﬁlmekteydi94. Bahsedilen {iglii ayrimin ¢ok

% Altinok-Ormanci, a.g.e., s. 258. Zira sozlesme ihlali teskil eden durumlar bagka maddelerde
diizenlenmistir (TBK. m. 315 ve m. 316 gibi).

o Altinok-Ormanci, a.g.e., S. 267-268.

% Bu durumda TMK. m. 2’deki diiriistliik kuralina dayanan hakli sebeple fesih yoluna gidilebilecegi
distiniilmektedir.

% Burcuoglu, Tahliye, s. 283-284.

* Bkz.: YHGK., E. 2002/6-106, K. 2002/190, T. 13.3.2002: “Borglar Kanununun 264. maddesi
kiracinin kiralanani akte aykirt ve agiktan fena kullanmasi halinde kiralayana fesih hakki verir. Fena
kullanma ile akte aykiriik arasindaki ayirici ozellik, ileri siiriilen eylemin ihtarla giderilebilecek
nitelikte ise akte aykirilik, aksi fena kullanmadir”. Yargitay’in esasinda BK. m. 256/f. 3’iin
kapsaminda degerlendirilmesi gereken agiktan fena kullammi BK. m. 264’tn igerigine dahil ettigi
gorilmektedir.
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isabetli olmadigi kanisindayiz. Zira kiralananin kullanimina iligkin 6zel bir
olaganiistii fesih sebebi olan TBK. m. 316’nin uygulanma sartlarinin olusmadig:
sozlesme ihlallerine de TBK. m. 331 uygulanabilmelidir. Ornegin kirac1 ile kiraya
verenin ayni apartmanda oturmamalar1 nedeniyle kiracinin bazi sozlesmeye aykiri
davraniglart kiraya veren agisindan TBK. m. 316 anlaminda sdzlesmenin sona
erdirilmesi i¢in gerekli sartlart tasimasa dahi aymi davramislarin TBK. m. 331
uyarinca sOzlesmenin devamini ¢ekilmez hale getirdigine hiikmedilebilmelidir™.
Kira sdzlesmesinin hakli sebeple sona ermesine iliskin 6zel hiikiim niteliginde olan
TBK. m. 331 varken Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun genel hiikiimlerine gitmeye gerek
olmadigini diisliniiyoruz. Buna gére TBK. m. 316°daki fesih diizenlemesinin sartlar
olugsmadiginda veya yine ayni maddenin uygulama alani disinda kalan kiralananin
dogrudan kullanimina iligkin olmayan sézlesmeye aykirilik hallerinde, bu aykirilik
sO0zlesmenin devamini kiraya veren agisindan ¢ekilmez hale getiriyorsa TBK. m. 331

uygulanmalidir®.

Sozlesme iliskisinin devaminin ¢ekilmez hale gelmesinin taraflardan birinin
sOzlesmeye aykir1 davranisi sebebiyle s6z konusu olabilecegi kabul edilmektedir®”.
Buna dayanak teskil eden O6nemli sebebin bir borca aykirilik sonucunda ortaya
c¢ikabilmesi i¢in; stirekli bir borg iliskisi olmali, TBK. m. 117 vd. hiikiimleri uyarinca
bir sozlesmeye aykirilik olmali ve bu aykirihik da 6nemli sebep teskil edecek
derecede agir olmalidir®®. Bununla birlikte sozlesmeye aykiriligin her durumda
onemli sebep teskil etmeyecegi aciktir. Onemli sebebin borg iliskisine etkisinin

ancak onun devamini ¢ekilmez kilacak dl¢iide yogun olmasi fesih hakki verir.

Doktrinde m. 331’in uygulama alaninin sozlesmeye aykirilik hallerini de
kapsadig1 agikca ifade edilmemektedir. Ancak Oliinceye kadar bakma sdzlesmesinin
siire verilmeksizin feshini diizenleyen TBK. m. 617°de sozlesmeye aykiriligin da

cekilmez hale gelmesi durumunda sozlesmeyi sona erdirecek bir hakli sebep teskil

% Altinok Ormanct, a.g.e., S. 269.

% Yargitay da kiralananm bizzat kullammu ile ilgili olmayan sézlesmeye aykirihk durumlarimn,
sartlarinin varligi halinde 6nemli sebeple feshe konu olacagini kabul etmektedir. Bkz.: Yarg. 6.HD. E.
2010/4858 K. 2010/9655 T. 22.09.2010 (Ruhi, a.g.e., s. 465-466).

% Selici, a.g.e., s. 193-194.
% Altinok-Ormanct, a.g.e., s. 191.
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edecegi hiikme baglanmistir™. TBK. m. 617/f. 1. c.1 sdyledir: “Sozlesmeden dogan
bor¢lara aykiri davranilmasi sebebiyle sozlesmenin devami ¢ekilmez hale gelir veya
baskaca onemli sebepler sézlesmenin devamini imkdnsiz hale getirir ya da asirt
olciide giiclestirirse, taraflardan her biri sozlesmeyi onel vermeksizin feshedebilir ».
Hiikiimde agik¢a sozlesmeden dogan borcun da hakli sebep teskil edecegi ifade
edilmigse de bunun 6l¢iisii ve kapsami agisindan bir diizenleme getirilmemis, bunun
takdirini yine hakime birakilmustir'®. Oliinceye kadar bakma soézlesmesinde boyle
bir hikmiin varhigi, siirekli borg iligkilerinde sézlesmeye aykiriligin bir hakli sebep
olabilecegini gostermesi agisindan Onemlidir. Hizmet sdzlesmesinin hakli sebeple
derhal feshini diizenleyen TBK. m. 435 hiikmii ise su sekildedir : « Taraflardan her
biri, hakli sebeplerle sozlesmeyi derhal feshedebilir. Sozlesmeyi fesheden taraf, fesih
sebebini yazili olarak bildirmek zorundadir (1). Sozlesmeyi fesheden taraftan,
diiristliik kurallarina gore hizmet iliskisini siirdiirmesi beklenemeyen biitiin durum
ve kosullar, hakli sebep sayuir (2)». Bu iki hiikmiin agikca ifade edilmese de,
s6zlesmeden kaynaklanan borca aykirilik hallerini de igerdikleri yoniinde bir sonuca
varmanin miimkiin oldugu kanaatindeyiz. Bu hususta tam iki tarafa borg yiikleyen
sozlesmelerde borclu temerriidiine baglanan fesih imkani ile hakli sebeple fesih
arasindaki iligskiyi ve bunlarin uygulama alanlarinin kesismesi durumunda hangisinin
uygulanacagini belirlemek gerekmektedir. Buna gore siirekli bir borg iliskisinin
ihlali halinde, bu ihlalin s6zlesmenin devamini ¢ekilmez kilacak kadar agir olmasi

durumunda bu iki miiessesenin yarisacagi kabul edilmektedir'®

. Cekilmezlik sartinin
bulunmasi temerriitte fesih i¢in mehil verilmesini gerektirmeyen bir hal oldugundan
temerriit hitkkmiine dayanarak da sozlesme derhal feshedilebilecektir. Bu durumda
fesih hakkini kullanacak olan taraf, hangi hiikmiin sonuclar1 kendisi i¢in daha
avantajli ise o hilkkme bagvuracaktir. Zira temerriit i¢in bor¢lunun kusuru aranmasa da

tazminata hiikmedilebilmesi i¢in borglunun kusurlu olarak temerriide diismesi

gerekmektedir. Oysaki hakli sebeple fesihte ise kars1 tarafin kusuru aranmadig i¢in,

% Selici, a.g.e., s. 189-190.
100 gelici, a.g.e., s. 190.

101 Altinok-Ormanci, a.g.e., s. 192; Venturi-Zen-Ruffinen, a.g.e., s. 85. Buna gore fesheden taraf
aynen ifadan vazgegerek miispet zararin tazmini ya da hakli sebeple fesih sonucunda erken fesih
nedeniyle ugradig1 zararin tazmini talep edebilir.
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kusurun olmamasi ve temerriidiin ayni zamanda bir hakli sebep teskil etmesi

durumunda hakl1 sebeple fesih yoluna gitmek daha avantajlidir.

Isvigre uygulamasinda kira s6zlesmesini hakli sebeple sona erdirmek isteyen
kiracilar tarafindan en ¢ok ileri siiriilen sebep, issizlige ya da diizenli gelirin
kaybedilmesine bagli olarak maddi durumun bozulmasi ve kira bedelini 6demenin
¢ekilmez hale gelmis olmasidir'®. Ongériilemez is yeri degisimi nedeniyle kiracinin
ikametgahint degistirmek zorunda kalmasi da o©nemli sebep olarak ileri

193 fsvicre doktrini bunlari kural olarak hakl sebep olarak kabul etse

strilmektedir
de Tiirk hukuku agisindan durum netlik kazanmig degildir. Benzer sekilde konut ve
catilt igyeri kiralar1 disinda kalan kira sozlesmelerinde kiraci kira bedelini 6demede
stirekli temerriide diisliyorsa ve fakat m. 315 uyarinca kendisine verilen siire i¢cinde
O0demeyi aligkanlik haline getirmisse, TBK. m. 315’in sartlar1 olusmadigindan
uygulanamamasi, iki hakli ihtarin da konut ve catili igyeri kiralarina 6zgii olmasindan

dolay1 artik TBK. m. 331’in uygulanacaginin kabulii gerekir'®.

Stirekli borg¢ iligkileri acisindan sozlesmeye devamin diiriistliik kuralt
uyarinca ¢ekilmez olmasinin degerlendirilmesi ve bunun bir fesih sebebi olarak
taninmasinin temelinde siirekli borg iligkilerinde, kisi unsurunun 6n planda olmasi ve
bunlarin karsilikli giiven iliskisine dayanmasi yatmaktadir'®®. Kira iligkisinde de
giiven unsurunun onemli yer tuttugu agiktir. Bu giiveni ortadan kaldiracak sekilde
sOzlesmeden dogan asli veya yan borglarin ihlal edilmesi 6nemli sebeple fesih hakki

doguracaktlrlos.

Bu agiklamalardan ¢ikardigimiz sonuca gore ; TBK. m. 331°deki Onemli
sebep kavramini borca aykirilik disindaki sozlesmenin devamini cekilmez kilan
sebepler ve borca aykirilik nedeniyle sdzlesmenin devaminin g¢ekilmez olmasi

seklinde ikili bir ayrima tabi tutmak gerekir. ilk kategori calisma konumuz

192 Wessner, a.g.e., 5.668. Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 351. isyeri kiralarinda basit bir ekonomik
diisiis ya da dalgalanma yeterli degildir.

193 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., 5.351.

103 \Wessner, a.g.e., 5.668.

194 Giimiis, Kira, s. 267.

105 Selici, a.g.e., s. 196-197. Altinok-Ormanci, a.g.e., . 112.
106 Selii, a.g.e., s. 197.
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kapsamina girmediginden, dogrudan kira sozlesmesi agisindan kiraci tarafindan
yapilan hangi s6zlesme ihlallerinin TBK. m. 331 kapsaminda degerlendirilebilecegi
hususu incelenecektir. Ancak dncesinde sdzlesmenin devami esnasinda ortaya ¢ikan
bir sebebin hangi unsurlara sahip olmasi durumunda bunun TBK. m. 331 anlaminda

bir 6nemli sebep teskil edeceginin saptanmasi yerinde olacaktir.
¢. TBK. m. 331 Anlaminda Onemli Sebebin Unsurlar

(1) Sebebin Sozlesmenin Akdedilmesi Esnasinda Bilinmemesi

ve Ongorulememesi

TBK. m. 331 hiikmii su sekilde kaleme alinmistir: “Taraflardan her biri, kira
iligkisinin devamini kendisi igin cekilmez hdle getiren onemli sebeplerin varligi
durumunda, sézlegmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir
(1). Hakim, durum ve kosullart goz oniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin
parasal sonuc¢larint karara baglar (2)». Buna gore maddeden anlasildig1 iizere
feshin temelde iki sarti mevcuttur : dnemli sebebin varligi ve bu sebebin sézlesme
iligskisinin devamini ¢ekilmez hale getirmesi. Ancak doktrinde genel olarak tiim hakli
sebeple fesih halleri agisindan s6zlesmenin feshine yol agacak Onemli sebebin
oncelikle sozlesmenin yapildig:1 sirada bilinmemesi ve Ongoriilememesi gerektigi
sOylenmektedir. Kural olarak bu sebeplerin sézlesmenin devami esnasinda ortaya
ciktig1 gortilse de sozlesmenin basinda var oldugu halde taraflarca bilinmeyen 6nemli

107 56z konusu sebebin bilinmemesi kriterinin

sebepler de feshe konu olabilir
diirtistlik kurali (TMK. m. 2) ¢er¢evesinde degerlendirilecegi aciktir'®. Buna gore
sozlesmenin kuruldugu esnada bu sebebi bilmeyen ve bilmesi gerekmeyen taraf
TBK. m. 331’ dayanarak sdzlesmeyi feshedebilecektir'®. Bu tabloda énemli sebep
ve ¢ekilmezlik sartlara ek olarak ongoriilemezlik yani 6nceden tahmin edilemezlik

sartinin da arandigi goriilmektedir'®. Ancak fikrimizce madde metninde agikca

97 Burcuoglu, Tahliye, s. 287-288; Tandogan, Ozel, s. 231; Feyzioglu, a.g.e., s. 621; Erzurumluoglu,
a.g.e., s. 40.

108 \Wessner, a.g.e., 5.665.

109 Aral/Ayranci, a.g.e., s. 282; Giimiis, Kira, s. 268; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., 5.254.

10 Tandogan, Ozel, s. 232. Ornegin kiraciin birtakim normal sayilabilecek sebeplerle isten
¢ikarilmasi dnceden tahmin edilebilir bir hal olarak kabul edilmektedir.
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belirtilmeyen bir sarti hiikkmiin uygulanmasi i¢in olmazsa olmaz saymak dogru
olmaz. Zira TBK. m. 138’de ongdriillemezlik sart1 agik¢a belirtildigi halde TBK. m.
331’°de buna yer verilmemistir. Bu anlamda 6nemli sebebin, en azindan sonuglarinin
sozlesme iliskisinin devamina olan etkisi acgisindan Ongoriilemezlik sarti, isin
mahiyeti geregi aranacak olsa dahi bunun TBK. m. 138’de oldugu gibi sert bir

sekilde anlasilmamasi gerektigi kanisindayiz.

Ongoriilemezlik agisindan taraflarin objektif olarak bu durumun ortaya
¢ikacagimi beklememeleri aranmaktadir™. Ornegin beklenmedik bir savas halinin ya
da agir bir ekonomik krizin bag gostermesi, agir bir hastalik, bir yakinin vefati ya da
taraflardan birinin ekonomik durumunun aniden, 6nemli bigimde bozulmasi gibi

112

durumlar 6ngorilemeyen durumlar olarak gorilebilir~=. Bu sartlar olmaksizin,

sadece kiralananin kullaniminin objektif olarak imkansizlasmasi TBK. m. 331’in

uygulanmasi agisindan yeterli goriilmemektedir’®.

Bilinmezlik ve Ongdriillemezlik kosulu sonradan ortaya ¢ikan degisiklikler
acisindan aranir. Sayet kosullar sézlesmenin akdedilmesi esnasinda mevcutsa m.
331’e gitmeye gerek kalmaksizin irade sakatliklarina, 6zellikle hata hiikiimlerine

dayanmak miimkiindiirt.

Sozlesmeye aykiriligin 6nemli sebep teskil etmesine yonelik baslik altinda
yaptigimiz agiklamalar dogrultusunda 6ngoriilmezligin yalnizca sosyal felaket olarak
nitelendirilebilecek olaylara degil, so6zlesme taraflarinin  Ongdremedigi tiim
durumlara iligkin oldugunu sdylemek gerekir. Yani ortaya ¢ikan gelismenin objektif
olarak kimse tarafindan ongoriilemez olmasi gerekli degildir, s6zlesmenin taraflari
acisindan Ongoriilemez olmasi yeterlidir. Bir diger ifadeyle eger taraflar ortaya ¢ikan

durumu sozlesmenin kurulmasi esnasinda ongorebilselerdi sézlesmeyi o sartlarla

1 Giirsoy, a.g.e., s. 110. Bir olayin meydana gelmeyecegi hususunda taraflar mutabik kalmislarsabu
durumda siibjektif umulmazliktan bahsedilir. Wessner, a.g.e., $.665. Bu durumda soyut olarak degil,
somut olayin sartlarina gére bir degerlendirme yapilmalidir.

12 \Wessner, a.g.e., s.665. Buna karsin enflasyonun ilerlemesi, hastaligin ilerlemesi, yabancilar
acisindan oturma izninin yenilenmemesi, ekonomideki negatif dalgalanmalar hilkmiin kapsamina
girmez.

3 Giimiis, Kira, 267-268; SVIT Romandie, a.g.e., s.s. 440.

14 \Wessner, a.g.e., .666. Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 352. Sézlesmenin akdedildigi esnada ya da
oncesinde var olan kosullar sonradan kural olarak dnemli sebep teskil etmezler. Bir gercek kisinin
saglik durumundaki degisimde oldugu gibi.
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yapmayacaklardi denebiliyorsa ongoriilemezlik sart1 gerceklesmistir ve sd6zlesmenin
uyarlanmasi talep edilebilecektir'™®. Yargitay da isabetli olarak olayin kendisinin
ongoriilebilir  olmakla  birlikte  sonuglarmin  sézlesmeye olan  etkisinin
ongorilememesini yeterli bulmaktadir™®. Gercekten de 6ngériilemezlik agisindan
onemli husus olayin kendisinin taraflarca sozlesme basinda Ongoriilebilmesine
ragmen, bunun kapsami, boyutu ve sozlesme iliskisine etkisinin
ongorilememesidir’. Bu durum islem temelinin ¢Skmesi agisindan gegerli olmasi
bir yana diger Onemli sebeplerin varligi halinde de Ongoriilemezlik kriterini
saglamaya elverislidir. Ornegin bir kisi kendi tasinmazini kiraya verdikten sonra
baska bir taginmazi da kiract olarak tutmus olmast ve maliki bulundugu
tasinmazindan aldig1 kira bedelini, kiracis1 oldugu taginmazin kira bedelini 6demede
kullanmast durumunda kendi kiracisinin bedel 6demedeki gecikmesinin ve bunun
stirekli tekrarlanmasinin sézlesmenin devamini ¢ekilmez kilacaginda tereddiit yoktur.
Zira kisi, kiracisinin ge¢ 0deme yapmasi nedeniyle kendi kiraya verenine karsi
stirekli gec 6deme yapmak durumunda kalacaktir. Tasinmazin konut ya da catili
igyeri olmamasi durumunda iki hakli ihtar prosediirii de isletilemeyecektir. Buna gore
kiracinin kira bedelini 0dememesi ya da ge¢ O0demesi sOzlesmeye iliskin en
ongoriilebilir hususlardan olmakla birlikte bunun taraflar arasindaki sézlesme
iliskisindeki giiven unsurunu ciddi anlamda sarsmasi, her durumda Ongoriilebilir

olmaktan uzaktir.

Ongoriilemezlik sartinin gerceklesip ger¢eklesmedigini hakim somut olayin
sartlarina gore diirtistliik kuralina gore tespit edecektir. Bunun i¢in sdzlesmenin
stiresi ve sOzlesmenin yapildigi kosullar dikkate almr'*®.  Bu  anlamda
ongoriilemezlik kosulunun bu sekilde nisbi ve s6zlesmenin yapildigi andaki kosullar
ile yakindan baglantili olmasi, 6nemli sebebin uygulama alanini genisletmektedir.

Nitekim O6nemli sebep agisindan en belirleyici olan unsur fikrimizce g¢ekilmezlik

unsurudur. Ongoriilmezlik ve asagida inceleyecegimiz 6nemli sebebin bunu ileri

15 Arat, a.g.e.,, s. 103.

16 Kaplan, a.g.e., s. 152; Arat, a.g.e., s. 105; Baysal, a.g.e., s. 171.

Y7 Doktrinde ongoriilmekle birlikte cesitli saiklerle dikkate alinmayan hususlar da ongoriilemezlik
kapsaminda disiiniildigii halde Yargitay, Tirkiye sartlarinda enflasyon ve ekonomik krizin etkilerinin
ongorillemez oldugunu kabul etmemektedir. Kars.: Arat, a.g.e., s. 109.

118 Baysal, a.g.e., s. 179.
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stirecek kisinin kusurundan kaynaklanmamasi gerekliligi ancak ve ancak sdzlesme
iligkisinin devamini ¢ekilmez hale getiren durumlar yaratmalart halinde dikkate

alinip degerlendirilecek hususlardir.

(2) Sebebin Fesih Hakkim1 Kullanacak Kisinin Kusurundan

Kaynaklanmamis Olmasi Sorunu

Onemli sebeple fesih i¢in; sonradan degisen kosullarin, kural olarak m. 331’e
dayanarak sozlesmeyi feshetmek isteyen tarafin ya da onun ifa yardimecisinin
kusurundan, ihmali ya da kasti davranisindan kaynaklanmiyor olmasi
aranmaktadir'’®, Burada genellikle “kusur” ifadesi kullanilsa da doktrinde bu kosulu
biraz daha genisleterek aranmasi gereken unsurun “isnat edilebilirlik” oldugunu ileri
siirenler de vardir'”®. Buna gére durum degisikliginin kusur niteliginde olmasa da
kisinin hakimiyet alanindan kaynaklanmas yeterlidir. Ornegin bir isyeri kiracisinin
yasal ylikiimliiliiklerine uymamasi sonucunda calisma izninin geri alinmasi
durumunda artik isyerinde faaliyet gdsteremiyor olmasi kiraciya bu hiikme
dayanarak sdzlesmeyi sona erdirme hakki vermeyecektir'?. Kiraya veren acisindan
da durum aymidir. Fesih hakkini kullanacak kisinin kusuru yaninda karsi tarafin
kusurlu davraniglarinin sézlesmenin devamini ¢ekilmez kilmasi durumunda da
onemli sebeple fesih hiikmiiniin uygulanmayacagini savunan yazarlar meveuttur'?,
Bu durumda fesheden tarafin, kusurlu olan karsi tarafa tazminat Odemesinin
hakkaniyete uygun olmadigi gerekgesine dayanan bu goriis isabetli degildir. Zira
yeni hiikiimde eskisinden farkli olarak 6denecek tazminat hakim tarafindan somut

olaym sartlarina gore belirlenecek olup, kars1 tarafin kusurunun varlig1 ya da dl¢iisii

119 \Wessner, a.g.e., s.666; Giimiis, Kira, s. 268; Tandogan, a.g.e., s. 232; Yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s.
254; Glrsoy, a.g.e., s. 153.

120 Baysal, a.g.e., s. 167.

121 \Wessner, a.g.e., 5.666.

122 Burcuoglu, Tahliye, s. 285. Yazara gore dnemli sebeple feshin uygulanabilmesi i¢in ortaya ¢ikan

onemli sebep her iki tarafin da kusurundan kaynaklanmamalidir. Kiracinin kusuru sebebiyle
sozlesmenin devami ¢ekilmez hale geldiyse ya sozlesmeye aykirilik nedeniyle ya da genel hiikiimler
uyarinca fesih yoluna gidilmelidir. Yazar BK. m. 264’teki tazminat hiikmiine gore aksi durumda
sozlesmeyi fesheden tarafin kusuruyla sozlesmenin devamumi c¢ekilmez kilan tarafa tazminat
6demesinin hakkaniyete aykir1 oldugu goriisiindeydi. Ancak TBK. m. 331, BK. m. 264’ten farkli
olarak kars1 tarafa tam tazminat 6denmesini ongérmedigi, tazminatin belirlenmesini hakime biraktig
i¢in artik bu tartigmanin konusuz kaldigi s6ylenebilir.
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bu tazminatin ddenip 6denmemesi veya miktar1 noktasinda belirleyici olacaktir*?,

Doktrinde bir diger goriise gore de TBK. m. 331°e dayanmak isteyen tarafin, nemli
sebebin ortaya ¢ikmasinda kusurlu olmasi, tek basia sebebin 6nemli sebep olarak
nitelendirilmesine engel olmamalidir*®. Biz de bu gorlise katiliyoruz. Bu noktada
yine onemli sebep ile islem temelinin ¢okmesi birbirinden ayirt edilmelidir. Zira
islem temelinin ¢okmesi sonucunda uyarlamanin talep edilebilmesi i¢in bunu talep
edecek tarafin, sartlarin degismesine kendi kusuruyla neden olmamasi aranirken,
onemli sebeple s6zlesmenin feshinde bdyle bir sart mevcut degildir. Bu nedenle
kural olarak kisinin kendi kusuruyla sebep oldugu bir durum neticesinde sdzlesmeyi
tek tarafli irade beyani ile sona erdirmesinin diiriistliik kuralina aykir1 olacagi
sOylenebilirse de bu noktada belirleyici olan hususun cekilmezlik hali oldugu

kanaatindeyiz'*®

. Zira kisi, 6nemli sebebin ortaya ¢ikmasina kendisi sebep olsa dahi
diiriistliik kurali uyarinca sdzlesmenin devami kendisinden beklenemeyecek ise fesih
hakkina sahip olabilmelidir. Bu baglamda diisiiniildiigiinde kusur olsun ya da
olmasin borcun geregi gibi ifa edilmemesi ya da temerriit gibi sdzlesmeye
aykiriliklar  c¢ekilmezlik sartinin  sikca  goriildiigli durumlara Ornek teskil
etmektedir'?. Burada iliskinin siirekli bir borg iliskisi olmasi bizi zorunlu olarak bu
sonuca gotiirmektedir. Sebep kendi kusuruyla ortaya c¢ikmis olsa dahi kisiyi,
cekilmez hale gelen bir sozlesme iliskisine devama zorlamak diiriistliik kurali ile
bagdasmaz. Ancak bu kisinin kusuru, ¢ekilmezlik durumunun tespitinde dikkate
almabilir ve taraflarin menfaatlerinin degerlendirilmesi sonucunda iliskinin devamin

kendisinden beklenebilir kilabilir. Aksi halde sozlesme feshedilebilecek ve kusur

ancak tazminatin belirlenmesinde rol oynayacaktir.

Onemli sebebin, fesih hakkin1 kullanacak olan tarafin kusurundan

kaynaklanmamis olmasi1 sarti goreceli olarak degerlendirilmektedir. Yani onemli

2 Kars. Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 323. Yazarlar hakimin, feshin parasal sonuglarmi karara
baglarken taraflarin kusurunun varhigin ve derecesini dikkate alacagini belirtmektedir.

124 Selici, a.g.e., s. 198; Aksi yonde bkz: Tandogan, Ozel, s. 416, Becker, a.g.e., s. 306.

125 Ayn1 yonde bkz.: Arat, a.g.e., s. 119.
126 Arat, a.g.e., s. 119.
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sebebe dayanan taraf kusurlu dahi olsa, eger kusuru karsi tarafinkinden daha az ise

6nemli sebeple fesih imkanini kullanabilecektir™’.

(3) Sebebin Sozlesmenin Ifasim1 Cekilmez Kilacak Kadar Agir

Olmasi

Onemli sebep, objektif olarak sdzlesmenin ifasinin sdzlesmenin normal
suresinin sonuna kadar ¢ekilmez olmasina yol acacak derecede agir olmalidir. Ancak
sOzlesmenin ifasinin hala miimkiin olmas1 gerekir. Aksi takdirde sonradan gelen
imkansizlik s6z konusu olacak, imkansizligin ortaya c¢ikmasinda kusur olup

olmamasina gore ilgili genel hiikiimler uygulanacaktlrlzg.

Sebebin kaynagindaki durum ya da olayin agirliginin derecesi, oncelikle buna
dayanan taraf agisindan degerlendirilir, ailevi ve sosyal yasamini, sagligini1 ve maddi

durumunu etkileyen bir neden olup olmadigina bakalir*?,

Bunun yani sira
sOzlesmenin siiresi yani kurulmasi ile olagan fesih bildirimi ve fesih donemi arasinda
gecen siire kriteri de dikkate alinir, bu da ¢ekilmezligin kural olarak siireye bagl
olarak degerlendirilmesi gerektigini gdsterir™°. Zira olaganiistii fesih, istisnai bir
fesih hali oldugundan, olagan fesih donemi sonunun yakin oldugu durumlarda

cekilmezlik sartt daha dar yorumlanmali, olabildigince siire sonunun beklenmesi

saglanmaya caligilmalidir.

Sozlesmeyi TBK. m. 331’e dayanarak sona erdirmek isteyen tarafin, ileri
stirdiigii sebebi siibjektif olarak onemli sebep olarak gérmesi yeterli degildir. Bu
sebebin sozlesmenin devamini ¢ekilmez kilacagi objektif olarak diiriistliik kurali

uyarinca da kabul edilebilmelidir.

Benzer sekilde, 6nemli sebebin objektif olarak taraflarca Ongorilmesinin
miimkiin  kabul edildigi durumlarda c¢ekilmezlik sartinin hicbir surette

gerceklesemeyecegini sdylemek dogru olmaz**. Zira durum ya da olaym kendisi

127 Altiok-Ormanct, a.g.e., s. 256-257.

128 \Wessner, a.g.e., 5.666.

129 \Wessner, a.g.e., 5.666.

130 achat, a.g.e., 5.700; Wessner, a.g.e., 5.666.
131 Selici, a.g.e., s. 198.
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Ongoriilebilse de bunun borg iliskisi tizerindeki etkisinin tam olarak bilinemedigi
veya tahmin edilemedigi haller olabilir. Bu durum, 6ngoriilebilen bir duruma karsi
tedbir almak miimkiin oldugundan, ancak c¢ekilmezlik sartinin gerceklesmesi
acisindan esigi yiiksek tutmayr gerektirir. Zira ongoriilmezlik her durumda degil,
ancak iliskinin devamini ¢ekilmez hale getirdigi 6l¢iide 6nemli sebeple fesih hakki

Verir.

Cekilmezlik sart1 agisindan degerlendirilmesi gereken bir diger husus da
TBK. m. 316/f. 3’te diizenlenen, kiracinin kiralanani 6zenle kullanma ve komsulara
saygl gosterme yikiimliliigline aykirt davranmisinin  kiraya veren veya ayni
taginmazda oturan kisiler ile komsular bakimindan ¢ekilmez olmasi halinde kiraya
verenin sozlesmeyi derhal feshetme hakkidir. Bu hiikmiin de 6nemli sebebin 6zel bir
goriiniimii oldugu sdylenebilir. Kanun koyucu bu hiikiim ile s6z konusu aykiriligin
¢ekilmez olmasi durumunda bir 6nemli sebep teskil ettigini belirtmistir, dolayisiyla

hakim ayrica bunun 6nemli sebep olup olmadigini arastirmayacaktir.

Cekilmezlik sartinin mevcudiyetinin tespitinde esas olan, ortaya ¢ikan dnemli
sebebin borg iliskisine etkisi degerlendirilerek ve taraflar arasindaki menfaatler
dengesi gozetilerek ortaya c¢ikan riskin adil bi¢cimde taraflar arasinda

paylast1r11mas1d1rl32.

(4) Goriisiimiiz

Onemli sebep agisindan TBK. m. 331’in getirdigi tek kriter; bu sebebin
sozlesmenin devaminin c¢ekilmez hale getirmesi oldugu halde goriildigi gibi
doktrinde 6nemli sebep, birtakim ek unsurlar getirilmek suretiyle tanimlanmistir.
Ancak ifade ettigimiz iizere, 6nemli sebebin islem temelinin ¢okmesinden baska bir
duruma iliskin oldugu hallerde aranmasi gereken tek olmazsa olmaz sartin
“cekilmezlik” oldugunu kabul etmek gerekir. Buna gore ongdriilemezlik ve karsi
tarafin kusuruna dayanmama ise yine bu haller agisindan ¢ekilmezlik sartinin

varliginin tespitinde rol alacaktir.

132 Selii, a.g.e., s. 199.
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3. Yasal Fesih Bildirim Siiresine Uyarak Fesih Beyaninda

Bulunma

Onemli sebebin varlig1 halinde sézlesmenin TBK. m. 331°e gore feshedilmesi
icin yasal fesih bildirim siresine uyarak fesih bildiriminde bulunmak gerekir. Madde
gerekgesinde ise yasal fesih bildirim siiresi a¢isindan TBK. m. 368’e yapilan atfin
yerinde olmadigini sdylemek gerekir. Zira TBK. m. 331, tiim kira sozlesmeleri
acisindan uygulanacak genel bir hiikiim niteliginde oldugu halde kanun koyucunun
hangi amagla {riin kirasina 6zgii bir hilkim olan TBK. m. 368’deki siireleri
benimsedigini anlamak giictiir. Doktrinde de belirtildigi gibi™®® TBK. m. 331°de
belirtilen yasal fesih bildirim siiresi olarak TBK. m. 329 ve m. 330’da belirtilen
stireleri anlamak gerekir. TBK. m. 329 ve m. 330 ile m. 368’in metinlerinin farkli
oldugu goriilmektedir. TBK. m. 368 dogrudan fesih bildirim siiresine iliskin oldugu
halde adi geg¢en diger maddeler fesih donemi sonu igin fesih bildiriminin
yapilabilecegi siireyi diizenlemektedir. Bunun diginda TBK. m. 329 ve TBK. m.
330°da fesih bildirimi stireleri, m. 368’den daha kisadir. Belirtmek gerekir ki adi
gecen maddelerdeki fesih donemlerine uyma zorunlulugu yoktur, dnemli sebebin
ortaya ¢ikmasindan itibaren belirtilen fesih bildirim siireleri sonunda sézlesme sona

erdirilebilirt®*,

TBK. m. 331°de, BK. m. 264’ten farkli olarak tam tazminat 6denmesi
ongoriilmediginden, fesih bildiriminin gegerliligi agisindan tam tazminat ddeme

teklifi kosulu aranmayacakt1r135.

Yasal bildirim siiresi acisindan getirilebilecek bir diger elestiri ise fesih
bildirim sliresine uyma zorunlulugudur. Onemli sebeple fesih mahiyeti itibariyle
derhal sonu¢ dogurmasi beklenen ve istenen bir fesih tiirtidiir. Bir diger ifadeyle acil
bir durumun varhigini gdsterir ve ¢ogu zaman korunmak istenen menfaat,

sozlesmenin derhal feshedilmesini gerektirir. TBK. m. 331/f. 1’de s6zlesmenin her

3 Giimiis, Borglar Ozel, s. 389; Aral/Ayranci, a.g.e., s. 277; Akyigit, a.g.e., s. 135-136;
Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 584.

13% Tandogan, Ozel, s. 233; Burcuoglu, Tahliye, s. 289.

135 yavuz/Acar/Ozen, a.g.e., s. 254. BK. m. 264’¢ gore yapilan fesih bildiriminde tam tazminat deme
teklifinin yapilmasi gerektigine aksi halde bildirimin gecersiz olacagina iliskin olarak bkz.: Yarg.
6.HD. E. 2003/2322 K. 2003/4175 T. 03.06.2003 (Ruhi, s. 660).
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zaman feshedilebilecegi sOylense de Onemli sebep ortaya c¢iktiktan sonra kiraya

verenin gok uzun siire beklemesi diiriistliik kuraliyla bagdasmaz'®.

Fesih bildirimi ac¢isindan kural olarak bir sekil sartina tabi olmasa da konut ve
catili igyeri kiralarinda fesih bildiriminin yazili sekilde yapilmasi gerekliligi TBK. m.

348°de diizenlenmistir™’.

C. Onemli Sebeple Olaganiistii Fesih Bildirimi ve Feshin

Sonuglan

1. Genel Olarak

Onemli sebeple feshe iliskin fesih bildirimi tek tarafli bir hukuki islemdir ve

fesih, bildirim siiresi sonunda sonuglarin1 dogurur.

Hiikme gore zamansal olarak fesih bildirimi herhangi bir zaman sinirlamasina
tabi degildir. Yani herhangi bir fesih donemi i¢in, kiralananin tiirline gore degisen

kanuni fesih siiresine uymak kaydiyla fesih bildiriminde bulunmak miimkiindiir*®,

Fesih bildirimine dayanak teskil eden 6nemli nedenler, fesih bildiriminin,
kendisine yoneltilen kisiye ulastigi anda mevcut olmalidir. Bu baglamda diirtistliik
kural1 uyarinca feshin, s6zlesmenin siiresinden once sona erdirilmesine neden olacak
sebeplerin yol actigi durumlarin ortaya ¢ikmasindan itibaren kisa bir siire iginde
yapilmast gerekir'®. Uzun bir sire beklenmesi durumunda hakim, kiraya verenin
iddia ettigi ve ispat etmesi gereken sebeplerin, s6zlesmenin devamini ¢ekilmez hale
getirmedigi, dolayisiyla Onemli sebep teskil etmedikleri yoniinde izlenim

edinebilirt®,

138 Ayn1 yonde bkz.: Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 584.

37 Borglar Kanunu’nda muadil bir hiikiim bulunmasa da doktrinde tam tazminatin teklif edilip
edilmediginin tespiti agisindan yazili yapilmasi gerektigi savunulmaktaydi. Bkz: Burcuoglu, Tahliye,
s. 290.

138 \Wessner, a.g.e., 5.668-669. Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 352. Taraflar kanuni fesih bildirimi
stirelerine uymak zorundadirlar, s6zlesme ile buna iliskin siire kararlagtiramazlar.

139 Wessner, a.g.e., s.669. Hakli sebebin degisen ve gelisen bir duruma (finansal ya da saglik durumu)
bagli olmas1 durumunda da, bu da goze alinacaktir.

140 \Wessner, a.g.e., 5.669.
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TBK. m. 331’in mabhiyeti geregince sozlesmenin feshi

141

gerekgelendirilmelidir~". Konut ve igyeri kiralar1 agisindan doktrinde bir goriis, fesih

gerekcesinin, muhataba yoneltilen yazili fesih bildirimi i¢inde mutlaka acik¢a
gosterilmesi gerektigini savunmaktadir®*®.  Kendisine fesih bildirimi yoneltilen
tarafin en azindan s6z konusu bildirimin olagan fesih bildirimi olmadigin1 anlamasi

gerekmektedir'®.

Onemli sebep olmaksizin yapilan fesih ise haksiz fesih kapsaminda
degerlendirilmelidir. Feshin higcbir sebebe dayanmaksizin yapilmasi ya da
temelindeki sebebin yeterli Onemde olmamast durumunda haksiz fesihten
bahsedilmektedir'**. Kanunda soézlesmenin hakli bir neden olmaksizin sona
erdirilmesinin sonuglarina iligkin genel bir hiikiim olmamasi nedeniyle sdzlesmenin
bu sekilde sona erdirilmesi halinde feshin sonu¢ dogurup dogurmayacagi doktrinde
tartismalidir. Bir goriige gore'® fesih, temelinde hakli bir sebep olmasa bile tek
tarafli bir irade beyani olarak muhataba ulastifi anda hiikiim dogurur. Feshin,
dayandigi nedenden bagimsiz oldugu yoniindeki bu goriis benimsenirse sebep haksiz
da olsa fesih gegerli olur, ancak fesheden taraf kars: tarafin haksiz fesih nedeniyle
ugradig1 zarar1 tazmin eder. Bu goriise gerekge olarak, stirekli borg iligkilerinde
genellikle taraflar arasindaki gliven iligkisinin 6n planda ve yogun olmasi sebebiyle,
sozlesme ile bagli kalmak istemeyen tarafi bu baghiliga zorlamanin miimkiin

olmadig1 g(isterilrnektedir146

147

. Bu nedenle sebep hakli olmasa dahi s6zlesmenin sona
erdiginin kabulii gerekir*’. Aksi goriise™® gore ise hakli sebebe dayanmayan fesih
sonu¢ dogurmaz ve borg iligkisi varligini siirdiiriir. Borg iligkisi varligini stirdiirdiigi

halde edimini yerine getirmekten kaginan sozlesmeyi haksiz fesheden taraf karsi

141 \Wessner, a.g.e., 5.669. Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 352. Yazarlara gore fesih bildirimi 6nemli
sebeplerin varligindan bahsetmek zorunda olsa da nedenlerin kendisi daha sonra da belirtilebilir.

142 \Wessner, a.g.e., 5.6609.
143 Wessner, a.g.e., 5.669. ihtiyag halinde bildirimi yapan kisiden agiklama istenebilir.

14 Altmok Ormanci, a.g.e., s. 219. Bu durumda herhangi bir sebep olmasa da sézlesmenin fesih
yoluyla sona erdirilmesi s6z konusudur.

15 Eren, a.g.e., s. 1120; Tandogan, Mes’uliyet Hukuku, s. 474; Oguzman/Oz, a.g.e., C.1., s. 399.

148 Altinok Ormanct, a.g.e., s. 231.

7 Aksi yonde bkz.: Altmok Ormanci, a.g.e., s. 231. Yazar bu sonucun kabuliiniin ahde vefa ilkesini
yok etmek anlamina geldigini savunmaktadir.

148 Venturi-Zen-Ruffinen, a.g.e., s. 337; Seref Ertas, “Bir Sézlesmenin Hakli veya Haksiz Feshinin
Hukuki Sonuglari” Prof. Dr. Bilge Oztan’a Armagan, Ankara, Turhan Kitabevi, 2008, s. 392;
Aydogdu/Kahveci, a.g.e., S. 585.
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tarafin zararmi gidermekle yiikiimlidiir**.

Bu goriis, ahde vefa ilkesindn yola
cikarak, feshin kosullarinin olugsmamasi1 durumunda taraflarin keyfi olarak sozlesme
iligkisini sonlandiramayacaklarini ileri siirmektedir™. Fikrimizce kural olarak giiven
temeline dayanan stirekli borg iliskilerinde haksiz da olsa feshin sonug¢ doguracagi
goriigiinii benimsemek isabetli olsa da kira sdzlesmesinin kanundaki diizenlenme
sekli diisiiniildiigiinde genel goriisten ayrilmak gerekmektedir. Zira kira s6zlesmesine
iliskin hiikiimler bir biitiin olarak degerlendirildiginde, 6zellikle konut ve catili isyeri
kiralar1 acisindan getirilen kiractyr koruma amagli emredici hiikiimler ve tahliye

sebeplerinin smirlihg™!

ilkesi gergevesinde diisiiniildiigiinde sebebin haksiz olmasi
halinde sézlesmenin sona ermeyecegi kabul edilmelidir'®2. Aksi takdirde kiraya
verene hicbir sebep gostermeden sozlesmeyi feshetme ve kiracidan kiralananin
iadesini talep etme hakki tanimmis olur ki, bu durum kira sozlesmesine iliskin
hiikiimlerin biitiinli diisiintildiiginde kanunun ruhu ve amacina tamamen aykiridir.
Isvigre doktrininde de kira sdzlesmesi acisindan hakli olmayan nedene dayanan fesih

bildiriminin gegersiz olacagi ve feshin sonu¢ dogurmayacagi kabul edilmektedir'®,

Ydirdrlukten kalkan BK. m. 264/f. 3 hikmine gore kendisine tam tazminat
O0denmeyen kiraci, tazminat 6deninceye kadar kiralananda kalma hakkina sahipti154.
Bu durumda sézlesme sona ermis olsa dahi kiraci kiralananda kalmaya devam
etmekle fuzuli sagil konumunda olmayacakti zira bu hak kendisine kanun tarafindan
taninmisti. Doktrinde kiralananin iadesine kadar olan siirecte kiracinin odemesi

gereken kira bedellerinin, kiraya verenin kiraciya ddeyecegi tazminattan mahsup

9 Ertag, a.g.m., s. 392. Haksiz feshi kars: tarafin kabullenmesi halinde sézlesme ikale yoluyla sona
erer.

%0 Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 237; Altinok Ormanci, a.g.e., s. 220. Buna gére yalmzca
kanunda agikca istisnai olarak belirtilen sézlesme tipleri agisindan bu imkanin mevcut oldugunu
sOylemek gerekir.

151 Bkz.: Dava sebeplerinin sirliligmi diizenleyen TBK. m. 354 hitkmii: “Dava yoluyla kira
sozlesmesinin sona erdirilmesine iliskin hiikiimler, kiract aleyhine degistirilemez ».

152 Bu konuda Yargitay’in yerlesik ictihad: ise s6zlesmenin sona erecegi yoniindedir. Buna gére kiraci
sozlesmeyi haksiz sebeple feshettiginde kural olarak siire sonuna kadar olan tiim kira bedellerinden
sorumlu olacaktir. Bkz.: Altinok-Ormanci, a.g.e., s. 259.

153 |_achat, Commentaire Romand, s. 1794.

154 Tam tazminat deme teklifi her ne kadar fesih bildiriminin gegerlilik sart1 gibi goziikse de bunun,
Onemli sebebe dayanarak sozlesmeyi feshetmek isteyen tarafin, onemli sebebin meydana gelmesinde
kusurlu olmast durumunda bir anlam tasiyacagimi kabul etmek gerekir Aymi yonde bkz.: Aydemir,
a.g.e., s. 136. Aksi yonde bkz.: Altinok-Ormanci, a.g.e., S. 246. Yazara gore buradaki sorumluluk
kusur sorumlulugunun bir istisnasidir.
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edilmesi gerektigi kabul edilmekteydi'®

. Buna gore kiralananin iadesi i¢in agilan
davada kiraya verenin tam tazminat1 demeden ya da depo etmeden s6zlesmeyi sona
erdirdigi tespit edilirse hakim tazminatin 6denmesi i¢in siire verecek, 6denmemesi
durumunda iade davasmi reddedecekti*>®. Tam tazminat ddemenin ya da bunu fesih
bildiriminde teklif etmenin fesih bildirimi agisindan gecerlilik sarti olarak kabul
edilmesi durumunda, 6demenin yapilmamasiyla hakim, fesih bildiriminin gecersiz
oldugu ve feshin sartlariin olusmadig1 gerekcesiyle de feshin gecersiz olduguna
hiikmedecegi diisliniilebilir. Ancak BK. m. 264/f. 3’te kiracinin kendisine tazminat
verilmedikge kiralalan1 terke zorlanamayacagi hitkmii dikkate alindiginda tazminatin
yalnizca kiralananin iadesi i¢in bir sart oldugu yorumunu benimsemek gerekir. Buna
gore fesih bildirimi, tazminat 6denmese dahi Onemli sebebin sartlarinin varlig
halinde gegerli olur, ancak kiraciyr kiralanani iadeye zorlamak i¢in mutlaka 6deme
yapilmasi gerekir™'. Kiraya veren tazminati bu siire icinde dder ya da depo ederse
mahkeme karar1 s6zlesmenin feshinin tespiti ve kiralananin iadesine iliskin olacaktir.
TBK. m. 331°de ise kiraciya tazminat 6denmedigi takdirde kiralanani terk etmeme
hakki taninmamistir. Zira tazminat1 belirleyecek olan hakimdir ve ancak kiralananin
iadesi icin agilan dava esnasinda kiraya veren bu bedeli 6deyebilecektir. Benzer
sekilde fesih bildiriminin bu tazminatin 6denmemesi ya da depo edilmemesi halinde
gecersiz olacagi sdylenemez. Ancak dava esnasinda hakimin belirledigi tazminat
kiraya veren tarafindan 6denmedigi takdirde sézlesme sona erdigi halde kiralananin

iadesi talebi reddedilecektir.
2. Onemli Sebeple Olaganiistii Feshin Parasal Sonugclari

Sozlesmenin 6nemli sebeple feshinin parasal sonuglarini feshin hakli olup
olmamasina gore bir ayrim yapmak suretiyle incelemek gerekir. Feshin hakli oldugu

yani 6nemli sebebe dayandigi hallerde sdzlesme sona erer ve sozlesmeyi fesheden

1% Burcuoglu, Tahliye, s. 291-292.
1% Burcuoglu, Tahliye, s. 292.

57 Buyrada 6demezlik def’i miiessesesi akla gelebilir. Kargilikli bir sdzlesmenin hiikiimsiizligi ve
veya boyle bir sdzlesmenin geriye etkili olarak sona erdirilmesi halinde bu sozlesme uyarinca ifa
edilmis edimlerin geri verilmesine de TBK. m. 97’in kiyasen uygulanacagina iliskin olarak bkz.:
Oguzman/Oz, a.g.e., C.1., s. 360.
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tarafin, karsi tarafin zararmi tazmin etme yiikiimliligi vardir™®. Onemli sebep karsi
tarafin sozlesmeye aykiri davramisindan kaynaklaniyorsa TBK. m. 112 uyarinca
fesheden tarafin zararinin tazmini gerekirng. Onemli sebebin sdzlesmenin ihlalinden
kaynaklanmas1 durumunda ortaya ¢ikacak zararin iki tiirlii oldugu gérﬁlmektedirleo.
flki dogrudan sézlesme ihlali sonucunda ortaya ¢ikan miispet zarari’™, digeri ise
sOzlesmenin siiresinden Once veya belirsiz siireli sdzlesmelerde olagan fesih donemi
sonundan Once sona ermesi nedeniyle ugranilan miispet zarar1 ifade eder'®®. Bu
durumda kira sozlesmesini sozlesmeye aykiriliktan kaynaklanan 6nemli sebebe
dayanarak sona erdiren kiraya veren, hem sozlesmenin ihlalinden kaynaklanan
zararinin giderilmesini; hem de belirli stireli sozlesmelerde siirenin dolmasina,

belirsiz siirelilerde de en yakin olagan fesih donemi sonuna kadar isleyecek kira

bedellerini yani ifaya olan menfaatini'®® kars taraftan talep edebilecektir.

Genel sozlesmesel sorumluluk esaslari geregince fesih sonucunda zarara
ugrayan tarafin zararmin tazmin edilmesi i¢in sozlesmeye aykiri davranan tarafin
kusuruyla bu zarara yol agmas1 gerekmektedir. Fesheden tarafin kendisi kusurlu olsa
da kendi kusuru muhatabin kusurundan daha az ise tazminat talep edebilecektir™®.
Hakim feshin parasal sonuclarini hilkkme baglarken sozlesmeyi ¢ekilmez kilan
nedenin yaninda taraflarin kusurlu olup olmadiklarini, kusurun miktarini, sézlesme

stiresini ve kiralananin tekrar kiraya verilmesi icin gerekli siireyi dikkate alacaktir'®,

Onemli sebeple feshin bir difer goriiniimii olarak ele aldigimiz islem

temelinin ¢okmesi durumunda ise doktrinde baskin gorlis taraflarin kusuru so6z

%8 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 352. Eski Borclar Kanunu ve eski mehaz kanunda minimum
miktarlar belirtilmisti, TBK. m. 331 ve IBK. m. 266g’de ise parasal sonuglari karara baglamak
yalnizca hakime birakilmistir.

139 Altinok-Ormanct, a.g.e., s. 239. Borca aykirilikta tazminat i¢in aranan sartlar olan zarar, kusur ve
fesih ile zarar arasindaki illiyet bagi burada da aranacaktir.

160" Altinok-Ormanci, a.g.e., s. 240; Venturi-Zen-Ruffinen, a.g.e., s. 359; Lachat, Commentaire
Romand, s. 1741.

161 Becker, a.g.e., s. 307; Aral/Ayranci, a.g.e., s. 277.

182 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 562; Lachat, Commentaire Romand, s. 1741; Altmok-Ormanci,
a.g.e., s. 241. Kiracinin kiralanana verdigi zararin giderilmesi icin yapilan onarim masraflari ilk tiir
zarar kapsamindayken; s6zlesme belirli siireliyse siire sonuna, belirsiz siireliyse en yakin olagan fesih
donemine kadar olan kira bedeli alacaklar1 da ikinci tiir zarar kapsamindadir.

163 \enturi-Zen-Ruffinen, a.g.e., s. 360; Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 563.
164 Altmok-Ormanct, a.g.e., s. 247.
185 Zevkliler/Gokyayla, a.g.e., s. 324; Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 585.
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konusu olmadigi i¢in hakkaniyet temeline dayanan bir tazminat yiikiimliiligiinden

bahsetmektedir'®®

. Bu noktada islem temelinin ¢okmesi nedeniyle ortaya c¢ikan
onemli sebeple fesih durumunda, hukuka aykirilik ve kusur unsurlarinin
bulunmamasi nedeniyle fedakarligin denklestirilmesi miiessesesinin temel alinmasi
gerektigini diislinliyoruz. Zira islem temelinin ¢6kmesi durumunda karsi tarafin
hukuka aykir1 bir fiilinden s6z edilemeyecegi i¢in 6nemli sebeple fesih sonucunda
fedakarligin denklestirmesi™®’ benzeri bir tazminat yiikiimliiliigii s6z konusu olacag

soylenebilirt®e.

Fesih sebebinin, fesheden tarafin sahsinda meydana gelmesi
durumunda da fesheden tarafin kars1 tarafa Odeyecegi tazminat fedakarligin
denklestirilmesi kapsaminda diisiiniilmektedir'®®. Zira sozlesmeyi fesheden tarafin
kendi sahsinda meydana gelen bir nedenden dolay1 sd6zlesmenin feshedilmesi durumu
da her zaman bu kisinin kusurlu oldugu anlamma gelmez'”®. Ancak burada bir
sozlesme ihlali olmadig1 i¢in hakimin hakkaniyete gore takdir edecegi tazminat

yiikiimliiligii sozlesmesel sorumluluk temelinde degildir'".

Onemli sebebin bir sézlesme ihlalinden degil, islem temelinin ¢dkmesinden
kaynaklandig1r durumlarda ise iki taraf acisindan da tazminata hiikmedilebilir. Zira
buradaki tazminat yikimliligi agisindan da kusur aranmamakta olup, bu

yiikiimliiliiglin de hakkaniyete dayali bir yiikiimliiliikk oldugu ifade edilmelidir.

Onemli sebeple feshin siirekli borg iliskileri agisindan en sik goriilen hali olan
islem temelinin ¢okmesi halinde fesih sonucunda hakimin hiikmedecegi bedelin
niteligi ve miktar1 hususunda kanun bir agiklik getirmemistir. TBK. m. 331/f. 2°deki
“Hakim, durum ve kosullart géz odniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin

parasal sonuglarint karara baglar » ifadesindeki « parasal sonuclar » ile kastedilenin

186 | achat, Commentaire Romand, s. 1741. Buna gére tazminatin belirlenmesinde somut olayin
sartlar1 ve taraflarin mali durumlar1 dikkate alinacaktir.

187 Fedakarligin denklestirilmesi hakkinda detayli bilgi igin bkz.: ilhan Ulusan, Medeni Hukukta
Fedakarh@in Denklestirilmesi ilkesi ve Uygulama Alam, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2012, s. 8 vd.
%8 Aym yonde bkz.: Altinok-Ormanci, a.g.e., s. 251. Bu sekilde feshin taraflardan biri agisindan
doguracagi agir sonuglar dengelenmis, ortaya ¢ikan risk taraflar arasinda paylastirilmis olacaktir.

189 Altinok-Ormanci, a.g.e., s. 251. Burada 1ztirar halindeki bir kisinin verdigi zarardan fedakarligin
denklestirilmesi esasina gore sorumlu tutulmast ile paralellik kurulabilir.

70" Altinok-Ormanci, a.g.e., s. 251. Zira bu durumda fesheden taraf, kusuru olmadigi halde karsi
tarafin zararimi hakkaniyet Olciisiinde tazmin edecek, diger taraf da sbzlesmenin sona ermesine
katlanarak fedakarlikta bulunmus olacaktir.

i Altinok-Ormanct, a.g.e., . 252..

184



172

tazminat olup olmadig: tartigmalidir Doktrinde iglem temelinin ¢okmesinde

taraflarin  kusuru olmadigi i¢in bunun tazminat olarak degerlendirilmemesi
gerektigini diisiinen yazarlar173 mevcuttur. Bu goriis, burada 6denecek bedelin,

fedakarligin denklestirilmesi esas1 uyarinca riski paylasma ve menfaatler dengesini

174 Zira burada

bir zararin tazmini degil, menfaatlerin denklestirilmesi amaglanmaktadir™"”.

saglamaya yonelik bir hakkaniyet bedeli oldugunu ileri siirmektedir

Odenecek bedeli bir risk paylasim bedeli olarak degerlendiren bu gériisel76 gore bu
bedel yalnizca so6zlesmenin ifa edilecegine giivenilerek yapilan masraflari
karsilayacak, sozlesmenin yerine getirilecegi diisiincesiyle kagirilan firsatlar ve

ugranilan kazang kayiplart bu kapsamda degerlendirilmeyecektir®’’.

Bu hususta
bunun bir risk paylasimi oldugunu 6ngoren bu goriisiin, bunu gergeklestirmek igin
yine karsi tarafin zararmin giderilmesi fikrinden yola ¢iktigi goriilmektedir. Bu
noktada kusurun degil, zararin belirleyici bir rolii oldugu diisiincesindeyiz. Zira
kusursuz sorumluluk hallerinde de 6denecek bedel tazminat olarak nitelendirilirken,
zararin olmadig1 bir halde tazminattan bahsedilemez. Fedakarligin denklestirilmesi
temelinde 6denecek bedel acisindan ise yine zararin gerekli oldugunu sdylemek
gerekir. Bunu bir hakkaniyet bedeli olarak degerlendiren goriis ise, bu durumda
hakkaniyetin gerceklesmemis olmasi gerek¢esinden yola ¢ikarak ddenecek bedel
olmamasi gerektigini savunacaktir. Biz ise burada “zarar yoksa tazminat da yoktur”
esasindan hareket edilmesi gerektigini diisliniiyoruz. Dolayisiyla burada da tazminat
genel hiikiimlere gore belirlenecek ve somut olayin sartlar1 ve taraflarin menfaatleri

8

dikkate alinarak hakkaniyet olgiisinde bir indirime gidilecektir'™®. Tazminati

172 Tazminat miktarimn belirlenmesi noktasinda hakime taminan yetkinin ok genis olduguna iliskin

bkz.: Burcuoglu, Kira ile Tlgili Yenilikler, s. 25.

'3 Baysal, a.g.e., s. 263-264. Yazar ayrica islem temelinin ¢okmesi neticesinde ddenecek bedelin,
sozlesmesel sorumluluk ile ayni nitelikteki bir sonuca baglanmasinin bu milessesenin anlamini
ortadan kaldiracagini diigiinmektedir.

74 Serozan, Dénme, s. 354-355; Gillsevil Alpagut, Toplu is Sézlesmelerinde islem Temelinin
Cokmesi, Istanbul, Kansu Matbaacilik, 2002., s. 43.

15 Buradaki sorunun bir sorumluluk yiiklenme degil, riske katlanma sorunu olduguna iliskin bkz.:
Serozan, Dénme, s. 341.

176 Serozan, ifa, s. 227. Serozan, D6nme, s. 355.
17 Serozan, D6nme, s. 354-355.

178 Burada TBK. m. 52’deki indirim sebepleri de dikkate alinmalidir. Buna gore feshe ugrayan tarafin
kusuru tazminatin belirlenmesinde rol oynar. Zira zararin meydana gelmesinde zarara ugrayan tarafin
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belirlemede bir diger yontem ise miispet zarara iliskin bazi1 zarar kalemlerini dikkate
almak, bazilarin1 digarda birakmak seklinde olabilir. Bu noktada hangi yontemi
kullanacagini hakim belirleyecektir. Aksi halde diger goriisiin savundugu zarardan
bagimsiz olarak hiikmedilecek ‘“hakkaniyet bedeli”nin nasil belirlenecegi, hangi
kriter ve kalemlerin kullanilacagr hususu ¢ok muglak kalmaktadir. TBK. m. 331
uyarinca hilkkmedilecek tazminat, doktrinde s6zlesmeyi fesheden tarafin, erken fesih
sebebiyle karsi tarafa 6demesi gereken tutar olarak tanimlanmaktadir*”®. Bu sekilde
ddenecek olan miispet zararin*® karsilanmasima yonelik olan tazminatin, TBK. m.
325 uyarinca kiracinin kiralanani1 sozlesme siiresinin bitiminden Once geri vermesi
durumunda &denecek tazminat miktari asmamasi gerekir'®'. Zira sozlesmenin
onemli sebeple feshedilmesi durumunda, hicbir sebep gostermeksizin kiralananin
iade edilmesi suretiyle sozlesmenin sona erdirilmesinden daha fazla miktarda

tazminata hiilkmedilmesi hakkaniyete uygun olmaz*®*.

BK. m. 264/f. 2°de bir yil ve daha uzun siireli kira s6zlesmelerinin hakl
sebeple feshi halinde feshedenin kars1 tarafa 6deyecegi tazminat miktarin alti1 aylik
kira bedelinden az olamayacagi belirtilmisti. Boyle bir asgari limit belirlenmesi
nedeniyle doktrinde bunun bir tazminat ylikiimliiliigii degil, cayma paras1 (pismanlik
akeesi) oldugu yoniinde bir goriis meveuttu'®®. Ancak cayma parasinin; sézlesmenin

basinda verilmesi, taraflarin herhangi birine sebep gostermeksizin sdzlesmeden

birlikte kusuru, zarar1 artirmama ylikiimliiliigii ¢ercevesinde bir indirim sebebidir. Kars.: Ergiine,
a.g.e., s. 365.

% Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 585.

180 Burcuoglu, Tahliye, s. 290; Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 164; Tandogan, Ozel, s. 234. BK. m.
264’te yer alan ve sozlesmeyi fesheden tarafin karsi tarafa 6demesi gereken “tam tazminat” ifadesiyle
mispet zarar yani ifaya olan menfaat kastedilmekteydi. Ancak bu ifadenin indirim sebeplerini
dislamadig1 kabul edilmekteydi.

181 Borclar Kanunu déneminde TBK. m. 325/f. 1°de yer alan sézlesmenin bitiminden 6nce kiralananin
geri verilmesi durumunda benzer kosullarla kiraya verilecegi makul siire i¢in kiracinin s6zlesmeden
dogan borglarinin devam edecegine iliskin bir hiikkiim olmamasi sebebiyle tazminatin iist limiti,
sozlesmenin sonuna kadar 6denmesi gereken kira bedelleri toplami olarak kabul edilmekteydi. Alt
limit ise BK. m. 264/f. 2’de bir y1l ve daha uzun siireli kiralarda alt1 aylik kira bedeli toplami1 olarak
belirlenmisti. 818 sayili Bor¢lar Kanunu doneminde de kiralananin makul siire i¢inde benzer sartlarla
kiraya verilmesi kistasini zarar gorenin zarari artirmama ve zarar verenin durumunu agirlastirmama
ilkesi uyarinca arayan goriis i¢in bkz.: Haluk Burcuoglu, “Kiracinin Kiralanant Erken Tahliyesi
Halinde Uygulamada Karsilasilan Bazi Hukuki Sorunlarin irdelenmesi”, Prof. Dr. Zahit imre’ye
Armagan, Istanbul, Der Yayinlari, 2009, s. 146.

182 Aydogdu/Kahveci, a.g.e., s. 585.

183 Altinok-Ormanci, a.g.e., s. 255. Zira buradaki 6denecek miktar zararm miktarina bagh degildir.
Zarar olmasa dahi kanunda belirtilen asgari bedel 6denecektir.
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donme imkani tanimasi ve cayma hakkinin s6zlesmenin ifasina baglandiktan sonra

kullanilamamasi*® nedeniyle bu goriise katilmiyoruz.

Taraflarin anlasamamasi halinde erken feshin parasal sonuglarini hakim,
somut olaym biitiin kosullarin1 dikkate alarak karara baglayacakt1r185. Bu hususta
ictihat, hakime genis bir takdir yetkisi tanindig1 yoniindedir*®. Federal Mahkeme bir
kararinda IBK. m.266g/f.2 hiikkmiinii ayn1 ayirt etme giiciinden yoksun olanlar igin
Ongoriilmis olan hakkaniyete dayali kusursuz sorumluluk gibi degerlendirmistir187.
Tazminatin belirlenmesinde hakim ilk olarak, sozlesmenin siiresinden Once sona
ermesi sonucunda magdur olan tarafin ispat edecegi ifaya olan menfati karsilayan
zarar1 temel alacaktir. Kiraya veren agisindan ifaya olan menfaat, olagan fesih
stiresine kadar olan kira bedellerinin toplamidir, kiraci i¢in ise kiralanani iyilestirmek
icin yapilan masraflar, yeni bir yer bulmak i¢in yapilan masraflar ve gerektigi
takdirde bir diger kiralama halinde onceki kira bedelinin asilmast durumunda bu

asilan kisimdan ibarettir'®,

Bu sekilde hesaplanan miktar st limiti olusturur.
Tazminat genellikle bu tutardan daha azdir, hatta olayin sartlarina gére tazminat
reddedilebilir'®®. Somut olayin 6zellikleri, 6zellikle de olaylarin gelisimi, kosullarin
ortaya ¢ikmasinda taraflarin taraflarin rolii (6rnegin hakli nedenlerin ortaya ¢ikmasi
eger alacakliya isnat edilebiliyorsa tazminat duruma gore reddedilebilir), fesih
bildiriminden sonra taraflarin tutumu (kiraya verenin kiralanani bir {igiincii kisiye
kiralamas1 gibi zarar1 azaltict Onlemlerin alinmasi), karar tarihinde taraflarin

ekonomik durumu gibi kriterler dikkate alinarak karar verilir*®°.

Kiraya verenin; TBK. m. 331/f. 2 uyarinca tazminat alacaklis1 olmasi
durumunda, kiracinin borglarmi 6demesine garanti olarak verilen teminatlardan,

ozellikle de m. 342’de yer alan giivenceden faydalanmasi miimkiindiir'®’,

184 0guzman/Oz, a.g.e., Cilt I1, s. 525-526.

185 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., s. 352.

186 \Wessner, a.g.e., 5.671.

187 Wessner, a.g.e., s.671. Buna gére de zararm miktart m. 51 ve m. 52’ye gore belirlenecektir.
188 \Wessner, a.g.e., s. 672.

189 Wessner, a.g.e., s. 672; Lachat, a.g.e., s. 702; Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., 5.352. Bu tutar, ileri
sUriilen sebeplerin turtine gére indirilebilir.

190 \Wessner, a.g.e., s. 672.
191 \Wessner, a.g.e., s. 672.
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Feshin, oOnemli bir sebebe dayanmamasi nedeniyle gegersiz olmasi
durumunda da s6zlesme sona ermeyecegi i¢in feshin muhatabi ifay: talep edebilecegi

gibi, ifadan vazgecip miispet zararinin tazminini de isteyebilirlgz.

D. Hiikiim Dogurmayan Onemli Sebeple Fesih Bildiriminin

Olagan Fesih Bildirimine Tahvili Sorunu

Fesih bildirimi, tek tarafli irade beyani ile kullanilan bir yenilik doguran hak
olan fesih hakkinin kullanimina iligkin bir hukuki islemdir. Hukuki islemlerde sekle
aykiriligin yaptirmmi kesin hitkkiimsiizlikktiir. Uygulamada tahvilin en ¢ok uygulama
alan1 buldugu hal de sekle aykirilik halidir. Ancak fesih bildiriminin kanunda
belirtilen sartlar1 tagimamasi durumu sekle aykiriliktan ¢ok emredici kanun hitkkmiine
aykirilik ¢ercevesinde diisiiniilmelidir. Bu durumda da tahvilin miimkiin oldugu

agiktir.

Tahvil, gecersiz bir hukuki islemin bu islemle yakin bir amag tasiyan baska
bir islemin tim gegerlilik unsurlarmi barindirmasi durumunda, bu isleme
dontstiirilmek suretiyle ayakta tutulmasimi ifade eder'®®. Taraflarin farazi
iradelerinin tespiti sonucu, ilk yaptiklart islemin gegersiz oldugunu bilselerdi,
gecerlilik sartlar1 olusan diger islemi yapacaklari sonucuna ulagiliyorsa tahvil
mimkiin kabul edilmektedir'®®. Ancak bu ikinci islem, gecersiz olan ilk islemin
Otesine gegen bir nitelik tasimamamali, ilk islem ile ayn1 veya benzeri sonuclar

dogurmahdlrl%.

Gegersiz bir olaganiistii fesih bildiriminin olagan fesih bildirimine tahvili
tartismal1 bir husustur. Kanunun 6ngordiigii kurallardan emredici olanlarina aykirilik
kural olarak butlan sebebidir. Ancak bu sekilde emredici hiikiimlere aykiri islemlerin
de tahvile konu olabilecegi kabul edilmektedir'®®. Tabii bu noktada gozetilmesi

gereken husus, tahvilin kanuna karsi hileye yani emredici hiikiim ile yasaklanan

192 \enturi-Zen-Ruffinen, a.g.e., . 437; Altmok-Ormanct, a.g.e., s. 256.

193 Tahvilin sartlar1 ve ayrintili bilgi igin bkz.: Dural/Sari, a.g.e., s. 210; Kocayusufpasaoglu, a.g.e., s.
609 vd.; Selim Kaneti, Hukuki islemlerin Cevrilmesi (Tahvili), istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1972,
s. 119 vd.; Turhan Esener, “Hukuki Muamelelerde Tahvil”, AUHFD, C. 16, S. 1-4, 1959, s. 234 vd.
% Duyral/Sari, a.g.e., s. 210; Esener, a.g.m., s. 235.

% Kocayusufpasaoglu, a.g.e., s. 618.

19 Kaneti, a.g.e., s. 126.
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Y97 Konumuza iliskin olarak da belirsiz siireli

sonuca ulasmay1 miimkiin kilmamasidir
sOzlesmelerde, sebebin Onemli sebep niteligini haiz olmamasi nedeniyle TBK.
m.331’in Ongdrdiigii maddi kosulu saglayamadigi i¢in hiikiim dogurmayan erken
fesih bildiriminin gegerli bir olagan fesih bildirimine tahvil edilip edilemeyecegi
tartigilmaktadir™®. Isvigre doktrininde bir goriis kanuni sartlart tasimayan gecersiz
fesih bildiriminin gegersiz olacagini ve en yakin olagan fesih donemi bitiminde de
sonug doguramayacagini kabul etmektedir™®. Diger bir goriise gore ise gegersiz fesih
bildiriminin olagan fesih bildirimine tahvili miimkiindiir®®. Bir diger goriise gore ise
olaganiistii kosullar s6z konusu oldugunda, olaganiistii fesih bildiriminin olagan fesih
bildirimine tahvil edilebilmesi igin; fesih bildiriminde bulunan kisi, bildirimde
gosterilen nedenlerden bagimsiz olarak sézlesmeye son verme iradesini muhatabin
da anlayabilecegi sekilde ortaya koymahd1r201. Kanaatimizce de feshin dayandigi
sebebin 6nemli olmamasi nedeniyle?? gegersiz olan olaganiistii fesih bildiriminn
olagan fesih bildirimine tahvili miimkiin olmalidir®®. Burada séz konusu olan olagan
fesih bildirimine tahvil oldugundan sodzlesmenin olagan feshin miimkiin oldugu
belirsiz siireli sozlesme olmas1 gerekliligi aciktir®. Fesih bildiriminin icerigindeki
bir eksiklikten degil de yasal bildirim siiresine uyulmamasi nedeniyle gecersiz olmast
durumunda ise feshin yasal bildirim siiresi sonunda mi hiikiim ifade edecegi yoksa
gecersiz olmasi nedeniyle yeniden bir fesih bildirimi mi yapilmasi gerektigi hususu
tartigmalidir. Hukuki gilivenlik ilkesi geregince bu durumda bildirimin yenilenmesi

gerektigi diisiincesindeyiz.

197 Kaneti, a.g.e., s. 126.
198 \Wessner, a.g.e., s. 673.

199 achat, a.g.e., s. 692.
200 Tercier/Favre/Bugnon, a.g.e., 5.360.

“\Wessner, a.g.e., s. 673. Zira yenilik doguran hakkin kullamlmasi, muhatabina iliskin olarak
meydana gelecek sonuglari agisindan agik ve her tiirlii belirsizlikten uzak olmalidir. Zira muhatabin,
kendisine yoneltilen disinda bir fesih bildirimini 6ngérmesi beklenemez. Keza kural olarak bu tiir bir
bildirirmin tahvili miimkiin degildir.

202 Sebebin onemli sebep olusturacak agirlikta olmamasi ile hi¢ var olmamasi ayrimi i¢in bkz.:
Altinok Ormanci, a.g.e., s. 237 vd. Yazar sebebin hi¢ var olmadigi durumlarda fesih bildiriminde
bulunan kisinin iradesinin ne ydnde oldugunun tespit edilemeyecegini savunmaktadir. Ayni yonde
bkz.: Venturi-Zen-Ruffinen, a.g.e., s. 415.

23 Ayni yonde bkz.: Venturi-Zen-Ruffinen, a.g.e., s. 414. Bunun igin taraflarin irade beyanlar1 giiven
ilkesi gercevesinde yorumlanarak farazi iradeleri belirlenmelidir.

2% Hukuki giivenlik geregi yenilik doguran haklarda tahvilin miimkiin olmadigina iliskin 01.05.2009
tarihli Isvigre Federal Mahkemesi karar1 igin bkz.: Altinok Ormanci, a.g.e., s. 237-238.

189



E. TBK. m. 331’in Uyarlama Davasi Karsisindaki Konumu

1. Genel Olarak

Uyarlama hakki bir yenilik doguran haktir, kullanilmakla sonu¢ dogurur. Bu
hakkin dava disinda kullanilmasi ya da dava konusu yapilmasi durumunda®®
hakimin verecegi karar kural olarak tespit kararidir®®. Taraflardan birinin uyarlama
hakkin1 mahkeme disinda kullanmasini takiben uyusmazlik hakim oniine geldiginde
hakim sayet bu hakkin kullanilmasmin sartlarinin olustuguna kanaat getirirse
verecegi kararin bir tespit karar1 olacagi hususunda tereddiit yoktur, ancak pratikte
daha sik karsilagilacak bir durum olan hakimin; sartlarin olusmadigini ya da
uyarlama talep edildigi halde uyarlamanin miimkiin olmadigimni tespit ederek’®’,
sOzlesmenin sona ermesi yoniinde verecegi kararin bir yenilik doguran karar

208

olacagim sOylemek gerekir”™". Ancak kural olarak bu hakkin mutlaka dava yoluyla

kullanilmast gerekmedigi diisiincesindeyiz. Zira TBK. m. 331°e gore dnemli sebebe
dayanan tarafin tek tarafli irade beyaniyla sdzlesmeyi fesih hakkma®® nazaran
sOzlesmeye daha kiiclik bir miidahale niteliginde olan uyarlama talebinin tek tarafli
irade beyaniyla kullanilabilmesi gerekir. Ancak uyusmazlik sonucu dava agilmasi
halinde hakimin, uyarlama hakkini1 kullanan tarafin talebinden farkli bir karar

vermesi durumunda kararin yenilik doguran bir karar olacaginda tereddiit yoktur.

818 sayili Bor¢lar Kanunu déneminde uyarlama davasi; savas, dogal afet ya
da ekonomik kriz gibi taraflarin hakimiyet alanina girmeyen, ¢ogunlukla sosyal
boyutlu olaganiistii sebeplerin ortaya ¢ikmasi ile islem temelinin ¢cokmesine dayali
olarak s6z konusu olmaktaydi. Yargitay ise uyarlama davasini yalnizca kira bedeli
acisindan uygulamakta ve uyarlamanin miimkiin oldugu hallerde de BK. m. 264’iin

uygulanamayacagini kabul etmekteydi210. Borc¢lar Kanununun yirurluk déneminde

205 By durumda dava dilekgesinin kars1 tarafa teblig edilmesiyle fesih hakki kullanilmig olur.
26 gerozan, Dénme, s. 356, 357; Baysal, a.g.e., s. 235, 269. Hakim, uyarlamanin sartlarinin
olugmadigina karar verirse bu bir menfi tespit hitkmii olacaktir.

207 Uyarlamanin sekli ve igerigi noktasinda da hakimin farkli yonde karar vermesi bu kapsamda
degerlendirilmelidir.

2% Serozan, Dénme, s. 357.

2% Serozan, Dénme, s. 356.

210 Giimiig, Kira, s. 268.
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Yargitay uzun siireli kira sozlesmelerinde soézlesmenin basinda mevcut olan
kosullarin sonradan Ongoriilemez sekilde degismesi ve sodzlesmenin devamini
cekilmez kilmasi durumunda MK. m. 2 uyarinca sézlesmenin degisen kosullara
uyarlanmasi talep edilebilecek iken BK. m. 264’e¢ dayanarak sozlesmenin

feshedilmesini kabul etmiyordu®*.

Kisa siireli kira sozlesmelerinde ise islem
temelinin ¢gokmesinin ¢ok istisnaen s6z konusu olabilecegi gerekgesiyle uyarlamay1
kabul etmiyordu®?. Ancak bu goriis kendi gerekgesi itibariyle dahi tutarli degildir.
Zira istisna ya da degil, islem temelinin ¢c6kmesi halinde uyarlamanin kabul edilmesi
gerekir. Yeni bir kanuni dizenleme olan TBK. m. 138 ise stzlesmenin
uyarlanmasina iligkin genel bir hiikiim niteliginde oldugu icin artik kira bedeli
disindaki hiikiimler agisindan da uyarlamanin miimkiin kilindig1 sonucuna ulagmak

gerekir?®?

. Baz1 yazarlara gore her ne kadar TBK. m. 331 6zel hiikiim niteliginde de
olsa TBK. m. 138 ve TBK. m. 331’in sartlar1 ayni anda olustugunda sézlesmenin
feshi yoluna gitmeyip, uyarlanmasini talep etmek miimkiindiir®*. Fikrimizce boyle
bir durumda, yani sézlesmenin uyarlanmasinin miimkiin oldugu durumlarda dnce
TBK. m. 138 uyarinca uyarlama talep etmek, uyarlama miimkiin degilse TBK. m.
331’e gore sozlesmeyi feshetmek gerekir. Yani Once uyarlamay: talep etmek bir
imkan degil, mevcut diizenlemeye gore zorunluluktur®®. Esasinda TBK. m. 331’in,
m. 138’in 6zel bir goriiniimii oldugu diisiliniildiigiinde kira s6zlesmesinin feshinin m.
138’deki uyarlama imkaninin bir goriiniimii olarak degerlendirilmesi yanlis olmaz.

Zira sozlesmenin feshi de genis anlamda sozlesmeye bir miidahale olup, onu sona

erdirmek amaci tagimaktadir.
2. Sozlesmesel ve Yasal Uyarlama Hikiimleri

Bilindigi iizere sozlesmeler hukukuna hakim olan temel ilke sozlesme ile

baghlik ilkesidir. Onceden de ifade ettigimiz gibi bu ilke uyarinca sézlesmenin

21 Burcuoglu, Tahliye, s. 294.
212 Baysal, a.g.e., s. 110.
2 Giimiis, Kira, s. 269.
2% Giimiis, Kira, s. 269.

25 Aymi yonde bkz.: Yarg. 3. HD., E. 1982/5405, K. 1982/5501, T. 27.12.1982. Kararda Yargitay,
yakit giderlerindeki artisin BK. m. 264 anlaminda bir énemli sebep teskil edemeyecegini hiikme
baglamistir. Zira yakit parasina iliskin sdzlesme hiikiimlerinin giiniin kosullarina gére uyarlanmasini
mahkemeden talep etmek miimkiin oldugundan sézlesmenin ¢ekilmez hal aldigindan bahsedilemez.
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akdedildigi esnada var olan kosullar, daha sonradan onceden Ongoriilemeyecek
sekilde degisse dahi taraflar, karsilikli borglarini ifa etmekle yiikiimlidirler. Bir
diger ifadeyle, genel kural; kosullarin degisiminden kaynaklanan riskleri taraflarin

yiiklenmesidir®*®

. Ancak bu kuralin mutlak olmadigini ve taraflarin kararlastirdiklar
ya da kanunun 6ngoérdiigii birtakim sinirlamalara tabi tutulabilecegini ifade etmek

gerekir.

S6zlesmenin sonradan degisen kosullara nasil uyarlanacagi sézlesmede ya da
kanunda kararlastirilmis olabilir. Bu durumda ilgili hiikiim uygulanacaktir. Ancak
herhangi bir hiikiim olmamasi1 halinde ise hakim, s6zlesmenin siiresine veya igerigine
miidahale etmek suretiyle sdzlesmeyi degistirecektir®’. Isvigre doktrininde
s6zlesmenin bu sekilde hakim tarafindan uyarlanmasini sézlesmedeki bir bosluktan
kaynaklandig1 gerekgesiyle hakimin sozlesmeyi tamamlamasi olarak degerlendiren

yazarlar olsa da®'®

fikrimizce burada bir sdzlesme boslugunu doldurmaktan ziyade
sOzlesmeyi giincel sartlara uyarlamak suretiyle degistirmek, bu miimkiin degilse de

sona erdirmek séz konusudur?®®,

Taraflar, sozlesme serbestisi ¢er¢evesinde kararlagtirdiklari, kosullarin
degismesi halinde sozlesmenin uyarlanmasima iligkin hiikiimler yoluyla savas,
enflasyon, saglik durumunun bozulmasi, taraflardan birinin 6liimii gibi bazi risklerin
ortaya ¢ikmasi durumunda taraflardan birine ya da ikisine sdzlesmenin degistirilmesi
ya da sona erdirilmesini tazminat ddeyerek ya da ddemeksizin isteme yetkisi tanima
hakkina sahiptirler’®. Bu durumda kiraci ya da kiraya verenin sézlesme ile, kanunda
ongoriilmese ya da TBK. m. 331 anlaminda hakli sebep teskil etmese dahi,

s6zlesmenin devamini kendileri acisindan ¢ekilmez hale getirecegini diisiindiikleri

218 pierre Wessner, “La résiliation du bail & loyer pour justes motifs”, 10e Séminaire sur le droit du
bail, Neuchatel, 1998, s. 3.

217 Kaplan, a.g.e., s. 121.

218 Aksoy Dursun, a.g.e., s. 22.

2% Aym1 yonde bkz: Aksoy Dursun, a.g.e., s. 23.
220 \Wessner, 10e Séminaire, s. 3.
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221 Bunlar 6zellikle sorumlulugu

sinirlandiran veya ortadan kaldiran kayitlar olarak sézlesmelerde yer almaktadir®®.

olaganiistii fesih sebepleri belirleme yetkisi vardir

Bunun disinda taraflar, sozlesmeye geciktirici ya da bozucu sartlar koymak
suretiyle de bu sartlarin gerceklesmesi ya da gerceklesmemesi sonucunda
sdzlesmeden kaynaklanan borglarindan kurtulabilirler?®®. S6zlesmenin uyarlanmasina
iligkin kayitlarin genellikle bozucu sart olarak belirlendigi gérﬁlmektedir224. Bunun
disinda sozlesmede, bazi sartlarin gergeklesmesi durumunda taraflardan bir ya da
ikisine sozlesmeden donme, sozlesmeyi feshetme ya da sliresini uzatma gibi

imkanlar tanimak da miimkiindiir®®>.

Sozlesmesel sinirlamalarin yani sira kosullarin s6zlesmenin akdedilmesinden
sonra degismesi durumunda bazi hallerde kanun koyucu da sézlesme ile baglilik
ilkesini yumusatan bazi hiikiimler getirmistir. Bunlar uyarlama teorisine iliskin genel
hikkiim ve bazi diger 6zel hiikiimler ile getirilen 6zel sinirlamalardir. Bunlarin en
basinda genel bir uyarlama hiikkmii olan TBK. m. 138 gelmektedir. Hakimin bu
hiikiim uyarinca sozlesmeye miidahalesi sozlesmenin igerigine iliskin olabilecegi
gibi siiresine iliskin de olabilir®®. Nitekim TBK. m. 138, sdzlesmenin igerigine
yonelik bir degisimin yapilmasinin miimkiin olmamasi1 durumunda s6zlesmenin sona
erdirilebilecegini hiikkme baglamistir. Bu durumda sozlesmenin degisen sartlara
uyarlanmasi, igeriginin degistirilmesi suretiyle olabilecegi gibi sona erdirilmesi
yoluyla da olabilmektedir. Bu husus kira s6zlesmesi bakimindan degerlendirildiginde
Isvigre doktrininde bir goriise gore IBK. m. 266g’nin uygulama alanina giren

durumlarda hakimin siireyi azaltmak ya da kira bedelini degistirmek yoluyla

221 Wessner, 10e Séminaire, s. 3, 4.
222 Kaplan, a.g.e., s. 123.

223 \Wessner, 10e Séminaire, s. 4. Ornegin bir isyeri kiras1 sozlesmesinin, kiracinin kiralananda
gerceklestirecegi  faaliyet icin izin istemesi sartinin gerceklesmesi ile hiikiim dogurmaya
baslayacagimin Kkararlastirilmast durumunda iznin alinamamas: halinde taraflar borglarindan
kurtulacaklardir. Ayni durum kiralanan tasinmazin yikimi geciktirici sartina baglanan kira
sozlesmeleri agisindan da gecerlidir.

?’Kaplan, a.g.e., s. 124. Bu durumda sart gerceklesinceye kadar sdzlesme devam eder, sartin
gergeklesmesiyle sozlesme kendiliginden ve ileriye etkili olarak ortadan kalkar.

225 Kaplan, a.g.e., 5.125.
226 Kaplan, a.g.e., s. 122.
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221 Ancak fikrimizce onemli sebeple feshe neden

sOzlesmeyi uyarlama imkan1 yoktur
olan olgu sayet islem temelinin ¢okmesine neden oluyorsa TBK. m. 138 uyarinca
oncelikle s6zlesmenin uyarlanmasini, eger bu miimkiin degilse s6zlesmenin feshini
talep etmek gerekir. Zaten sdzlesmenin bu anlamda sona erdirilmesini doktrinde
“sozlesmenin sifira uyarlanmasi” olarak goéren ve hakimin uyarlama talebi
dogrultusunda sozlesmeyi sona erdirebilecegi kabul eden bir gorlis de mevcuttur.
Ancak islem temelinin ¢okmesi halinde TBK. m. 138 geregince sdzlesmenin dar
anlamda uyarlanmasinin, sona erdirilmesi karsisinda oncelikli oldugu gérﬁsﬁnﬁzzs
benimsemek daha isabetlidir. Buna gore s6zlesme sifira uyarlanmadan énce mutlaka
hiikiimleri degistirilmek suretiyle ayakta tutulmaya calistimalidir. Onemle ifade
etmek gerekir ki TBK. m. 138 islem temelinin ¢okmesi hallerinden biri olan asir1 ifa
giicliigiine iliskin bir hiikiimdiir. Doktrinde bu durum elestirilmekle birlikte hiikmiin
yalnizca asir1 ifa giicliigline hasredilemeyecegi, tim islem temelinin ¢okmesi
hallerini kapsadig1 kabul edilmektedir. Hiikmiin gerekgesinde ifade edilen, diiriistliik
kuralina gore yapilan yorum da bunu gerektirmektedir. Yine de unutulmamalidir ki
TBK. m. 138 yalnizca islem temelinin ¢okmesine iliskin bir uyarlama hiikmiidiir.
Ancak 6nceden de ifade ettigimiz gibi inceleme konumuz olan sdzlesmenin devamini
cekilmez kilan Onemli sebepler her zaman islem temelinin ¢dkmesi seklinde
karsimiza c¢ikmamaktadir. Bu nedenle kanun koyucu o6zel hiikiimler getirmek
suretiyle bazi stirekli borg iligkileri sdzlesme tiplerinde de 6nemli sebeplerin varlig
halinde s6zlesme taraflarindan biri ya da ikisine sdzlesmeyi tek tarafli olarak ileriye
etkili bicimde sona erdirme imkani tanimistir. Inceleme konumuz olan TBK. m. 331
hiikmii boyledir, bunun disinda benzer hiikiimler hasilat kirasi, hizmet s6zlesmesi,
6liinceye kadar bakma s6zlesmesi ve adi ortaklikta da yer almaktadir. Bunun disinda
birtakim olaylarin meydana gelmesine bagli olarak bunlarin s6zlesme iliskisine etkisi
acisindan bazi uyarlama hiikiimleri getirilmistir. TBK. m. 306’da kiraciya taninan
kiralanandaki ayip nedeniyle bedel indirimi veya sozlesmeyi fesih talep etme hakki

bunlardan birisidir. Bunun disinda olaganiistii sartlarin meydana gelmesi durumunda

22T \Nessner, a.g.e., 5.671.
228 Aymi yonde bkz.: Baysal, a.g.e., s. 263.
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ornek olarak da TBK. m. 363/f. 1 hukmu o6rnek gosterilebilir. Buna gore hasilat

kirasinda kirac1 dogal afetler halinde kira bedelinden indirim talep edebilecektir.

3. TBK. m. 331’in Uyarlama Talebi Karsisinda Uygulama
Alan

a. Islem Temelinin Cokmesi Hallerinde

Giiniimiizde doktrinin ¢ogunlugu ve uygulama tarafindan uyarlama teorisinin
temelini MK. m.2’de Ongoriilen diiriistliik kuralindan, 6zellikle de hakkin koétiiye
kullanmas1 yasagindan aldigi kabul edilmektedir. Bu anlamda s6zlesme ile baglilik
ilkesi, hiyerarsik olarak kendisinden daha istiin bir ilke olan diiriistliik kurali ile

sinirlandirilmis olmaktadir®®®.

Uygulamada bu teorinin uzun siireli sézlesmelerde ve kisith olarak kabul
edildigi goriilmektedir. Bunun icin de sdzlesmenin kurulmasindan sonra ortaya
¢ikan, disaridan gelen, ongoriilemez ve olaganiistii olay ya da olaylar neticesinde
degisen kosullarin sézlesmesel dengeyi bir tarafin aleyhine ciddi anlamda bozmasi
ve ifa hala miimkiin olsa dahi bor¢ludan bunu istemenin agik¢a asir1 bir fedakarlik
teskil etmesi gerekmektedir230. Bu durumda hakim, sézlesmenin icerigini degistirme
yoluna gidebilecegi gibi, diger tarafa olasi bir tazminat Odenmesi suretiyle

s0zlesmeyi siiresinden 6nce sona da erdirebilir.

TBK. m. 138°deki uyarlama teorisinin uygulamasi ikincildir yani kosullarin

sonradan degismesine iliskin uygulanacak 06zel hiikiimlerin varligi halinde bu

231

hiikiimler uygulama alan1t bulur®™". Bu hiikiimler ise; esasli saik hatasina iligkin

hiikiimler, ifanin sonradan, bor¢lunun kusuru olmaksizin imkansizlagmasina iligkin
hiikiimler ve taraflardan birine ya da ikisine sdzlesmenin siiresinden Once sona

ermesini ya da uyarlanmasini talep etme yetkisi veren 6zel hiikiimlerdir®?,

229 \\essner, 10e Séminaire, s. 5.

230 \Wessner, 10e Séminaire, s. 5. Zira kars1 tarafin bu durumda hala ifay1 talep ederek ortaya ¢ikan
dengesiz durumu kendi lehine kullanmasi, hakkin agikga kotiiye kullanilmasi olacaktir.
231 \Wessner, 10e Séminaire, s. 5.

232 Buna 6rnek olarak eser sozlesmesinde gotiirii bedele iliskin TBK. m. 480 hiikmii gosterilebilir.

Hiikmiin ikinci fikrasinda; baslangicta ongoriilemeyen veya ongoriilebilip de taraflarca gbz Oniinde
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b. Diger Onemli Sebeplerin Varhigi Durumunda

Kanun koyucunun baz siirekli borg iliskilerinde 6nemli sebeple feshe iliskin
0zel hiikkiimler getirdigini ifade etmistik. Doktrinde bu sekilde hakkinda 6zel hiikiim
bulunmayan siirekli borg iliskileri agisindan da diirtistliik kuralinin bir geregi olarak
hakli sebeple feshin kabul edilmesi gerektigini savunan yazarlar oldugunu da
belirtmistik. Hakl1 sebeple feshin islem temelinin ¢cokmesi disindaki birtakim halleri
de kapsadig1 dikkate alindiginda uyarlamaya iliskin genel hiikiim niteliginde olmakla
birlikte yalnizca islem temelinin ¢Okmesi hallerine hasredilmis TBK. m. 138
hiikmiiniin, diger onemli sebeple fesih durumlarinda da oncelikli bir uygulama
alanina sahip olup olmayacagi sorusu akla gelebilir. Zira bu noktada artik konu ile
ilgili 6zel hiikmiin dogrudan uygulanacag1 disiiniilebilir. Somutlagtirmak gerekirse
TBK. m. 331 6nemli sebepler nedeniyle kira sdzlesmesinin devaminin ¢ekilmez hale
gelmesi halinde bu durum eger islem temelinin ¢okmesinden kaynaklaniyorsa TBK.
m. 138’e¢ gore Oncelikle uyarlama, ancak bunun miimkiin olmamasit durumunda
sozlesmenin feshedilmesi talep edilebilecektir. Ancak dnemli sebep islem temelinin
¢okmesi disindaki bir halden kaynaklaniyor ise bu noktada TBK. m. 138 uygulama
alan1 bulmaz. Buna gore Onemli sebep teskil eden bazi soézlesmeye aykirilik
hallerinde de 6nce uyarlamayi talep etmek zorunlulugu olup olmadigi, yani TBK. m.
138’in kiyasen uygulanip uygulanmayacagi sorusu akla gelebilir. Bu hususta islem
temelinin ¢okmesi disindaki hallerde uyarlamanin talep edilemeyecegini soylemek
gerekir. Zira boyle bir durumda s6zlesmeye aykirilik kusursuz dahi olsa taraflardan
birinin s6zlesmesel yiikimliiliigiinii yerine getirmemesi soz konusu olmakta, bu
durum islem temelinin ¢ékmesine yol agmadigi takdirde de hakimin sézlesmeye
miidahalesi kabul edilemez. Zira hakimin miidahalesini gerektirecek ve sozlesme
kuruldugu anda var olmayan ve dngoriilemeyen hal ve sartlarin ortaya ¢ikmasi ya da
bu hal ve sartlarin degismesi gibi bir durum s6z konusu degildir. Dolayisiyla taraflara
bagli olmayan bir nedenden dolay1 ortaya cikan riskin hakkaniyet Ol¢lisiinde ve

menfaatler dengesi gozetilerek taraflara paylastirilmasini gerektirecek bir durumdan

tutulmayan durumlar, taraflarca belirlenen gotiirii bedel ile eserin yapilmasina engel olur veya son
derece giiclestirirse yiklenicinin, hikimden sézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu
miimkiin olmadig1 veya kars1 taraftan beklenemedigi takdirde s6zlesmeden donme hakkina sahip
oldugu diizenlenmistir.
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bahsedilemez. Ornegin kira bedelinin siirekli olarak ge¢ &denmesi, kiracinin
kiralanandaki ayiplar1 kiraya verene zamaninda haber vermemesi ya da kiracinin
ayiplarin giderilmesine katlanmak istememesi gibi durumlarin siireklilik arz etmesi
ve bir noktadan sonra karsilikli giiven iliskisini zedeleyecek 6l¢iide yogun bigimde
tekrarlanmasi, sozlesmenin devaminmi diriistliik kurali uyarinca kiraya veren
acisindan ¢ekilmez kilabilir. Bu agidan dikkati ¢eken bir diger husus da drneklerden
goruldiigi gibi c¢ekilmezlik hali sozlesme ihlalinden kaynaklanabilecegi gibi,
kanunda kiracinin borglar1 olarak diizenlenmis edimlerin yerine getirilmemesinden
de kaynaklanabilir. Ornegin kiralananda yenilik ve degisiklik yapilmasina iligkin
hiikiimler TBK. m. 320 ve m. 321’e aykirilik hallerinde, yani; kiralananda, kiracinin
kendisinden katlanmas1 beklenebilecek yenilik ve degisikliklere izin vermemesi veya
kiraya verenin rizasi1 olmaksizin yenilik ve degisiklikler yapmasi durumunda, bunun
tekrarlanma sikliginin, kiraya veren agisindan sézlesmenin devamini ¢ekilmez hale
getirmesi s6z konusu olabilir. Siiphesiz ki bu durumun takdiri her somut olayda
diirtistlik kurali cercevesinde hakim tarafindan degerlendirilecektir. Buna gore
sOzlesme ya da kanun hiikmiine aykirilik hallerinde cekilmezlik kriteri saglandigi
Olciide dogrudan TBK. m. 331’e gore fesih hakkinin dogabilecegini sOylemek
gerekir. Yine benzer sekilde konut ve catili igyeri kiralarinda TBK. m. 341/f. 2°de
ongorilen kullanim giderlere katlanan tarafin, bu giderleri ispat edici belgelerin birer
Ornegini, istem iizerine diger tarafa verme ylikiimliiliigiine aykir1 davranmasi, somut
olayin sartlarina gore sdzlesmenin devamini ¢ekilmez kildigi takdirde 6nemli sebeple

feshe olanak saglayacaktir®®®,

Kanunun kira sozlesmesine iliskin 6zel hiikiimlerinde kiracinin borglar
olarak diizenlenmis diger edimler i¢in de ayn1 durumun gegerli oldugu s6ylenmelidir.
Bu noktada konut ve catili isyeri kiralar1 agisindan diizenlenen kiracinin giivence
verme borcuna aykiri davranisinin, kira sézlesmesindeki giiven unsurunun onemi

cercevesinde TBK. m. 331°e konu olup olamayacagi 6zel olarak incelenmelidir.

% Bu durum ¢ogunlukla séz konusu giderlere iliskin aboneligin kiraya veren iizerinde olmasina
ragmen, 6demeyi kiracinin yapmasi halinde 6nem kazanmaktadir.
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F. Kiracinin Giivence Verme Borcuna Aykir1 Davranmasi
Durumunda Bunun Bir Fesih Sebebi Olup Olmayacagi

Sorunu

1. Kiracinin Giivence Verme Borcu

Kiraya veren, kiralanami kiraciya birakmakla gecici bir sire ile de olsa
kiralanan tizerindeki fiili hakimiyetini kiraciya gecirmekte ve bu sekilde bir risk

tistlenmektedir®*

. Bu risk, kiracinin soézlesmeden ya da kanundan kaynaklanan
borglarini ifa etmemesi ya da kotii ifa etmesinin kiraya verenin durumunu belirsiz
kilmasidir. Bu nedenle daha kira iliskisinin basinda olasi bir olumsuz durum
thtimaline karst kendini saglama almak i¢in giivenceye ihtiyact vardir’®. Bu
baglamda kiraya veren kiracidan olas1 bir haksiz fiil sorumluluguna kars1 sigorta
yaptirmasini talep etme ya da birden ¢ok kiracinin varligi halinde bunlar arasinda bir
miiteselsil bor¢luluk olusturarak kendine giivence saglama yoluna gidebilir236. Bir
rehin hakki tesis etmek, bir iiclincii kisiden ya da bankadan giivence temin etmek de
diger yontemlerdir®®’. IBK. m.257¢’de ve TBK’da ona karsilik gelen m.342°de ise
taraflarin, kiracinin belli bir miktar paray1 ya da ona karsilik gelen kiymetli evraki
bankaya yatirmasi seklinde bir giivence belirlenmesi diizenlenmistir. TBK. m. 342
konut ve catilt igyeri kiralarina 6zgii bir hiikiimdiir ve su sekilde diizenlenmistir:
“Konut ve catili isyeri kiralarinda soézlesmeyle kiraciya giivence verme borcu
getirilmisse, bu giivence ii¢ aylik kira bedelini asamaz (1). Giivence olarak para veya
kiymetli evrak verilmesi kararlastirilmissa kiraci, kiraya verenin onayt olmaksizin
cekilmemek tizere, parayt vadeli bir tasarruf hesabina yatirir, kiymetli evraki ise bir
bankaya depo eder. Banka, giivenceleri ancak iki tarafin rizasiyla veya icra takibinin
kesinlesmesiyle ya da kesinlesmis mahkeme kararina dayanarak geri verebilir (2).
Kiraya veren, kira sozlesmesinin sona ermesini izleyen ii¢ ay iginde kiraciya karsi

kira sozlesmesiyle ilgili bir dava agtigini veya icra ya da iflas yoluyla takibe

24SVIT Romandie, a.g.e., 5.135.

2% SVIT Romandie, a.g.e., 5.135.
2% SV|IT Romandie, a.g.e., 5.136.
#7 3VIT Romandie, a.g.e., 5.136.
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giristigini bankaya yazili olarak bildirmemigse banka, kiracinin istemi iizerine
guvenceyi geri vermekle yikimludir (3 »). Hiikiim, konut ve cgatili isyerlerine
Ozgiidiir; yazlhiklar ve diger tasinmazlar ile tasmir kiralarinda uygulama alam

238 239

bulmaz=*. Kiracinin giivence borcu bir yan edim borcu niteligindedir®™.

Doktrinde gilivencenin maksimum miktarina iligkin getirilen diizenlemenin
mutlak emredici, hiikmiin kalan kisminin ise nisbi emredici oldugu kabul

edilmektedir®*°,

Kiraya verenin kiracidan gilivence saglamasini isteyebilmesi, ancak bunun
sozlesmede kararlastirilmasi ile miimkiin olur®!. Kira iliskisi kurulduktan sonra,
sozlesme devam ederken giivence talep etmek ya da miktar1 azaltmak gibi
degisiklikler sozlesmede degisiklik yapmak anlamina gelir242. Ayni sekilde taraflar,
giivencenin kiraya verenin yalnizca kira alacagina mi iliskin olacagini yoksa
sozlesmeden kaynaklanan diger alacaklarini da kapsayip kapsamadigini sozlesmede

kararlagtirmalidir®®,

Hiikiim kapsamindaki giivence, mutlaka para ya da kiymetli evrak olarak

verilmelidir. Garanti mektuplari, borcun nakli, alacagin teminat amagli nakli, sigorta

gibi diger tiir teminatlar madde kapsaminda degildir244.

Kiraci, bankada kendi adina vadeli tasarruf hesabi acarak ya da kiymetli

evraki depo ederek giivenceyi saglamis olur ve giivenceyi depo ettigine iligkin

245

belgeyi kiraya verene teslim eder™. Giivencenin kiraya verende kalmasi yerine bir

%8 SVIT Romandie, a.g.e., 5.137.

%9 SVIT Romandie, a.g.e., s.138. Dolayisiyla takibe konu olabilir. Kiraya verenin kiralanani bir bagka
kisiye devretmesi durumunda giiveceler de kiraya bagl yan alacak olarak yeni malike gecer.

20 3VIT Romandie, a.g.e., 5.136.
1 SVIT Romandie, a.g.e., .137. Bu da herhangi bir sekle tabi degildir.
2 3VIT Romandie, a.g.e., 5.137.

3 SVIT Romandie, a.g.e., s.138. Doktrin, belirtilmemesi halinde “depo”, “kefalet”, “giivence” gibi
kelimelerin, kiraya verenin kira sdzlesmesinden kaynaklanan tiim alacaklarina iliskin teminatlar: ifade
ettigini sdylemektedir.

4 SVIT Romandie, a.g.e., 5.138.
5 SVIT Romandie, a.g.e., 5.138.

199



bankaya tevdi edilmesi zorunlulugu ile, uygulamada sik¢a rastlanan giivencenin

keyfi olarak geri verilmemesinin oniine gegilmek istenmistir®*®.

Giivencenin depo edilecegi banka agisindan bir sinirlama getirilmemistir,
buna gore giivenceyi Bankacilik Kanunu’na tabi olan tiim kredi kuruluslarina depo

etmek mumkindir?*’.

Giivencenin, taraflardan ikisinin de rizast1 olmaksizin bankadan
¢ekilemeyecegi iki kanunda da agik¢a belirtildigi halde, kim tarafindan bankaya
yatirilacaglr ya da depo edileceginin iki hiikiimde farkli diizenlendigini sdylemek
miimkiindiir. Zira IBK. m.257¢’de agik¢a kiraya verenin, kiraci adina hesap agmak
suretiyle giivenceyi yatiracagi belirtilmistir. Bu noktadan hareketle doktrinde bankay1
Kiraya verenin sececegi ve kiraya verenin giivenceleri depo etmeden once iflas
etmesi durumunda bunlarin iflas masasina girecegi ifade edilmektedir®®, Kiraya
verenin giivenceyi bankaya depo etmemesi durumunda, kiraci kiraya verene karsi
teminat agisindan alacakli konumunda olacak ve kiraya verene karsi olan borglarini
bu alacagi ile takas etme hakkina sahip olacaktir®®. Ancak bu durumda dahi,
kiracinin, kiraya verenin depo etme yiikiimliiliigiinii yerine getirmediginden bahisle
sOzlesmenin basinda kira bedellerini 6demekten kacinamayacagi, zira kiracinin
giivence vermesinin, onu kira bedelini 6deme yiikiimliiliigiinden kurtarmayacagi
kabul edilmektedir®®. TBK. m.342’nin lafzindan ¢ikan sonug¢ ise hesabin kiraci

tarafindan agilmasi gerektigidirZSl. Bu durumda kiracinin kira bedelini édemeyip,

246 Acar, s. 3686. Banka hesabi elbirligi ile tasarruf edilebilir niteliktedir. Ayni yénde bkz.: Basaran,
a.g.m., s. 64.

247 SVIT Romandie, a.g.e., 5.139.

8 SVIT Romandie, a.g.e., s.138,139. Zira bu durumda giivenceler kiraya verenin malvarliginda
bulunmaktadir, kiracinin malvarliginda kalmasi i¢in kiraya verenin bunlari bankaya depo etmesi
gerekmektedir. Kiraya veren, giivenceleri depo etmedigi siirece bagkasina ait mal1 sahiplenmis olacak
ve bu da onun cezai sorumlulugunu doguracaktir.

9 SVIT Romandie, a.g.e., s.139. Giivencenin geregi gibi yatirilmasi durumunda bdyle bir takas hakki
s6z konusu degildir.

20 SVIT Romandie, a.g.e., s.139. Sézlesmenin kira bedelini demede temerriit nedeniyle siiresinden

once sona erdirilmesini 6nlemek i¢in kira bedellerini 6demek zorundadir.

2 Murat Inceoglu/ Ece Bas, “Tiirk Borglar Kanunu Acisindan Depozito ve Bankalarin Bundan

Kaynaklanan Sorumlulugu”, BATIDER, C. 27, S. 1, s. 8. Ancak kiracinin, kendi adina hesap acarak
giivenceyi yatirmasi igin kiraya vereni yetkilendirmesine de bir engel yoktur. Oz, Turgut, Yeni
Bor¢lar Kanununun Getirdigi Bashca Degisiklikler ve Yenilikler, Istanbul, Vedat Kitapcilik,
2011, 5.60; Ibrahim Kaplan, “Bor¢lar Kanunu Tasaris1 Hakkindaki Goriislerim”, Terazi Ayhk Hukuk
Dergisi, S. 25, Eylul 2008, s.29; Giimis, Kira, s.162; Burcuoglu, Tahliye, s.28.
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bankaya depo edilen giivence ile bu borcunu takas etmesi miimkiin olmayacaktir,
zira glivence hala kendi malvarlifinda bulunmaktadir ve kiraya verene karsi bir

alacak hakki mevcut degildir252.

Giivencelerin bir bankaya ve kiract adina depo edilmesi halinde kiraya
verenin s6z konusu hesap ya da kiymetli evrak {izerinde bir rehin hakk: vardir. Bu da

onu kiraciya kars1 olasi bir icra takibinde 6ncelikli konuma getirmektedir®.

2. Giuvencenin Miktari

Kanun koyucu kiracidan talep edilebilecek giivence miktarinin konut ve ¢atil
igyerleri agisindan {i¢ aylik kira bedelini asamayacagini 6ng6rmijst1'ir254. Bu anlamda
giivencenin, {i¢ aylik kira bedelini asan kism1 kismi butlan yaptirimina tabi olacak,
fazlaya iligkin kismin gecgersiz olmasit sonucunda giivence, TBK. m.342’de
Ongoriillen azami miktar ile sinirh olacaktir®™. Doktrinde buradaki butlanin zorunlu

kismi butlan olarak algilanmas1 gerektigi kabul edilmektedir®®,

IBK m. 257e’de ise miktara iliskin bu sinirlama yalmzca konut kiralarina
iliskin olarak getirilmistir, isyeri kiralarin1 kapsamaz. Ug¢ aylik kira bedelinden
anlasilmas1 gereken, briit bedeldir yani net kira bedeline yan giderlerin eklenmesiyle
bulunan degerdir257. Doktrinde taraflarin sozlesmede giivencenin miktarinin kira
bedelinin degisimine uyum saglayacagini sozlesme ile kararlastirabileceklerine

iligkin bir goriis de mevcuttur®>®,

2 SVIT Romandie, a.g.e., s.140. Ancak giivence bankaya depo edilmedigi takdirde kiraci, kira borcu
ile bunu takas edebilecektir. Inceoglu/Bas, a.g.m., s. 17.

B3 g\VIT Romandie, a.g.e., 5.139. iflas durumunda giivenceler, iflas masasina girmez.

%4 {J¢ aylik siri isyeri kiralar agisindan isabetsiz oldugu yoniinde bkz.: Ahmet Kiligoglu, “Tiirk
Borglar Kanunu Tasarisi’na Elestiriler”, TBB Yayinlari: 140, Ankara, 2008, s. 73-74; Nihat Yavuz,
“Tiirk Borglar Kanunu Tasaris1 Hakkinda Genel Degerlendirme ve Oneriler”, Terazi Hukuk Dergisi,
Nisan 2008, s. 57.

> inceoglu/Bas, a.g.m., s. 9. Bu durumda ii¢ aylik kira bedelinden fazlasimi yatirmus olan kiraci,
kiraya verenin onay1 olmaksizin bankadan fazlaya iliskin kismui talep edebilir.

0 Inceoglu/Bas, a.g.m., s. 8. Butlam 6ngdren kanun hiikmiiniin amac1 gerektiriyorsa, taraflarin “ben
bu hiikmiin gegersiz sayilacagini bilseydim bu sdzlesmeyi hi¢ yapmazdim” seklindeki savunmalarinin
kabul edilmeyecegi yoniinde bkz. Kocayusufpasaoglu, a.g.e., 5.599.

»7 SVIT Romandie, a.g.e., 5.140. Lachat, a.g.e., s.356. Kiracu, kiralananda yasadig: siire boyunca yan
giderler ortaya gikacaktir ve dolayisiyla bunlart maksimum degerin hesabina katmamak i¢in bir neden
yoktur.

8 SVIT Romandie, a.g.e., 5.140.
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Bankaya yatirilan giivencenin getirdigi faizler de kiracinin malvarligia ve

dolayistyla giivencenin kapsamina dahildir®®.

Doktrinde ii¢ aylik kira bedeli miktar1 sinirlamasinin yalnizca para ya da

kiymetli evrak olarak verilen giivenceler acgisindan gecerli olacagr goriisi

hakimdir?®°.
3. Giivencenin iadesi

Bankanin giivenceyi iade etmesi acisindan kanunun 6ngordiigi ilk ihtimal
taraflarin anlagmasidir. Bunun saglanamamasi halinde ise 6deme emrine itiraz
edilmemesi ya da itirazin bertaraf edilmesi sonucunda icra takibinin kesinlesmesi,
kesinlesmis mahkeme karar1 ya da kiraya verenin sdzlesmenin sona ermesinden
itibaren belli bir siire boyunca hareketsiz kalmasi neticesinde banka, gilivenceyi

kiractya iade edebilecektir?®,

Odeme emri ya da mahkeme karar1 kiraya verenin aralarindaki sdzlesmesel
iligski ¢ercevesinde kiraciya karsi sahip oldugu bir alacaga iliskin olmalidir®®?, Kiraya
veren kiractya karst actigi davada, alacak miktarinin gilivenceler iizerinden

karsilanmasini agikga talep etmelidir®®,

TBK. m.342/f3’e gore; Kiraya veren, kira sozlesmesinin sona ermesini
izleyen ii¢ ay i¢inde kiraciya kars1 kira sdzlesmesiyle ilgili bir dava actigini veya icra
ya da iflas yoluyla takibe giristigini bankaya yazili olarak bildirmemisse banka,
kiracinin istemi {izerine giivenceyi geri vermekle yiikiimliidiir. Bu siire IBK.
m.257¢e’de sozlesmenin sona ermesini izleyen bir yil olarak belirlenmistir. Banka

slire sonunda kiracinin istemi iizerine kiraya veren itiraz etse dahi giivenceyi derhal

29 SVIT Romandie, a.g.e., 5.141.
20 5VIT Romandie, a.g.e., 5.141.
21 SVIT Romandie, a.g.e., 5.142.
%2 QVIT Romandie, a.g.e., 5.142.

%3 SVIT Romandie, a.g.e., s.142. Talebinde bankamn giivencenin alacagi karsilayan kisminimn
kendisine verilmesini agikca ifade etmelidir.
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iade etmelidir, ancak her halukarda hukuki yola bagvurup bagvurmadigini 6grenmek

icin kiraya vereni durumdan haber etmelidir®®’.

Kira iliskisinin devri halinde de, devreden kiracinin riza gostermesi

durumunda kiraya veren giivencelerden faydalanmaya devam eder®.

4. Kiracinin Giivence Verme Borcunu Yerine Getirmemesinin

Sonuglar

Tiirk Borglar Kanunundan 6nceki donemde giivenceyi, s6zlesme akdedilirken
kiracinin kiraya verene pesin olarak 6demesi yaygin bir uygulama oldugundan
kiracinin bu borcunu yerine getirmemesine sik rastlanmiyordu, ancak vadeli hesap
acma yiikiimliliigliniin getirilmesi karsisinda kiracinin sdézlesme ile bunu taahhiit

. - . . . . .2
etmesine ragmen hesab1 agmamasi sorunu ile karsilagmak miimkiin olabilecektir %

Kiracinin giivence verme borcunu ne zaman ifa edecegi hususunda ise
kanunda bir ac¢iklik yoktur. Kiracinin giivence verme borcunu yerine getirmesi i¢in
belli bir siire Ongoriilmediginden, taraflar aksini kararlagtirmadiklar1 takdirde
giivence verme borcunun TBK. m.90 geregince sézlesme yapildigi anda muaccel

oldugunu kabul etmek gerekir®®’.

Isvigre doktrininde kiracinin giivence verme borcundan kaginmasi durumunda
kiraya verenin icra takibinde bulunabilecegi, hapis hakkin1 kullanabilecegi,
O0demezlik def’ini ileri siirebilecegi veya sozlesmeyi feshedebilecegi yoOnlnde

goriigler bulunmaktadir®®®,

264 SVIT Romandie, a.g.e., 5.143.

% SVIT Romandie, a.g.e., s.143. Ancak banka tarafindan verilen garantiler agisindan kiracinin
kisiligi 6nem arz ettiginden kira iliskisinin devri ile devralana gegmez.

2% fnceoglu/Bas, a.g.m., s. 11.

%7 nceoglu/Bas, a.g.m., s. 11. Ayrica kiracimn hesabi hemen agmamasi halinde giivencenin para
olarak kararlastirilmasi durumunda temerriit faizi isletilmemesi gerekir. Zira burada giivence hesabi
agma, bir verme borcu degil, yapma borcudur.

%% inceoglu/Bas, a.g.m., s. 11.
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Kiralananin kendisine tesliminden sonra kiracinin hala giivence verme
borcunu yerine getirmemesi durumunda kiraya veren kiraciya karsi takip baslatabilir,

zira ifas1 talep edilebilir bir yan edim borcu sz konusudur®®.

Giivencenin  verilmesinde temerriide diisiilmesi durumunda bunun
s6zlesmeden donme hakki verip vermeyecegi de tartismalidir. Zira baskin goriis, yan
edim bor¢larinda temerriit halinin sézlesmeden dénme hakki vermeyecegini kabul
etmektedir?”. Dolayisiyla asli edim niteliginde olmayan giivence verme borcunun
yerine getirilmemesi s6zlesmeden donmeye neden olamaz. Ancak yan edim dahi olsa
eger ifasinda temerriide diisiilen edim eger ileride muaccel olacak diger edimlerin
ifasim1 da tehlikeye disiirliyorsa ya da bu yonde kuvvetli bir siiphe yaratiyorsa
alacaklinin, ifa edilip edilmeyecegi belli olmayan bir s6zlesme ile bagh kalmasini
beklemenin dogru olmayacag: diisiiniilebilir. Ancak burada diiriistliik kuralina gore
yapilacak olan degerlendirme her somut olayin o6zelligi dikkate alinarak

yap11ma11d1r271.

Isvigre doktrininde ise sdzlesmenin belirli ve belirsiz siireli olmasina dayanan
bir ayrima gidildigi goriilmektedir. Sozlesmenin belirsiz siireli olmast durumunda
s0zlesmeyi sona erdirme yoluna gidebilecegi kabul edilmekle beraber; s6zlesmenin
uzun fakat belirli stireli bir sézlesme olmasi halinde kiraya verenin, sozlesmeyi
stiresinden Once sona erdirip erdiremeyecegi, erdirebilirse de bunu hangi hukuki

temele dayandiracagi, doktrin ve mahkeme kararlarinda tartismalidir®’%,

Bazi yazarlar’”® giivence verme borcuna aykirh@ hakli sebeple fesih

kapsaminda degerlendirirken, bazilar’®™® da TBK m. 316’da diizenlenen ozen

%9 inceoglu/Bas, a.g.m., s. 11. Kural olarak kiraya veren haczedilen paranin bankada giivence
hesabina yatirilmasi icin mahkemeden izin isteyecektir. Ancak icra dairesinin kiraci adia giivence
hesab1 agarak parayi bu hesaba yatirmasi daha pratik ve isabetli bir yoldur.

1 Oguzman/Oz, a.g.e., Cilt 1, 2011, s. 533. Aksi yonde bkz.: Serozan, Dénme, s. 286.

2t Altinok Ormanci, a.g.e., s. 206; Vedat Buz, Borclu Temerriidiinde Sézlesmeden Dénme,
Ankara, Yetkin Yaymcilik, 1998, s. 318.

22 SVIT Romandie, a.g.e., 5.141.

23 SVIT Romandie, a.g.e., s.141; Giimiis, Kira, s.165. Aksi yonde bkz.: inceoglu/Bas, a.g.m., s. 12.
Yazarlar, bize gore isabetsiz olarak giivencenin verilmemesinin, TBK m.315’te diizenlenen temerriit
nedeniyle fesih i¢in Ongoriilen kira bedeli ya da yan giderler agisinda miitemerrit olma sartini
saglamamasi nedeniyle, hakli sebeple feshin kabulii halinde bunun, m. 315’in dolanilmasi anlamina
geldigini savunmaktadir.

27 SVIT Romandie, a.g.e., s.141. Lachat, a.g.e., 5.357.
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borcuna aykiriliktan kaynaklanan sdzlesmenin siiresinden Once sona erdirilmesi
imkani1 c¢ergevesinde ele alimmasi gerektigi gorisiindedirler. Her halukarda
doktrindeki baskin goriis, TBK. m. 315 anlaminda kiracinin temerriidii nedeniyle
feshin s6z konusu olamayacag1d1r275. Fikrimizce kira iligkisindeki gliven unsuru bu
noktada da devreye girecek ve TBK. m. 331’in uygulanmasina olanak saglayacaktir.
Zira asli edim ya da yan edim borcu olmasi fark etmeksizin daha sézlesmenin en
basindan sozlesmesel bir borca aykir1 davranan borg¢lunun, bu hareketinin daha
sonraki borg¢larint 6zellikle de asli borcu olan kira bedelini 6deme borcunu geregi
gibi ifa etmesi agisindan tereddiit yaratmasi nedeniyle, taraflar arasindaki giiven
iligkisini sarsacagi agiktir. Burada her ne kadar siireklilik ve tekrarlanma unsurlari
mevcut olmasa da sadece bu giiven iliskisine aykiriligin dahi s6zlesmenin devamin

kiraya veren agisindan ¢ekilmez kilabilecegini diisiiniiyoruz.

Kiralananin teslim edilmesinden o©nceki donemde ise kiraya verenin
temerriide iligkin genel hiikiimlere gore hareket edebilecegi, hatta somut olayin
sartlarina gore uyarinca Odemezlik def’ini ileri siirerek kiralanani teslimden

kacinabilecegine iliskin bir goriis de mevcuttur?’.

Son olarak giivence verme borcuna aykiriligin kiraya verene hapis hakki
tanidig1 yoniindeki goriisiin de, TBK. m. 336 nin acik¢a bu hakkin kullanimini kira
bedelinin 6denmemesine hasretmesi karsisinda isabetli olmadigini sdylemek gerekir.
Burada belki iki hilkmiin de “giivence”ye iliskin olmasi nedeniyle bir paralellik
kurulmasi disiiniilebilir. Ancak TBK. m. 336’ya gore, hapis hakkinin kendisi kira

bedelinin 6denmemesine yonelik bir givence olarak dizenlenmis iken, buradaki

" SVIT Romandie, a.g.e., s.141. Zira 257d ile kanun koyucu, kiracinin temerriidii halinde borglu
temerriidiine iligkin genel hiikiimleri bertaraf eden ve kural olarak kiraya verenin aynen ifayi talep
hakkina sinirlama getiren 6zel bir rejim getirmistir. Nitekim 2001 yilinda Thurgovie Kantonu Yiiksek
Mahkemesi kiracinin vermesi gereken 20.000 franklik giivence miktarinin yalnizca 6000 franklik
kismin1 vermesi karsisinda kiraya verenin sdzlesmeyi sona erdirmesini; kiraya verenin kalan 14.000
franklik kisma iligkin takip baglatmadigi ve kiracinin sézlesmeden dogan borcunu ihlal etmesinin CO
107°ye ya da hakl1 sebebe dayanarak sozlesmenin siiresinden once feshedilebilmesi icin yeterince agir
bir sebep teskil etmedigi gerekgesiyle gegersiz saymustir. Inceoglu/Bas, a.g.m., s. 12. Ayrica TBK.
m.315’te sozlesmeyi temerriit nedeniyle feshetme yetkisi yalnizca kira bedeli ve yan giderler
acisindan taninmustir. Giivence ise bir yan gider degildir.

2% SVIT Romandie, a.g.e., s.141. Aksi goriiste bkz.: inceoglu/Bas, a.g.m., s. 12-13. Yazarlar hakh
olarak, ddemezlik def’inin karsilikli bor¢ yiikleyen sdzlesmelerde ancak birbirinin karsiligi olan
borglar agisindan s6z konusu olabilecegini, giivence verme borcuyla kiralanani teslim etme borcunun
da birbirlerinin karsiliklar1 olmamasi nedeniyle kiraya vereni 6demezlik def’ini ileri siiremeyecegini
ileri sirmektedirler.
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sorun TBK. m. 342’ye gore gilivence verilmesi borcuna aykiriligin yaptirnrminin ne

olacagina iliskindir.

SONUC

“Kira So6zlesmesinin Kiracinin Sozlesmeye Aykirt Davraniglart Sebebiyle
Feshedilmesi” baslikli tezimizde kiracinin kira bedelini 6deme borcu ile kiralanani
sozlesmeye uygun ve 6zenle kullanma borcunun kapsami incelenmis, bu borglara

aykirilik durumunda kiraya verenin sahip oldugu sézlesmeyi fesih hakki ve bunun
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sonuclar1 degerlendirilmistir. Son olarak kiracinin sézlesmeye aykiri davraniglarinin

hangi hallerde olaganiistii fesih hallerinden biri olan 6nemli sebeple feshe yol agtig

incelenmistir. Calisma kapsaminda vardigimiz baglica sonuglar su sekilde

siralanabilir:

Kiracinin kira bedelini 6demede gecikmesini dizenleyen TBK. m. 315
hikmunin kenar bashigr «kiracinin temerriidii » olarak diizenlenmistir.
Ancak mehaz hiikiim IBK. m. 257d’nin Almanca ve Fransizca kenar
basliklar1 ile TBK. m. 315’in madde metninde yer alan « muaccel olan kira
bedelini veya yan gideri 6deme borcunu ifa etmezse » ibaresinden yola
cikarak hiikmiin uygulanmasi i¢in kiracinin mutlaka onceden temerriide
distiriilmesi gerekmedigi sonucuna varmak gerekir. Bu durumda kiracinin
onceden temerriide diisiiriilmedigi hallerde TBK. m. 315 uyarinca yapilan
ihtar bir temerriit ihtar1 olacaktir. Bu nedenle IBK. m. 257d’nin lafzina ve
Isvigre doktrinindeki yoruma da uygun olarak maddenin diizenleme alaninin
« kiracinin 6demede gecikmesi » olarak anlasilmasi gerekmektedir.

BK. m. 260’tan ve 6570 sayili GKHK m.7/e’den farkl1 bigimde, kiracinin kira
bedeline ek olarak yan giderleri 6demesinde gecikmesi de TBK. m. 315
metnine dahil edilmistir. Bu sekilde yan giderlerin kira bedelinden
sayllmamasi ve bu nedenle bunlarin 6denmesindeki gecikmenin feshe konu
olmayacagr yoniindeki Yargitay uygulamasinin uygulamada yarattigi
sorunlarin giderilmesi amaglanmaistir.

Yan giderlerin taniminin yapilmamasi ve yan giderlerin birden ¢ok maddede,
farkli terimlerle ifade edilmesi uygulamada sorunlara yol agacaktir. Ilgili
hikimlerden yan gider, gider ve kullanim gideri arasindaki farklar net
sekilde anlagilamamaktadir. Benimsedigimiz ayrima gore ; yapilan harcama,
kiralananin kullanimi ile iligkili yani baglantili ise yan gider, kiralananin
dogrudan kendisine yonelik ve onun yararina ise gider olarak
nitelendirilecektir. Buna gore bah¢e bakimina iliskin giderler, asandr servis
giderleri, merkezi 1sitma, su gibi giderler kiralananm kullanimi ile iliskili
olduklarindan yan gider ; kiralananin temizligi, tamiri ve bakimi i¢in yapilan

harcamalar, dogrudan kiralanana yonelik ve onun yararina olduklar1 igin
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gider kapsaminda degerlendirilecektir. Buna gore TBK. m. 302, ve 303 yan
giderlere iligkin maddelerdir. Konut ve ¢atili igyeri kiralarina iligkin TBK. m.
341°de diizenlenen kullanma giderleri ise yan gider niteliginde olmayip,
miktar1 kiracinin kullanimina bagli olarak degisen tiiketim giderleri olarak
nitelendirilmelidir.

Kiraci aleyhine diizenleme yasagina iliskin TBK. m. 346, 818 sayil1 Borglar
Kanunu’nda ve 6570 sayili Kanun’da karsiligi olmayan yeni bir hikimdur.
Yargitay uygulamasinin aksine, kira bedelinin 6denmemesi halinde ceza
kosulu 6denecegine ve sonraki kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin
anlagmalarin gecgersiz olacagini ongoérmektedir. Bu hiikiim isabetli degildir.
Zira ceza kosulu ya da muacceliyet kayitlar1 daha sézlesmenin basinda kira
bedeli ve yan giderlerin yaninda ek ve her kosulda 6denmesi gereken bir
yiikiimliilik olarak degerlendirilemez. Burada s6z konusu olan; hiikkmiin
koruma amacia aykir1 olarak kiraciya kira bedelinden fazla bir bedel
Odetmek degil, kiracinin kira bedelini zamaninda 6dememesi durumunda bir
yaptirimla karst karsiya kalmasini saglayarak, caydiricilik fonksiyonunu
temin etmektir.

TBK. m. 346’nin getirdigi yasak yalnizca kira bedelinin 6denmemesine
hasredilemez. Diger sozlesmeye aykirilik hallerine iliskin olarak da ceza
kosulu veya muacceliyet kaydi getirilemez. Zira kiracinin sézlesmeden
kaynaklanan asli borcu olan kira bedelini 6deme borcu acisindan dahi ceza
kosulunun yasaklanmis olmas1 karsisinda bunun disinda kalan yan borg¢lar
acisindan s6z konusu yasagin evleviyetle uygulanmasi gerekir.

Kiraci tarafindan 6denen yan giderlerin bir¢ogu acisindan kiraya veren
alacakli konumunda degildir. Ornedin apartmana iliskin elektrik, su ve
dogalgaz gibi yan giderler acisindan alacakli konumunda olan bu hizmetleri
sunan kurum ve kuruluslardir. Yan giderlerin sozlesme ile kiraciya
yiikletildigi durumlarda KMK. m. 22’ye gore kiraya veren ve kiracinin
tasinmazin ortak giderlerinden miiteselsilen sorumlu olmalar1 nedeniyle bu

giderlerin kiraya veren tarafindan 6denmesi ve kiracinin aralarindaki i¢ iligki
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uyarinca kiraya verene O0deme yapmasi gereginin, TBK. m. 315’in yan
giderler agisindan uygulama alan1 bulmasina temel olabilecegi sdylenebilir.
TBK m.315/f. 1 hiikmiindeki “sozlesmeyi feshedecegini bildirir” hitkmiinii
“sozlesmeyi feshedebilecegi” seklinde anlamak gerekir. Dolayisiyla
sozlesmeyi fesih hakkini kullanmak isteyen kiraya veren, ihtarla taninan stire
sonunda ayrica fesih bildiriminde bulunmak suretiyle sozlesmeyi sona
erdirebilecektir. Hikmiin lafzina bakildiginda da “sozlesmeyi feshedecegini
bildirebilir” ifadesinin, kural olarak kiraya verene aktif bir davranista, yani
fesih bildiriminde bulunma yiikiimliliigii yiikledigi goriilmektedir. Kiraya
veren bu maddeye dayanarak kiraciyr 6deme yapmaya zorlamis olsa da siire
sonunda 6deme yapilmasa dahi sozlesmeye son vermek istemeyebilir. Ancak
kiraya verenin fesih hakkini, ihtarda acik¢a kiracinin siiresi iginde kira
bedelini 6dememe sartina baglanmis oldugu duurmlarda artik siire sonunda
O6deme sartinin gerceklesmemesiyle feshin derhal sonu¢ doguracagini kabul
etmek gerekir. Fesih bildiriminin sarta bagli olarak m1 yapildig1 yoksa siire
sonunda ddeme yapilmamis olsa dahi s6zlesmeyi feshetmek i¢in ayr1 bir fesih
beyanmin mi gerekli oldugunun tespiti i¢in Kiraya verenin ihtarda bulunurken
yonelttigi irade beyaninin, giiven teorisi ¢ercevesinde yorumlanmasi gerekir.
TBK. m. 315’te oldugu gibi kira sézlesmesinin bildirim yoluyla sona erdigi
hallerde s6zlesme, fesih beyaninin kiraciya ulagmasiyla sona erer. Dolayisiyla
bildirimle sozlesmeyi sona erdirme hakki bir bozucu yenilik doguran hak
niteligindedir. Daha sonra kiraya veren tarafindan agilan dava ise
sOzlesmenin sona erdiginin tespiti ve buna ek olarak sona eren sozlesme
iligkisinin tasfiyesine yonelik TBK. m.334 hiikmii uyarinca kiralananin iadesi
talebine iligkindir. Dolayisiyla uygulamada iade davasinin, yenilik doguran
dava niteligindeki tahliye davasi olarak nitelendirilmesi isabetli degildir.
TBK. m. 315 ile konut ve catil1 isyeri kiralarinda iki hakli ihtara iliskin TBK.
m. 352°nin uygulama alani ¢ogu zaman kesigse de yalnizca birine dayanarak
sozlesmeyi sona erdirmenin miimkiin oldugu durumlar da mevcuttur. iki tiir
ihtarin gegerlilik sartlarinin da farkli olmasi sebebiyle iki hiikkmiin birbirini

tamamladigini sdylemek gerekir.
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TBK. m. 315 uyarinca kiraciya gonderilen temerriit ihtar1 ya da 6deme emri
de hakli ihtar teskil eder. Siire dahilinde ddemenin yapilmasi durumunda
TBK. m. 315’e gore sozlesmeyi sona erdirmek miimkiin olmamakla birlikte,
bu durumda iki hakli ihtardan birinin gergeklestigini sdylemek gerekir.
Kiracinin kiralanan1 6zenle kullanma borcunu diizenleyen TBK. m. 316°da,
BK. m. 256’dan farkli olarak “sézlesmeye uygun olarak 6zenle kullanma”
ifadesine yer verilmistir. Hikmiin metni kiralanan1 6zenle kullanma ile
sOzlesmeye uygun kullanmanin ayni bor¢ olduklari yoniinde bir izlenim
yaratiyorsa da bunlarin farkli iki bor¢ oldugu kanisindayiz. Istisnaen de olsa
sO6zlesmeye uygun kullanim teskil etmese dahi genis anlamda 6zen borcunun
ihlali sayilamayacak hallerin de var olabilecegi diisiiniilebilir. Buna gore
sozlesmeye aykiri kullanim, diriistlik kuralina da aykirilik teskil ettigi
Ol¢iide 6zen borcunun ihlalini teskil eder. Bu durumda sozlesmeye aykiri
kullanim ancak diiriistliik kurali uyarinca kapsami belirlenecek 6zen borcunu
da ihlal etmis ise TBK. m. 316 uyarinca feshe yol agacaktir. Yargitay’in BK.
m. 256’ya dayanan feshin, kiralananin bizzat kullanimina aykiri kullanim
nedeniyle fesih ve kullanima iliskin olmayan bir sézlesmeye aykirilik
nedeniyle fesih olarak iki goriiniime sahip olduguna yonelik kabuliiniin bu
sekilde temellendirilebilecegini diislinliyoruz. Zira Yargitay’in mustakar
ictihadi, kiralananin bizzat kullanimina iliskin olan ihlalin tahliyeye imkan
verdigi, kullanima iliskin olmayan ihlalin ise yalmzca s6zlesmenin feshini
gerektirdigi, kiralananin tahliyesine yol agmayacagi seklinde geligmistir.
Kiracinin kiralanan1 6zenle kullanmasindaki olgiit; kiralananin, normal bir
insanin kendi malin1 kullanirken gosterdigi dikkat ve 6zenin gosterilerek
kullanilmasidir.

Kanunda kiracinin 6zen borcunun goriinlimlerine iligskin ¢esitli hiikiimler
mevcuttur. Bunlardan en 6nemlileri; alt kira, kullanim hakkinin devri ve kira
iliskisinin devrine iligkin hiikiimlerdir. Bunun disinda TBK. m. 317°de
diizenlenen, Kiracinin, kiralananin olagan kullanimi igin gerekli temizlik ve
bakim giderlerini 6deme ile TBK. m. 318’de ongoriilen kiralanani iyi

durumda muhafaza etme ve kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadigi ayiplari
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kiraya verene gecikmeksizin bildirme de 6zen borcunun geregidir. TBK. m.
319’da diizenlenen ayiplarin giderilmesine ve kiralananin gosterilmesine
katlanma borcu ile TBK. m. 320’de diizenlenen kiralananda kiraya veren
tarafindan yapilacak yenilik ve degisikliklere katlanma borcu da 6zen
borcunun igindedir. Fikrimizce bu hiikiimlerin mahiyetleri geregi igerdikleri
6zen borcunun TBK. m. 316 ile dngoriilen ve kiralananin kullanimina iligkin
kanundan dogan 6zen borcundan degil, temelini TMK. m. 2’den alan 6zenle
davranis yiikiimliiliigiine iliskin oldugu goriislindeyiz. Zira bu hiikiimler kars1
tarafi koruma yiikiimliiliigi de yiikler. TBK. m. 318’deki ihbar yiikiimiiniin
ya da TBK. m. 320°deki yenilik ve degisikliklere katlanma borcunun ihlalinin
m. 316°da Ongdriilen fesih imkanin1 dogurmayacagi acgiktir. Bu durumlar
ancak sartlarin varligi halinde TBK. m. 330°daki olaganiistii feshe dayanak
teskil edebilir.

BK. m.256/f. 1’de kiracinin “bina dahilinde oturan” kisilere kars1 gereken
saygly1 gostermesi aranirken TBK. m. 316/f. 1’de “tasinmazda oturan kisiler
ve komsular” kavramina yer verilmistir. Ayni tasinmazda oturmasa da komsu
sifatin1 haiz olanlarin da kapsama alinmasiyla saygi gosterme borcunun alani
genisletilmistir.

TBK. m. 316’nin mehaz hiikkmii IBK. m. 257f'ye gore 6zen borcunun
ihlalinin s6zlesmenin feshine yol acabilmesi i¢in ihlalin agir ve esasl olmasi
yetmez, kira iligkisinin devaminin ¢ekilmez olmasi da gerekir. TBK. m.
316/f. 3’te ise ¢ekilmezlik sart1 yalnizca ve 6zel olarak konut ve catili igyeri
kiralarinda ihtar1 gerektirmeyen bir fesih nedeni olarak aranmustir.

818 sayil1 Bor¢lar Kanunu déneminde kiracinin, yetkisi olmaksizin kiralanani
kullanim hakkin1 devretmesi veya alt kira iligkisi kurmasinin 6zenle kullanma
borcuna aykirilik kapsaminda kiraya verene BK. m. 256’ya gore fesih hakki
vermekteydi. 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliigli doneminde de
ayni uygulama devam edecektir.

TBK. m. 322’nin mehaz hiikkmii IBK. m. 262’de kiraya verenin riza
vermekten kaginabilecegi haller sayilmistir. TBK. m. 322°de alt kira iliskisi

kural olarak kiraya verenin rizasina baglanmadigi icin, TBK. m. 322/f. 1°de
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adi1 gecen kiraya verene zarar verici degisikliklerin tespiti acisindan mehaz
kanundaki bu hallerden faydalanmanin miimkiin oldugu goriisiindeyiz. Zira
kiracinin, alt kira iligkisinin kosullarini kiraya verene bildirmekten kaginmasi,
alt kira sozlesmesinin kosullarinin, asil kira sézlesmesi ile karsilastirildiginda
kotiiye kullanim teskil edecek nitelikte olmasi ve genel olarak alt kiranin
kiraya veren acisindan biiyiik sakincalara yol agacak olmasi, kural olarak
kiraya verene zarar verici degisiklikler olarak kabul edilebilir. Bunlar
disindaki hallerde ise alt kira iliskisinin kiraya verene zarar verici bir
degisiklige yol acip agmadigmin tespitinde diiriistlik kurali ¢ergevesinde
yorum yapilmalidir.

Zira kiraya verene zarar verici degisikliklerin ne oldugunun belirlenmesi alt
kira sozlesmesinin caiz olup olmamasinin tespiti ac¢isindan Onem
tasimaktadir. Zarar verici degisiklige yol agmasi halinde alt kira s6zlesmesi
caiz olmayacak, kiraya veren de kiracinin sézlesmeye aykiri davranisi
nedeniyle TBK. m. 316’ya dayanarak s6zlesmeyi feshedebilecektir.

BK. m. 259’da “kiranin devri” ifadesinin sdzlesmenin devri ile karistirilmasi
ve bu baglamda doktrinde tartismalara neden olmasi, TBK. m. 322’de
kiralananin ~ “kullanim  hakkinin = devri”  ibaresinin  kullanilmasin
gerektirmistir.

TBK. m. 322/f. 1°de alt kira iliskisi kurma hakkinin dogumu i¢in déngoriilen
kosul, teknik anlamda bozucu kosul degil, bir hukuki sonucun gergeklesmesi
i¢cin gerekli bir unsur niteligindedir. Buna gore kiraya verene zarar vermeme
kosulu, kiracinin alt kira iligkisi kurmast ve kiralananin kullaniminin devri
hakkinin dogmasi i¢in gerekli bir unsurdur. Bu kosul gerceklesmemisse alt
kira yapma hakki dogmaz. Bu durumda alt kira sozlesmesi kiraya veren
acisindan zarar verici degisiklige sahip olacak sekilde kurulsa dahi kiraci ile
alt kiraci arasindaki kira sozlesmesi gecerli olacak, taraflar arasinda
hiikiimlerini doguracak, ancak kiraya verene karst ileri siirlilemeyecektir. Bu
durumda kiraci, kiraya veren ile arasindaki asil kira sdzlesmesine aykiri
davranmis olacagindan suf bu aykirilik nedeniyle dahi kiraya veren,

sozlesmeyi TBK. m. 316 uyarinca sona erdirebilecektir. Oysa alt kira
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iligkisinin kiraya veren agisindan zarar verici bir degisiklige neden olmamasi
durumunda TBK. m. 322’ye gore alt kira sdzlesmesi caiz olacagindan kiraya
verenin sézlesmeyi alt kira iliskisi nedeniyle sona erdirmesi ancak TBK. m.
322/f. 3’te belirtilen, kiralananin alt kiraci tarafindan, kiraciya taninandan
baska bi¢cimde kullanilmas1 durumunda miimkiin olabilir.

Alt kira s6zlesmesinin asil kira sdzlesmesinden bagimsiz bir s6zlesme olmasi
nedeniyle asil kira sdzlesmesinin sona ermesi, alt kira sdzlesmesinin de
kendiliginden sona ermesine yol agmaz. Bu durumda ayn1 zamanda malik ise
istihkak davasi agabilir ya da kiralanan1 iade etme borcunu yerine getirmeyen
kiracinin sorumluluguna gidebilir.

Alt kira sozlesmesi ya da kullanim hakkinin devrinin soézlesme ile
yasaklanmasi durumunda kiracinin bu yasagi ihlal etmesi, TBK. m. 316
uyarinca sozlesmenin feshine neden olur.

Kira iliskisinin devri, yeni kiracinin (devralanin) kiraya verenin rizasiyla, eski
kiracinin (devredenin) hak ve yilikiimliiliiklerini devraldigi ii¢ tarafli bir
sozlesmedir. TBK. m. 323’te kira iligkisinin devrinin kiraya verenin rizasina
baglanmasi, devreden ile devralan arasinda akdedilen ve bir borg sdzlesmesi
niteliginde olan sozlesmeyi devralma taahhiidiiniin, verilecek bu riza ile
tasarruf islemi niteligi kazanmasina yoneliktir. Buna gore TBK. m. 205’te
oldugu gibi burda da riza tamamlayici degil, kurucu bir beyandir.

TBK. m. 323 uyarinca kira sézlesmesinin devri, hiikiimlerini geriye etkili
olarak dogurur. Bu nedenle devralanin, devredenin yerine gegmesinden 6nce
dogmus olsa dahi devredenle ayni1 nedenlere dayanarak sdzlesmeyi
feshedebilmesi mumkdindur.

Onemli sebeple feshin kural olarak iki goriiniimii oldugu soylenebilir:
Bunlardan ilki islem temelinin ¢Okmesi, digeri de soOzlesmeye aykiri
davranisin sézlesmenin devamini ¢ekilmez kilmasidir. Zira « 6nemli sebep »
kavraminin islem temelinin ¢okmesine hasredilmesi hikmin uygulama
alanm fazlaca daraltacaktir. Kald1 ki kira sozlesmesi gibi taraflarin
kisiliklerinin 6nem arz ettigi ve giiven iliskisine dayanan bir sézlesmede

islem temelinin ¢okmesinin tiim sartlarin1 saglamiyor olsa dahi birtakim
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onemli sebepler, sozlesmenin devamini taraflardan biri i¢in ¢ekilmez hale
getirebilir. Bu anlamda kural olarak islem temelinin ¢6kmesine neden olan
her hal bir énemli sebep teskil edebilir iken, her 6nemli sebebin mutlaka
islem temelinin ¢okmesine yol agtig1 sdylenemez.

TBK. m. 331’in tali nitelikte oldugu goriisii baskin olsa da, TBK. m. 331/f.
2’de olaganiistii feshin parasal sonuglarinin hakim tarafindan karara
baglanacagimin ongoriilmesine karsin diger 6zel fesih nedenleri agisindan
boyle bir diizenleme olmamasi karsisinda tazminat ya da ispat agisindan
TBK. m. 331’e dayanmanin daha avantajli oldugu durumlarda bu hiikmiin
uygulanabilmesini kabul etmek gerekir. Bu nedenle hem 6zel fesih sebebi,
hem de 6nemli sebep olarak ortaya ¢ikan bir s6zlesme ihlalinin her iki hilkkme
de dayanarak feshetmenin miimkiin oldugu kabul edilmelidir. Onemli sebep
ile s6zlesmeyi derhal sona erdirme imkan1 veren diger imkanlarin yarigacagi
kabul edilebilir.

Sozlesmeye aykiriligin s6zlesme iligkisinin devamini ¢ekilmez kilacak dlgiide
yogun olmasi 6nemli sebeple feshe olanak saglar.

Islem temelinin ¢okmesi disinda kalan haller acisindan TBK. m. 331°de
aranan tek sartin ‘“cekilmezlik” oldugu goriilmektedir. Buna gore
ongoriilemezlik ve karsi tarafin kusuruna dayanmama sartlari bu haller
acisindan ¢ekilmezlik sartinin varliginin tespitinde rol alacaktir.

Kira soézlesmesine iligkin hiikiimler bir biitiin olarak degerlendirildiginde,
ozellikle konut ve catili igyeri kiralar1 acisindan getirilen kiraciyr koruma
amagli emredici hiikiimler ve tahliye sebeplerinin smrliligi ilkesi
cercevesinde distiniildiigiinde, feshe yol acan sebebin haksiz olmasi halinde
s0zlesmenin sona ermeyecegi kabul edilmelidir.

Kira sozlesmesini sozlesmeye aykiriliktan kaynaklanan Onemli sebebe
dayanarak sona erdiren kiraya veren, hem sozlesmenin ihlalinden
kaynaklanan zararinin giderilmesini; hem de belirli siireli sézlesmelerde
stirenin dolmasina, belirsiz siirelilerde de en yakin olagan fesih donemi
sonuna kadar isleyecek kira bedellerini yani ifaya olan menfaatini kiracidan

talep edebilir.
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Hikimde feshin parasal sonuglari ile ifade edilmek istenen, tazminattir.
Hakim tazminati genel hiikiimlere gore belirler. Somut olayin sartlar1 ve
taraflarin menfaatlerini de dikkate alara hakkaniyet Ol¢iisiinde indirime
gidebilir.

Uygulamada depozito olarak adlandirilan kiraci tarafindan verilen giivencenin
TBK. m. 342 ile yasal dayanaga kavusturulmasinin temelinde, giivencenin iki
tarafin da birbirlerinin rizast1 olmaksizin ulasamayacaklar1 bir hesapta
bulunmasint saglamak suretiyle kiracinin, giivenceden mahsup edilecegi
diistincesiyle sdzlesmenin sona ermesinden onceki son ay ya da aylara iliskin
kira bedellerini 6demekten kacinmasini Onlemektir. Bu nedenle verilen
guvencenin kira bedelinden mahsup edilmesi kural olarak kabul
gérmemektedir.

Giivence verme borcuna aykirligi, onemli sebeple fesih kapsaminda ya da
TBK m. 316’da diizenlenen 6zen borcuna aykirilik nedeniyle fesih imkani
cergevesinde degerlendiren goriisler mevcuttur. Fikrimizce kira iligskisindeki
giiven unsuru bu noktada da devreye girecek ve TBK. m. 331’in
uygulanmasina olanak saglayacaktir. Zira daha s6zlesmenin en basinda borca
aykir1 davranan bor¢lunun, bu hareketinin daha sonraki bor¢larimi 6zellikle de
asli borcu olan kira bedelini 6deme borcunu geregi gibi ifa etmesi acisindan
tereddiit yaratacak ve taraflar arasindaki giiven iliskisini sarsacaktir. Burada
her ne kadar siireklilik ve tekrarlanma unsurlar1 mevcut olmasa da sadece bu
giiven iligkisine aykiriligin dahi s6zlesmenin devamini kiraya veren agisindan

cekilmez kildig diistiniilebilir.
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