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OZET

Kira sozlesmesi kiraya veren ile kiracinin anlagsmasi sonucu kurulur.
Soézlesmenin kurulmasi i¢in kiralananin teslim edilmis olmast sart degildir. Kira
sOzlesmesi, siirekli bir iliski dogurur. S6zlesme bitene kadar kiraya veren ile kiract
muhatap olur. S6zlesme devam ederken taraflar arasinda bir takim anlasmazliklar
cikabilir. Bu anlagsmazliklar iizerine taraflardan biri s6zlesmeyi bozdugunu
aciklayabilir. Buna “fesih” denir. Bu fesih beyani, her zaman sozlesmeyi bozmaz.
Ciinkii fesih sebeplerinden birinin gerceklesmis olmasi gerekir. Fesih, sozlesmeyi
sona erdirir. Sozlesme sona erince kiracinin kiralanani iade etmesi gerekir. Bazen
fesih sonucu tazminat 6demek gerekebilir. 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nda
belirtilen genel fesih sebepleri sunlardir: Temerriit, 6zensiz kullanim, komsulara

saygisizlik, kiralananin ayipli olmasi, ¢ekilmez durum, iflas, 6liim ve 6nel vermek.
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Temerriit, 0zensiz kullanim, komsulara saygisizlik, kiralananin ayipli olmasi,
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ABSTRACT

Lease contract is executed by the settlement between the lessor and the lessee.
The lease does not have to be granted for execution of the contract. Lease contract
establishes a continous contractual relationship between the parties. The lessor and
the lessee are the parties until the expiration. Certain conflicts may arise between the
parties during the term of the lease. Upon these conflicts, any party may announce
that s/he ends the contract. It is called “termination”. This announcement of
termination does not necessarily ends the contract since one of the conditions for
termination must be satisfied. Termination ends the contract. At the expiration of the
contract, the lessee must surrender the lease. Sometimes an indemnity to be paid may
become due as a result of the termination. General reasons for termination in the
Turkish Code of Obligations (Law no 6098) are the following: Default, careless
usage, lease being defective, bankruptcy, unbearable condition, disrespect to

neighbors, expiration of the period of notice.
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GiRIS
Borglar hukukunda en 6nemli sozlesme tiplerinden biri kira sdzlesmesidir.
6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu (TBK) kira sozlesmelerine seksen madde
ayrrmigtir. Kira hukuku konusunda yayimlanan eser sayisi, eserlerin hacimleri ve
kira hukuku ile ilgili i¢tihatlarin ¢oklugu ilk bakista goze ¢arpmaktadir. Bu nedenle

kira hukukunun ¢ok genis bir alan oldugu 6ncelikle ifade edilmelidir.

Kira sozlesmelerini 6nemli kilan diger bir husus ise insanlarin kira sdzlesmesi
yoluyla barinma ihtiyaglarini gidermelerinin yaygin olusudur. Aile ve Sosyal
Politikalar Bakanliginin “Tiirkiye 'de Aile Yapisi Arastirmalar: Ileri Istatistik Analizi
Arastirmasi-2013” raporuna gore, Tiirkiye’deki hanelerin % 26’s1 kiracidir’. Bu
nedenle konut kiralar1 6zel bir 6nem arz etmektedir. Kanun koyucuda konut ve catili
isyeri kiralarin1 ayr1 bir bashik altindan diizenleme ihtiyact hissetmistir. Devlet,
toplum baris1 ve huzuru ile yakindan ilgili olan bu alanda zayif durumda olan kiraciy1

korumak amaciyla miidahale etme geregi duymusturz.

Konut kiralarinin insan haklarim ilgilendiren bir boyutu da bulunmaktadir.
Konut hakk:® ile 6zel hayatin ve aile hayatinin korunmasi* bir insan hakkidir. Bu
hakkin iki yonii bulunmaktadir. Bir yandan devlet vatandaslarina insan onuruna
yarasir bir barnma imkani sunma yiikiimliiliigii® altindadir, diger yandan da devlet
vatandaslarin  konut gilivenligini bozacak eylem ve islemlerden kaginmakla

yiikiimliidiir. Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesinin 8. maddesi bakimindan

! www.emlakkulisi.com, Erisim Tarihi: 02.08.2016.

2 Sanver Keles, Kiralanan Tasinmazlarin Hlamsiz Tahliyesi, Ankara 2009, s. 1.

® Konut hakki bir insan hakki olarak kabul edilmektedir. Devletin herkese belli bir standartta konut
edinme imkan1 sunmas1 gerektigi kabul edilmektedir. Ayrica devletin bir konutta oturan kisi rahatsilik
verici miidahale ve tehlikelerden de korumasi gerektigi kabul edilmektedir. Keyfi sekilde tahliye
edilme riski de bu korumanin kapsamindadir (Fatmagiil Kale, Ulusal ve Uluslararasi boyutlariyla
Konut Hakki, Ankara 2013, s. 5).

* Avrupa insan Haklar1 Szlesmesi m. 8’e gore; herkes 6zel ve aile yasamuna, konutuna ve yazismasina
saygi1 gosterilmesi hakkina sahiptir.

® “Avrupa Insan Haklari Mahkemesi'ne gore, 8. madde devlete bireyi konut sahibi yapmak miikellefiyeti
yiiklemez” (A. Seref Goziibiiyiik/Feyyaz Golciiklii, Avrupa Insan Haklari Sézlesmesi ve
Uygulamasi, 9. Basi, Ankara 2011, s. 340).


http://www.emlakkulisi.com/

bagvurucunun “konut”un sahibi olmasi gerekmez. Dolayisiyla i¢ hukuka goére oturma
hakki sona ermis olsa bile, bagvurucunun kiraci olarak oturmaya devam ettigi sosyal
konuta da m. 8 uygulanabilir®. Su halde tahliyelerin hukuka uygun bir sekilde
gergeklestirilmesini, hangi sartlar altinda tahliyelerin gerceklestirilecegini, bireylerin
basvurabilecegi hukuki yollar1 detayli bir sekilde ele alan agik yasal diizenlemeler

yapmalari devletlerin konut hakki kapsamindaki yiikiimliiliikleri arasindadir’.

Konut kiralarmin ceza hukukunu ilgilendiren boyutuna isaret etmekte de fayda
vardir. Konut dokunulmazliginin ihlali suguna iliskin Tiirk Ceza Kanunu m. 116’ya
gore; bir kimsenin konutuna, konutunun eklentilerine rizasina aykiri olarak giren
veya riza ile girdikten sonra ¢ikmayan kisi, magdurun sikayeti tizerine alt1 aydan iki
yila kadar hapis cezasi ile cezalandirilir. Konut dokunulmazligini ihlal sugu ile
konutun fiziki varligi ya da miilkiyeti degil, burada yasayanlarin fert hiirriyeti
korundugundan, kiraya verilen evin maliki, kiracisi aleyhine bu sugu isleyebilir. Su
halde ev sahibinin miilkiyet hakki, kiracinin konut dokunulmazliginin ihlalini hakl

kilmaz®.

|. KONUN TAKDIiMi, TERIM SORUNU, TARiHi GELiSiM

A. Konunun Takdimi

Bor¢lar hukukunda kavram karmasasinin en ¢ok yasandigi konulardan biri
hiikiimsiizliik tiirleridir. Ozellikle 818 sayili Borglar Kanunu’nda “dénme” yerine
“fesih” ifadesinin kullanilmasi konuyu uzun yillar daha da karmagik hale getirmistir.
Doktrinde ve uygulamada fesih, donme ve iptal kavramlarinin birbiri yerine

0zensizce kullanilmasi zihinleri de bulaniklastirmistir.

Diger yandan konut ve catili igyeri kira sdzlesmelerinde “tahliye sebeplerinin
strliligr” ilkesinin kabul edilmesi kira sézlesmelerinde fesih imkanin kisitlanmasi
anlamma gelmektedir. Bu kisitlamalar, hiikiimsiizliik tiirlerinde var olan kavram

karmasasinin kira sozlesmeleri agisindan daha da sorunlu bir hal almasini

® Ergin Ergiil, Bireysel Basvuru ve Uygulamasi, Ankara 2012, s. 280.

"Kale, s. 145-147.

8 Mehmet Emin Artuk/Ahmet Gokcen/Ahmet Caner Yenidiinya, Ceza Hukuku Ozel Hiikiimler, 14.
Basi, Ankara 2014, s. 351.



beraberinde getirmistir. Roma hukukunda yer almayan ve yirminci yiizyildaki
bilimsel gelismeler ile ortaya ¢gikan bazi teoriler konunun biitiinsel bir incelemesinin
yapilmas1 ihtiyacini ortaya cikarmistir. Bu teorilerden ii¢ tanesi konu agisindan
bliyiik 6nem arz etmektedir: Siirekli borg iliskisi teorisi, yenilik doguran haklar

teorisi ve tigiincii kisiyi koruyucu etkili sdzlesme teorisi.

Kira soézlesmesi, giiniimiizde konut ihtiyacini en iyi sekilde karsilayabilmeye
hizmet eden ve bu alanda en ¢ok kullanilan bir sozlesme tiiriidiir’. Doktrinde kira
sozlesmesinden dogan uyusmazliklarin en ¢ok kira bedelinin belirlenmesi ve
kiracinin tahliyesi konularinda ¢iktig belirtilmektedir'®. Kira sézlesmesinin feshi de
tahliye uyusmazliklari kapsamindadir. Bu ¢alismada kira sézlesmesinin feshi, soz
konusu teoriler baglaminda ve kavram karmasasindan kurtulmaya yonelik bir
yaklagimla ele alinmaya ¢alisiimistir. Doktrin ve uygulama agisindan bazi yerlerde
kavramlarin temel tanimlarina yer vermek, bazen tarihi ve felsefi temellerine inmek

bazen de mukayeseli bilgiler vermek gerekmistir.

B. Terim Sorunu

Inceleme konumuzda daha o6nce ifade ettigimiz kavram karmasasindan
kaynaklanan terim sorunlari bulunmaktadir. Kira soézlesmesi feshi ile tahliye
kavramlar1 birbiri yerine kullanilmaktadir. Bazen tahliye denirken kira s6zlesmesinin
feshi kastedilmekte bazen fesih denirken kiralananin tahliyesi kastedilmektedir. Oysa
temel kavramlar boliimiinde genis¢e agikladigimiz tizere fesih kira sdzlesmesini sona
erdiren yenilik doguran tek tarafli bir islemdir; tahliye ise, kira sdzlesmesinin sona
ermesi ile ortaya c¢ikan geri verme (iade) borcunun yerine getirilmesine yonelik bir

edimdir.

Ikinci terim sorunu ise, kiralananm ge¢ iade edilmesi nedeniyle ortaya gikan

tazminat isteminde yasanmaktadir. Bu tazminat kira parast mu, yoksa ecri misil™

’ Hayrunnisa Ozdemir, Kiralanamin Devri ve Kira Sozlesmesinin Durumu, AUHFD, 62 (1) 2013 : (s.
147-174), s. 147 (Ozdemir, Kiralananin Devri).

' Halik Burcuoglu, Yargitay Kararlart Isiginda 6570 Sayili Yasa’ya Gére Kiracimn Tahliye
Edilmesi, Istanbul 1993, (Burcuoglu, Tahliye), s. 3.

Y “Genel hiikiimlere tabi adi kira sézlesmelerinde sézlesme sona erdikten sonra kira bedelinin tespiti
istenemez. Ancak kullanim bedelinin (ecri misil) belirlenmesi istenebilir. Bu durumda gorevli
mahkeme Asliye Hukuk mahkemesidir” (Y. 6. HD E. 2014/1385, K. 2014/2969 sayil1 12.3.2014 tarihli,



(karsiliksiz kullanma bedeli) midir? Bu sorunun hem teorik hem de tarihi temelleri
bulunmaktadir. Buradaki terim sorunun altinda baska bir kavram daha yatmaktadir:

Fuzuli sagil.

Ucgiincii olarak “tahliye sebepleri” ifadesi ile “fesih sebepleri” de cogu kez kast
edilmektedir. Oysa tahliye sebepleri ile fesih sebepleri birbirinden farkl
kavramlardir'?. Ozellikle konut ve catili isyeri kiralarini sona erdiren tiim sebeplere
“tahliye sebepleri” deme egilimi géze ¢arpmaktadir. Halbuki tahliye sebepleri sadece
dava yoluyla kira sozlesmesini sona erdiren sebeplerdir. Fesih sebepleri ise, fesih
beyani ile kira sdzlesmesini sona erdirir. 6098 sayili TBK, ilk kez ve ¢ok net olarak
bu tiir kira sdzlesmelerinin iki farkli sekilde sona erdirilebilecegine yer vermektedir.
TBK’nun 347. maddesinde “bildirim yoluyla sona erme”, 350 ve devami

maddelerinde ise “dava yoluyla sona erme” halleri ayr ayr1 diizenlenmistir™.

C. Tarihi Gelisim

1. Roma Hukukunda

Tiirk/Isvicre Borglar Hukukunun tarihi temelleri Roma hukukuna
dayanmaktadir. Her seyden once Isvigre Bor¢lar Hukuku tamamiyla romanisttir.
Bor¢lar hukuku sahasinda Cermen sisteminin inkisafi, Roma hukuku ayarinda bir sey
ortaya ¢ikaramamustir; boylece Isvigre’de 19. yiizyillda kendi borglar hukukunu

Roma hukuku teorilerine dayandirarak kurmustur. Bu nedenle iilkemizde giliniimiiz

Mihat Ceran, Kira Sozlesmeleri Tahliye ve Tespit Davalari, 2. Baski, Ankara 2015, s. 624-625);
Haksiz isgalcinin (fuzuli sagil) tasinmazi kullandig: siire boyunca kiraya benzer bir semerenin ihmal
edildigi kabul edilerek buna eski hukukumuzdan gelme bir tabirle “ecri misil” denilmektedir
(Mehmet Unal/Veysel Baspinar, Sekli Esya Hukuku, 8. Baski, Ankara 2016, s. 264).

2 «“Konut ve ¢atili isyeri kiralarin sona erdirilmesinde ise 6570 sayili Kanun, kiraya verene ancak
tahliye davast agma yoluyla sona erdirme imkani tamimistir. Bu yéniiyle kanun koyucu, Borglar
Kanununun dava agma gerekmeksizin, tek tarafli bir irade beyanyla gerceklegecek fesih veya fesih
ihbar yoluyla kira sézlesmesini sona erdirme usuliinden ayrilmis bulunmaktadir. Bu sebeple 6570
sayitli Kanunda diizenlenen tahliye sebeplerini fesih sebepleri olarak niteleyen goriiste isabet
bulunmamaktadu” (Murat Dogan, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 1.
Baski, Ankara 2011, s. 51).

3 Halidk Burcuoglu, Uygulama ve Ogretiden Orneklerle Ozel Hukukta Quo Vadis (Nereye), Istanbul
2016, s. 32-33 (Burcuoglu, Quo Vadis).



hukukunun tam  anlamiyla anlagilmasti Roma  hukukunun  bilinmesini

gerektirmektedir'®.

Giliniimiiz hukukunda ayr1 ayr1 diizenlenmis olan kira, hizmet ve istisna akitleri
Roma hukukunda locatio conductio kavrami igerisinde bir arada diizenlenmistir™.
Locatio conductio, is gérme sozlesmeleri olarak ifade edilebilir’®. Romalilar bugiin
kira akdi, hizmet akdi ve istisna akdi olarak birbirinden ayrilmig sdzlesmelerin
benzer unsurlar igerdiklerini gdrdiigiinden bugiinkii ayrima gitmemislerdir. Iliskileri
acilacak davalar yoniinden gormeleri nedeniyle de bunlar1 locatio conductio olarak

nitelendirmislerdir'’.

Locatio conductio rei (kira sozlesmesi), locator’un (kiraya veren) tiiketilmeye
miisait olmayan bir malin kullanilmasini ve/veya bu maldan yararlanilmasini,
kararlastirilan bir iicret karsiliginda, conductor’a (kiraci) devretme borcu altina

°  Locatio

girdigi rizai, tam iki tarafli ve iyiniyet'® davalari doguran bir akittir*
conductio rei, yani kira sdzlesmesinin konusu, tiikketilemeyen olmak sartiyla herhangi
bir sey olabilirdi. Kiraya veren, kullanimi temin etmeye ve bu gaye ile gerekli
masraflar1 yapmaya, kiraci ise kira bedelini 6demeye ve kiralanan1 sdzlesmeye uygun

bir sekilde kullanmaya mecburdu®.

Belli sartlarin varligi halinde s6zlesme siiresi dolmadan kira sdzlesmesini
feshetmek miimkiindii. Ancak bu durum ¢ogu zaman sozlesmeye aykirilik

olusturdugundan fesheden tarafin sorumluluguna gidilebilirdi21. Yani haksiz fesih de

1 Andreas B. Schwarz, Roma Hukuku Dersleri, 1. Cilt, (Cev. Tiirkan Rado), 3. Basi, Istanbul 1948, s.
23 (Schwarz, Roma).

% Emine Sevimli, Roma Hukukunda Kira Sozlesmesi (Lucatio Condictio Rei), Istanbul 2007,
http://acikerisim.iku.edu.tr:8080/xmlui/handle/11413/540, Erisim Tarihi:02.08.2016, s. 118;
Salvatore Di Marzo, Roma Hukuku, (Cev. Ziya Umur), Istanbul 1954, s. 396.

1% Pervin Somer, 100 Soru — 100 Cevap Roma Borglar Hukuku, Istanbul 2015, s. 69.

7 Belgin Erdogmus, Roma Bor¢lar Hukuku Dersleri, Istanbul 2014, s. 96.

8 Kira sozlesmeleri Roma hukukunda iyiniyet sozlesmelerindendir. Bunun sonucu olarak taraflar
birbirinden iyiniyet geregi yerine getirilebilecek hususlari da isteyebilir (Fulya flgin Gonen¢/Nurcan
ipek, Roma Bor¢lar Hukuku Pratik Calismalart, 4. Baska, Istanbul 2016, s. 88).

9 Sevimli, s. 118; Erdogmus, 97.

% Dj Marzo, s. 396; Erdogmus, s. 97.

21 Sevimli, s. 90-91; Roma hukukunda kiralanamin satin alan yeni malik kira sézlesmesi ile bagli
degildi. Bu durum “satim kiray1 bozar” seklinde ifade edilmekteydi (Di Marzo, s. 397); “Roma’da
daha énce haber verilmeden kiraya veren de kiract da sozlesmeyi bozabilirdi. Béyle bir siirpriz ile
karsilagsmak istemeyen taraflar, sézlesme yaparken feshin belirli siirelere uyularak yapilacagini
kararlastirlabilirlerdi. Siiresiz kira sozlesmelerinde zamansiz fesih diiriistliik kuralina aykirilik olarak



http://acikerisim.iku.edu.tr:8080/xmlui/handle/11413/540

kira sozlesmesini sona erdirmekte ve fakat karsi tarafin bekledigi fayday:
saglayamamasi nedeniyle tazminat isteme hakki dogmakta idi. Bu yoniiyle giiniimiiz
hukukundan farklilik arz etmektedir. Ciinkii giiniimiiz hukukunda haksiz fesih

gecersiz kabul edilmekte ve kira sézlesmesini sona erdirmemektedir?.

Gaius, komsunun insaati dolayisiyla kiralanmis evin pencerelerinden giren
15181 azalmast durumunda kiraya verenin kiraciya sorumlu olacagini, kiracinin akdi
bozabileceginden tereddiit olmadigini, ayn1 durumun kiraya verenin ¢ok harap olmus
kapilart ve pencereleri tamir etmemesi halinde de s6z konusu oldugunu
belirtmektedir®. Kira sézlesmesinin belirli siireli oldugu hallerde kiraci, kira bedelini
O6deme borcunu yerine getirmezse, kira sozlesmesinin konusunu tarimsal bir arazinin
olusturdugu hallerde toprag: islemeyi ihmal ederse, kiralanani acik bir sekilde kdtiiye
kullanirsa, kira konusu malin tamir edilmesi kiraya veren agisindan zorunluysa veya
kiraya veren kira konusu mali kullanma ihtiyaci igerisindeyse kiraya veren, kiraciya
karsi herhangi bir sorumluluk altina girmeksizin, kiraciyr taginmazdan tahliye

edebilirdi®*.

Roma’da da tasinmazlar lizerinde kira akitleri zamanla 6nem kazandi; ancak
kirada oturanlar daha ziyade halkin fakir tabakalari idi. Bunlar “insuale” denilen ve
gayet ufak dairelere ayrilmig binalarda kiracit olarak otururlardi. O devirlerde
Roma’da yazilmis edebi eserlerde kiracilarin acikli ve kotli durumlarindan
bahsedilir®®. Roma’da 214 yilinda imparator Caracalla’nin yaymladig1 bir emirname
ile kira bedelini diizenli 6deyen kiracinin, mal sahibi tarafindan sebepsiz olarak
tasinmazdan ¢ikartilamayacag1 esasi yer aldi. Tasinmaz sahibi ancak, taginmazdan

bizzat istifade etmek zorunda oldugunu veya tasinmazi tadil veya tamir edecegini

goriilebilirdi ¢iinkii kira sozlesmesi iyi niyete bagl sézlesmedir. Bazi hakli sebepler kiraciya
sozlesmeyi feshetmek yetkisi verebilirdi” (Erdogmus, s. 99). Roma hukukunda kiraya veren kira
sOzlesmesi istedigi zaman feshedebilirdi. Ciinkii kira sdzlesmesi kiractya bir ayni hak bahsetmezdi.
Kiraya verenin keyfi fesihlerine karsi kiraci sadece actio condictio ile tazminat talep edebilirdi.
(Sevimli, s. 62-63).

22 Aydn, s. 256.

2z Erdogmus, s. 99.

% Sevimli, s. 34.

% TiirkaAn Rado, Roma Hukuku Dersleri Bor¢lar Hukuku, istanbul 2014, s. 103; Biilent Tahiroglu,
Roma Bor¢lar Hukuku, Istanbul 2011, s. 221; Romali hukukcular 6zellikle tarim arazilerinin ve
sehirdeki binalarin kiralanmalari ile ilgilenmislerdir (Erdogmus, s. 96, dpn. 161); Ziya Umur, Roma
Hukuku Ders Notlari, 3. Basi, Istanbul 1999, s. 367.



veyahut da kiracinin kiralanan seyi fena kullandigini ispat ederek kiracisini
tasinmazdan cikarabilirdi?®. 6570 sayili Kanun’da yer alan, kiraciy1 tahliye sebepleri

ile Caracalla ve Iustinianus’un diizenlemeleri arasinda biiyiik benzerlik vardir®’.

Roma hukukunda sbzlesmeyi bozmak anlaminda kullanilan “fesih” terimi
bugiinkii “fesih” terimi teknik anlamiyla ayni degildir. Zira Roma hukukunda ani
borg iligkisi-siirekli borg iliskisi ayrimi olmadigi gibi, yenilik doguran haklarda
heniiz tespit edilebilmis degildi. Ayrica “donme” ve “fesih” kavramlari da birbirinden
ayirt edilebilmis degildi. Bugiinkii fesih kavraminin olusumunda Pandekt hukukunun
rolii biiyiiktiir®®. Roma hukukunda borca aykirihk nedeniyle sdzlesmeyi ortadan
kaldirma disiincesinden ziyade borca aykirilik nedeniyle tazminat diisiincesi
hakimdir. Ayrica Roma hukukunda zararin karsilanmasindan ziyade zarar gorenin
intikam hislerinin tatmini diisiincesi vardir. Oysa Tiirk/Isvicre hukukunda tazminat

zararin degerini asamaz®.

Schwarz, Roma hukukunda bugiinkii anlamda bir fesih tasavvurunun
olmadigindan bahsettikten sonra Roma hukukunda satis sdzlesmesinde ve isimsiz
sozlesmelerde feshe benzer uygulamalardan érnekler vermektedir™. Ancak bu Roma
hukukunda bugiinkii teknik anlamiyla “fesih hakkinin” oldugu gostermez. Ciinki
Schwarz’in Orneklerini verdigi hak, “fesih hakki” degil, “donme hakki”dir. Zira
asagida da bahsedilecegi lizere Schwarz’in bu eserini yazdigi donemde heniiz Tiirk

hukukunda “fesih” ve “donme” kavramlari netlesmis degildir.

Roma hukukunda bastan gecersiz olan islemler i¢in butlan kabul edilmekteydi.
“Batil” hukuki islemlerin yani sira, “iptal edilebilir’ hukuki islemlerde de

'[al’lll’lml$t131. Sakatliktan dolay belli kisilerin belli bir fiil ve hareketle hukuki islemi

%% Rado, s. 104; Sevimli, s. 91-92.

" Tahiroglu, s. 222-223; Sevimli, s. 91-92.

% Esref Kiiciik, “XII. Yiizy1l Ronesans1 ve Yeniden Dogan Roma’y1 Giiniimiize Baglayan Son Halka:
Pandekt Hukuku”, AUHFD, Cilt 56, Say1 4, Y11 2007, (s.111-122), s. 111.

# Murat Topuz, Isvigre ve Tiirk Bor¢lar Hukuku Ile Karsilastirmali Olarak Roma Bor¢lar Hukukunda
Maddi Zarar ve Bu Zararin Belirlenmesi, 1. Baski, Istanbul 2011, s. 495-500.

® Andreas B. Schwarz, Tiirk Bor¢lar Hukukuna Gére Akdin Ihlali Sebebiyle Fesih, Ebiil’ula Mardin’e
Armagan’dan Ayri Basi, Istanbul 1943, s. 761-762 (Schwarz, Fesih).

1 Ozcan Karadeniz Celebican, Roma Hukuku, Yeni Medeni Kanun’a uyarlanmig Onyedinci Basim,
Ankara 2014, s. 271. Hukuki islemlerin hiikiimsiizliigii “butlan” ve “iptal kabiliyeti” olmak iizere
ikiye ayrilarak incelenmektedir (Karadeniz Celebican, s. 267).



sonradan hiikiimsiiz hale getirmeleri miimkiindii. Eger hukuki islem hi¢ meydana
gelmemis gibi ortadan kaldirilirsa “rescissio” var demektir. Bu iptal, geriye etkilidir.
Hile ve tehditten dolay:1 eski hale getirme (restitutio in integrum) bir rescissio idi.
Eger iptali miimkiin bir hukuki islem tamamen gegerli kalir, fakat zarar veren taraf,
zarar gorenin talebi ile hukuki islemin etkisini ortadan kaldirmaya mecbur olursa, o
vakit “cayma (revocatio)” dan bahsedilir. Bundan dolay1 hukuki islem iptal kabiliyeti
iddias1 ile otomatik sekilde ortadan kalkmaz. Haksiz olarak elde edilenin geri
verilmesiyle ortadan kalkar. Zarar veren kimse bunu geri vermeye mecburdur.
Modern hukuk sistemleri, bu sekilde caymayi iflasta, iflasin agilmasindan evvel
miiflisin bazi alacaklilarina digerlerinin zararina ¢ikar temin etmesindeki butlan
iddiasinda tanir?,

2. Osmanh Hukukunda

Islam hukukunda akdin feshi, daha evvel yapilmis olan akdi bozup hic
yapilmamis gibi eski haline ¢evirmektir. Akitler 6zellik ve durumlarina gore degisik
sekillerde feshedilir. Bazen taraflardan sadece birinin istegi, bazen de her iki tarafin
anlasip akdi bozmalar1 suretiyle fesih meydana gelir. Bazi hallerde de taraflarin
anlagmalarmi asip devletin miidahalesi sonucu fesih meydana gelir33. Dolaysiyla
Islam hukukundaki fesih kavramimin igerisine giiniimiiz hukukundaki ikéle ve yenilik
doguran dava hakki da girmektedir. S6zlesmeden donme-sozlesmeyi fesih ayrimi ise
Islam hukukunda bulunmamaktadir. Bu anlamda kira sdzlesmesi, ikaleye agik olup

iki taraf icin de baglayici oldugundan 6ziirsiiz olarak tek tarafli feshedilemez®*.

Islam hukukunda fesih, genel bir teoriye baglanmamis, bazi akitlerde cari

olurken, digerlerinde cari olmamistir®. Islam hukukunda akdin muhtelif nevilerinden

32 paul Koschaker / Kudret Avyiter, Modern Ozel Hukuka Giris Olarak Roma Ozel Hukukunun Ana
Hatlari, Tzmir 1993, s. 69-71. Koschaker/Ayiter, iptal kabiliyetini iki baslik altinda incelemistir:
birinci baslik “Iptal (Fesih) (Resissio)” seklinde, ikinci baslik ise, “Cayma (veya rucii) revocatio”
seklinde yazilmistir. Goriildiigii tizere Koschaker/Ayiter, “fesih” kavramu ile “iptal” kavramini ayni
gormektedir. Zaten birinci baslik [“Iptal (Fesih) (Resissio)” ] altinda, bu islemin geriye etkili
oldugunu ifade etmistir. Halbuki fesih bugiin ileriye etkili bir islem olarak kabul edilmektedir. Bu da
Roma hukukunda bugiinkii anlamda bir “fesih” kavraminin bulunmadigint gostermektedir.

* Orhan Ceker, Islam Hukukunda Akidler, 1stanbul 2006, s. 159.

% Nuri Kahveci, Islam Hukuku Acisindan Konut Kiracisimin Sorumluluklart, KSU [lahiyat Fakiiltesi
Dergisi 2007, Say1 9, s. 77-96, s. 79.

% Hayreddin Karaman, Mukayeseli Islam Hukuku, Cilt II, 5. Bas1, istanbul 2009, s. 437.



ya tabiat ve mabhiyeti icabi, yahut da muhayyerlik sarti bulundugu i¢in baglayici
(lazzm) olmayan akitlerin feshi miimkiindiir. Ancak burada fesih, borcun ifa
edilmemesinden degil, ya muhayyerliklerden® yahut da akdin tabiat ve mahiyetinden

ileri gelmektedir®’.

Islam hukuku fesih nazariyesini ancak akdin tabiat ve mahiyeti icab1, yahut da
muhayyerlik sebebiyle baglayici olmadigt mintikada tanimis ve boylece akdin
feshedildigi sahayir daraltmistir. Bunun tam aksine olarak, borcun ifa edilmemesi
sebebiyle defi sahasi ile bunun daha genel sekli olan hapis hakki sahasini genis
Olclide benimsemistir. Cilinkii akdin feshi, tesekkiil ettikten sonra onu bozmak,
ortadan kaldirmak mahiyetinde oldugu i¢in 6nemli ve kritiktir; feshi dar tutmak ve
ondan kag¢inmak gerekir. Akdin ifa edilmemesine dayanan defi ise boyle degildir. Bu

yalnizca kars1 ifayr durdurmaktadir ve genis tutulabilir®®,

Islam hukukunda eksiklik, akdi ortaya ¢ikaran unsurlarinda veya in’ikad
sartlarinda ise hukuki iglemi hi¢ dogmamis gibi kabul ederler, ikinci derecedeki
sartlara iliskinse akdi biitiiniiyle yok saymaz, ona “banl” yerine “fasit”*® diyerek bazi
hukuki sonuglar baglarlar4o. Unsur veya sartlarindaki bir eksiklikten dolayr akdin
batil veya fasit kabul edilerek sona erdirilmesi miimkiindiir. Gegerli olarak dogmus
bulunan bir akdin heniiz tam olarak ifa edilmeden taraflarin karsilikli rizasiyla sona
erdirilmesi veya baglayici (lazim) olmayan bir akdin bozma hakki bulunan bir tarafca
feshedilmesi yahut gergeklesmesi artik miimkiin olmayan bir akdin ortadan kalmasi

yollari ile de sdzlesme sona erdirilebilir®.

Bir icarenin (kira sdzlesmesinin) inikadina ait sartlardan biri bulunmazsa o
icare batil olur. Mesela, ayirt etme giicii olmayan bir cocugun yaptig1 kira sdzlesmesi

batildir. Bir icarenin inikadina ait sartlar bulundugu halde sihhatine ait sartlardan

% «[ki seyden birini se¢mekte serbest birakilan” (Ors/Kirlangi¢/Eryiiksel, s. 326).

¥ Karaman, s. 441,

% Karaman, s. 440-441.

9 «fslen sahih olup vasfen sahih olmayan, yani kendi nefsinde mesru iken gayri mesru bir seyle birlikte
bulunma sebebiyle mesruiyetten ¢ikan sey; meghul bir seyi satmak gibi” (Mehmet Erdogan, Fikih ve
Hukuk Terimleri, 4. Baski, Istanbul 2013, s. 136).

O M. Akif Aydn, Tiirk Hukuk Tarihi, 7. Bast, istanbul 2009, s. 388.

! Aydin, s. 389.



birisi bulunmazsa icare, fasid olur. Mesela, kiracinin kiralananda sakin olmamasi

sartiyla yapilan icare b6yledir42.

Akdin fesih yoluyla bozulmasi ya akdin tek veya ¢ift tarafli olarak baglayici
olmamasi 6zelliginden kaynaklanir veya gérme, kusurlu ¢ikma, hile, fahis fiyat, vasif
muhayyerliklerine dayali olmasindan dogar®. islam hukukuna gore bir takim
sozlesmeler tek tarafli olarak feshedilebilir. Icar (kira) bir taraftan muhayyerlikler ve
obiir taraftan dziir sebebiyle tehlikededir ve bunlardan biriyle feshedilebilir**. icare
akdi (kira s6zlesmesi) yapildiktan sonra kiralanandan yararlanma imkanini kaldiran
veya azaltan bir ayip meydana gelirse, mesela ev yikilirsa kiraci, kiraya verene haber

vererek kira sozlesmesini feshedebilir®.

Akit fasitse, rizas1 fesada ugramis olan taraf sézlesmeyi feshedebilir*®. Mesela,
bir kira sézlesmesi kurulduktan sonra kiraya veren benzer yerlerin kira bedellerine
zam yapildigini gerekge gostererek kira sozlesmesini feshedemez. Yine bir kimse, bir
malim kiraya verdikten sonra sefere gidecek olsa bu sebepten icareyi feshedemez”’.
Bir kimse, ziraat yapmak igin arazi kiraladigi halde hastalanip ziraattan aciz kalsa
bakilir. Eger bizzat ziraatta bulunacak takimdan ise icareyi feshedebilir, degil ise
feshedemez*®. Kiraci seyi tahrip ettigi takdirde, mal sahibi buna engel olamiyorsa,
hakime miiracaat ederek buna engel olunmasini veya akdi feshetmesini talep
edebilir®®. Goriildiigii iizere islam hukukunda “fesih hakki” mevcuttur. Ancak fesih

hakki, her durumda ayr1 ayr1 degerlendirmeye tabi tutulmaktadir.

Deginilmesi gereken hususlardan biri de ticretle ilgili olarak kira sdzlesmesinin
herhangi bir sebepten dolay1 fasit oldugunun anlasilmasi lizerine devreye girecek
olan ecri misil olgusudur. islam hukukuna gére sézlesme hangi sebepten fasit olursa

olsun sozlesme sirasinda belirlenmis olan iicret devre dis1 kalir ve kiraci kiralanan

*2 Omer Nasuhi Bilmen, Hukuki Islimiyye ve Istilahati Fikhiyye Kamusu, Altinct Cilt, Istanbul 1985, s.
172.

“ Aydn, s. 390.

* Sabri Sakir Ansay, Hukuk Tarihinde Islam Hukuku, 4. Basi, Ankara 2002, s. 122.

*® Ansay, s. 181.

“® Osman Kasiker, Islam ve Osmanli Hukukunda Mecelle, Istanbul 1997, s. 241.

" Bilmen, 178; Kasikey, s. 274.

“® Bilmen, s. 179.

* Kasikg, s. 274.
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evin emsal kira bedeli anlamina gelen ecri misil 6demekle sorumlu olur. Ancak bu

ecri misil sézlesmede belirtilen iicretten (ecri miisemma) fazla olamaz>°,

Il. HUKUK SISTEMiMiZDEKIi YERI, KONUNUN SINIRLANMASI
VE PLAN

A. Kira Sozlegsmesinin Hukuk Sistemimizdeki Yeri

Kira sozlesmeleri, borglar hukuku 6zel hiikiimler kisminda incelenmektedir.
6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun® kira sozlesmesine iliskin 6zellikle genel
hiikiimlere iliskin birinci ayrimda getirmis oldugu hiikiimlerin yazilisinda biiyiik
6lgiide Isvigre Borglar Kanununda® 1990 yilinda yiiriirlige giren degisiklikler

® Ancak Tirk Borglar Kanununun genel gerekcesinde de

dikkate alinmistir®
belirtildigi gibi, bazi madde gerekcelerinin son ciimlelerinde, Isvigre Borglar
Kanununda da yer verilen benzer hiikiimlerin “géz oniinde tutuldugu” seklindeki
ifade, onlarin aynen alinmasi anlamina gelmemekte, alinmasi uygun goriilmeyenlerin
ilgili madde kapsami disinda birakildig1 veya bazi degisikliklerle madde kapsamina
dahil edildigi anlamini da icermektedir®. Konut ve catil isyeri kiralarina iligkin

diizenlemelerde ise, Yargitay’in yerlesik uygulamalari bazen aynen bazen

degistirilerek esas almmistir™.

Kira s6zlesmesi, 1 Temmuz 2012 tarihinde, 4 Ekim 1926 tarihinden baglayarak
86 yil 8 ay 27 giin uygulandiktan sonra, onceki 818 sayilt Bor¢lar Kanunumuzun

yerini alarak ylirtrliige giren 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 299 ila 378.

%0 Kahveci, s. 85.

*! Yeni TBK, tiim eksikliklerine ragmen énemli ve memnuniyet vericidir.(M. Kemal Oguzman/ Nami
Barlas, Medeni Hukuk, 19. Basi, Istanbul 2013, s. 57-58).

> Alman hukukunda da benzer noktalar saptanabilir (Burcuoglu, Tahliye, s. 31).

> M. Murat Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I, 1. Baski, Istanbul 2014, s. 2; Murat Aydogdu/Nalan
Kahveci, Tiirk Bor¢clar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri, Tzmir 2013, s. 359; Faruk Acar, Kira Hukuku
Serhi, 2. Basi, Istanbul 2015, s. VII.

** Nevzat Kog, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununda Kira Sozlesmesine Iliskin Olarak Yapilan Yeni
Diizenlemelerin Genel Degerlendirmesi, Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 2014,
Say1 1; s. 3-35 (Kog, Degerlendirme), s. 9.

% inceoglu, Cilt I, s. 2 dipnot 3’den naklen: isvigre Borglar Kanunundaki bir takim hiikiimlerin
dislanmasi “kirma” bir sistem olugmasina yol agmistir (Mustafa Alper Giimiis, Yeni 6098 Sayli Tiirk
Borglar Kanunu’na Gore Kira Sozlesmesi, 04.07.2012 tarihli ve 6353 sayili Kanun’a gore
Giincellenmis 2. Bas, Istanbul 2012, s. 3).

11



maddelerinde  diizenlenmistir’®.  Diizenleme  sistematigi  acisindan  cesitli
degisikliklere gidilmistir. 818 sayili Bor¢lar Kanununun 248’inci maddesiyle
baslayan “Birinci Fasil/Adi Kira™" seklindeki alt baslik, yeni 6098 sayili Tirk
Borglar Kanun’unda “Birinci Ayrim/Genel Hiikiimler” seklinde degistirilmistirss.
Fakat ismi degistirilmis olsa da bu hiikiimler niteliklerine uygun diistiigii oranda ve
konuyu diizenleyen 6zel bir hiikkiim bulunmadigi siirece, konut ve ¢atili isyeri kiralar
ile tirlin kiras1 dahil tiim kira sozlesmelerine uygulanacaktlr‘r’g. Baska bir ifade ile
ikinci ve Tlgclincii ayrimda bir konu diizenlenmemis ise, genel hiikiimler 6zel
ayrimdaki hiikiimlerle (hem lafzen hem de amac itibariyle) ¢elismemek kosuluyla

uygulanacaktir®.

Eski 818 sayili Bor¢lar Kanunu zamaninda adi kiraya iliskin hiikiimler, {iriin
kirasinda da uygulama alan1 bulabiliyordu. Konut ve catili isyeri kiralar1 ise zaten adi
kira igerisinde degerlendiriliyordu. Fakat 6570 sayili Kanun ile adi kiradan olduk¢a
farkli bir rejim kabul edildigi de asikardi. 6098 sayili yeni TBK, bu rejime bazi
degisikliklerde getirerek bir isim koydu ve bdylece “konut ve catili igyeri kiras1”
kavrami ortaya cikti. Sonu¢ olarak kira sozlesmesi boliimii; “genel hiikiimler”,
“konut ve ¢atili igyeri kirasi” ve “iiriin kirasi” olmak iizere li¢ bolimden meydana
geldi. TBK diizenlenen Kkira tiirleri disinda ¢esitli kanunlarda diizenlenmis farkli kira
tiirleri de mevcuttur. Ornegin Tiirk Ticaret Kanununda “gemi kirasr” diizenlenmistir.
Ancak bu ¢alismada TBK disindaki kanunlarda diizenlenmis olan 6zel kira tiirleri

incelenmeyecektir.

Kira sdzlesmesinin sona erme halleri ile ilgili olarak doktrinde birbirinden
farkli bircok smniflandirma yapildigr goriilmektedir. Bu ¢alismada incelenen sona
erme hallerini ifade etmek iizere ortak bir terim bulunmamaktadir. Ozelikle tahliye

davalarin1 da dava yoluyla kullanilan fesih hakki olarak degerlendiren ayrimlar, terim

56 Kog, Degerlendirme, S. 7.

5 «Adi kira” kavranu yerine “yalin kira” kavramu kullamlabilir (Nihal Ural Cmar, Tirk Bor¢lar
Kanunu’nda diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuclar, 1.
Baski, Istanbul 2014, s. 6).

%8 Hiikiimet Gerekgesi.

* nceoglu, Cilt 1, s. 3.

% Cevdet Yavuz/Faruk Acar/Burak Ozen, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Giincellenmis ve
Yenilenmis 9. Baski, Istanbul 2014, s. 359; Aydogdu/Kahveci, s. 361.
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birligi saglanmasini daha da zorlagtirmaktadir. Ayrica adi kiraya iligskin hiikiimlerin
diger 6zel kira sdzlesmeleri igin genel hiikiim kabul edilmesi, TBK m. 1-206’da yer

alan genel hiikiimlerle karistirilmasi ihtimali de ifade alanini1 daraltmaktadir.

Kira sozlesmesi ileride genisce agiklanacagi lizere bir siirekli borg iliskisidir.
Siirekli borg iliskilerinin sona ermesi basgligi altinda ¢esitli tasnifler s6z konusudur.
Ozer, siirekli borg iliskilerinin sona ermesini, “kendiliginden” ve “hukuki islemle”
olmak {izere ikiye ayirmaktadir. Buna gore; siirenin dolmasi, 6liim, fiil ehliyetinin
sinirlanmasi, 6deme yeteneginin kaybi ve imkansizlik kendiliginden sona erme

halleridir. ikle ve fesih ise hukuki islemle sona erme halleridir®’.

6101 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda
Kanunun da daha ziyade on yillik uzama siiresi, kira bedeli ve tahliye davalarini
etkileyecek hiikiimler bulunmakla birlikte festh beyam1 ile sona ermeyi
etkileyebilecek hiikiimleri de bulunmaktadir. Ayrica sonradan bu Kanunda yapilan
degisiklikler ve uygulamada “torba yasa” olarak tabir edilen kanunlarla yapilan
diizenlemeler bazen son derece karmasik durumlarin ortaya ¢ikmasina sebep
olmaktadir. Oyle ki bazen hangi kanunun olaya uygulanacagini tespit edene kadar
biitlin enerjisini harcamak zorunda kalacak bircok uygulamaciyla karsilagilacak ve
uyusmazligin esas1 tali bir mesele durumuna diisecektir. Uygulamacilar hangi
Kanun’un olaya uygulanacagmin tespiti i¢in harcadiklari ¢aba ile biitiin enerjilerini

tilketecekler ve arastirma sevklerini kaybedeceklerdir.

Kanunlarin gegmise yiirimemesi ilkesine bazi istisnalar getiren 6101 sayili
Tiirk Borg¢lar Kanununun Yiiriirliigli ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun derhal
uygulama ilkesini bazi durumlar i¢in kabul etmistir. Normalde 01.07.2012 tarihinden
once yapilan kira sozlesmelerine 6098 sayili TBK hiikiimleri uygulanmaz. Ancak
6101 sayil1 Kanuna gore; temerriit sebebiyle tahliyeye iliskin 315. madde, olagan ve
olaganiistii fesih sebeplerini diizenleyen 327 ile 333 arasindaki maddeler ve konut ve
catili isyeri kiralarinda tahliye sebeplerini diizenleyen 347 ile 356 arasindaki

maddeler, TBK’nin yiiriirliige girmesinden itibaren 01.07.2012 tarihinden Once

® Ozer Selici, Bor¢lar Kanununa Gore Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi,
Istanbul 1976, s. V-VI.
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yapilan sézlesmeler agisindan dahi derhal uygulama alam bulacaktir®. Ornegin eski
Kanun’da yan gideri 6deme borcunun ifa edilmemesi yasada acik¢a bir temerriit
sebebi sayillmamisti. Yeni donemde ise tam tersidir. Kiract TBK déneminde (eski
donemde yapilan kira sézlesmesine ragmen) yan gideri 6demez ise, kiraya veren
temerriide dayanarak fesih hakkini kullanmak istediginde temerriidiin varligini hakim
tayin ederken 6101 sayili Tiirk Borglar Kanununun Yirirligii ve Uygulama Sekli
Hakkinda Kanun m.1 ciimle IT uyarinca yeni Kanun’u dikkate alacaktir®. 6101 Sayili
Kanunun Gegici 2. maddesi uyarinca, bu Kanunun yiiriirliie girmesinden Once
TBK’nun 347. maddesinin birinci fikrasmnin son ciimlesinde ©ngoriilen kira
sozlesmelerinden 10 yillik uzama siiresi dolmamis olmakla birlikte geri kalan siire
bes yildan kisa olanlar hakkinda yiiriirliige girdigi tarihten itibaren bes yil, on yillik
uzama siiresi dolmus olanlar hakkinda da yiiriirliige girdigi tarihten itibaren 2 yil
sonra uygulanacag: 6ngériilmiistiir™. Yargitay’m konuya iliskin bir karar1 “TBK 'nin
347. maddesinin birinci fikrasinin son ciimlesinde ongoriilen kira sozlesmelerinden
on yullik uzama stiresi dolmamuis olmakla birlikte geri kalan siire bes yildan daha kisa
olanlar hakkinda yiiriirliige girdigi tarihten itibaren bes yil sonra uygulanacagi
ongortilmiistiir. Olayda 01.12.2004 tarihli kira sozlesmesi imzalanmis olup
sozlesmenin yenilenerek devam ettigi goriilmektedir. Bu durumda Kanun'un
yiiriirliige girdigi 01.07.2012 tarihinden itibaren bes yil sonra uygulanmasi
gerektiginden davamin 01.07.2017 tarihinden sonra agilmasi gerekmektedir”
seklindedir®. Yargitay’in baska bir karari, “kiralanan TBK 'nun konut ve ¢atili igyeri

kirast hiikiimlerine tabi olup, taraflar arasinda imzalanan 01.07.2004 baslangi¢

%2 [nceoglu, Cilt 11, s. 567; Acar, s. 12-14.

% Acar, s. 14.

8 “Davaci, dava dilekgesi ve 29/09/2014 keside tarihli ihtarnamede; konut ve ¢atili isyeri kiralari
hiikiimlerine tabi isyeri olarak kiraya verilen taginmazin kiraya verilmesinden itibaren on yil
gectiginden, on yillik uzama siiresi sonunda, bu siireyi izleyen uzama yuinin bitiminden en az ii¢ ay
bildiriminde bulundugunu belirterek kiralanamin tahliyesini istemistir. Davact dava dilekgesinde,
31/12/2002 tanzim, 01/01/2003 baslangi¢ tarihli ve bir yil siireli kira sozlesmesine dayanmistir.
Davali 01/01/2008 baslangi¢ tarihli ve ii¢ yil siireli kira s6zlesmesini ibraz ederek taraflar arasindaki
kira iligkisinin yenilendigini bu nedenle siire bitimi nedeniyle tahliye talep edilemeyecegini belirterek
davanin reddini savunmugtur. Bu durumda mahkemece 01/01/2008 baslangi¢ tarihli kira sozlesmesine
iliskin davacimin beyanlart alinarak 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nun 347/ maddesi sartlarinin
olusup olusmadigi degerlendirilerek sonucuna gore karar verilmesi gerekirken yazili sekilde davanin
kabuliine karar verilmesi dogru degildir’ (Y. 6. HD 09.05.2016 tarih E. 2015/10244, K. 2016/3728
sayili karari, Ahmet Cemal Ruhi/Canan Ruhi, Kira Hukuku, 1. Baski, Ankara 2016, s. 159-160).

%Y. 6. HD 23.11.2015 tarih E. 2015/7720, K. 2015/10254 sayil karar1, Ruhi/Ruhi, s. 490.
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tarihli bes yil siireli kira sozlesmesinin siiresi 01.07.2009 tarihinde sona erdiginden
bu tarihten sonra TBK 'nin 347/ maddesine gore kiraci tarafindan sézlesmenin
bitiminden en az 15 giin énce bildirimde bulunulmadig takdirde kira sozlesmesi ayni
sartlarda birer yil uzayarak on yillik uzama stiresi 01.07.2019 tarihinde sona

erecektir. Siiresinden once agilan davamin reddine karar verilmesi gerekir”

seklindedir®™.

Ayrica 6353 sayili Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararname Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun’un 53 iincii maddesine gore, kiracinin Tiirk Ticaret
Kanununda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizelkisileri
oldugu isyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354 tinci maddeleri 01/07/2012 tarihinden
itibaren 8 yil siireyle uygulanma267. Bu halde, kira sozlesmelerinde bu maddelerde
belirtilmis olan konulara iliskin olarak sozlesme serbestisi geregi kira sdzlesmesi
hiikiimleri tatbik olunur. Kira s6zlesmelerinde hiikiim olmayan hallerde miilga

Bor¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanir.

Hukuk sistemimizde kiracinin korunmasi®® temel ilke olarak kabul edilmistir.
Bunun sebebi olarak 6zellikle konut ihtiyacinin karsilanmasi ve konut bulmada
yasanan sikintilar gosterilmistir. Bununla birlikte ¢ok farkli bir bakis acis1 olarak
Anglo-Sakson Hukuk Sisteminde gelisen “hukuk ve ekonomi dgretisi”, so6zlesme
Ozgiirliigline ancak piyasanin aksadig: istisnai hallerde miidahale edilebilecegini ileri
stirmektedir. Buna gore, olagan sartlar altinda, neyin fayday: arttirdigi hususunda en
dogru bilgiye rasyonel bireyler sahiptir. Kanun koyucu, mahkeme veya idari bir
otorite, bu bilgiye sahip olmadigina gore, kisilerin irade serbestisine getirilen

kisitlamalarin refah1 azaltma riski yliksektir. Bu nedenle ancak s6zlesme 0zgiirligi

%0y, 6. HD 25.03.2015 tarih E. 2015/2318, K. 2015/2940 sayili karari, Ruhi/Ruhi, s. 1082.

%7 S5z konusu diizenlemeyi isabetsiz bulan goriis i¢in bakimz: Kog, Degerlendirme, s. 18; Once bes yil
olarak 6ngoriilen erteleme siiresi bu kez sekiz yil olarak éngoriilmiistiir (M. Turgut Oz, Yeni Bor¢lar
Kanununun Getirdigi Bashca Degisiklikler ve Yenilikler, 3. Bas, Istanbul 2012, s. 58- 59).

% Kiractyr koruyucu hiikiimlere daha gok yer verilmesi kanun koyucunun borglar hukuku alaninda
liberal diisiinceyi terk ettigi seklinde yorumlanmamalidir “ (Emre Gokyayla, Isyeri Kiralarina Iliskin
Sozlesmelerin Sona Ermesine Uygulanacak Hiikiimler, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi 2013, Y1l 4,
Say1 14, 5.149-170, s. 151).
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refah1 arttirmiyorsa, hukuki miidahale ekonomik ag¢idan mesru olabilir. Dolaysiyla

kira hukukunun getirdigi sinirlamalarin mesruiyeti tartisilabilir®.

B. Konunun Sinirlandiriimasi

Calismamizda TBK’nin iiriin kiras1 disinda kalan kira sozlesmesine iliskin
hiikiimlerindeki fesih sebepleri inceleme konusu yapilmistir. TBK’nin genel
hiikiimlerinde yer alan ve fesih imkani veren hiikiimler incelenmemistir. Ornegin
TBK m. 138°de diizenlenen uyarlamanin miimkiin olmamas: halinde fesih imkani™
calismamizda islenmemistir. Yine yanilma, aldatma, asir1 yararlanma gibi sézlesmeyi
sona erdirme etkisi olan sebepler tizerinde durulmamustir. Kira sdzlesmesini yenilik
doguran bir hak ile degil de yenilik doguran dava hakki ile sona erdirme imkani
veren ve 6570 sayili Kanun’dan alinarak diizenlenen tahliye sebepleri (gereksinim,
yeniden inga ve imar, iki hakh ihtar71...) de c¢alisma konumuzun disindadir.
Doktrinde ve uygulamada kabul edilen 6rnegin kiralananin zapti nedeniyle fesih gibi
TBK’da yer almayan fesih sebeplerine de deginilmemistir. TBK disindaki
kanunlarda diizenlenen fesih sebepleri de calisma alanimiz disindadir. Nihayet
taraflarin kira sdzlesmesinde kararlagtirdiklar1 s6zlesmesel (akdi) fesih sebepleri de

calisma alanimiza girmemektedir.

C. Amag ve Plan

Bu ¢alismanin temel amaci, uygulamada birbiriyle karistirilan “fesih sebepleri”
kavramu ile “tahliye sebepleri” kavrammin ayirt edilmesini saglamaktadir. Ileriki
konularda aciklandig: iizere Yargitay kararlarinda bu iki kavram bazen birbiri yerine
bazen de birlesik olarak “fesih ve tahliye” seklinde kullanilmaktadir. Doktrinde
ozellikle Burcuoglu bu durumu elestirmektedir. S6z konusu elestiriler géz Oniine

aliarak uygulamanin dogru bir sekilde gelisebilmesine katki saglama diisiincesi ile

% Kerem Cem Sanl, Kiraya Verenin On Yillik Uzama Siiresi Sonunda Bildirim lle Kira Sézlesmesini
Sona Erdirmesi: Hukuk Ve Ekonomi Perspektifi Agisindan Bir Inceleme, Legal Hukuk Dergisi, Y1l
2015, Cilt 13, Say1 151, s. 103-148, s. 142.

® Pinar Altinok Ormancy, Siirekli Borg Iliskilerinin Hakli Sebeple Feshi, Istanbul 2011, s. 1.

™ Yeni TBK da “ihtarname” yerine “yazili olarak bildirme” ifadesi kullamlmistir (Eyiip ipek, 6098
Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Ile Konut Ve Catili Isyeri Kiralarinda Tahlive Sebeplerine Iliskin
Getirilen Yenilikler, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi 2012, Y1l 25, Say1 102, s. 59-92, s. 75).

16



“6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerine Gore Kira Sozlesmesinin Feshi”

isimli bu ¢aligma yapilmstir.

Calismada oncelikle son derece teorik’ olan fesih konusunun ve kira
sozlesmesinin feshi ile ilgili “siirekli bor¢ iligkisi”, “yenilik doguran haklar”,
“Uiglincii kisiyi koruyucu etkili sézlesme teorisi” gibi kavramlar islenmistir. Bu
kavramlarin kira sozlesmesinin feshinin anlasilabilmesi ve 6zellikle tahliye ile fesih
arasindaki farkin anlagilabilmesi i¢in bilinmesi zorunludur. Siirekli bor¢ iliskisi
kavramini bilmeden burada neden “dénme” olamayacagi, satis sozlesmesindeki gibi
iade taleplerinde neden bulunulamayacagi asla anlasilamaz. Yenilik doguran hak ve
yenilik doguran dava kavramlar1 anlagilmadan tahliye ve fesih arasindaki fark

anlasilamaz.

Temel kavramlardan sonra kisaca kira sOzlesmesinin tanimi, unsurlart ve
tirlerinden bahsedilmistir. Daha sonra fesih sebepleri, kiralananin sonradan ayiph
hale gelmesi, kiracinin temerriidii, yasal fesih donemleri ve fesih bildirim siirelerine
uymak, énemli nedenler, kiracinin iflasi, kiracinin 6liimii olmak iizere yedi baslik
halinde genisce ele alinmistir. Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda on yillik uzama siniri
olmas1 nedeniyle yasal fesih donemlerine ve fesih bildirim siirelerine uyarak kira
s0zlesmesinin feshi ayrica iglemistir. Son boliimde ise feshin usulii, hiikiimleri ve

sonuglar1 tizerinde durulmustur.

2 “Hukukta en pratik sey teoridir’ maruf Isvigreli hukuk¢u Fritz Fleiner’in bu soziine tam bir kanaatle
istirak ederim. Filhakika salim bir tatbikat icin yetismede, hukuk mefhumlari ve hukuk prensipleri
hususunda vazih bir nazari anlayisa ulasmak asli mukaddem sarttir. Ruhsuz bir kanun pozitivizmin
biiyiik tehlikelerinden talebeyi korumak gayreti kitaba hakimdir. Bunun icin en miiessir vasitalar
hukuk tarihi ve hukuki mukayesedir: bu sebeple kitapta bir yandan cari prensipler imkan dairesinde
tarihi temellerine ircaa, 6biir yandan meriyette bulunan kanunnamenin prensiplerindeki hususiyet,
daima bagska hukuk nizamlariyle mukayeseler yapmak suretiyle, pratik fayda ve mahzurlart
zaviyesinden belirtilmege ¢alisilmaktad” (Andreas B. Schwarz, Bor¢lar Hukuku Dersleri, 1. Cilt,
Istanbul 1948, s. VII).
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Birinci Bolim

. KIRA SOZLESMESININ FESHINE iLISKIN TEMEL
KAVRAMLAR

A. Genel Olarak

Bir s6zlesmenin kurulmasinin iki énemli teorik sonucu vardir. ilki, sdzlesme
ile taraflar arasinda hukuki bir iliskinin dogmasidir ki, buna kurucu etki denir. Digeri,
taraflarin s6zlesme ile bagl olmasidir ki, buna bor¢ dogurucu etki denir. Sozlesme
ile kurulan hukuki iligkiyi sona erdirmek i¢in ya taraflar baslangictaki sézlesmenin
icerigini degistirmek veya etkilerini ortadan kaldirmak amaciyla sona erdirici yeni
bir sozlesme yaparlar, ya da taraflardan birine, sdzlesme veya kanunda yenilik
dogurucu bir islemle borcundan kurtulma imkani taninmistir. Boyle bir imkan da

0zel sartlara tabi donme veya fesih olarak karsimiza glkar73.

Kira sozlesmesinin feshi konusunun anlasilabilmesi i¢in bazi kavramlar
bilmek gerekmektedir. Konu teorik alt yapisi itibariyle son derece karmasiktir.
Konunun anlasilabilmesi i¢in oOncellikle festh ve donme kavramlarinda hangi
teorilerin benimsendigi bilinmelidir. Ciinkii 6zellikle donmenin hukuki niteligi ile
ilgili teoriler pratik sonuglari etkilemektedir. Fesih, yenilik doguran bir hak oldugu
icin yenilik doguran hak kavrami da konumuzu yakindan ilgilendirmektedir. Yenilik
doguran haklarin irade ile mi dava ile mi kullanilacag: tartismasi konumuz agisindan
bliylik 6nem arz etmektedir. Kira sozlesmesi, siirekli bor¢ iliskisi olarak kabul
edilmektedir. Siirekli borg iliskilerinin niteligini bilinmeden kira sozlesmesinde
donme igleminin neden yapilamayacag: anlagilamaz. Yine konut kiralarini yakindan
ilgilendiren bir teori ise tigiincii kisiyi koruyucu etkili s6zlesme teorisidir. Bu teorinin
konut ve catili igyeri kiralar1 acisindan 6nemli sonuglar1 vardir. Son olarak kamu
hukuku kaynakli kanunlarda yer alan veya eski hukukumuza dayanan fakat
giiniimiizde kira hukuku alaninda sik¢a kullanilan kavramlarin bazilarinin bilinmesi

hatta tarihi temellerine vakif olunmasi da konun anlasilmasi acisindan bir

& Tercier/Pichonnaz/Develioglu, s.75-76.
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zorunluluktur. Bu baglamada 6zellikle tahliye, ecri misil, fuzuli sagil’* kavramlarina

deginilmelidir.
B. Fesih

1. Genel Olarak

Gilinlik hayatta “fesh” kelimesinin kullanimi ¢ok sinirhidir. Giinliik hayatta
genellikle “gegersiz kilma” anlaminda kullanilmaktadir. Bu kullanimdan
gecersizligin  bastan beri mi oldugu yoksa sonradan mi1 meydana geldigi
anlagilamamaktadir. S6zliik anlami itibariyle “fesh”, bozmak, dagitmak, hiikiimden
diisiirmek, yiiriirlikten kaldirmak, iptal etmek anlamalarina gelmektedir’. Sozliikte
“fesh” ve “fesih” kelimeleri iki ayri anlamda gosterilmektedir. Yukarida “fesh”
kelimesinin anlamlart belirtildi. “Fesith” kelimesi ise sozlikte genis ve agik
anlamlarma gelen bir s6zciik olarak belirtilmektedir’®. Oysa bugiin “fesih” kelimesi,

giinliik hayatta da bilim diinyasinda da bu anlamu ile kullanilmamaktadir.

Hukuk biliminde bir terim olarak “fesih”, siirekli bir borg iliskisini ileriye etkili
olarak sona erdiren bozucu yenilik doguran, varmasi gerekli tek tarafli bir irade

beyan1d1r77. Borg iliskisinin sona ermesi ile borcun sona ermesi farklidir. Fesih

™ Fuzuli sagil kavramun “haksiz isgalci” olarak ifade etmek miimkiindiir. Ancak Yargitay “fuzuli sagil”
kavramimi  kullanmaktadir.  “Sézlesmede kira siiresinin  uzatildigina iliskin -~ bir  hiikiim
bulunmamaktadir. Bu durumda, kiralananin davaliya ihale ile kiraya verildiginin kabulii gerekir. Bu
nedenle, esasin 2886 sayili Kanun'un 75. maddesi geregince fuzuli sagil duruma diisen davalinin
tahliyesine karar vermek gerekirken, yazili sekilde davanin reddine karar verilmesi dogru degildir”
(Y. HGK 09.03.2016 tarihli ve E. 2014/6-787, K. 2016/306 sayil1 karari, Ruhi/Ruhi, s. 268)

™ Ejder Yimaz, Hukuk Sozligii, 4. Basi, Ankara 2010, s. 241; Derya ORS/ Hicabi Kirlangig /
Ahmet Eryiiksel, Osmanlica Tiirk¢e Sozliik, 1. Basim, Ankara 2003, s. 130.

’® Ors/Kirlangic/Eryiiksel, s. 130.

" Rona Serozan, Sézlesmeden Dénme, 2. Baski, Istanbul 2007 (Serozan, Donme), s. 115; Fikret
Eren, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Hazirlanmig Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 14.
Baski, Ankara 2012 (Eren, Genel), s. 1259; Haliik Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri,
Cilt 172, 3. Basi, Ankara 1985, s. 200; Altinok Ormanci, S. 172; Seli¢i, s. 115; Vedat Buz, Yenilik
Doguran Haklar, Ankara 2005, s. 330; H. Tamer inal, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Goére
Borca Aykirilik Dénme Ve Fesih, 3. Basi, Ankara 2013, s. 53; M. Kemal Oguzman/Turgut Oz,
Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Goére Giincellenip
Genisletilmis 9. Basi, Istanbul 2011, s. 557; Fikret Eren, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara
2014 (Eren, 0zel), S. 404; Ahmet M. Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 19. Basi, Ankara
2015, s5.753-754; Fesih kavramimi iptal kavramiyla 6zdeslestiren bir kullanim i¢in bakimiz Safa
Reisoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 22. Bas, Istanbul 2011, s. 145; Pierre Tercier/Pascal
Pichonnaz/H. Murat Develioglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 1. Baski, Istanbul 2016, s. 452;
Herdem Belen, 6098 Sayili Bor¢lar Kanunu Genel Hiikiimler Kisa Serh, Istanbul 2014, s. 307-310.
Fesih kavramimin yanlis kullanimina dair bir 6rnek : “Kira sozlesmesi taraflarimin ortak iradesi ile
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sadece bir borcu degil, borg iliskisini sona erdiren bir islemdir’®. Bazi haklar alacaga
degil, bir borg iliskisine taraf olmaya baghdir. Bir kira iligskisinde kiraya verenin
fesih hakki borg iliskisine baglidir. Kiraya veren bu iliskiden dogan kira bedeli
alacagini bagkasina temlik etmis olsa dahi, kira akdini feshetme hakki alacaga degil,
borg iligkisine bagl oldugundan kendisinde kalir; temlikle beraber alacagi devralan
kisiye geg:mez79. Stirekli borg iligkilerinin feshi sonucu olusan iade yilikiimliiliikleri
ikincil edim yﬁkﬁmlﬁlﬁkleridirso. Kira gibi siirekli borg iliskilerinde sonradan
atilacak adimlara dayanak olusturan temel islemlerde, gecmise etkili hiikiimsiizliik

yaptirimlarinin devre dis1 birakilmasi da hukuki giivenlik diisiincesine dayan1r81.

Taraflardan birinin s6zlesmeye aykir1 davranmasi durumda hukuk diizeni kars1
tarafa iki imkéan sunar. Bunlardan ilki tazminat, digeri de sozlesmeden kurtarmaktir®,
Sozlesmeden kurtulmak, sézlesmenin hukuki niteligine ve somut olayin sartlarina
gore degisik hukuki islemlerle gerceklesir. Bu islem kimi zaman iptal, donme, fesih
gibi tek tarafli bir irada beyanidir, kimi zaman bir dava yoluyla sézlesmenin sona
erdirilmesidir. Sozlesmeye aykirilik halinde akla ilk gelen yaptirim tazminattir.
Bununla birlikte 6yle durumlar vardir ki, magdur olan taraf icin sdézlesmeden
kurtulmak tazminat almaktan ¢ok daha &nemlidir. Iste fesih, sozlesmeye aykiri bir
davraniga maruz kalan ve magdur olan tarafin tek tarafli olarak sozlesmeyi
bozabilmesidir. Bu sozlesme hukukunda c¢ok biiyiik bir yetkidir. Ciinkii sézlesme
hukuku “ahde vefa (séze baghlik)” ilkesi iizerine kuruludur. Dolaysiyla taraflarin
verdikleri s6ze bagl kalmalar1 ve sdzlesmeyi devam ettirmeleri esastir. Karsi tarafin

rizas1 olmadikga tek tarafli olarak sozlesmeyi bozmak kural olarak miimkiin degildir.

feshedilmedikce veya mahkeme karart ile ortadan kaldirilmadik¢a gegerliligini korur” (Y. 6. HD

E.2014/1210, K. 2014/1671 sayili ve 17.02.2014 tarihli karar, Ceran, s. 228).

® Schwarz, Bor¢lar, s. 67; Eren, Genel, s. 1259; Giilsah Sinem Aydin, Kira Sozlesmesinin Genel

Hiikiimlere Géore Sona Ermesi, 1. Basky, Istanbul 2013, s. 88;

I Oguzman/Barlas, s. 170, p. 589.

8 Ryiip ipek, Edime Uygun Ifa Kurali Ve Bu Kuralin Ihlaline Baglanan Hukuki Sonuglar, Istanbul
2016, s. 50; Sozlesmenin feshi sonucu meydana gelen tazminat ve iade talepleri ikincil edim
yiikiimliiliikleridir (ipek, s. 50).

8 Rona Serozan, Hukukta Yéntem, istanbul 2015, s. 65.

8 gchwarz, Fesih, s. 759; inal, s. 484. Ingiliz hukukunda fesih kavrami, sart kavramina
baglanmaktadir. Ingiliz hukukunda sart kavrami ¢ok genis bir sekilde tanimlanmaktadir Aydin
Aybay, Ingiliz Hukukunda Tasinmaz Kirast ve Kiracilarin Korunmast Sorunu, Istanbul 1975, s. 126.
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Fesih, bu kuralin bir istisnasidir. Genel kural genis, istisnalar dar yorumlanir. Bu

nedenle fesih imkanlarini ele alirken genis yorumlardan kagmilmalidir.

Kira sozlesmesinde taraflarin asli edim ylkiimliiliiklerini ihlal etmeleri s6z
konusu olabilecegi gibi yan edim ytkiimliliiklerini ihlal etmeleri de s6z konusu
olabilir. Yan edim yiikiimliiliikleri kanundan, s6zlesmeden ve diiriistliik kuralindan
(giiven ilkesinden) dogabilir®. Kira sdzlesmelerine iliskin TBK m. 315, 316, 317 ve
319 da diizenlenen yiikiimliiliikler kanundan dogan yan edim yiikiimliiliikleridir®.
Yan edim yiikiimliiliikleri hangi kaynaktan dogarsa dogsun bagimsiz bir edim
davasina konu edilebilecekleri kabul edilmektedir®. Doktrinde tam iki tarafa borg
yiikleyen s6zlesmelerde yan edim yiikiimlerinin ihlalinin, alacakliya TBK m. 125
geregince sozlesmeden donme yetkisi vermeyecegi ifade edilmektedir®. Buradan

hareketle feshinde miimkiin olmayacagi diisiiniilebilir.

2. Feshin Hukuki Niteligi

Fesih hakkinin tasarruf islemi®” niteliginde olup olmadigi konusunda farkli
goriisler vardir®. Bir goriise gore; fesih ayni zamanda bir tasarruf islemidir. Siirekli
borg iligkisi lizerine dogrudan dogruya etki yaparak, iliskiyi sona erdirmektedir.
Fesih beyaninda bulunanin tasarruf yetkisine haiz olmasi gerekir. Gegerli fesih
beyanin hukuki sonu¢ dogurmasi karsi tarafin kabuliine bagh degildir. Feshin sarta
baglanmast da kural olarak miimkiin degildir, yeterki fesih aciklik ve belirlilik
ilkesini zedelemeyecek bir sarta baglanmig olsun®. Diger bir goriise gore ise yenilik
doguran bir hak olarak fesih, her zaman islemi yapan kisinin malvarliginda bir
azalmaya yol agarken, karsi tarafin malvarligina bir artisa yol agcmaz, hatta cogu

zaman kars1 tarafin hukuk alaninda yiik olmayacak miidahalelerde bulunur. Bu

% Eren, Genel, s. 34.

 Eren, Genel, s. 35; Ipek, s. 60.

% Eren, Genel, s. 34-37.

% jpek, s. 58.

8 “Bir hakki veya hukuki iliskiyi dogrudan dogruya etkileyen, onu diger tarafa geciren, icerigini
smrlayan, degistiren veya ortadan kaldiran isleme, tasarruf islemi denir” (Eren, Genel, s. 173);
“Taraflarini veya taraflardan en az birisini bor¢ altina sokan iglemlere bor¢landirici islem; bir hakka
dogrudan etkide bulunan, yani bir hakki degistiren, simirlayan, baskasina gegiren veya sona erdiren
(miilkiyetin nakli, alacagin devri, ibra gibi) tasarruf islemi denir” (Haluk Nomer, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler, Gozden Gegirilmis 13.Basi, Istanbul 2013, s. 27).

8 Altinok Ormancl, S. 173.

% Selici, 5. 116-117.
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nedenle, fesih hakkiin kullanilmasi bir tasarruf islemi olarak nitelendirilemez.
Bagka bir goriise gore ise, fesih hakkinin kullanilmasi, hukuki iliskiyi etkilemesi
nedeniyle genis anlamda tasarruf islemi niteligindedir. Ancak yenilik doguran hukuki
islemin tasarruf islemi olarak kabul edilebilmesi i¢in islemin, islemi yapan tarafa ait
bir hukuki iligkiyi ve yenilik doguran hakkin kendisi digindaki bir hakk: etkilemesi
gerekir™.

3. Olagan Fesih — Olaganiistii Fesih Ayrim

Fesih, olagan fesih-olaganiistii fesih olmak tizere ikiye ayrilir. Olagan fesihte
sozlesmeye dayali iliski, fesih beyan1 muhataba ulastiktan belirli bir siire gectikten
sonra ortadan kalkar. Bu sebeple, olagan feshe “siireli fesih” de denilmektedir.
Olaganiistii feshe de sozlesmeyi derhal sona erdirdigi icin “siresiz fesih”
denilmektedir®®. Fakat 6098 sayili TBK’nin kira s6zlesmesine iligkin hiikiimlerinde
olaganiistii fesihte bildirim siirelerine baglanmistir. Kanun koyucu kiractyr koruma

amaciyla genel teoriden sapmustir.

Olagan fesih, kullanilmasi salt bireyin iradesine birakilmis olan bir fesihtir.
Olaganiistii fesih ise, bireyin iradesinden baska bir de hakl1 sebep veya 6zel ifa engeli
olgusunu da kapsayan fesihtir®®, Bagka bir ifade ile taraflarin her birine tanman tek
tarafli bir beyanla belirsiz siireli® siirekli borg iliskisini sona erdirme imkanmna

“olagan fesih”, siirekli borg iligkisinin normal seyrinde olagan olmayan bir sebebin

% Tasarruf yetkisinin ayr1 bir hak olup olmadig1 (6rnegin miilkiyet hakkini devir yetkisi, ayr1 bir hak
mudir, devredilen milkiyet hakkinin bir pargast midir?) tartigmasi igin bakimz: Buz, s. 77-80; Tasarruf
islemi degildir. Ciinkii kiralanan {izerindeki hak, kira stzlesmesinden etkilenmemektedir (Schwarz,
Bor¢lar, s. 163).

%! Giilsah Vardar Hamamcioglu, Medeni Hukuk 'ta Tasarruf Islemi Kavrami, 1. Bask, Istanbul 2014,
s. 38.

% Eren, Genel, s. 1260. Bir kanal ile yapimci arasinda imzalanan dizi film sézlesmesinde, Kanal’in bir
bdliim dnceden haber vererek sebep gostermeksizin fesih hakkina (serbest fesih hakki) sahip oldugu
kararlastirilmis, verilen bilimsel hukuki miitalaada s6zlesmedeki bu serbest fesih hakki, olagan fesih
(siireli fesih) olarak nitelendirilmistir. Bu hukuki miitalaa igin bakiniz: ilhan Helvaci, Hukuki
Miitalaalar, 4. Miitalaa, S6zlesmenin Feshi, 1. Baski, Istanbul 2010, s. 49-81.

% Serozan, Donme, s. 116; Buz, s. 330.

% Asgari siireli kira sdzlesmelerinde asgari siire ierisinde 6nemli nedenle olaganiistii fesih miimkiindiir
(Aydin, s. 59).
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ortaya cikmasi ile iligkinin sona erdirilmesi hakkina ise “olaganiistii fesih”

denilmektedir®.

Olagan fesih, taraflara belirsiz siirede siirekli borg iliskisini zaman iginde
sinirlandirabilmeleri, borg¢ iligkisinin sonsuz hale gelmesini Onlemeleri igin
taninmustir. Halbuki olaganiistii fesih ifay1 bozan sebepler dolayisiyla borg iliskisinin
sona erdirilmesini saglayan bir imkandir®. Olagan fesih, ifa edilmekte olan, ifa
stiresi belirsiz bir siirekli borg iligkisini, taraflardan her birinin bir sebebe dayanmaya
gerek olmaksizin tek tarafli, yoneltilmesi gerekli bir irade beyani ile ileriye etkili
olarak sona erdirmesidir®’. Kural olarak olagan fesih sadece belirsiz siireli borg
iligkilerinde miimkiindiir; buna karsin belirli siireli s6zlesmeler olagan fesih yoluyla
sona erdirilemez®. Bununla birlikte kanun koyucu kira sozlesmelerinde ozel
hiikiimler sevk etmistir. 818 sayili BK’daki “feshi ihbar” ile ve 6098 sayili TBK’daki
“fesih  bildirimi” ile sona erme diizenlemeleri de birer “olagan fesih”
diizenlemesidir®. Feshi bildirme kars1 tarafa ulasmasi gerekli, yenilik dogurucu, tek
tarafli irade beyanlarindandir. Karsi tarafin bu beyan1 kabul etmemesi, itirazda
bulunmasi, kanuni sartlara uygun olarak yapilmig beyanin hiikkmiinii meydana

getirmesine engel olmaz'®.

Kira sozlesmesi baglaminda olagan fesih ile olaganiistii fesih arasindaki temel
farkliliklardan birincisi, olagan fesih kural olarak sadece belirsiz siireli s6zlesmelerde
olur. Oysa olaganiistii fesih hem belirsiz siireli hem de belirli siireli sézlesmelerde
s6z konusu olur. Olagan feshin gegerli bir sebebinin bulunmasi zorunlu degildir, oysa
olaganiistii fesih yolunu kullanabilmek igin gegerli bir sebebe dayanmak gerekir.
Olaganiistii fesih sebeplerinde emredicilik karakteri daha agir basmaktadir. Ayrica

olagan fesih bildiriminin kars1 tarafa siire vermeden yapilmasi miimkiin degildir.

% Selii, s. 112; Buz, s. 330.

% Seligi, s. 112; Altinok Ormanci, s. 172.
o7 Seligi, s. 132; Altinok Ormanc, s. 90.
% Altinok Ormanci, S. 79.

% Seligi, s. 133.

199 Tandogan, Cilt 1/2, s. 200.
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Halbuki, olaganiistii fesih diizenlemelerinde istisnaen de olsa siire vermeden derhal

fesih imkan1 meveuttur'®:,

4. Feshin Hiikiimleri

Kural olarak olagan fesihle feshedilebilen siirekli borg iliskileri belirsiz stireli
stirekli borg iliskileridir. Bu sonug¢ olagan feshin, taraflarin ifa siiresini belirleyerek,
iliskiyi zaman i¢inde sinirlamak suretiyle sona ermesini 6ngérmedikleri hallerde, tek
tarafli olarak iliskiyi zaman iginde sinirlayarak ayni gorevi ifa etmesi diiglincesine
daha uygundur'®. Olagan fesih bu sézlesmelerde sézlesmeyi tamamlayici bir sona
erdirme diizenidir'®, Olagan fesihte sebep gdsterme zorunlulugunun olmamas:*®*
fesih hakkinin kotliye kullanilmasina ve istismar edilmesine kap1 aralamaktadir. Bu
nedenle TBK bircok sozlesme tipinde olagan fesih hakkinin kullanimma birtakim
sinirlamalar getirmistir. Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde en belirgin
sinirlamalar, kiraya verenin on yil fesih hakkini kullanamamasi ve taraflardan biri
fesih hakkini kullanirken bazi siire ve usullere uymak zorunda olmasidir. Gergekten
konut ve catili igyeri kira sozlesmelerinde kiraya veren on yil so6zlesmeyi feshetme

105

hakkina sahip degildir . Yine kira sozlesmelerinde fesih hakkini kullanimi fesih

donemleri ve fesih bildirim stirelerine uyularak yapilmak zorundadir.

Genel olarak biitiin = siirekli bor¢ iligkilerinin olagan fesihle sona
erdirilmelerinin s diriistliik kuralidir'®. Somut bir olayda olagan fesih hakkinin
kullantmimin hakkin kétiiye kullanilmasi oldugunu belirleyebilmek icin farkli
oOl¢iitler kullanilabilir. Birincisi, sirf kars tarafa zarar vermek kasti ile yapilan fesih
bildirimi hakkin kétiiye kullanilmasi kabul edilebilir. Ikincisi, kaginmas1 gereken bir
durumdan kaginmayarak yani ihmal ile yapilan fesih bildirimleri hakkin kotiye

kullanilmast sayilabilir. Ugiinciisii kira iligkisini sona erdirmek i¢in hakl1 bir menfaati

lo1 Aydin, s. 125-128.

12 Seligi, s. 136.

103 Seligi, s. 140.

104 T iberal hukuk anlayisindaki kisisel o6zgiirliik ilkesi ile siirekli borg iligkisindeki istikrar unsuru
arasindaki dengeyi kurma ¢abasina dayanmaktadir (Seligi, S. 146).

% Dogan, s. 56; “Kiraya veren, ancak belirli sabit olgular ortaya ¢ikarsa, kiraciya karsi, kira iliskisini
sona erdirebilmek icin tahliye davasi —kirayr sona erdirme davasi — ag¢mak imkani
tamnmustir ... Giidiilen amag kira iliskisinin varligini korumasini saglamak igin kiraya verenin fesih
hakkinin bertaraf edilmesidir” (Seligi, s. 147).

106 Seligi, s. 148; Altinok Ormanci, S. 93.
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bulunmadan yapilan fesih bildirimi hakkin kétiiye kullanilmas: sayilabilir'®’. Fesih
hakkinin amacindan saptirilmasit o hakkin kotiiye kullanilmasidir. Fesih hakkinin
kotiiye kullanildigi belirlenirse, bunun hukuki sonucu fesih hakkiin hukuken
korunmamasidir'™®, Taraflarca ongoriilemeyen bazi sebeplerin ortaya ¢ikmasi halinde
stirekli borg iliskisinin devamini beklemek diiriistliik kuralina aykir1 olabilir. Boyle
durumlarda stirekli borg iliskisini sona erdirmek olaganiistii fesih ile miimkiin
olmaktadir. Olaganiistii fesih, icrasmna baglanmis stirekli borg iligkilerinde ifa

U, : 109
engellerinin ileri siirlilmesine yaramaktadir™".

Olaganiistii feshin gegerliligi fesih sebebini teskil eden bu olgunun varligina
baglidir. Fesih sebebinin yetersiz oldugu hallerde olaganiistii fesih kendiliginden
gecersizdir. Fesih sebebinin var olup olmadigi konusundaki bir ihtilaf durumunda ise
tespit davasi agmak gerekirllo. Ozellikle olaganiistii fesih i¢in gerekli olan hakli
sebebin varligi siipheli oldugu hallerde cogu zaman muhatap mahkemeye basvurarak
bir tespit davasi ile hakime, sebebin varligi veya yeterliligini kontrol ettirir'™’,
Istisnaen haks1z/sebepsiz feshe izin verilen fakat bu durumda fesihte bulunanin kars
tarafin olumlu zararimi tazminini 6ngdren hiikiimlerde vardir. Eser sozlesmesine
iliskin TBK m. 484 buna érnek gosterilebilir'*?, Kiraya veren de kira sdzlesmesini
yaptiktan sonra haksiz fesihte bulunabilir. Kiraya verenin sartlar1 olusmadig1 halde
yapacagi fesih beyani higbir sonug dogurmayacaktlrll3. Cilinkii kira sozlesmesi
devam ederken kiralanan kiracinin zilyetligindedir. Kiraya verenin 6zellikle konut ve
catilt isyeri kiralarinda kiralanani geri alabilmesi icin tahliye davasi agmasi gerekir.
Haksiz fesihte bulundugu i¢in de dava kazanamayacak ve kiraciy1 ¢ikaramayacaktir.

Diger kira sozlesmelerinde de zilyetligin iadesi i¢in bagvuracagi hukuki yollardan bir

107 Aydin, s. 110.

108 Aydin, s. 111; Fesih hakkinin korunmamasi iki sekilde gerceklesebilir. Birincisi feshin sézlesmeyi
sona erdirmediginin kabul edilmesi seklinde olur. ikincisi feshi gegerli sayip sdzlesmenin sona
erdigini kabul etmek ve fakat fesih hakkini kotiiye kullanana karsi diger tarafa tazminat hakki vermek
seklinde olur (Selici, s. 149-150).

199 Seligi, s. 157.

10 Seligi, s. 158; inceoglu, Cilt 11, s. 188.

' Feshin dava yolu ile kullanilmas: gerekiyorsa yenilik doguran dava s6z konusu olur (Seligi, S. 156).
Acar, feshin gecerli fakat haksiz olmasindan bahsetmektedir (Acar, s. 251).

"2 Oguzman/Oz, Cilt I, s. 510. Tarihi gelisim baghg altinda Roma hukukunda feshin haksiz/sebepsiz
olsa bile sozlesmeyi sona erdirdigi ve fakat karsi tarafa tazminat isteme hakki verdiginden
bahsedilmistir.

Binceoglu, Cilt I1, 5. 188; Oguzman/Oz, s. 510.
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sonug elde edemeyecektir. Zira fesih haksizdir. Kira sézlesmesi devam etmektedir.
Bununla birlikte kira sdzlesmesi yapilmis ve fakat kiralanan heniiz kiraciya teslim
edilmeden kira s6zlesmesi haksiz olarak feshedilmisse, kiracinin aynen ifa davasi**

agmasi gerekir.

Altinok Ormanci’ya gore, kural haksiz feshin s6zlesmeyi sona erdirmemesidir.
Bu kuralin istisnalar1 (TTK’da acente sdzlesmesi hiikiimleri, Is Kanundaki
diizenlemeler) vardir. Haksiz feshin sdzlesmeyi sona erdirmesi yoniindeki istisnanin
genellestirilerek, diger sozlesmelere de uygulanmasi, mimkiin degildir. Aksi
takdirde siirekli borg iligkileri, temelinde hakli bir sebep olmaksizin keyfi bir sekilde
sona erdirebilecek ve hukuk sistemimize hakim olan vefa ilkesi, bundan biiyiik
Olciide zarar gorecektir. Bununla birlikte haksiz feshin tahvil edilerek, olagan fesih
siiresinin sonunda s6zlesmeyi sona erdireceginin kabulii gerekir'®®. Buz’a gore;
gecersiz yenilik dogurucu bir beyanin tahvili i¢in, taraflarin bu yonde farazi
iradelerinin mevcudiyeti ve yedek hukuki islemin, gegersiz isleme oranla taraflar
aleyhine daha fazla bir yiikiimliilik dogurmamasi gerekir''®. Yargitay’in yeni tarihli
bir karar1, “davali kiraya verenin kira bedelinin édenmemesinden dolayir TBK 'nun
315. maddesindeki siirelere riayet etmeden sozlesmeyi feshetmesi dogru degildir. O

nedenle fesih gecersiz olup sozlesme gegerliligini korumaktadir” seklindedir®"’.

Fesih bildirimi, gergeklesmesi siipheli bir olaya bagli olarak yapilmamalidir.
Bununla beraber karsi tarafin iradesine bagl bir sarta tabi bir feshi bildirme gecerli

olur*®®,

1 Tirk-Isvigre hukukunda borca aykirihk halinde ifa miimkiin oldugu siirece aynen ifa esas
almmaktadir. Bazi hukuk sistemleri ise tazminati esas almaktadir. Aynen ifa talebinin esas alindigi
tipik 6rneklerden biri bor¢lunun temerridiidiir. Borglu borcunu ifa etmediginde, bor¢luyu bir seyi
vermeye, bir isi yapmaya veya yapmamaya mahkum eden dava ifa (eda) davasidir. Ifa davasi kural
olarak her tiirlii borcun ifas1 i¢in agilabilir. Hukukumuzda ifa miimkiin oldugu siirece kural olarak
alacaklinin tazminat talep etme veya sozlesmeden donme hakki bulunmamaktadir. Bor¢lunun ifaya
zorlanabilmesi igin alacaklinin bor¢lu aleyhine ifa davasi acarak onu ifaya mahkum ettirmesi
gerekmektedir. Ifa davas1 sonucunda borglu borcunu ifa etmekten kagcinmaya devam ederse, alacakli
elindeki ilam ile cebri icra yoluna bagvurmak suretiyle ifanin gerceklestirilmesini saglayacaktir.
(Bakiniz: Basak Basoglu, Tiirk Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta Aynen Ifa Talebi, 1. Bask,
Istanbul, Eyliil 2012, s. 70-73).

15 Altinok Ormancy, S. 272.

18 \Vedat Buz, Yenilik Doguran Haklar, Ankara 2005, s. 493.

Y. 6. HD 25.01.2016 tarih E. 2015/8524, K. 2016/293 sayili karar1, Ruhi/Ruhi, s. 383.

18 Tandogan, Cilt 1/2, s. 200.
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Is hukukunda gecersiz fesih ve haksiz fesih kavramlar1 kullanilmaktadir.
Gegersiz fesih ile cogunlukla fesih usuliine (prosediiriine) uyulmamasi; haksiz fesih
ile, fesih i¢in gosterilen sebebin sézlesme iliskisini ¢ekilmez hale getirecek derecede
yogun olmamasi kastedilmektedir. Fesih gegersiz kabul edildiginde is sézlesmesi
aynen devam ederken, is giivencesi kapsaminda olmayan isgilerin sdzlesmenin
haksiz feshi halinde is sozlesmesi sona ermektedir. Yani haksiz fesih, gecerli bir

119 Ancak bu kriterler dikkate alinsa da,

fesih gibi is s6zlesmesini sona erdirmektedir
hakli neden-gegerli neden ayriminin sinirinin kesin olgiilerle c¢izilmesi miimkiin
degildir'®®. Ayrica is hukukunda gegersiz fesih kavramu ile borclar hukukundaki
gegersizlik tiirlerinden birinin kastedilmedigi, nitekim gegersiz feshin hukuki niteligi
itibariyle borclar hukukundaki gecersizlik tiirlerinden her hangi birine tam olarak

uymadigi ifade edilmektedir'?’.

Yeterli bir fesih sebebinin yoklugu nedeni ile gegersiz bir olaganiistii feshin,
tahvil yolu ile olagan fesih olarak yorumlanmasi miimkiindiir. Fakat bu yorumun
yapilabilmesi i¢in beyan sahibinin olaganiistii feshin gegersizligini bilmis olsa idi,
olagan fesih yoluna gideceginin kabul edilebilecegi bir durumun varlig gerekirlzz.
Fesih sebebinin, fesih beyani ile muhataba bildirilmesi gerekip gerekmedigi
tartismali bir konudur. Seli¢i’ne gore; fesih sebebini bildirme zorunlulugunun
dogabilmesi i¢in kanunda ya da s6zlesmede bir hiikiim bulunmali veya bildirmemek
diiriistliik kuralima aykirilik teskil etmelidir, degilse fesih sebebini bildirme
zorunlulugu yoktur'?®, Altinok Ormanci’ya gore; sebep gosterilmeksizin fesih
beyaninda bulunuldugu takdirde, feshin haksiz oldugu sonucuna varilmasi, kanun
koyucunun amacin1 asar. Bu nedenle amaca gore yorum yapmali, muhatabin
gerekcenin  bildirilmedigi yoniindeki itiraz1 karsisinda, feshedenin gerekce
gostermesi (eger hakli sebep olarak degerlendirilebilecek bir olgu mevcutsa), hakl

124

sebeple feshin kabulii i¢in yeterli olmalidir™™". Buz’a gore; yenilik doguran hak

19 Eda Manav, Is Hukukunda Gecersiz Fesih ve Gegersiz Feshin Hiikiim ve Sonuclart, Ankara 2009, s.
183-204.

120 Manav, s. 417.

121 Manav, s. 419.

122 Seligi, s. 159.

123 Selici, 5. 162-163.

124 Altinok Ormanci, s. 180.
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kullaniminin gegerli olabilmesi i¢in, yenilik dogurucu beyanin sebebi de ihtiva
etmesi sart degildir. Ancak muhatabin talebi iizerine, hak sahibinin ilgili sebepleri

aciklamasi gerekirm.

Kanunen hakli sebebe dayanarak olaganiistii fesih hakki taninan hiikiimler
emredici hiikiimlerdir. Bu nedenle taraflarca sozlesmede fesih sebebi olmayacagi
kararlastirilan bir olgu, somut objektif sartlara gore, bir tarafin sézlesmeye bagh
tutulmasini ¢ekilmez hale getirmisse, taraflarin anlasmasina ragmen, olaganiistii feshi
hakli kilabilir. Buna karsilik olaganiistii feshi genisleterek kararlastirilan bazi
olgulara hakli sebep niteligi kazandirilmasi ve bunlarin vukuu halinde olaganiistii

feshe gidilebileceginin éngoriilmesi miimkiindiir'?®.

5. Sozlesmeden Donme Kavramindan Ayirt Edilmesi

“Fesih” ile ¢ok karistirilan bir yenilik dogurucu hak “dénme” dir'?’. Fesih
hakkinin ileriye etkili, donme ise geriye etkili olarak kabul edilmektedir. Fesih
stirekli borg iliskilerinde, donme ise ani edimli bor¢ iligkilerinde glindeme
gelebilir?®, Genel kabul bu sekilde olmakla birlikte farkli goriis ve elestiriler de
meveuttur'?®. Ozellikle “dénmenin bor¢ iliskisini sona erdirip iade borcu mu
dogurdugu yoksa borc iligkisini sona erdirmeyip bir tasfiye iligkisine mi
dontstiirdiigii tartlsllmaktadlrl?’o.Tartlsmanln en Onemli sonucu ise donmeden sonra
giindeme gelecek olan iade (geri verme) talebinin sebepsiz zenginlesmeye mi, yoksa
s6zlesme mi dayandirilacagidir. Ozellikle zamanasimi ve ispat yiikii agisindan bu iki

kurum arasinda ciddi farkliliklar vardir. Sebepsiz zenginlesmede zamanagimu iki yil,

% Buz, s. 492.

126 Seligi, s. 164-165.

27 Roma ve pandekt hukuklarinda bugiinkii anlamiyla bir donme kavrami bulunmamakta idi. Bugiinkii
anlamiyla donme kavramina ancak 19. yiizyilda rastlanmaktadir (Vedat Buz, Bor¢lunun
Temerriidiinde Sozlesmeden Donme, Ankara 1998, (Buz, Donme), s. 325).

128 Donme sonucu giindeme gelen iade talebi ile fesih sonucu meydana gelen iade borcu birbirinden
fakli olgulardir. Fesih sonucu meydana gelen iade yiikiimliiliigii feshin degil, sona eren s6zlesmenin
sonucudur [Rona Serozan (Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci), Bor¢lar Hukuku Genel
Boliim Ifa Ifa Engelleri Haksiz Zenginlesme, Ugiincii Cilt, Gézden Gegirilip Genisletilmis 6. Basi,
Istanbul 2014, s. 236, p.17].

129 Serozan, Donme, S. 120-121; Seli¢i, s. 208; Tiirk hukukunda tam olarak yerlesmemis olmakla
birlikte sdzlesmeyi ge¢mise etkili olarak sona erdirme hakki i¢in “sézlesmeden donme”, sozlesmeyi
ileriye etkili olarak sona erdirme hakki igin “fesih” deyimleri kullanilmaktadir (Oguzman/Oz, s.
506).

130 Seligi, s. 210; Buz, Dénme, s. 326.
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sOzlesmeye dayali taleplerde on yildir. Sebepsiz zenginlesme davasinda ispat yiikii
davacida, sozlesmeye aykiriliga dayali davalarda ise ozellikle kusuru ispat yiikii
davalidadir. Sozlesmeye aykiri davrandigi iddias1 karsisinda davali kusursuz
oldugunu ispat etmelidir.

Kira sdzlesmesinin fesih bildirimi ile sona ermesi, kira sézlesmesinin ikale*

sozlesmesi ile sona ermesinden farklidir. Bu noktada batil bir fesih bildirimi
karsisinda susmak, bir ikale sozlesmesine varlik vermez. Ancak kiraya verenin
gecersiz, 6rnegin fesih bildirimi siiresine uyulmaksizin yaptigi fesih bildirimi sonrast,
kirac1 kiralanan1 derhal bosalttigi takdirde bir ikale sézlesmesinin varligi kabul

edilmelidir®®?.

6. Feshin Hukuki Sonucu

Fesih hakki, yenilik doguran bir dava hakki degil, yenilik doguran bir haktir™,
Yenilik doguran bir hak, hak sahibinin irade agiklamasi ile istenen hukuki sonucu
meydana getirir. Yenilik doguran haklarin dogrudan dogruya hukuki sonuglar
meydana getiren etkisi, hak sahibini mahkemeye basvurma zorunlulugundan

kurtarmaktadir'®*,

Feshin hukuki sonucu, siireli fesihte kanuni veya sozlesme ile kararlastirilan
stirenin ge¢mesi ile siiresiz fesihte fesih beyaninin muhataba varmasi ile siirekli borg
iliskisinin sona ermesidir. Fesihten sonra artik siirekli bor¢ iligkisinden dogmakta
olan borglar dogmaz. Fakat eski borclar da silinmez. Ornek olarak bir kira iliskisinin
feshi, kiralanan1 kullanmak iizere kiraciya birakmak ve kullanmaya elverigli halde
bulundurmak borcu ile bunun karsisindaki kira bedelini 6deme borcuna son verir. Bu

hukuki sonucun meydana gelmesi siirekli borg iliskisinin ifa siiresinde ifa edilmis

B jkale anlanunda “karsihikl fesih” terimi de giinlik hayatta kullanilmaktadir. Fakat bu yanhs bir
kullanimdir. Ciinkii fesih, bozma demektir. Bozmak ise ancak tek tarafli olabilir. Karsilikli bozma ise
iki tarafli olur. Bu durumda bir bozmadan degil, bir anlagmadan s6z edilebilir. Bu bir “bozma
anlasmasi”dir.

32 Giimiis, s. 257.

133 Altinok Ormancy, s. 187.

132 Bugz, s. 66.
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olup olmamasina bagli degildir. Ancak daha Once yerine getirilmemis kira bedeli

135
borcu varsa, bu bor¢ devam eder=.

Fesih ile kira sozlesmesi sona erer ve kiracinin kiralanani iade etme (geri

verme) borcu dogar. Kira so6zlesmesi sona ermesine ragmen, kiraci iade borcunu

. . . . . . 136
yerine getirmez ise, kiraya veren tasinirlarda iade, tasinmazlarda tahliye davasi

137 Fesih iizerine

acacaktir. Bu dava bir aynen ifa davasi niteligi tagimaktadir
s0zlesme sona ereceginden kiraci, kiralanan1t TBK m. 334 geregi iade etmek zorunda
kalacaktir. Diger bir ifade ile, burada olaganiistii bir fesih olmasina ragmen kiracinin
iade ytikiimliliigii kira sozlesmesinden dogan bir borg olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Ancak kiraya veren ayni zamanda malik (veya ayni hak sahibi ise), iade talebini
istihkak iddiasina dayali olarak da yapabilir. Burada s6zlesmesel talep ile ayni hakka

dayali talebin yarismasi s6z konusudur™®.

[ade borcunun ne zaman dogdugu konusunda iki goriis ileri siirmek
miimkiindiir. Birincisi iade borcu “sézlesme ile dogmustur fakat sona erme ile
muaccel olmustur” fikridir. ikincisi ise, iade borcunun “dogumu sona erme taliki
sartina baglanmigtir” fikridir. Her iki fikirde savunulabilir. Seli¢i’ne gore;
baslangicta bir geri verme borcunun dogdugu fakat geri verme talebinin ancak iki
sartin gerceklesmesi halinde 1ileri siiriilebilecegi daha wuygun fikir olarak
goziikmektedir. Gergeklesmesi gereken iki sart, sozlesmede iistlenilen sozlesme
konusunu kars: tarafa bir siire i¢in birakma borcunun yerine getirilmis olmasi, diger

sart ise siirekli borg iliskisinin sona ermesidir™.

Geri verme borcu, sdzlesmedeki miibadele(sinallagma) iligkisinin disinda kalir.
Fesih, siirekli borg iligkisini sona erdirme borcu acisindan muacceliyet ihbari
niteligindedirl4o. Hukuki sonuglarin1 dogurduktan sonra, fesih kars1 tarafin

muvafakati olsa bile geri alinamaz. Sona ermis bir borg iligskisi kanunda ag¢ik bir

135 Seligi, s. 118-119.

136 Teknik anlamda yenilik doguran dava niteligindeki tahliye davasi degil, eda davas: niteligindeki geri
verme edimini saglamaya yonelik dava.

3" inceoglu, Cilt I1, s. 498.

%8 yavuz/Acar/Ozen, s. 509.

139 Selici, s. 123.

140 Selici, s. 122.
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hiikim olmadikc¢a, taraflarin anlagsmasi ile tekrar ihya edilemez. Ancak taraflar

sdzlesme serbestisi geregince aym muhtevada yeni bir sozlesme yapabilirler™.

Feshe iligkin genel hiikiim niteligindeki TBK m. 126 ifasina baslanmis stirekli
edimli sozlesmelerde fesih halinde s6zlesmenin ileriye etkili sona ermesiyle tutarh
olarak, olumlu (miispet) zarar*** niteligindeki zararlarin tazminini 6ngérmektedir.
Sozlesmeden donmede ise sadece olumsuz zararin tazmininin istenebilecegi

belirtilmektedir'®,

Kiralananin birlikte miilkiyet konusu olmasi halinde fesih isleminin nasil
yapilacagi tereddiit konusu olabilir. Birlikte miilkiyetin elbirligi miilkiyeti mi payl
miilkiyet mi olduguna bakilarak bu sorun c¢oziilmelidir. Payli miilkiyette kira
sozlesmesinde kiraya veren taraf payli miilkiyet sebebiyle birden cok kisiden
olusuyorsa kural olarak fesih, pay ve paydas ¢ogunlugu ile yapilir. Ciinkii fesih,
onemli yonetim islerindendir™*. Yargitay’in bir karari, “dava konusu tasinmaza ait
tapu kaydinda tasinmazin ayri miilkiyete konu oldugu anlasilmaktadir. Pay ve
pavdas cogunlugu yargilama sirasinda saglanabilir ise de ihtarnamedeki eksiklik
sonradan tamamlanamaz. Bu nedenle fesih ihbarmin pay ve paydas ¢ogunlugu
tarafindan yapilmadigr nazara alinmaksizin yazili sekilde karar verilmesi usul ve
yasaya aykiridir” seklindedir™®. Elbirligi miilkiyetinde ise oybirligi gerekir. Nitekim
Yargitay’in bir karar1, “elbirligi miilkiyeti nedeniyle mirasgilar arasinda zorunlu
dava arkadaghgr bulundugundan, icra takibinin mirasgilarin tamamina karsi

vapilmasi zorunludur. Bu nedenle takipteki bu eksikligin sonradan giderilmesi

1 SQeligi, s. 129.

Y2 «“Bu olumlu zarar, siirekli borg iliskisinin vaktinden once sona ermesi iizerine alacaklimn ugradig
¢tkar kaybidir. Ornek olarak; kiracimn temerriidii iizerine vaktinden 6 ay énce kira sozlesmesini
fesihle sona erdiren kiraya veren, bu 6 aylik siireyi kiract bulamadan gecirmisse veya daha diisiik
bedel iizerinden kiralamak zorunda kalmissa, aradaki farki kusurlu kiracidan isteyebilecektir.
Belirtelim Ki, siirekli borg iliskisinin sona ermesinde ¢ok kere ifanin gergeklestigi siire i¢in karst edim
o oranda elde etmis (veya edecek) olan fesih hakki sahibinin ayrica tazmine konu zarar tutari, ani
edimli sozlesmelerden biiyiik ihtimalle daha az olur” (Oguzman/Qz, s. 558).

3 Oguzman/Oz, s. 509.

44 Inceoglu, Cilt I, s. 58.

Y5y, 6. HD 29.02.2016 tarihli ve E. 2016/750, K. 2016/1447 sayili karar1, Ruhi/Ruhi, s. 288; “Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nun 347. maddesine gore sozlesmeyi sona erdirecek fesih ihtarnamesinin yine dava
acilmasindaki usullere uygun sekilde pay ve paydas cogunlugunca keside edilmesi gerekmektedir.
Dayanak ihtar sadece davacilardan paydas H. S. tarafindan keside edilmistir. Bu durumda pay ve
paydas ¢cogunlugu saglanmadan keside edilen ihtar akdi feshi hukuki neticesini dogurmaz” (Y. 6. HD
12.11.2015 tarihli ve E. 2015/7764, K. 2015/9788 sayil1 karar1i, Ruhi/Ruhi, s. 539).
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miimkiin bulunmadigindan davanin bu nedenle reddine karar verilmesi gerekir”
seklindedir'*®.

Aile konutu ile ilgili olarak da Kanun 6zel bir diizenleme getirmistir. TBK
madde 349’a gore; “aile konutu olarak kullanilmak iizere kiralanan taginmazlarda
kiraci, esinin agik rizast olmadik¢a kira sozlesmesini feshedemez”. Yine kiraya
verenin fesih imkanina sahip oldugu durumlarda da ese fesih bildirimde bulunulmasi

gerekmektedir.

C. Siirekli Borg iligkisi
Bor¢lunun borglandigr edim, zaman iginde siirekli bir davranigla yerine

17 Bir sozlesme iliskisinde asli borclardan

getirilebiliyorsa, buna siirekli edim denir
en az birinin siirekli olmasi yeterlidir'*®. Siirekli edimlerde bor¢lu bor¢ konusunu bir
kez yerine getirmekle borgtan kurtulamamakta, borg iliskisi devam ettigi siirece edim
yiikiimliliigi devam etmektedir*®®. Siireklilik arz eden bir edimin geri alinmasi ¢ogu
kez miimkiin olarnayacag;rlndan150 stirekli borg iliskilerinin dogast donme islemine
uygun degildir. Yani geriye etkili taleplerde bulunmaya uygun degildir. Bu nedenle
stirekli borg iligkileri sadece ileriye etkili taleplerin s6z konusu olabilecegi fesih

islemi ile ortadan kaldirilmalidir™®.

Kira sozlesmesi stirekli borg iliskilerinin tipik orneklerindendir. Kiraya verenin

kiralanan1 kullanima hazir bulundurma borcu siirekli bir edimdir. Buna karsilik

"y, 6. HD 14.10.2015 tarihli ve E. 2014/8536, K. 2015/8435 sayili karari, Ruhi/Ruhi, s. 695.

" Eren, Genel, s. 107; Necip Kocayusufpasaoglu (Hatemi/Serozan/Arpact), Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, Cilt 1, 5. Tipki Bast, Istanbul 2010, s. 37; Altan Fahri Giilerci/Ayse Kiling, 6098 Say:li
Yeni TBK Ile Karsilastirmali Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2011, s. 53; Dogan Senyiiz,
Bor¢lar Hukuku Genel ve Ozel Hiikiimler, 5. Baski, Bursa 2011, s. 8; Sahin Akine, Bor¢lar Hukuku
Bilgisi Genel Hiikiimler, 8. Baski, Konya 2015, s. 27; Abdulkerim Yildirim, Tirk Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler, 4. Baski, Ankara 2016, s. 42; Ali Naim inan/Ozge Yiicel, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, 4. Baski, Ankara 2014, s. 100; ismail Kayar, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg
Iliskileri, 9. Baski, Ankara 2014, s. 38;Turgut Akintiirk/Derya Ates Kahraman, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler Ozel Bor¢ Iliskileri, 18. Basku, Istanbul 2012, s. 14.

8 Oguzman/Oz, Cilt I, s. 51; Serozan, Dénme, s. 162.

19 Kiligoglu, s. 7.

Y0 “Bazi yazarlar ise...bu durumun basit borg iliskilerinde dahi ifada gecikilmesi halinde karsimiza
¢ikabilecegi ifade edilmistir. Ornegin 01.01.2000 tarihinde teslim edilmesi gereken bir tasinir esyanin
bu tarihte teslim edilmemesi halinde, bu tarihin de geriye getirilmesi miimkiin olamayacaktir” (Giger,
s. 27°den naklen Fatih Giindogdu, Borca Aykirihik Hallerinden Kusurlu Ifa Imkansizligi ve Hukuki
Sonuglari, Istanbul 2014, s. 184-185).

151 Belen, s. 308-309; Nomer, s. 307; Akiney, S. 27; Yildirim, s. 42.
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kiracinin kira parasini 6deme borcu stirekli edim degildir. Asli edimlerden birinin
stirekli edim olmasi sozlesmeyi siirekli borg iliskisi kilmak i¢in yeterlidir. Kira
sozlesmelerinin stirekli bor¢ iligkisi kabul edilmesinin sonucu olarak kira
sozlesmelerinde donme islemi olmaz. Cilinkii donme, geriye yonelik taleplerde
bulunulmas: amacini giider. Halbuki kira sdzlesmelerinde kiracinin 6dedigi kira
parasini geriye yonelik olarak istemesi miimkiin olsa bile kiraya verenin oturulan
zamanin iade edilmesi istemesi miimkiin degildir. Zamanin iadesi istemek gibi sagma
bir sonucun ortaya ¢ikmamasi icin siirekli borg iliskilerinde donme yerine fesih
islemi uygulanir. Fesih ile sadece ileriye (gelecege) yonelik taleplerde bulunulabilir.
Yargitay bir kararinda bu hususu “kira sézlesmesi siirekli bir sozlesme oldugundan
gecmige etkili bir bigimde feshine olanak yoktur. Davali éncesinde bir fesih
iradesinde bulunmadigina gore dava tarihi itibariyle kira sézlesmesinin feshine

karar verilmesi gerekir” seklinde ifade etmistir™?.

Bir borg iliskisinin siirekli bir borg iligkisi olup olmadigmin tespitinde iligskinin
stirekliligi mi, edim fiilinin siirekliligi mi, yoksa edim sonucunun siirekliligi mi esas
alinmalidir?™ Bir goriise gore, slirekli borg iliskisini ani edimli bor¢ iliskisinden
ayiran kistast en dogru olarak yiikiimlenen edim bor¢lusuna, zaman unsurunun
yaptig1 etkide aramak gerekir154. Ancak bagka bir gorlise gore ise, zamana yayilmig
her borg iligkisini bu kapsamda degerlendirmek miimkiin degildir'>. Doktrinde
biitiin bu goriisleri gdz Oniinde bulunduran bir goriis ise su sonuca varmaktadir:
“Stirekli borg¢ iligkileri, karakteristik edimin kapsaminmin ancak ifa siiresine bagl
olarak tespit edilebildigi bor¢ iliskileri olarak tamimlanabilir; eger tiim edimin
kapsami ancak ve ancak sozlesmenin siiresine bagl olarak tespit edilebiliyorsa,

burada bir siirekli borg iligkisinin varligi kabul edilmelidir™*®.

2y 6. HD 03.03.2016 tarihli ve E. 2015/3165, K. 2016/1611 sayili karar1, Ruhi/Ruhi, s. 284.

153 Siirekli borg iliskisi niteliginin tanmmasinda alacaklinin menfaatinin bir zaman siirecine yayilmas1
aranmaktadir (Aydin, s. 17).

54 Seligi, s. 5. Siirekli borg iliskisinde belirleyici kistas alacaklinin menfaatinin gergeklesmesinin
zamana yayilmasidir (Alpaslan Akartepe, Olinceye Kadar Bakma Sézlesmesi, Genisletilmis 2.
Baski, Istanbul 2010, s. 42).

155 Altinok Ormanci, S. 6.

156 Altinok Ormanci, s. 13; Alacaklinin ifaya olan menfaatinin ne zaman gerceklestigine bakmak
gerekmektedir (Giilerci/Kiling, s. 53).
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Siirekli borg iligkilerinde iadenin imkansiz olmasi nedeni ile donme yerine
fesih kabul edilmektedir. Burada su soru akla gelebilir. Yanilma, korkutma, aldatma
gibi sozlesmenin kurulusunda meydana gelen hiikiimsiizliikk sebeplerinin sonradan
anlasilmas1 durumunda ne olacaktir? Burada da sozlesme iptal edilerek gegmise
etkili olarak ortadan kalkmaktadir. Peki siirekli edimler nasil iade edilecektir? Bu
stirekli edimlerin iadesi imkansiz olduguna gore bu durum nasil agiklanacaktir? Bu
onemli teorik soruna tatmin edici bir cevap verilebilmis degildir. Gegersiz
sOzlesmeye ragmen kurulan siirekli borg iliskisinin “fiili bor¢ iliskisi” oldugu kabul

157 4158

edilmektedir™’. Bir goriise gore ise hizmet sozlesmesine iliskin TBK m. 39

kiyasen uygulanmalidir™®.

Stirekli borg iligkilerinin donme igleminin yapilabilecegi bir istisnai durum
bulunmaktadir. Eger bir siirekli bor¢ iliskisi kurulmus ve fakat ifa edilmeye hig
baslanilmamis ise donme miimkiindiir. Ciink{i siirekli edim heniiz ifa edilmeye
baslanilmadigindan ortadan iade edilmesi gereken bir sey bulunmayacaktir. Bu
nedenle donme islemi yapllabilecektirmo. Kira sozlesmelerinde de kira sdzlesmesi
kurulmug ve fakat kiract kiralanani kullanmaya baslamamis ise ayn1 durum soz

konusu oldugu i¢in s6zlesmeden doniilebilecektir.

D. Yenilik Doguran Hak

Hukukumuzda “séze baglilik” (ahde vefa) ilkesi gegerlidir. Bu ilke ¢ok eskiden
beri hem ulusal hem de uluslararas1 alanda temel bir hukuki esas olarak kabul
edilmektedir. Esasen sozlesme hukuku varligini biiyiik dlgiide bu ilkeye borgludur.
Ciinkii eger insanlarin verdikleri s6zii tutmalar1 gerektigi bir esas olarak kabul
edilmeseydi ve insanlarin sozlerinden istedikleri zaman cayma hakki olsa idi,

sozlesme hukuku diye bir sey olmazdi.

Bir sozlesme yapan kisi sozlesmede verdigi sozleri tutmak zorundadir.

Sozlesmedeki bir bor¢ yerine getirilmez ise bu borcun ifasi i¢in icra takibi

57 Seligi, s. 40; Oguzman/Oz, Cilt I, s. 193; Seda irem Cakirca, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na
Gore Asirt Yararlanma Kavrami, 1. Baski, Istanbul 2015, s. 198-201.

158 “Gegersizligi sonradan anlasilan hizmet sozlegmesi, hizmet iligkisi ortadan kaldirnilincaya kadar,
gecerli bir hizmet sézlesmesinin biitiin hiikiim ve sonuglarini dogurur” (TBK m. 394/111).

9 Aydin, s. 25.

160 Selici, 5. 223-224; Serozan, Dénme, s. 168.
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baslatilabilir. Devlet giicii ile hakkin yerine getirilmesi saglanabilir. Su halde bir
sozlesmeden kurutulmak isteyen kisi tek yanli olarak ona son veremez. Ancak karst
tarafin da rizasi ile sozlesme sona erdirilebilir. Bununla birlikte bazi haklar
sozlesmede tek yanlh degisiklik yapma veya sézlesmeyi sona erdirme imkan1 verir.
Bu tiir haklara yenilik doguran haklar denir. “Fesih hakki” da doktrinde yenilik

doguran bir hak olarak kabul edilmektedir™".

Bir hukuki yetkiye dayanarak, bir kimsenin varmasi gerekli tek tarafli irade
beyaniyla yeni bir hukuki durum meydana getirmesine veya hukuki bir iliskiye sekil
vermesine imkén veren haklara yenilik doguran haklar denir*®?. Doktrinde bu haklara

“insai haklar” da denilmektedir'®.

Yenilik doguran haklar kural olarak davaya gerek olmaksizin kullanilir. Karsi
taraf yenilik doguran hakkin gecersiz oldugunu iddia ederse, dava agmak gerekir.
Bununla birlikte mahkemenin verecegi hitkim kurucu degil, aciklayicidir. Yani bir
tespit hiikmiidiir. Yenilik doguran hakkin dava yoluyla kullanilmasi istisnaen vaki
olur. Kira s6zlesmesinin hakli sebeple feshi irade beyaninin neticesi olarak meydana
geldigi halde, adi ortakligin feshi i¢in dava agmak gerekir. Bu halde davada verilen

hiikiim artik agiklayici degil, kurucudur. Yani yenilik dogurucu bir karardir'®,

Hakki1 ortadan kaldiran haklar, yenilik doguran haklar degil, harcama islemidir.
Iki kavram birbiriyle karigtirilmamalidir. Harcama islemi, hakki; yenilik doguran

hakkin kullanilmasina yarayan yenilik doguran islem, hukuki iliskiyi etkiler. Yenilik

%1 Buz, s. 51-52; “Fesih bildirimi bir yenilik doguran hak niteligini tasidigindan ve karsi tarafin hukuki
alamni etkilediginden, acik ve belirgin bicimde yapilmalidwr. Yine ayni nedenle kural olarak sarta
bagli fesih bildirimi gegerli degildir...Fesih bildirimi karsi tarafa ulagsmast ile sonuglarmi dogurur ve
bundan tek tarafli olarak doniilemez” (Y. 9. HD. E. 2014/22908, K. 2015/34195 ve 02.12.2015 tarihli
karar, Ipek, s. 135, dpn. 213).

162 Eren, Genel, s. 61; Serozan, Donme, s. 47; Harun Demirbas, Yenilik Doguran Haklar, Istanbul
2007, s. 1; M. Kemal Oguzman/Nami Barlas, Medeni Hukuk, 19. Basi, Istanbul 2013, 5.160, p. 555;
Andreas Von Tuhr, Bor¢lar Hukukunun Umumi Kismi, (Cev. Cevat Edege), Ankara 1983, s. 23;
Mustafa Dural/Suat San, Tiirk Ozel Hukuku, Cilt 1, 6. Baski, istanbul 2011, s. 175; Bilge Oztan,
Medeni Hukukun Temel Kavramlari, 34. Baski, Ankara 2011, s. 80; Hiiseyin Hatemi, Medeni
Hukuka Giris, 5. Basi, Istanbul 2011, s. 137; Aytekin Ataay, Medeni Hukukun Genel Teorisi, 4.
Basim, Istanbul 1995, s. 398-399. “Egemenlik haklar: ‘benim’ dedirten, alacak haklari “ver’ dedirten,
venilik doguran haklar da ‘oldu bitti’ dedirten haklardi” (Rona Serozan, Medeni Hukuk, 4. Bast,
Istanbul 2013, s. 227).

163 Ataay, s. 399.

%4 Tuhr, s. 25-26; Oguzman/Barlas, s. 163, p. 565; Eren, Genel, s. 65; Dural/Sari, s. 180, p. 1054.
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doguran islem, harcama isleminden farklidir. Mesela tek tarafli harcama islemini bir
kenara birakirsak, ayni haktan feragat islemi de harcama islemidir. Fakat yenilik

doguran islem degildir*®.

Yenilik doguran hakkin kullanilmasinda bir tasarruf islemi niteligi gormek
miimkiin degildir. Ciinkii tasarruf islemi, islemi yapan sahis esas alinarak yapilan bir
tanimlamay1 ihtiva eder ve bu sahsin malvarliginin aktifinde bir azalmaya yol acar.
Oysa bu tiir bir genellemeyi yenilik doguran haklar bakimindan yapmak miimkiin
degildir. Yenilik doguran haklarin kullanilmasi, hak sahibinin malvarliginda bir
azalmaya yol acabilecegi gibi, onun bir hakki iktisap etmesi sonucunu da

dogurabilir'®,

Yenilik doguran haklarin temel 6zellikleri sunlardir: Kullanilmakla tiikenir.
Sarta baglanamaz. Kullanildiktan sonra geri almamaz'®’. Ayrica yenilik doguran
haklar, alacak haklarindan farkli olarak, zamanasimi siiresine degil, hak diisiiriicii
siireye tabidir'®®, Yenilik doguran haklarin sarta baglanmas: kural olarak miimkiin
degildir. Ancak hakkin muhatabinin menfaatine olan durumlarda sarta
baglanabilecegi ifade edilmekte ve buna ornek olarak is¢inin bir daha gecikmesi
halinde devamsizlik nedeniyle s6zlesmenin hakli sebeple feshi yoluna gidileceginin
is¢iye bildirilmesi gésterilmektedirlﬁg. Bir yenilik doguran hak kullanildiktan sonra
bunun sonuglari ortadan kaldirilamaz. Ornegin, iptal ya da feshedilen bir sézlesme
hukuk hayatina yeniden dondiiriilemez. Ancak taraflar fesihten sonra yeni bir

sozlesme yapabilirler™.

165 Demirbas, s. 74.

% Bug, s. 489.

1" Demirbas, s. 74-80; Buz, s. 494; Oguzman/Barlas, s. 164-165; Dural/Sari, s. 180, p. 1055; Eren,
Genel, s. 67-68.

%8 Buz, s. 494. Muhatabin menfaatine halel getirmeyen durumlarda yenilik doguran hakkin geri
alinmasi veya sarta baglanmasi (Buz, s. 494).

169 Demirbas, s. 77.

170 Demirbas, s. 79; Buz’un ifade ettigi ihtimaller (muhatabin rizasi, muhatabin gegersizlik itirazi,
secimlik hakkin degistirilmesi...) istisna olarak degerlendirilip ve kural olarak yenilik doguran
haklarin geri alinamayacagi kabul edilebilir (Buz, s. 499-500).
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E. ihbar (Bildirim)
Kisinin ihbar hakki oldugu konulardaki hukuksal taleplerinin incelenmesi,
karsilanmasi, yerine getirilmesi igin, istemlerini ilgilisine iletmesine, haber

171

vermesine, bildirmesine ihbar denilmektedir Ihtar ise alacaklinin bor¢luya

borcunu ifa etmesi hususunda tek tarafli olarak yonelttigi varmasi gerekli bir irade

72 ihbarda bulunmakla, ihbarin ispat birbirinden farklidir. Hukuki islem

beyanidir
benzeri olan ihbar, kural olarak her tiirlii delille kanitlanabilir, Hicbir sekle bagl
degildir. Kuskusuz, yazili olmasi ispat kolayligi saglar173. Ihbarin igerigi yasada

belirtilmis ise, buna uyulmadan yapilan ihbar hukuksal sonug dogurmaz'™.

Fesih bildiriminin(ihbarinin) igerik agsindan gerekli unsurlar1 tasimasi da son
derece onemlidir. Yargitay 818 sayili Bor¢lar Kanunu déoneminde verdigi bir karari
“Belirli bir stire i¢in yapulan kira akdinin devami sirasinda, ¢ikan énemli sebepler
dolayisi ile BK'min 264. maddesi geregince akdin feshedilebilmesi icin oncelikle
BK’min 262 ve 285. maddelerinde agiklanan siirelere uyularak fesih beyaninda
bulunulmalr ve bu fesih beyaninda BK'nin 264 veya 286. Maddelerinde ongériilen
tam tazminatin ddenecegi de teklif edilmis olmalidir, aksi halde bu feshi bildirim
vapilmamig sayilir. Davaci tarafindan davaliya gonderilen 9.7.2001 tarih ve 20502
sayul fesih ihbarinda ise tam tazminatin 6denecegi seklinde aciklanan bir teklif
yoktur. O halde bu fesih ihbart gegersiz olup, buna dayanilarak tahliye karart

verilmesi hatalidir” seklindedir' ™.

™ Hulusi Metin, Tiirk Hukukunda Kanun ve Ictihatlarda Ihbar-Bildirim, Ankara 2006, s. 11. Thbar da
beyanda bulunma yiiklentilerinden biridir (Nejat Aday, Ozel Hukukta Yiiklenti Kavrami ve
Sonuglari,1. Bask, Istanbul 2000, s. 193); Beyanda bulunma yiiklentisi hukuki islem benzeri bir fiil
oldugu i¢in génderme yeterlidir, varma aranmaz (Aday, s. 194).

Y72 Cabri, s. 168; “Ihtar, sarta bagh olmayan vusulii muktazi bir irade beyamdir. Hukuki muamele
benzeri fiil mahiyetindedir. Alacaklimin ihtarla temerriidiin hukuksal sonuglarini husule getirmek
istemesine ve ihtarda bu sonuc¢lari zikretmesine gerek yoktur” (Nihat Yavuz, Sanis Sozlesmeleri, 1.
Baski, Ankara 2016, s. 19 (Yavuz, Satts).

13 Metin, s. 11.

Y4 “Belirli bir siire icin yapilan kira akdinin devami sirasinda ¢ikan énemli sebepler dolayisiyla BK 'nin
264. maddesi geregince akdin feshedilebilmesi icin, oncelikle BK’min 262 ve 285. maddelerinde
aciklanan siirelere uyularak fesih beyaninda bulunulmali ve bu fesih beyaninda BK 'nin 264 veya 286.
maddelerinde ongériilen tam tazminatin ddenecegi de teklif edilmis olmalidir, aksi halde bu fesih
bildirimi yapilmamus sayu” (Y. 6. HD 2003/2322 E., 2003/4175 K. Tarih 03.06.2003, Metin, s. 12).

'® Y. 6. HD E. 2003/2322, K. 2003/4175, tarih 3.6.2003, Metin, s. 120.
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Fesih bildiriminde, fesihten farkli olarak fesih bildirimi beyaninin kars: tarafa
ulagmastyla kira sdzlesmesi kendiliginden sona ermez; bilakis kira sozlesmesi fesih
bildiriminin kars1 tarafa ulastigi tarihten kanunun Ongordigii siirenin, yani fesih
(sona erme) siiresinin sonuna kadar hiikiim ve sonuglarint dogurmaya devam eder.
Dolayisiyla fesih bildiriminde bulunulduktan sonra kira sézlesmesi —yasada (veya

sdzlesmede)- 6ngoriilen fesih (sona erme) siiresinin dolmastyla sona erer'™.

Bir olagan fesih hakki cercevesinde taraflardan birisi fesih bildiriminde
bulunmussa, kira sdzlesmesinin sona ermesi bakimindan yeni bir olagan fesih
hakkini1 kullanilmasi s6z konusu olmaz. Ancak kira sdzlesmesinin son giinli olan
fesih vadesine kadar gegecek olan donemde taraflarin kira sdzlesmesini bir fesih
veya —daha fkisa bir fesih (sona erme) siiresi igceren- fesih bildirimi hakkini
kullanarak (6rnegin TBK m. 315, 316) sona erdirebilmeleri her zaman igin

. . . 177
miumkindir ' ’.

F. Ugiincii Kisiyi Koruyucu Etkili S6zlesme Teorisi

Kural olarak sézlesmeye taraf olmayanlarin, s6zlesmeye dayanan bir talep de
bulunmalart miimkiin degildir. Sozlesmeye aykirilik hiikiimleri, haksiz fiil
hiikiimlerine gore zarar goren acisindan daha lehe olan hiikiimlerdir. Fakat nispilik
ilkesinin siki bigimde uygulanmasi, baz1 olaylarda, kisilerin adalet ve hakkaniyet
duygularini zedeleyecek boyutlara ulasmaktadir. Bu yiizden tarafi olmadigi halde, bir
sozlesmenin ihlalinden s6zlesmenin tarafi kadar etkilenen ficiincii kisilere de bazi
hallerde sdzlesmeye aykirilik hiikiimlerine dayanma imkani taninmaktadir. Iste bu
hallerde iigiincii kisiyi koruyucu etkili sozlesme teorisinden s6z edilir*®. Bu teori
ortaya c¢ikaran bir sozlesme iligkisinde taraflardan birinin yakinlarinin bu
sO6zlesmeden dogan borcun ifasi sirasinda ugradiklart zararlarin tazminini kimden ve
hangi hiikiimlere gore isteyebilecekleri sorunudur'”®. S6z gelimi kiraya verenin
kiralanan1 kullanima hazir teslim borcunu kotii ifa etmesi nedeniyle kiracinin

oglunun yaralanmasi1 durumunda hangi hiikiimler uygulanacaktir. Kiracinin oglu kira

78 Giimiis, s. 256.

Y7 Giimiis, s. 257.

'8 Hatemi/Gokyayla, s. 298.
1% Oguzman/Oz, Cilt 11, s. 422.
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sOzlesmesinin tarafi olmadig1 i¢in nispilik ilkesi geregi sozlesmeye aykirilik
hiikiimlerinden yararlanamaz. Bu nedenle haksiz fiil hiikiimlerine dayanmasi
gerckmektedir. Bununla birlikte kiracinin oglu sézlesme kapsaminda orada oturuyor
olmasina ragmen sozlesmeye aykirilik hiikiimlerinden yararlanamadigi i¢in magdur
olacaktir. Ciinkii haksiz fiil hiikiimlerinde zamanagiminin kisa (2 yil) olmasi, ispat
yiikiiniin davaciya diismesi gibi bir takim dezavantajlar vardir. Iste kiracinin oglunun
magdur olmamasi1 ve sozlesmeye aykirilik hiikiimlerinden yararlanabilmesi igin
tiglincti kisiyi koruyucu etkili sézlesme teorisine bagvurulmaktadir'®. Tersi bir
durum da yasanabilir. Ornegin konut kirasinda kiracinin konuttaki kombi cihazina
sert bir cisimle vurarak zarar vermesi mimkiindiir. Es kira sozlesmesinin tarafi
degildir, fakat bu esin davranisi borca aykirilik zemininde ele alinir ve kiraya veren
kiraciya kars1 kira sozlesmesine dayanarak bagvurabilir. TBK m. 316/II-11I’deki fesih
imkan1 boyledir. Kiraya veren ayrica kiracinin esine karst miilkiyet hakkina saldirt

dolayistyla dogrudan bir haksiz fiil davasi da acabilir'®".

Ugiincii  kigiyi koruyucu etkili sozlesme hiikiimlerinin uygulama alam
bulabilmesi igin gerceklesmesi gereken bazi sartlar vardir. Oncelikle iigiincii kisi
edime yakin olmali, yani tehlike alanin iginde bulunmalidir. Ugiincii kisi, edim
alacaklisinin koruma alaninda bulunan bir kisi olmalidir. Ugiincii kisinin hem edimin
arz ettigi tehlike alani i¢inde yer aldigt hem de alacaklinin ilgi alanma dahil
bulundugu borglu tarafindan bilinmeli veya bilinebilir olmalidir. Ucgiincii kisi,
sézlesme sorumluluguna déhil bir talep hakkina sahip olmamalidir'®?. Zira béyle bir
talep hakkina sahip olursa bunu kullanmas1 gerekir ve tigiincii kisiyi koruyucu etkili

sOzlesme teorisine gerek kalmaz.

Uciincii kisiyi koruyucu etkili sézlesmenin uygulanmasi sonucunda nisbilik

prensibi asilmakta ve T{giincli kisi haksiz fiil hiikiimleri yerine tazminat talebi

180 Oguzman/Oz, Cilt I1, s. 422; Eren, Genel, s. 1152; Oguzman/Oz, Cilt |, s. 41; Acar, s. 66, dpn. 6;
Kocayusufpasaoglu, s. 20-21; Nil Karabag Bulut, Ugiincii Kisiyi Koruyucu Etkili Sézlesme, Istanbul
2009, s. 2; “Uciincii kisiyi korucu etkili sozlesmelerde ise taraflardan birinin koruma alaninda
bulunan kisi ile karsi taraf arasinda sozlesme gériismesi dahi bulunmamaktadwr. Ancak modern hukuk
doktrini, birbirlerinin hukuk giivenligini gézetmelerini gerektirecek kadar sosyal temasta bulunan
herkes arasinda bu tiir bir borg iliskisi dogacagini kabul etmektedir” (ipek, s. 87).

8L Acar, s. 66.

182 Kocayusufpasaoglu, s. 22-23.
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bakimindan daha elverigli olan s6zlesmeye aykirilik hitkiimlerine dayanabilmektedir.
Boylece sozlesmenin ihlalinden dogan tehlikelere ayni oranda maruz kalan kisilerin
farkli derecede korunmalarini engellemektedirlsg. Tirk doktrininde iiglincii kisiyi
koruyucu etkili s6zlesmenin edim yiikiimliiliiglinden bagimsiz bir borg iliskisi oldugu
goriisii agirliktadir®. Yargitay Hukuk Genel Kurulu da verdigi kararda, s6z konusu
kurumu “diiriistliik kuralina dayanan ve edim yiikiimliiliikleri icermeyen kanuni bir

2

borg¢ iliskisi” olarak ifade etmistirlss. Hakim goriis, konut kirasinda kiracinin aile
liyelerinin veya birlikte yasadig: kisilerin ayip sebebiyle ugradig1 zararin tazmininin
ticlincti kisiyi koruyucu etkili sozlesme teorisine dayanarak talep edilebilecegi
yoniindedir. Boylece 0rnegin, kiracinin esi kira sozlesmesine taraf olmadigi halde
kiralanan konuttaki ayip sebebiyle bir zarara ugramis ise, tazmini istenebilecektir.
Ayni neticenin bina malikinin sorumlulugu yoluyla elde edilmesinin miimkiin oldugu
da hatirdan ¢ikarilmamalidir'®.

G. Tahliye

Uygulamada konut kiralarinda kiracinin kiralanandan devlet giicii ile zorla
cikarilmasina tahliye islemi, bu islemi ilamli icra yolu ile yapabilmek i¢in agilan
davaya da “tahlive davasr™™® denilmektedir'®. 6570 sayili Kanun’da kullanilan bu
ifadeye TBK yer vermemistir. 6570 sayili Kanun’da diizenlenen kira sdzlesmesinin
sona ermesinin tek yolu yedinci maddedeki tahliye sebeplerine dayali bir tahliye

davasi agmakti*®

. TBK’da konut ve catil1 igyeri kiralarinin sona erdirilmesi, bildirim
yoluyla ve dava yoluyla olmak iizere iki baslk altinda ele alinmaktadir. TBK da
kiralananin tahliyesinden degil, kira s6zlesmesinin dava yoluyla sona erdirilmesinden

bahsedilmektedir. Tahliye sebeplerinin sinirliligi ilkesi de TBK m. 354’°lin bagliginda

183 Karabag Bulut, s. 13.

184 Karabag Bulut, 5.135.

Y. HGK, 6.5.1992, E. 13-213, K. 1992/315, YKD, 1992. Cilt 18, Say1 8, s. 1176’dan naklen
Karabag Bulut, s. 135.

% yavuz/Acar/Ozen, s. 415.

18" Burada tahliye davasi yenilik doguran dava niteligindedir (Dogan, s. 52); Fesihten sonra agilacak
tahliye davasi ise, feshin tespiti ve iade davasi niteligindedir (Dogan, s. 53).

188 Bakiniz: Ceran, s. 17; Nihat Yavuz, Kira Hukuku, 4. Baski, Ankara 2015, s. 1175; Miislim
Tunaboylu, Kira Sozlesmesinde Fesih ve Tahliye Davalar:, Ankara 2013, s. 17; Mustafa Kirmizi;
Agiklamali I¢tihath Kira Hukuku, Ankara 2013, s. 657; Celal Erdogan; Tahliye Kira Tespiti Ve Kira
Alacagr Davalart, Ankara 1986, s. 48; Ruhi/Rubhi, s. 26.

1% Burcuoglu, Tahliye, s. 31.

40



dava sebeplerinin siirliligi olarak ifade edilmistir. Buna ragmen doktrinde ve
uygulamada vyerlesmis bir ifade oldugu icin “tahliye” ifadesi'® siklikla

kullanilmaktadir.

Kiraya veren, kiraciyr taginmazdan zorla c¢ikarmak i¢in ya sulh hukuk
mahkemesinden tahliye ilam1 alip, ilaml1 icra yoluna bagvurmak ya da tasinmazlarin
ilamsiz tahliyesi yoluna bagvurmalidir™®. Kiraya verenin kira alacagini zorla almaya
kalkismas1 “kendiliginden hak alma su¢unu” olusturur. Kiraya verilen tasinmazdan
kiraciy1 kendisinin zorla ¢ikartmaya ¢alismasi ise “konut dokunulmazligini ihlal” ve
“yaralama” gibi suglarin olusmasina sebep olur'*’. Bununla birlikte bir griise gore,
kiraya veren ayni zamanda malik ise, onun miilkiyet hakkina dayanan istihkak talebi,
kira sozlesmesine dayanan sahsi nitelikteki iadeyi talep hakkiyla bir araya gelir,

yarisir (telahuk eder); kiraya veren bu haklardan diledigini kullanabilir*®,

Tahliye davasi ile kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi sadece konut ve catil
isyeri kiralar1 i¢cin miimkiin olup; diger kira sdzlesmelerinin tahliye davasi ile sona
erdirilebilmesi miimkiin degildir194. Kiralanan taginmazlarin tahliyesi i¢in ilamsiz
takip yoluna basvurulmasi da iki durumda miimkiindiir. Bunlar, kira bedelinin
0denmemesi ve kira siiresinin sona ermesidir. Kanunda belirtilen bu iki hal disinda,
kiralanan yerin tahliyesi isteniyorsa, TBK’da belirtilen sartlarin olusmasi ve buna

bagl olarak tahliye davasi agilarak ilam alinmasi, ilama gore ilamli icra takibi

0 “Tuhlive davasi deyimi gerek Bor¢lar Yasasi cercevesinde, gerekse 6570 sayili Yasa min
uygulanmasinda ayrim gozetilmeksizin kullanilmakta ve buna bagh olarak da, mahkemece verilen
kararlarin mahiyetlerinin belirlenmesinde dnemli yanilgilara diisiilmektedir” (Burcuoglu, Tahliye, s.
32); Yavuz/Acar/Ozen, “tahliye davasi” ifadesini “teknik anlamda olmasa da” kaydim koyarak ifade
etmektedir. Bu ifade ile Burcuoglu’nun elestirdigi Yargitay kararlarindaki ifade karmasasiimn bir
benzerinin doktrinde de meydana geldigi goriilmektedir (Yavuz/Acar/Ozen, s. 509).

WY “Ayrica, alacakli hem ilamsiz tahlive yoluna basvurur, hem de sulh hukuk mahkemesinde tahliye
davast acabilir. Bu durumda tahliye davasinda, icra mahkemesinde goriilen itirazin kaldirilmasi
yargilamasi, derdestlik itirazi olarak ileri siiriilemez. Icra Mahkemesi kararlart kesin hiikiim olarak
dikkate alinamaz” (Y. 6. HD. 19.12.1986, 12472/14712, Keles, s. 4, dpn. 3).

102 Keles, s. 3.

19 Tandogan, Cilt 1/2, s. 183; Alacak hakki ile alacaklmim malvarligina sadece edimi talep etme hakki
girmektedir. Bor¢ konusu esya bor¢lunun malvarliginda kalmaya devam etmektedir. Sahsi haklarin
ayni haklardan énemli bir farki budur (Unal/Baspinar, s. 59).

1% Giimiis, s. 316.
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yapilmasi gerekir™

. Bununla birlikte TBK m. 354’te konut ve catili isyeri
kiralarinda tahliye bakimindan “dava sebeplerinin sinirliligi” diizenlenmistir. Madde
dava yoluyla kira sozlesmesinin sona erdirilmesine iligskin hiikiimlerin kirac1 aleyhine
degistirilmesini yasaklamistir. Burada mutlak bir yasaktan ziyade nisbi bir yasak soz

konusudur'®.

Kira siiresinin bitmesi, ilamsiz icranin para alacagia yonelik olmasina iligkin
kuralin tam bir istisnasidir. Ancak bedelin 6denmemesi sebebiyle tahliye de yazili
kira sozlesmesi aranmazken digerinde yazili kira sd6zlesmesinin varligi gerekir. Kira
sozlesmesi disinda (Ornegin, haksiz isgal), tahliye genel hiikiimlere gore talep

edilmelidir®®’.

Icra iflas Kanun’daki hiikiimler, 818 sayili Borglar Kanunu dikkate alinarak
diizenlenmistir. Daha sonra ¢ikarilan Milli Koruma Kanunu ile onun yerini alan 6570
sayili Kanun’un 11 ve 7/a maddeleri hiikiimleri dogrultusunda higbir degisiklik
yaptlmamistir'®. Daha sonra ise suan yiiriirliikte olan 6098 sayilh TBK hem 818
saylli BK’y1 hem de 6570 sayili Kanunu yiiriirliikkten kaldirmistir. 818 sayili BK m.
263’e gore; kira sozlesmesi —belirli siireli kira sozlesmesi belirsiz siireli kira
sozlesmesi haline gelerek- siiresiz olarak yenilenmis ise ilamsiz tahliye takibi
yapilamazdi. Clinkii bu ihtimalde kira s6zlesmesi sona ermis olmazdi. O halde kira
sOzlesmesinin sona ermesi nedeni ile kiralananin ilamsiz tahliyesi yoluna
bagvurulmasi da diisiiniilemezdi. 6570 sayili Kanuna tabi yerlerde belirli siireli kira
s0zlesmesi m. 11 geregi bir yil ayni sartlarla uzardi ve bu uzamanin yasal bir sinir1

yoktu'®®.

Eski 818 sayili BK ile 6570 sayili Kanun’nun “musakkaf gayrimenkuller”
bakimindan ikili bir yasal diizen olusturdugu sdylenebilir. Her ikisi birlikte dikkate

alindiginda kira sozlesmesinin kurulusu bakimindan sekil serbestisinin kabul

1% Hakan Pekcanitez/Oguz Atalay/Muhammet Ozekes; [cra ve Iflds Hukuku Temel Bilgiler,11. Bast,
Ankara 2014, s. 193; Zevkliler/Gokyayla, s. 311; Taraflar arasinda kira iligkisi yoksa el atmanin
onlenmesi davasi s6z konusu olur (Ceran, s. 18).

9 Acar, s. 27.

197 pekcamitez/Atalay/Ozekes, lcra Temel, s. 193.

1% Keles, s. 7.

19 Keles, s. 426-427.
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edildigi, kira sdzlesmesinin sona ermesi bakimindan sekil zorunlulugu (tahliye
davasi) getirdigi gozlemlenmektedir. Kiraciyr koruma amaci ile kira sézlesmesinin

sona ermesi zorlastlrllmlstlrzoo.

Pekcanitez/Atalay/Ozekes’e gore; kiralanan tasinmazlarin kira siiresinin sona
ermesi sebebiyle ilamsiz tahliyesinde TBK m. 347 de dikkate alinmalidir. Zira, bu
durumda belirli bir kira siiresi s6z konusu olmayip, TBK 347’e gore, kiraya veren
kira baglangicindan on yil gectikten sonra fesih bildirimiyle sozlesmeyi sona
erdirebilir. Bu durumda da, kanunda aranan tiim sartlar yerine getirilmek suretiyle,

201 Ancak aksi

kira s6zlesmesinin sona ermesi sebebiyle tahliye yoluna basvurulabilir
yondeki goriise gore kira siiresinin bitmesi nedeniyle ilamsiz tahliye yoluna fesih
halinde basvurulamaz. Zira fesih halinde kira siiresinin dolmasi sdz konusu
degildirzoz. Giimiis’e gore de, TBK mn yiiriirliigii ile birlikte, icra-iflas Kanunu m.
269a hiikmiine dayali olarak icra mahkemesinden kiracinin tahliyesini talep etme

imkam1 ortadan kalkmamustir®®,

Yargitay bir kararinda fesih ve tahliye iliskisine dair su ifadeleri kullanmistir: “
Sozlesmede kararlastirilan kosullara riayet edilmesi amaciyla kiralayan tarafindan
gonderilen ihtara ragmen, istenilen hususlarin yerine getirilmemesi kiralayanin
tahliyesini degil kira sozlesmesinin feshini gerektirir. Her ne kadar dava
dilekcesinde, davalimin akde aykirilik nedeniyle kiralanandan tahliyesi talep
edilmigse de; hukuki tavsif mahkemeye aittir. O halde wyusmazhigin agiklanan bu
niteligine gore, mahkemece kira sozlesmesinin feshine karar verilmesi ile yetinilmek
gerekirken, davalimin kiralanandan tahliyesine de hiikmedilmis olmast usul ve

59204

vasaya aykiridir Fakat Yargitay yerlesik bu ictihadina karsi Burcuoglu

2% Acar, s. 6.

21 pekcamitez/Atalay/Ozekes, Icra Temel, s. 197; icra yolu ile satilan konutta hacizden énce oturan
kiracinin 1K m. 135/II’ye gore tahliyesi miimkiin degildir (Hasan Erman, Bor¢lar Kanunu Ve 6570
Sayili Gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun Hiikiimleri Karsisinda Icra-Iflas Kanunu 135/ ’nin
Degerlendirilmesi, s. 380-381.

202 Baki Kuru, fcra- Iflas Hukuku, Cilt 2, 3. Basi, Istanbul 1990, s. 1950; Mustafa Oskay/Coskun
Koc¢ak/Adnan Deynekc¢i/Ayhan Dogan, IIK Serhi, 4. Cilt, Ankara 2007, s. 177; Timucin Musul,
Icra ve Iflas Hukuku, 3. Baski, Ankara 2008, s. 978-979.

23 Giimiis, s. 286.

24y, HGK. 23.2.2005, 6-69/96, Ejder Yilmaz, Hukuk Muhakemeleri Kanunu Serhi, Degistirilmis 2.
Basi, Ankara 2013, s. 373; “Dava, akde aykirilik nedeniyle tasinmazin tahliyesi istemine iliskindir”
(Y. 6. HD. E. 2014/1075, K. 2014/2106 sayil1 ve 26.02.2014 tarihli karar1, Ceran, s. 65).
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elestirilerde bulunmustur®. Burcuoglu’na gore; kira sézlesmesinin feshi hallerinde,
sOzlesme zaten fesih bildirimi nedeniyle sona ermistir ve kiralanana kavugmak igin
acilacak dava, “tahliye davasr” degil, “geri verme (iade) davasr”dir®®; bu davanin
yasal dayanagi ise TBK m. 334°diir’. TBK m. 334’¢ dayal1 geri verme (iade) davasi
yerine el atmanin Onlenmesi davast acarak iggalci konumundaki kiracinin
kiralanandan tahliyesi de Burcuoglu’na gore bir¢ok ydnden sakincalidir. Oncelikle
Yargitay’in bu yerlesik ictihadi®® 6zel hiikiimlerde diizenlenen kiralananin kullanimi
ile ilgili sozlesmeye aykirilik halleri disinda genel hiikiimlerde diizenlenen baska
fesih hallerinin de miimkiin oldugunu kabul etmek anlamina gelir ki, bu 6zel hiikiim
varken genel hiikiim uygulanamaz ilkesine terstir. Ikinci olarak, el atmanin
onlenmesi davasini agmak i¢in kiraya verenin miilkiyet hakkina (veya intifa hakkina)
sahip olmast gerekir; halbuki gilinlimiizde o6zellikle alisveris merkezlerinin
yayginlagmasi ile kiralama konusunda uzman firmalar ortaya g¢ikmistir ve kira
sOzlesmelerini bunlar yapmaktadir. Kiralananin kullanimiyla ilgili olma kriteri ile
Yargitay bu ictihadin1 ortaya koymustur; halbuki kira sézlesmesine yazilacak c¢ok
basit maddeler dahi (kapinin Oniiniin siipiiriilmesi, balkonda Fenerbahg¢e bayraginin

asili durmasi gibi) kiralananin kullanimi ile ilgili oldugu igin fesih imkam

25 Haluk Burcuoglu, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde, Sozlesmeye Aykirilik Nedeniyle
Fesih ve Iade Istemi Ile Ilgili Yargitay Uygulamasimin Degerlendirilmesi, Prof. Dr. Aydin Zevklilere
Armagan, Cilt I, Yasar Universitesi Elektronik Dergisi, Y1l 2013, Cilt 8, Ozel Say1, Izmir 2013 (s.
657-673); s. 665; Yargitay yeni tarihli bir kararinda ise su ifadeye yer vermistir : “Dava niteligi
itibariyle akdin feshi istemine iliskin olup, tahliye akdin feshi kararmin sonucu olarak ortaya ¢ikan bir
durumdur” (Y. 6. HD E. 2010/13447, K. 2010/3339 sayil1 ve 25.03.2010 tarihli karar, Ceran, s. 319-
320).

206 Tahliye davasindan net bir sekilde ayrilabilmesi i¢in “geri verme (iade) davasi” ismi kullanilmalidir
(Burcuoglu, s. 662).

2"Burcuoglu, 5.657-662; Kiracinin isgalci durumuna diistiigii durumlarda artik kira degil, tazminat s6z
konusu olur (Tandogan, Cilt 1/2, s. 184).

208 «Kira bedeli, yakit gideri ve diger genel giderlerin odenmemesi akde aykirilik olgusunun
gerceklesmesi icin kiralananin bizzat kullanilmasindan kaynaklanmasi icap eder” (Y. 6. HD.
23.01.1989, E. 1988/16609, K.1989/609, Burcuoglu, s. 663); “Sozlesmenin bir veya birkag¢ hiikmiiniin
ihlal edilmis olmasi kiralanamin bizzat kullanimi ile ilgili olmadik¢a akdin feshini gerektivir. Akde
aykirilik oldugu iddia edilen eylem dogrudan kiralananin kullanimi ile ilgili bulunmadigindan
mahkememizce akdin feshi konusundaki talebin kabuliine, tahliye talebinin reddine dair asagidaki
hiikmiin kurulmasi gerekmistir” (Y. 6. HD, E. 2012/12744 K. 2012/4746, Burcuoglu, s. 666); “Kira
sozlesmesinin 4. maddesinde kiralananin kiraci tarafindan Lee Cooper tabelas: altinda Lee Cooper
markalarim kapsayan bay, bayan, hazir giyim iiriinleri ve aksesuarlarimin teghir, pazarlama ve
parekende satisinin yapilacagr magaza olarak kullanilacagi, kiralanamin séz konusu amag disinda
hi¢chir sekilde depo, toptan satis, showroom, fabrika satis magzasi vb. bicimlerde kullanilamayacag
kararlastiridmistir...Bu maddenin ihlali kiralananin kullamimina iligkin olmadigindan akde aykairilik
nedeniyle tahliye sonucu dogurmaz” Burcuoglu, s. 663).
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doguracaktir. Ugiinciisii tespit davasi niteliginde kira sézlesmesinin feshi davasindan
sonra el atmanin onlenmesi davasi agilmak zorunda kalacaktir ki, bu da uyusmazlik
siirecini uzatacak ve dolayisiyla adaleti geciktirecektir. Dordiinciisii kira ile ilgili
davalar Sulh Hukuk Mahkemesinin, el atmanin onlenmesi davalar1 Asliye Hukuk
Mahkemesinin gorevine girdiginden bir gérev karmasasi yasanacaktir’®. Bu
elestirilere ragmen Yargitay’in yeni tarihli bir karar1 “davalinin sozlesme ve yonerge
ile kararlastirilan diikkan disina malzeme konulamayacagina iliskin hiikmiine aykiri
davrandigi ve stireli ihtara ragmen aykiriligi gidermedigi saptanmistir. Belirtilen
husus yukarida yapilan agiklama ve ilkeler dogrultusunda sozlesmenin feshini
gerektirir. Su durumda mahkemece akdin feshine karar verilmesi ile yetinilmesi

gerekirken tahliyeye de karar verilmesi dogru degildir” seklindedir®™.

Bor¢lar Kanunu’na tabi sozlesmelerde fesih veya fesih ihbariyla birlikte
sO0zlesme ortadan kalmis oldugundan, agilan davayla fesih veya fesih ihbarinin tespiti
TBK m. 334 geregince kiralananin geri verilmesi istenir. Kirac1 kiralanani geri
vermemisse kiraya veren geri verme davasi (iade davas))® agabilir. 6570 sayill
Kanuna tabi sozlesmelerde geri verme borcu ancak tahliye davasi sonunda verilen
kararla dogardi. Bu ylizden s6z konusu dava ayn1 zamanda geri verme davasi niteligi
tasirdi*?. Bununla birlikte kiraya veren ayn1 zamanda malik veya intifa hakk: sahibi
ise iade talebini sozlesmeye dayali geri verme davasi yerine ayni hakka dayali

istihkak davasi ile de kullanabilir. Burada akdi talep ile ayni talebin yamsmas1213 s0z

konusudur®**, Buna karsilik zilyetlik davalarinin ag¢ilmast miimkiin degildir215.
Ciinkii zilyetlik hiikiimler1 kural olarak herhangi bir hukuki iliskiye dayanmayan

zilyetliklerin iadesinde ve hakkinda ayrica 6zel bir hiikiim bulunmayan hallerde

2° Burcuoglu, s. 665-672. Ayni yonde Dogan, s. 341.

219y, 6. HD 07.04.2016 tarih E. 2015/8449, K. 2016/2877 sayili karari, Ruhi/Ruhi, s. 212.

21 Uygulamada iade davasmin séz konusu oldugu hallerde yamilgi ile tahliye davasi terimi
kullanilmaktadir. Tade davasi kira sdzlesmesinin sona ermesi iizerine agilan bir dava, tahliye davast ise
kira s6zlesmesini sona erdirmek iizere agilan bir davadir “ (Ural Cinar, s. 368-369).

212 Dogan, s. 341, Yavuz/Acar/Ozen, s. 509; Eren, Ozel, s. 413; F eyzi Necmettin Feyzioglu,
Zilyetlikte ladenin Mevzuu ve Siimulii, Istanbul 1958, (Feyzioglu, Zilyetlik), s. 102-103.

3 Burada haklarin yarigmasi séz konusudur (Ernest HIRS, Pratik Hukukta Metot, 6. Tipki Basim,
Ankara 1977, s. 51).

24 yavuz/Acar/Ozen, s. 507; Eren, Ozel, s. 413; Burak Ozen, Haksiz Zilyetlikte lade, istanbul 2003,
s. 38.

215 Inceoglu, Cilt I, s. 498; Feyzioglu, Zilyetlik, s. 102-103.
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uygulanir®’®, Fesih bildirimi ile kira sdzlesmesi sona erdigi i¢in geri verme (iade)
davasinda verilecek karar, yenilik dogurucu etkiye sahip degildir. Uygulamada
“akdin feshi” istemli a¢ilan davalarin, s6zlesmenin gerekli kosullara ve usuliine
uygun olarak feshedildiginin tespiti istemli olarak degerlendirilmesi gerekir 21 Zira

218

hukuki nitelendirme hakime aittir®™". Hakim, taraflarin kendisine sunduklar1 ve sabit

gordiigli maddi vakialarin hukuki niteligini kendiliginden arastirip bularak, hiikmiinii
dayandirdigt hukuk kurallarin1 ve bunun nedenlerini gerekgede aciklar®®®.
Yargitay’in bir karar1, “her ne kadar davaci dava dilekg¢esinde kira parasinin tespiti
talep etmisse de dava konusuna iliskin hukuki nitelendirmenin hakime ait oldugu ve
sozlesmenin uyarlanmasina iliskin yukarida ag¢iklanan kural ve yontemler
gozetildiginde dava, kira parasinmin tespitinden ¢ok uyarlama istemine iligkin olup, bu

haliyle mahkemece kira uyarlamasina iliskin esas ve usullere gore inceleme

yvapilmasi gerekir” seklindedir?®.

H. Fuzuli Sagil

Fuzuli sagil kavrami eski hukukumuzdan gelen bir kavramdir. Bu nedenle
fuzuli sagil kavramimi anlayabilmek igin tarihi temellerine inmek gerekmektedir.
Mecelle m. 881°de gasb1 sOyle tarif eder: Gasp, bir kimsenin izni olmaksizin malin
ahz ve zapt etmektir. Fuzuli isgal de ayn1 kavramin bir bagka tarzda izah ve
ifadesinden ibarettir’®’. Eski hukukumuzda, sahibinin rizasi olmadan bir
gayrimenkuliin bir bagka kimsenin elinin altinda bulunmasma “fuzuli isgal”, bu
kimseye de “fuzuli sdgil” ad1 verilir. Fuzuli sagili haksiz isgalci, ecri misili de haksiz
isgal tazminati olarak ifade etmek miimkiin olmakla birlikte yerlesik bir ifade tarzi
degildir. Baska bir deyisle, zilyetlige saldir1 hallerinde, hak sahibi zilyedin,
kotiiniyetli zilyetten istedigi tazminata, eski hukukumuzdan gelen bir aligkanlikla

“ecri misil” adi1 verilmekte, hatta bu deyim Yargitay kararlarinda kullanildig1 gibi

218 Feyzioglu, Zilyetlik, s. 102.

27 Burcuoglu, Tahliye, s. 34; Serozan/Arpaci/Hatemi, s. 210.

28y 6. HD E. 2010/4219, K. 2010/8526 sayili ve 06.07.2010 tarihli karar, Ceran, s. 370); Y. 6. HD. E.
2014/7891, K. 2014/9404 sayil1 ve 08.09.2014 tarihli karar1, Ceran, s. 673.

2% Baki Kuru, Istinaf Sistemine Gore Yazilmis Medeni Usul Hukuku, 1. Baski, Istanbul 2016, s. 460.

220y 6. HD 13.04.2015 tarih E. 2015/1405, K. 2015/3624 sayili karar1, Ruhi/Ruhi, s. 1018.

221 Feyzioglu, Zilyetlik, s. 31.
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bazi kanunlarda da kullanilmaktadir®?.

Omegin A, B’ye ait tasmmazda kira
sozlesmesi bulunmaksizin hatta B’nin haberi ve riza olmaksizin kétiiniyetle
oturmakta ve ondan yararlanmaktadir. Fuzuli sagil, yani tasinmazi zilyetliginde
kotiiniyetle bulunduran A, bir giin bu tasinmazi B’ye iade etmek zorunda kaldiginda
B kendisinden bu kullanma ve yararlanma dolayisiyla bir tazminat isteyebilecek
midir? Uygulama da yerlesen tabirle bu tazminata “ecri misil” denilmektedir®®.
Yargitay eski bir kararinda ecri misili, “ecri misil, haksiz surette isgal ve intifa
olunan bir seyin emsaline gore takdir ve tayini icap eden iicrettir’ seklinde

tan1m1am1$t1r224.

Ecri misil, ad1 altinda yapilan 6demelerin hukuki niteligi tartismalidir. Haksiz
fiil tazminati midir, sebepsiz zenginlesme midir, yoksa vekaletsiz i gérme225 midir?
Ozellikle haksiz fiil goriisiinii savunanlar ecri misil adi altinda bir hukuki
miiessesenin giiniimiiz hukukunda yer almadigini bu kavramin kullaniminin eski
hukukumuzdan genel bir aliskanhik oldugunu ileri siirmektedirler®®. Oyle ki ecri
misil konusundaki c¢eliskilerden yakinan Yargitay Hukuk Genel Kurulunun bu
konuda kullandig1 ifadeler “bilindigi gibi ecri misil, diger ifadeyle isgal tazminati
konusu Yargitayr uzun yillar mesgul etmis ve fakat bu konuda olusturulan kazai

ictihatlar yine de uygulamaya yon vermek, kararliligi saglamak fonksiyonunu yerine

22 Kemal T. Giirsoy/Fikret Eren/Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, Ankara 1978, s. 172; Mehmet
Ayan, Esya Hukuku, Cilt 1, Gilncellestirilmis 5. Baski, Konya 2010, s. 136; M. Kemal
Oguzman/Ozer Seligi/Saibe Oktay Ozdemir; Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis 12. Basi, Istanbul
2009, s. 115; Y. 6. HD. E. 2012/9851, K. 2013/1451 sayili ve 31.01.2013 tarihli karari, Ceran, s. 63;
Y. 6. HD E. 2004/5157, K. 2004/9778 sayil1 ve 28.06.2012 tarihli karari, Ceran, s. 128; Y. 6. HD E.
2014/787, K. 2014/2694 sayili ve tarihli 06.03.2014, Ceran, s. 539-540; Y. 6. HD E. 2014/4393, K.
2014/5757 sayili ve tarihli 06.05.2014, Ceran, s. 543-544; 2886 sayili Kanun’un TBK’ya gore 6zel
hiikiim niteliginde olduguna dair bakimiz: Ceran, s. 566; karst yonde bakimz : Burcuoglu, Quo Vadis,
S. 55-56.

223 Ferit H. Saymen/Halid K. Elbir, Tiirk Esya Hukuku, istanbul 1954, s. 118.

224y 4. HD. 17.01.1944 tarih ve 358 /88, Saymen/Elbir, s. 119.

2 “Gercek olmayan vekaletsiz is gormede, menfaat devri yaptirmmumn karsihg, TMK m. 995te yer
alan, elde edilen iiriinlerin devridir. Ecrimisil talebinin, elde edilen iiriin kapsaminda kabul
edilmemesi sonucunda, bu talebin, menfaat devri talebinden ayr: ve bagimsiz bir talep oldugu ortaya
ctkmaktadir” (Ece Bas Siizel, Ger¢cek Olmayan Vekaletsiz Is Gorme Menfaat Devri Yaptirimi, 1.
Baski, Istanbul 2015, s. 261); “Kiraya verenin yiikiimliiliigiinde olan ancak kendisi tarafindan kanuni
usule uyulmadan yapilan gider ve tamiratin karsiligi ile kiraya verenin rizasi olmaksizin yaptigi gider
ve tamiratin karsiligimi gercek olmayan vekaletsiz is gérme hiikiimlerine gore isteyebilecektir”
(Dogan, s. 352).

26 Tyrhan Esener/Kudret Giiven, Esya Hukuku, 6. Basi, Ankara 2015, s. 108-109; Feyzioglu,
Zilyetlik, s. 97.
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getirememistir. Konu hichir zaman ac¢ikliga kavusmamis ve ecri misil
istenebilmesinin sartlart ve ispat yiikii konularindaki c¢eliskiler, kuskular ve

duraksamalar daha da yogunla§mz§tzr”227 seklindedir.

Ecri misil konusunda yasanan karmasiklik doktrinde Unal/Baspinar tarafindan,
“eski hukukumuzda oldugu gibi bugiin de, gerek doktrinde gerek uygulamada
kétiiniyetli haksiz zilyedin esyayi bizzat kullanmak suretiyle elde ettigi yararlar
karsithigr odeyecegi tazminata ecri misil adi verilmektedir. Yargitay bu ad ile anilan
tazminati 6nce kira bedeline benzetmis ve TBK m. 147 uyarinca bu tiir alacaklarin
tabi oldugu 5 yillik zamanasimint uygulamistir. Ancak daha sonra aldigi bir kararla
Yargitay bu goriisiinden donmiis, fuzuli (haksiz) isgalin kiraya benzetilemeyecegine,
bunun bir haksiz fiil sayilmasi gerektigine ve bu sebeple de ancak zarar meydana
geldigi takdirde tazminata hiikmedilebilecegi ictihadinda bulunmustur. Bu i¢tihada
gore bir kimsenin kiraya vermedigi veya vermeyecegi bir tasinmazi diger bir kimse
haksiz yere isgal ederek kullanacak olursa, ortada bir zarar olmadigindan tazminat
da gerekmeyecektir. Yargitay anilan bu ictihadi ile ecri misili, haksiz fiil esasina
dayanan bir tazminat talebi olarak kabul ettigi halde, Hukuk Genel Kurulu ile
Daireler eskiden oldugu gibi 5 yillik zamanasimi siiresini uygulamaya devam
etmektedir. Uygulamadaki bu tutarsizligin, bizce de savunulacak hi¢chir yani
bulunmamaktadir. Ote yandan, Yargitayin uygulamada istikrar kazanmis olan bu
tutumu, TMK m. 995’in ldfzina uygun diismekle birlikte, hukuk mantigi ile de
celismektedir. Bunu bir ornekle agiklayalim. Meseld (A) nmin evini kotiiniyetli (B),
(C) ye kiraya verdigi zaman, (A) 'nin medeni semere olan bu kirayr (B) 'den TMK m.
685, 995 ve TBK m. 530 ¢ercevesinde isteyebilmesi kabul edildigi halde, ayni evi (B)
bizzat kullanarak bir yarar sagladigi zaman, ayni imkan (4) va taninmamaktadir. Bu
durum hukuk mantig1 ve adalet duygusuyla agik bir ¢eliski teskil etmektedir’ seklinde

son derece yalin ve 6z olarak ifade edilmistir®®.

22Ty HGK 1.3.1982 giin ve 1979/2-66 E. 1982/1 sayih karar1 icin bakiniz: Ahmet Akgiindiiz, Osmanli
H.L.tkuku ve Osmanli Tatbikati Arastirmalar, Istanbul 2009, s. 181.
228 Unal/Baspinar, s. 265-266.
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Ecri misil*®, esyanin normal kullanma sonucu eskime seklindeki zarar, haksiz
isgal sirasinda her kullanmadan dogan olumlu zarar ile zilyedin normal olarak elde

230y ibarettir. Buna

etmesi muhakkak iken yoksun kalinan faydadan (menfi zarardan
gore ecri misil en az kira, en ¢ok da tam gelir yoksunlugu ile cizilmektedir®™'. Baska
bir goriise gore bugiinkii hukuk anlayisimiza gore, “ecrimisil bir taginmaza haksiz
olarak zilyet bulunanin, hak sahibine 6demekle miikellef oldugu bir tazminat olup, bu
da, o tasinmaza benzer, diger bir deyimle, tespit edilen oyle bir tazminat ki, ne
sagilin (haksiz zilyedin) seyden fiilen vaki istifadesi, ne de hak sahibi malikin fiilen

. . . o . . 25232
ugradigi zarardir; o sadece, benzeri tasinmazlarin sagladigi menfaatten ibarettir’™".

Uyusmazlik halinde bilirkisi marifetiyle sozlesmenin yapildigi  sirada
kiralananin emsali olan yerlerin getirdigi kira gelirine bakilarak kiyasen tespit olunur.
Ecri misili tarif etmek iizere kisaca “deger kira” veya “mutad kira bedeli” ifadeleri
de kullanilmaktadir®®®. Yargitay’in konu ile ilgili yeni tarihli bir karari ise, “kira
sozlesmesi 18.04.2011 tarihinde son buldugundan davalimin bu tarihten itibaren
haksiz isgalci durumuna diistiigiinden mahkemece herhangi bir neden aranmaksizin
davalimin kiralanandan tahliyesine karar vermeli ve her ne kadar davaci kira bedeli
istemis ise de talep edilen kullamim bedelinin haksiz igsgal tazminati oldugunun

kabulii gerekir” seklindedir®®.

Kanun koyucu iade ytlikiimliiliigiiniin kapsamini diizenlerken zilyedin iyiniyetli
olup olmamasina gére ayrim yapnustir. “lyiniyetli olmayan zilyet bakimindan”

baslig1 altinda MK m. 995 ( eski MK m. 908) de diizenlenmistir. Zilyetliginin haksiz

229 Eski hukukumuzda ve yeni hukukumuzda ecri misil kavraminin mukayesesi igin bakiniz: Feyzioglu,
s. 314).

230 “Menfi zarar, alacakhimin déniilen sozlesmeye giivendigi igin ugradigi, sozlesme hi¢ yapilmasaydi
ugramayacag zarardir. Bu kapsamda alacaklinin doniilen sozlesmenin kurulmast icin yaptigi
masraflar (emlak¢iya verilen komisyon gibi), sozlesmeden dogan borg¢larin ifa edilecegi inanciyla
yapiulan masraflar (kiralanan i¢in malzeme alinmasi), sozlesmenin hiikiim ifade edecegine giivenerek
baskasi ile sézlesme yapma firsatimin kagwilmasi yiiziinden ugranilan zararlar, kira sozlesmesinin
kurulmast icin yapilan masraflar (tasinmaz kirasinda kira sozlesmesinin tapuya serh verilmesi icin
yapilan masraflar gibi) tazminatin kapsamina dahildir” (Cabri, s. 186).

#! Esener/Giiven, s. 108-109. Taraflar arasinda hi¢ sozlesmesel iliski bulunmadan veya daha dnce var
olan sozlesmesel iliskinin ortadan kalkmasindan sonra bir seyden elde edilen menfaatin piyasa
degerine ecri misil ad1 verilir (Akgiindiiz, s 187).

2 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 173;

2% Feyzioglu, s. 313.

24Y. 6. HD 19.03.2015 tarih E. 2014/13554, K. 2015/2729 sayil karar1, Ruhi/Ruhi, s. 1099.
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oldugunu bilen veya gerekli 6zeni sarfetmis olsa bunu O6grenebilecek olan zilyet
iyiniyetli olmayip, koétiiniyetli zilyettir. Baslangigta iyiniyetli olan zilyet, sonra
kotiiniyetli zilyet durumuna girerse, o tarihten sonrasi igin iyiniyetli olmayan
zilyetlik hiikiimlerine tabi olur®®. Bagka bir deyisle, zilyetliginin haksiz oldugunu
bilen veya somut olaymm oOzelliklerine gore kendisinden beklenen 6zeni
gostermediginden dolayr haksiz oldugunu bilmeyen kisi iyiniyetli olmayan, yani

kétiiniyetli zilyettir®®.

Kotiiniyetli zilyet, zilyetligini geri vermek zorunda oldugu mali haksiz
alikoymus olmasi yiiziinden hak sahibine verdigi zararlar ve elde ettigi veya elde
etmeyi ihmal eyledigi iirlinler karsiliginda tazminat 6demek zorundadir. Boylece
kotiiniyetli zilyet mal aldigi haliyle geri vermenin yaninda zilyetligi iade edecegi

kisiye kars1 tazminat sorumlulugu altindadir®’,

Kotiiniyetli zilyedin mali bizzat kullanma suretiyle maldan yararlanmasinin
tazminat1 gerektirip gerektirmeyecegi, tazminati gerektirirse bu tazminatin hukuki
dayanaginin ne olacagi gerek Yargitay ictihatlarinda gerekse doktrinde tartigma
konusudur. Ozellikle Yargitay’in énce bu tazminati kira bedeline, sonra goriisiinden
donerek bu tazminatin haksiz fiile dayandigina hiikmetmesi fakat buna ragmen bes
yillik zamanasimini uygulamaya devam etmesi izahi1 gli¢ bir durum ortaya

cikarmustir.

Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir’e gore; kotiiniyetli zilyedin bizzat kullanarak
sagladig1 yararlarin tazmini bakimindan, malin kiraya verilebilecek bir mal olup
olmadigina bakilmalidir. Sayet kiraya verilebilecek bir mal s6z konusu ise,
kotiiniyetli zilyet mali kiraya vermeyip bizzat kullanmakla bu iiriinii elde etmeyi
thmal etmis sayilarak dogrudan dogruya MK m. 995 uygulanmak gerekir. Sayet mal
kiraya verilmesi s6z konusu olmayacak bir mal ise, kdétiiniyetli de olsa zilyetten
hicbir tazminat istenememelidir®®. Unal/Baspmar’a gore, kotiiniyetli zilyedin bizzat

kullanarak esyadan sagladigi yararlar, zenginlesmesiyle uygun bir illiyet bag1 iginde

25 Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir; s. 112.

28 Ali Yarayan, Tiirk Medeni Hukuku Temel Bilgiler, Ankara 2013, s. 517.
#7 Yarayan, s. 517.

28 Oguzman/Seli¢ci/Oktay Ozdemir; s. 117.

50



bulundugu oranda onun tazmin yiikiimliiliikleri arasinda sayilmalidir. Yeter ki, elde
ettigi yararlarla haksiz zilyetlik arasinda bir illiyet bagi bulunsun. Béylece TMK m.
995’e¢ dayanan diger tazminat hallerinde oldugu gibi kusurdan baska, ecrimisil
davalarinda da zarar sartt aranmaksizin hiikmedilmeli ve haksiz fiile iliskin
zamanagimi siiresi uygulanmaktadir. Esasen bu sonug, ecri misil i¢in zarar sartini
arayan ve bunu bir haksiz fiil tazminati sayan Yargitay i¢in de mantiki bir

zorunluluktur®®.

Kamu hukuku diizenlemelerinde de “fuzuli isgal” kavramina rastlanilmaktadir.
Devletin 6zel kanunlara dayanarak subay, astsubay ya da memurlara 6zgiiledigi
konutlar(lojmanlar) kamu mallarindan sayildigi ve kamu kurumlarina bagli oldugu
icin 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’un uygulama alani disinda
kaliyordu. Bu gibi konutlarda idare, ozgiileme kararin1 kaldirdiginda, konutu
bosaltmayan kimselere karsi fuzuli isgalden dolayr 3091 sayili Kanun uyarinca
bosaltma istenebiliyordu. Bu durum, 2946 sayili Kamu Konutlari Kanununa ve

Devletin bu gibi yerlerde bosaltma hakkinin mutlak olusuna baglanlyordu24o.

6570 sayil1 Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun m. 122! de su diizenlemeye
yer verilmisti: “Kiraci, mukavelede hilafina sarahat olmadik¢a, Kiralanan yeri
kismen veya tamamen baskasina kiralayamaz yahut istifade hakkini veya
mukavelesini baskasina devredemez veyahut kendisi gayrimenkulii birakmis oldugu
halde hi¢bir sebeple bu yeri kismen veya tamamen baskalarina isgal ettiremez. Kira
akdinin esas gayesi itibariyle baskalarina kiralanmast lazim ve mutat olan (otel,
pansiyon, talebe yurdu ve benzerleri) gayrimenkuller biitiin gayrimenkuliin devri
veya kiralanmast hali miistesna olmak iizere yukaridaki fikra hiikmiine tabi degildir.
Bu maddenin birinci fikrasi hiikmiine riayet etmeyerek bir gayrimenkule kiract veya

devir alan sifatiyla girenler veya bu gayrimenkulii isgal edenler hakkinda hi¢bir

29 Unal/Baspinar, s. 267.

240 Zevkliler/Gokyayla, s. 203.

24 “Kiraya verenin rizasi disinda kiracimin kiralanani bir baskasina 3 kisiye kullandirmasi durumunda
kullanan kigi fuzuli isgalci olacagindan fuzuli isgalci hakkinda meni miidahale davasi agilmasi
gerekir. Ciinkii TBK yiiriirliige girmekle 6570 sayili Kanun iptal edildiginden ve 6570 sayili Kanun un
12. maddesi karsiliginda bir diizenleme getirilmediginden isgalci hakkinda meni miidahale davasi
agilmasi gerekir” (Ceran, s. 18).
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ihtara hacet kalmaksizin sulh mahkemelerinde tahliye davasi agulabilir. Fuzuli

sagiller hakkinda 5917 sayili kanun hiikiimlerinin tatbiki de istenebilir”.

Bu diizenlemede atif yapilan 5917 sayili Gayrimenkule Tecaviiziin Def’ine
Dair Kanun, 15.12.1984 tarihinde yiirlrliige giren 3091 sayili Tasinmaz Mal
Zilyetligine Yapilan Tecaviiziin Onlenmesi Hakkinda Kanun ile yiiriirliikten
kaldirilarak yeni bir diizenleme getirilmistir. Bu nedenle s6z konusu atfin 3091 sayili
Kanun’a yapildigi kabul edilmektedir. Ayrica 31.07.1985 tarihli Tasinmaz Mal
Zilyetligine Yapilan Tecaviiziin Onlenmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Sekli ve
Esaslaria Dair Yonetmelikte de uygulamaya iligkin sekil ve usuller diizenlenmistir.
Bu Kanun ve ona dayanilarak c¢ikartilan Yonetmelikte bazi kavramlar gerek
yirtirliikten kaldirilan evvelki kanunlardan, gerek Medeni Kanundan farkh

belirlenmistir -3

Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviiziin Onlenmesi Hakkinda Kanunun
Uygulama Sekli ve Esaslarina Dair Yonetmelik m. 14’¢ gore; tasinmaz mal
tizerindeki anlasmazliin ortakliktan veya kira sdzlesmesinden kaynaklanmis olmasi
idarenin taginmaza eylemli olarak kimin veya kimlerin zilyet olduklarini arastirarak
karar vermesine engel degildir. Ortakligin veya kira sdzlesmesinin sona erip
ermedigi bulundugu asamada gecerliligi olup olmadig: adli yarginin ¢éziimleyecegi

iistlin hak iddias1 niteligindedir.

Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviiziin Onlenmesi Hakkinda Kanunun
Uygulama Sekli ve Esaslarina Dair Yonetmelik m. 15°e gore; konut, diikkkan, depo ve
ahir gibi damhi yapilarda bu Kanunun uygulanabilmesi taginmazin fuzulen isgal
edilmis olmasma baghdir. Fuzuli isgal; bir tasinmazi, sahibinin izin ve rizasi
olmayarak isgal etme, baska bir deyisle bir tasinmazin maliki veya onun yerine bu
konuda islem yapmaya yetkili vekil veya miimessil gibi kimselerle hukuki bir
baglanti kurmadan riza dis1, heniliz bosaltilmamis veya herhangi bir suretle bosalan

daml bir yapiya, eylemli bir durum yaratarak kendiliginden girme durumudur.

3091 sayil1 Kanun’un uygulanabilmesi i¢in yasa kapsamindaki yerlerin fuzulen

isgali ve gasp edilmesi seklindeki bir tecaviiziin veya s6z konusu yerlerin

%2 Unal/Baspinar, s. 182.
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niteliklerinden dogan kullanim haklarinin ya da fiili zilyetlik durumunun ihlali
seklinde bir miidahalenin varligi gereklidir®*®. Damistay’in kiracilik iliskisinde fuzuli

244 Zaten “miisakkaf”

sagil durumu olusabilecegini kabul ettigi goriilmektedir
kiralamalar1 konusunu diizenleyen 6570 sayili Yasanin 12. maddesinde, bu yasa
kapsaminda tasinmaz mallara yonelik fuzuli isgallerin idari yolla &nlenmesini
ongdrmekteydi®?®. Doktrinde 3091 sayili Kanun’un uygulanmasi ile ilgili en énemli
sorunlardan birinin fuzuli isgal sebebiyle men karar1 verilen ev ve diikkanlarin
bosaltilarak zilyedine nasil teslim edilecegi olarak g6sterilmektedir246. 6570 sayili
Kanun m. 12 hiikkmiinii karsilayacak bir hilkkme 6098 sayili TBK’da yer
verilmemistir. Kanaatimizce bu durum, 3091 sayili Kanun’un kiracinin fuzuli sagil
pozisyonuna diistiigii hallerde uygulanmayacagi anlamina gelmez. Ciinkii TBK, 3091

sayili Kanunu yiiriirliikten kaldirmadigi gibi uygulanmayacagina dair bir hiikiim de

sevk etmemistir.

6098 sayili TBK’dan dnceki donemde 6570 sayili Kanun kapsami disindaki ve
kamu miilkiyetinde veya hazineye ait olmayan yapilara iliskin tecaviiz ve miidahale
olaylarinda 3091 sayili Yasanin fiili zilyetlik esaslarina gore uygulanacagi, 6570
sayitli Kanun kapsamindaki yerlerde iliskin uygulamasinda fiili zilyetligin degil,

fuzuli isgal hali olup olmadiginin saptanmasi gerektigi kabul edilmekteydi®*’.

% Harun Hakan Bas/Edat Yiicel Seyhan/Durmus Taser, Yarg: Kararlar: Isiginda Tasinmaz Mal
Zilyetligine Yapilan Tecaviiziin Onlenmesi Hakkinda Mevzuatin A¢iklanmasi, 1. Basi, Istanbul 2008,
s. 35.

24 «Kapicr dairesi, kapicilik hizmetine bagl olarak kapicinin yararlanmasina tahsis edilmektedir.
Kapict ancak gorev siiresince bu yerden yararlanir. Akdin feshi iizerine oturulan daire
bosaltilmamissa kapict fuzuli durumuna diiser. 6570 sayili Kanun 12. maddesi de fuzuli sagiller
hakkinda 5971 (yerine suan yiiriirliikte olan 3091) sayili Kanun hiikiimlerinin tatbiki” edilecegini
ongordiigiinden, kaymakamin buna aykiri olan kararimin iptali gerekir” (D. 12. Dairesinin,
21.12.1976 giin ve E: 1975-273, K: 1976-3051 sayili karari, Bag/Seyhan/Taser, s. 37); “...Davac,
devre yetkili olmadigi lokantayr gecici olarak iki ay icin tigiincii kigiye devretmistir. Sonradan fuzuli
isgalden soz ederek bu kimse hakkinda 5971 (yerine suan yiiriirliikte olan 3091) sayui Yasanin
uygulanmasini istemigtir. Gegici siire i¢inde olsa aralarinda yazili anlagma bulunduguna gére;
lokanta kendisine devredilen kigi 6570 sayili Yasamin 12. maddesinin soziinii ettigi fuzuli sagil
durumunda olmaz ve hakkinda 5917 (3091) sayili Yasaya dayanilarak tahliye karar: verilemez” (D.
12. Dairesinin, 31.5.1977 giin ve E: 1975-1392, K: 1977-1448 sayil1 karari, Bag/Seyhan/Taser, s. 37).

245 Bas/Seyhan/Taser, s. 59.

246 Bas/Seyhan/Taser, s. 157.

7 Bag/Seyhan/Taser, s. 59; “Yasada ‘tasginmaz mal’ tanimi yapilmamus olmakla birlikte bu deyimin
tiim yapt ve binalari da kapsayacagi aciktir. ‘Damli yapilar’la ilgili 3091 sayili Yasa uygulamast ise,
6570 sayui Yasanmin 12. maddesindeki yollama hiikmii nedeniyle farkli ézellik tasimaktadir. Belediye
orgiitii olan yerlerde, iskele, liman ve istasyonlardaki daml yapilarin kiralamalari konusuna iligkin
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Devlete Ait Taginmaz Mal Satig, Trampa, Kiraya Verme, Miilkiyetin Gayri
Ayni Hak Tesisi, Ecrimisil ve Tahliye Yonetmeligi m. 77’e gore; kiraya verilen veya
miilkiyetin gayri ayni hak tesis edilen, ancak siiresi doldugu halde tahliye edilmeyen
tasinmaz mallar ya da sOzlesmesi veya taahhiitnamesi feshedilen taginmaz mallari
veya herhangi bir sézlesmeye dayanmaksizin fuzulen isgal edilmis tasinmaz mallar

fuzulen isgal edilmis sayilacaktir.

Tasinmaz mal, kiraciya teslim edilmisse kiraci fer’i zilyet olarak, zilyetlikten
dogan davalari, 6rnegin kiralanani igsgal eden {igiincii kisiye karsi el atmaya son
verilmesi davasini agabilir. Ancak kiralanan tasinmaz teslim edilmemigse zilyetlikten
dogan davalari, kiracit agamaz. Yalnizca TBK m. 125 hiikmiinden dogan haklarini
(6zellikle kiralanan yerin teslimini veya teslim edilmemesinden dogan olumlu zararin

tazminini) isteyebilir?*.

Il. KIRA SOZLESMESI

A. Kira Sozlegsmesinin Tanimi ve Hukuki Niteligi

Kira sozlesmesi Tirk Borglar Kanununun 299’uncu  maddesinde
tanimlanmistir. Buna gore; “kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanilmasini
veya kullanilmayla birlikte ondan yararlanilmasint kiracrya birakmayi, kiracinin da
buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi tistlendigi sé'zle5medir”249. Kanun
koyucu, TBK m. 299°da her tiirlii kiray1 kapsayan genel bir tanim vermistir®. Bir
goriise gore kanun koyucu hem genel (adi) kirayr hem de iirlin kirasini birlikte
tanimlamaya calismis, ancak basarisiz olmustur. Ciinkii {iriin kirasin1 da kapsamay1

hedefleyen tanimi sadece “esya” lizerinden yapmis ve boylece iiriin getiren haklara

6570 sayih Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanunun 12. Maddesinde, bu yasa kapsamindaki
tasinmaz mallara yonelik fuzuli isgallerin 3091 sayili Yasada ongoriilen idari yolla onlenebilecegi
hiikiim altina alimmistir. Dolayisiyla belediye orgiitii olan yerler, iskele, liman ve istasyonlardaki
damly yapilarla ilgili 3091 sayili Yasa uygulamasinda fiili zilyetligin degil fuzuli sagil olup
olmadigimin saptanmasi gerekmektedir” (D. 10. Dairesinin 13.06.1995 tarih ve E: 1995/1411,
K:1995/3063 sayili karari, Bag/Seyhan/Taser, s. 117-119).

248 Zevkliler/Gokyayla, s. 252.

9 Kira bedeli borcu borg iliskisinin dogumundan sonra sézlesmede Ongdriilen tarihte dogmaktadir.
lade borcu kural olarak borg iliskisinin sona erdigi tarihte dogmaktadir (Ipek, s. 16).

#0 Eren, Ozel, s. 332; Erzan Erzurumluoglu, Sozlesmeler Hukuku, Ankara 2011, s. 81; Rona
Serozan/Abdiilkadir Arpaci/Hiiseyin Hatemi, Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul 1992, s.
155; Acar, s. 64.
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iligkin iiriin kirasi1 tanim diginda kalmistir. Halbuki iirlin getiren haklar da {iriin
kirasinin konusunu olusturabilir®®. Birinci ayrima “Genel Hiikiimler” adi verilerek
esasen adi kiraya iligkin olan bu hiikiimlerin, konut ve catil1 isyeri kiralar1 ile iiriin
kiras1 bakimindan, bunlarda 6zel diizenleme olmayan hususlarda uygulanabilme

imkani getirilmektedir®?,

Adi Kkira ile iiriin kiras1 arasinda bircok fark vardir. Oncelikle adi kiranin
konusu sadece maddi seyler olabilir. Uriin kirasinda ise hasilat getiren haklarda kira
konusu olabilir. Adi kira sadece kullanma yetkisi verir; iiriin kirasi ise kullanma ve
yararlanma yetkilerini verir. Adi kirada kiracinin kiralanani kullanma ylikimluligi
yoktur, oysa iirlin kirasinda kiract kiralanan1 kullanma (isletme) ylikimliligi

altindadir®®.

Kira sozlesmesi, tam iki tarafa borg¢ yiikleyen sozlesmelerdendir. Ayrica kira
sOzlesmesi siirekli bir sozlesme niteligi tasir™*. Yani kira sozlesmeleri taraflar
arasinda siirekli bir borg iliskisi dogurur®®. Kira sozlesmesinde borglanilan husus,
edim fiili olmayip, edim sonucudur®®. Kira sozlesmesi tipik bir sozlesmedir. Ayni
zamanda isimli sozlesmedir®™’. Kira sozlesmesi ivazl bir sézlesmedir. Bu yOniiyle
odiing sozlesmesinden ayrilir. Ayrica kira sdzlesmesinin konusu ancak kullanilmakla
tikketilemeyen seyler olabilir. Bu yoniiyle de tiiketim 6diincii (karz) s6zlesmesinden

ayr111r258.

A Giimiis, s. 30; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Genisletilmis
9. Baski, Ankara 2012, s. 210; Erzurumluoglu, s. 81.

%2 Murat Dogan, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gore Konut ve Catili Isyeri Kiralarmna Iliskin
Hiikiimlerin Degerlendirilmesi, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi,
Ozel Hukuk Sempozyumu Ozel Sayisi, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerinin
Degerlendirilmesi Sempozyumu (3-4 Haziran 2011), Sempozyum No: III, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’a
Armagan, 2. Bas1, Istanbul 2012, (s. 499-517), s. 499.

3 Peyzi Necmeddin Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku Hususi Kisum, Cilt 1, 2. Basi, Istanbul 1970, s. 302.

%4 [nceoglu, Cilt I, s. 32-33; Zevkliler/Gokyayla, s. 185; Eren, Ozel, s. 335; Yavuz/Acar/Ozen, .
361; Aral/Ayranci, s. 210.

5 Eren, Ozel, s. 335; Aral/Ayranct, s. 210.

%6 Eren, Genel, s. 97.

»7 Acar, s. 38.

28 ZevKkliler/Gokyayla, s. 185; Aydogdu/Kahveci, s. 365; Tandogan, Cilt 1/2, s. 1.
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Kira sozlesmesi kural olarak herhangi bir sekle tabi degildir®®. Kira parasinin
varligimma dair kiraya verenin rizast olsa da tanik dinlemez ve yemin teklif

260

edilemez™". Kira sdzlesmesi kural olarak sarta bagli olarak da yapilabilir. Ozellikle

insaat halindeki binalar i¢in yapilan kira s6zlesmelerinde ruhsat alinmasinin bir

%81 olarak kararlastirlmast sik¢a karsilasilan durumlardandir®®.

geciktirici sart
Bozucu sarta baglh olarak da kira sdzlesmesi yapilabilir. Ornegin yapilan kira
s0zlesmesinin kiracinin bagka bir sehre tayininin ¢ikmasi halinde son bulacagina dair
anlagsma bozucu sartin varligini gésterir263. Hemen belirtelim ki konut ve catil isyeri
kiralarinda tahliye sebeplerinin smirliligi ilkesi sarta bagl sozlesme yapilarak
dolasilamaz. Bu kanuna kars: hile olur. Bu nedenle sart gegersiz olur®®. Baska bir
deyisle burada kismi hiikiimsiizliik s6z konusu olur?®. Bosanma sirasinda hakimin
aile konutunda eslerden birine oturma hakki 6zgiilediginde taraflar arasinda kira
sozlesmesi gergeklesmez. Ciinkii bu durum iradeden kaynaklanmamakta sadece

hakimin kararina dayanmaktadir®.

Kira sozlesmeleri belirli siireli ve belirsiz siireli olarak ikiye ayrilmaktadir. Bu
son derece onemli ayrim1 Kanun bizzat kendisi yapmistir. Ger¢ekten TBK madde
300’e gore; kira sozlesmesi, belirli ve belirli olmayan bir siire i¢in yapilabilir.
Kararlastirilan siirenin ge¢gmesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek kira
sOzlesmesi belirli siirelidir. Diger kira sozlesmeleri belirli olmayan bir siire igin
yapilmis sayilir. Kanunun yapmis oldugu ve doktrin tarafindan da benimsenmis olan
bu ayrima itiraz eden goriisler de bulunmaktadir. Doktrinde baz1 yazarlar, bu ayrimin

yeterli olmadiginmi, “karma siireli sozlegsme” adi altinda bir ara kademeye ihtiyac

259 Serozan/Arpaci/Hatemi, S. 159; Erzurumluoglu, s. 83; Acar, s. 65; Uygulamada kullanilan T.C.
Maliye Bakanlig1 Kira Kontratosu ispat sekli olarak islev gormektedir (Yavuz/Acar/Ozen, s. 363).

20 7 evkliler/Gokyayla, s. 208.

%! Geciktirici sart hukuki islemin etkisini askiya alir (A. Lale Sirmen, Tiirk Ozel Hukukunda Sart,
Ankara 1992, s. 53).

%2 fnceoglu, Cilt 1, s. 35; Acar, s. 103.

263 Acar, s. 103.

%4 Acar, s. 110; A. Hulki Cihan, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimleri Isiginda Kosula Bagh
Kira Sézlesmelerinin Gegerliligi Sorunu, Beykent Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y1l 2015,
Cilt 1, Say1 1, s. 87-95, s.95.

%5 Cihan, s. 95.

26 Ozdemir, Kiralananin Devri, s. 150.
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267

274

267 TBK m. 300’iin konut ve ¢atili igyeri kiras1 disinda

kalan kira sézlesmeleri bakimindan gegerli oldugu géz ardi edilmemelidir®®®,

duyuldugunu belirtmektedirler

Kira s6zlesmesinin belirli siireli mi yoksa belirsiz siireli mi oldugunun tespiti
Borglar Kanunda diizenlenmis bazi hiikiimlerin uygulanip uygulanmayacagi ile
yakindan ilgilidir®®. Sézlesme siiresinin belirli olup olmamasi 6zellikle feshi ihbar
yoluyla sona erdirilebilmesi bakimindan dnem tagir. Belirli siireli kira s6zlesmeleri
hakli sebeplerin bulundugu haller bir yana siiresi dolmadan sona erdirilemez. Fakat
belirsiz stireli kira sézlesmeleri, fesih bildirimi ile TBK m. 328-330 maddelerinde

belirtilen siirelere uyularak sona erdirilebilir®”.

Kira sozlesmesi maddi bir mali, bir seyi konu edinmekle birlikte, ayni
sozlesme degildir. Dolayisiyla taraflar hakkinda ayni sonuglar dogurmaz.
Sozlesmenin tapuya serh edilmesi sonucu degistirme2271. Kira sozlesmesi ile devri
bor¢lanilan hak, kullanma hakkidir. Bu hak ayni bir hak degil, nispi (sahsi) bir hak,
bir alacak hakkidir?”®. Ayni hakkin devrine doniik islev gérmez®>. Bu nedenle kira
konusu seyin kiraya verene ait olmasi ya da kiraya verenin malik olmasi halinde,
izninin olmasi zorunlulugu yoktur. Onemli olan kiraya verenin, kira konusu seyi,

kiracinin kullanmasina ve yararlanmasina elverigli bir bicimde teslim etmesidir®’*.

B. Unsurlan

1. Kiralanan
Kira sdzlesmesinin konusunu kural olarak tasinir ve taginmaz esyalar teskil

eder. Ancak iiriin kirasinda madde 357 ile birlikte iiriin getirebilen bir hakkin da iiriin

Inceoglu, “karma siireli sézlesme” kavramnin degisik yazarlar tarafindan farkli isimlerle ileri
striildigiinii  belirtmektedir. “Ger¢ek olmayan belirli siireli”, “atipik belirsiz siireli” gibi
kavramsallastirmalarin bir ara kademe olusturma ihtiyacindan ileri geldigini iddia etmektedir. Bu
degerlendirmeler i¢in bakiniz: inceoglu, Cilt |, s. 36-50, Acar, s. 104-105.

268 Zevkliler/Gokyayla, s. 195.

29 Zevkliler/Gokyayla, s. 194.

270 7Zevkliler/Gokyayla, s. 195; Erzurumluoglu, s. 84.

"L Eren, Ozel, s. 334; Yavuz/Acar/Ozen, s. 362.

212 Eren, Ozel, s. 341; Serozan/Arpaci/Hatemi, s. 159; Feyzioglu, s. 304.

28 yayuz/Acar/Ozen, s. 362.

Erzurumluogly, s. 82; Feyzioglu, s. 310.
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kirasina konu olabilecegi kabul edilmistir®”. Mevcut olan seyler kiralanabilecegi gibi
ileride meydana gelecek seyler de kiraya verilebilir. Onemli olan ifa vakti itibariyle

kiralanan seyin varlik kazanmig olmasidir®’.

Tiiketilebilen mallar kira sozlesmesine konu olamazlar. Cilinkii kira

sozlesmelerinde bir mahn kullanilip iade edilmesi s6z konusudur®’”.

Oysa
tiiketilebilen bir mal kullanildiginda tiikkenmis olacag: igin iade edilemez. Ornegin bir
bardak cay kiraya verildiginde, cay i¢ilerek tiiketilmis olacaktir. Geri iadesi imkansiz
hale gelecektir. Yerine baska bir cay iade edilebilir. Bu durumda ise kiradan degil,
karzdan bahsedilir. Tahsis amaglarina aykir1 diismedik¢e kamuya ait mallarin kiraya

verilmesi de miimkiindiir®’®.

Bir esyanin tamamu kiralanabilecegi gibi bir kismu da kiralanabilir. Ornegin bir
evin tamamu kiralanabilecegi gibi sadece bir odas1 da kiralanabilir?”. Bir binanmn dis
duvarlarinin ¢att veya daminin reklam amaciyla kiralanmasi da bu duruma
ornektir’. Fakat bir esyanin bir kismi kiralansa dahi o esya pargasinin kiralanmasi
ile elde edilmek istenen fayda kapsaminda kalan eklenti ve ortak yerlerin kullanim
hakki da kiraciya ge¢mis olur®., Ornegin sadece bir oday: kiralamis olan kisi de
ortak yerlerden olan lavaboyu kullanabilecektir. Bununla birlikte bu kullanma
hakkinin smirlart agsmamasi gerekir. Bunun ic¢inde sozlesme ile gilidiilen amag¢ goz

oniinde bulundurulmalidir®®.

Sik  karsilagilan  bir  durum ise taraflarin  Ozellikle baz1  vergi
yiikiimliiliiklerinden kurtulmak amaciyla ayni kiralanana ait birden fazla kira
s0zlesmesi yapmalaridir. Burada ise bu farkli kira sdzlesmelerinin tarihlerine bakmak

gerekecektir. Sonraki tarihli kira sozlesmesi Onceki tarihli kira sézlesmesini

2 Erzurumluogly, s. 82; Serozan/Arpaci/Hatemi, s. 156-157; inceoglu, Cilt 1, s. 8; Aral/Ayrancy, S.
211. Hasilat getirme Ozelliginden bagimsiz olarak kiralanirsa adi kira olur (Aral/Ayranci, s. 211);
Hak kirasina Ornek olarak fikir ve sanat eserleri lizerindeki isletme hakkinin devri gosterilebilir
(Tandogan, Cilt 1/2, s. 6).

7% Acar, s. 84.

2 Serozan/Arpaci/Hatemi, S. 156; inceoglu, Ciltl,s. 9, 18.

218 Serozan/Arpaci/Hatemi, s. 156.

2 fnceoglu, Cilt 1, s. 10.

280 Serozan/Arpaci/Hatemi, s. 156.

81 Ayn1 yonde bakimiz: inceoglu, Cilt I, s. 10.

%2 Serozan/Arpaci/Hatemi, s. 156.
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yiiriirlikten kaldirmis olur. Kira sézlesmelerinin tarihleri de ayni ise, fiili uygulama

ile ortiigen kira sézlesmesine Gistiinliik tanimak gerekir?®*,

Kira s6zlesmesinin kurulabilmesi i¢in kiraya verilecek malin mutlaka kiraya
verene ait olmasi gerekmez. Baskasinin miilkiyetindeki bir mal kiraya veren Kkisi,
yasa geregi kiraya verenlerin yararlanabilecegi haklardan yararlanir ve onlarin
agabilecegi davalari acabilir®™®. Ayrica malik olmayan bir kimse tagmir veya
tasinmaz bir mali malikin rizasi olmadan da kiraya verebilir®®®. Bu takdirde kurulan
kira sozlesmesi gecerli bir so6zlesmedir. Ancak bdyle bir halde de malik icazet
vermedigi takdirde kiraya veren sozlesmeden dogan teslim borcunu yerini
getiremeyecegi i¢in kiractya bu yiizden ugradigi zarari tazmin zorunda kalir®®. Zira
o6nemli olan, kiraya verenin kiralanani kiracinin kullanmasina elverisli bir sekilde
teslim etme imkanina sahip olmasidir, aksi halde kira sézlesmesinin kendisine
yiikledigi borcu ifa edemez?®’. Kira sdzlesmesi kurulurken kiraya veren kiralanana
zilyet olup, kiralananin kullanimin kiraciya biraksa bile, malikin miilkiyet hakkina
dayali olarak kiralananin iadesini saglamasi halinde kiralayan kiraciya kars1 zapta

kars1 tekeffiil sorumlulugu uyarinca sorumlu olur?®

. Kiraya veren malik disindaki bir
kisiyse, bu durumda artik malik, kiraya verenin haklarin1 kullanamaz, O6rnegin
kiractya Odeme ihtar1 ¢ekerek onu miitemerrit duruma diisiiremez. Istisnai bazi

durumlarda malik, kiraya veren sifatina sahip olmasa bile tahliye davasi agabilir®®.

Kiraya veren kira iligkisinin baslamasindan sonra kiralanan seyin asli fakat

dolayli zilyedidir. Kirac1 ise kiralananin kullanma hakki sozlesme ile kendisine

%3 [nceoglu, Cilt 1, s. 31-32.

284 Zevkliler/Gokyayla, s. 212; Aral/Ayranct, s. 211.

285 “Bir kimsenin, baskasina ait oldugunu bildigi ya da bilebilecek durumda oldugu tasinmazi, kendi
tasinmaziymis gibi kiraya verip, kira bedellerini de almis olmasi halinde, kiralanan tasinmazin
sahibinin, bu kimseden, kira bedellerinin kendisine verilmesi icin acacagi dava ise, Tiirk Borglar
Kanunu’nun 530’uncu maddesi uyarinca vekaletsiz is gorme, Tiirk Medeni Kanunu'nun 995 ’inci
maddesi uyarinca ecri misil hiikiimlerine dayanan bir dava olarak kabul edilmekte ve bu nedenle bu
davanin on yillik zamanagimina tabi olacagi kabul edilmektedir” (Ural Cinar, s. 201).

286 Eren, Ozel, s. 340-341; Yavuz/Acar/Ozen, s. 366; Aral/Ayranci, s. 211; Kiralanan {izerinde
tasarruf yetkisi bulunmayan bir kiside kira sdzlesmesi yapabilir. Ancak bu kisi kullanima hazir
bulundurma borcunu yerine getirmemesi halinde kiracinin olumsuz zararimi gidermek zorunda kalir
(Aydogdu/Kahveci, s. 366).

27 yavuz/Acar/Ozen, s. 366.

88 Giimiis, s. 37.

%89 Aydogdu/Kahveci, s. 378; Aral/Ayrancy, s. 211.
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verilen kisidir. Hi¢ kuskusuz kiracinin kiralanani kullanabilmesi i¢in zilyet olmasi
gerekir. Bu zilyetlik dogrudan dogruya ve feri zilyetliktir. Zilyet olarak kiraci,
zilyetligin korunmasi hiikiimlerinden de yararlanlrzgo. Asli zilyet, esyaylr malik
sifatiyla fiili hakimiyeti altinda bulunduran kimsedir. Fer’i zilyet ise sahip oldugu
sinirl ayni hak veya nisbi hak sebebiyle baskasina ait bir esyay1 fiilen hakimiyetinde

bulunduran kimsedir?®*

. Bir malin maliki veya onu c¢alan hirsiz asli zilyet, buna
karsilik mali kiralayan, ariyet alan, rehin alan kisiler ise fer’i zilyettirzgz. Fer’1 zilyet
de bir bagkasini, o da bir baskasini fer’i zilyet kilarsa, her fer’i zilyet, kendi fer’i
zilyet kildig1 zilyete kars1 asli, kendisini fer’i zilyet kilmis olan zilyede kars1 ise fer’i
zilyet olur®, Bu ayrimin iki pratik sonucu vardir. Birincisi, asli zilyet, seyi fiilen
elinde bulundurmamasina ragmen zilyetligi devretme imkanina dolayisiyla da satig
yapma imkanina sahip olacaktir. Ikinci ise, fer’i zilyet de bir zilyet olarak zilyetligin
korunmasi imkanlarindan yararlanabilecektir®®*. Boylece esyay bir baskasimna teslim
ettigi icin fiilen eli altinda bulundurmayan kisinin tasarruf islemi yapabilmesi
saglanmig, ayrica her iki zilyedinde zilyetligin korunmasi hiikiimlerinden
yararlanabilmesi miimkiin hale gelmistirZ%. Bununla birlikte asli ve fer’i zilyet
kavramlar1 nisbi (goreceli) kavramlardir. Bundan dolay1 bir kimse duruma gore asli
veya fer’1 zilyet olabilecegi gibi, aym1 anda hem asli, hem fer’1 zilyet de olabilir.
Nitekim, bir kimse, sinirl bir ayni hak veya sahsi hakki sebebiyle esyay1 kendisinden
devraldig1 kimseye nazaran fer’i zilyet; kendisine devrettigi kimseye nazaran asli
zilyettir. Bunun pratik hayatta en tipik 6rnekleri alt kira ve alt rehinde goriiliir. Gerek
alt kirada, gerek alt rehinde birinci kiraci veya birinci rehin hakki sahibi malike karsi
fer’1 zilyet durumunda olduklar1 halde, ikinci kiract veya rehin hakki sahibine karsi

asli zilyet durumundadirlar®®.

20 Eren, Ozel, s. 333; Aral/Ayranci, s. 212.

2! Fsener/Giiven, s. 67; Seref Ertas, Esya Hukuku, 4. Baski, Ankara 2002, s. 37; Mehmet Ayan,
Esya Hukuku, Cilt 1, 5. Baski, Konya 2010, s. 51-52.

292 Ertas, s. 37.

2% Hiiseyin Hatemi/Aydin Aybay, Esya Hukuku, Istanbul 2010, s. 44;Hasan Erman, Esya Hukuku
Dersleri, 4. Basim, Istanbul 2013, s. 11.

294 Esener/Giiven, S. 68.

2% Ayan, Cilt |, s. 51.

% {rnal/Baspinar, s. 119-120.
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Kiralanan sey tasinir bir mal olabilecegi gibi tasinmaz bir mal da olabilir. Bir
tasinir yapinin veya televizyon, teyp, radyo, bilgisayar, Kitap, video, CD, kaset,
elbise, at, traktdr veya otomobilin kiralanmasi, tasinir kirasina; bir konut ya da
isyerinin kiralanmasi ise taginmaz kirasina ornek teskil eder®®’. Bir kara ya da deniz

ve goldeki avlanma hakkinin veya intifa hakkinin kiraya verilmesi miimkiindiir®®,

Kiraya verenin kullanmay1 devir borcu, sadece kiralananin teslimiyle yerine
getirilmis olmaz. Kiraya veren ayni zamanda kira sézlesmesinin devami esnasinda
kiralanan seyi kullanmaya elverisli bir sekilde bulundurmakla da yﬁkﬁmlﬁdﬁrzgg.
Ozellikle birlikte miilkiyet olan yerlerde maliklerin birden fazla olmasi nedeniyle
kiraya verenlerin birden fazla olmasi da karsilagilan durumlardandir. Bu durumlarda
birlikte miilkiyetin tiirii onem arz eder. Eger kiraya verenler arasinda payli miilkiyet
varsa, hukuki islemlerde pay ve paydas ¢cogunlugu aranir. Eger elbirligi miilkiyeti
varsa, oybirligi gerekir300. Birden ¢ok kiraci, ticari olmayan kiralarda (adi kira ile
konut ve catili isyeri kirasi), bolinmesi miimkiin olmayan bir bor¢ oldugu icin her
biri payma diisen oranda (sozlesmede aksi belirtilmedikce esit olarak) sorumlu

301

olur Paydagslardan biri seyi kiraya verir ve diger paydaslar bu kira s6zlesmesini

kabul etmezlerse, kabul etmeyen paydaslarin kiracinin tahliyesi i¢in kira

s0zlesmesinin iptali ve meni miidahale davasi agmalari gereklr30 .

»" Eren, Ozel, s. 338.

% Eren, Ozel, s. 339.

299 Aral/Ayrancy, S. 212.

%0 Aydogdu/Kahveci, s. 367; “Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 315. maddesi hiikmii uyarnca temerriit
nedeniyle agilacak tahliye davasimin kural olarak kiralayan tarafindan a¢ilmasi gerekir. Kiralayanlar
birden fazla ise aralarimda zorunlu dava arkadashigr bulundugundan ihtarnameyi birlikte
gondermeleri ve yine davayt birlikte agmalart zorunludur” (Y. 6. HD 24.03.2016 tarih E. 2015/10562,
K. 2016/2331 sayili karari, Ruhi/Ruhi, s. 236).

so1 Aydogdu/Kahveci, s. 368; “Kira sozlesmesinde birden fazla kiraci oldugu takdirde, her biri kendi
paywma diisen kismindan sorumludur. Kira sézlesmesinde paylart belli degil ise, kira bedelinin egit
sekilde paylastiriimasi gerekir. Bu durumda kira bedelinin davali kiracimin payina diigen kismi
tizerinden itirazin iptaline karar verilmesi gerekir” (Y. 6. HD 26.01.2016 tarihli ve E. 2015/11208, K.
2016/414 sayili karar1, Ruhi/Ruhi, s. 365)

%02 Ceran, s. 152; “Medeni Kanunun payli miilkiyete iliskin 691. maddesi hiikmiine gére kiraya verme
onemli idari islemlerden olup pay ve paydas cogunlugunun saglanmast gerekir. Belirtilen bu
gogunluk saglanmadan malin kiraya verilmesi durumunda sézlesmenin tarafi olmayan paydaslarca
sozlesmenin gegersizligi one siiriilebilir. Elbirligi miilkiyetinde ise ortaklarin hepsinin icazeti gerekli
olup bu kosul saglanmadik¢a, mevcut kira sozlesmesi diger ortaklar agisindan bir hiikiim ifade etmez.
Ne var ki payli miilkiyette olsun, elbirligi miilkiyetinde olsun bu kosullar temin edilmeden bir kira
sozlesmesi yapilmis ise taraflar: bakimindan sézlesme hiikiim ifade etmeye devam eder. Bu husus
sozlesmeye baghlik ilkesinin bir sonucudur. Kiralayan konumunda olan paydas ya da ortak sozlesme
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2. Kira Bedeli

Kira bedeli kira s6zlesmesinin objektif esasli noktalarindandir. Dolayisiyla kira
bedelinin olmamasi iligkiyi kira sozlesmesi olmaktan c¢ikarir. Bu baglamda taraf
iradelerinin yorumuna bagli olarak ya sozlesmeyi kurulmamis saymak gerekecek ya
da tahvil yaparak kullanim Odiincii olarak baska bir iliski bigimde yorumlamak

303

gerekecektir Kiraya verenin teslim ve kullandirma borcuna karsilik olarak

kiracinin da kira bedelini®®*

O6deme borcu vardir ve bu iki bor¢ degisim (miibadele)
iliskisi igerisindedir. Ayrica kira sozlesmesini ariyet (kullanim &diincii)
sOzlesmesinden aywran en Onemli farkta kullanimin bir bedel karsiliginda
gergeklesmesidirsos. Kira sozlesmeleri daima bir ivaz gerektirir. Bu nedenle ivazli
akitlerdendir®®. Kira bedeli 818 sayili BK da agik¢a diizenlenmis degildi. Sadece BK
m. 248°de “licret” olarak yer almisti. TBK ise kira bedeli i¢in ayr1 ve ozel bir
maddeye yer vermeyi tercih etmistir. TBK m. 313, “kiraci, kira bedelini odemekle

yiikiimliidiir” ifadelerine yer vermistir®'.

Kira sozlesmesinin baglangicinda ilk kira bedeli taraflarca serbestce
kararlastirilabilir®®, Belirlenen kira bedelinin mutlaka o yerin  gergekten
getirebilecegi kiraya denk olmasi zorunlu degildir309. Bu serbesti, sadece gabine

310 Ancak daha sonra

(asir1 yararlanmaya) iliskin genel kurallarla siirlandirilmigtir
kira bedelinde yapilacak degisiklikler 6zellikle konut ve catili isyeri kiralarinda

onemli sinirlamalara tabi tutulmustur. Kira parasinin tespitine iliskin davalarda, dava

ile yiikiimlendigi bor¢lari ifa ettigi miiddetce davali kiracidan da kendi borglarmmi ifa etmesini
isteyebilir’ (Y. 6. HD E.2011/1102, K. 2011/15721 sayili ve 17.12.2011 tarihli karar, Ceran, s. 191).

*3 Acar, s. 87-88.

34 “Kira bedelinin taraflar arasinda, akdin tesekkiilii sirasinda kararlastiriimast esastir. Bu nevi kira
ticretlerine, eski hukukumuzdan kalma bir tabirle ve ecri misil’in mukabili olmak iizere ‘ecri
miisemma’ denilir. Tipki satim akdinde kararlastirilana ‘semeni miisemma’ denilisi gibi”. (Feyzioglu,
s. 313).

305 Aral/Ayrancy, s. 212; Burcuoglu, Tahliye, s. 10; inceoglu, Cilt I, s. 12, 16, 17; S6zlesmenin unsuru
olmak ile s6zlesmeden dogan asli bir borg olmak farkli kavramlardir “ (Yavuz/Acar/Ozen, s. 367).
%06 Feyzioglu, s. 313. Kira sozlesmesinde sinallagmatik yap1 dyle katidir ki, kira sézlesmesi yapilmis
olsa bile kiralanan teslim edilmeden kira bedelini 6deme borcunun dogmayacagi ve kiralananin teslim

edilmemis olmasinin bir ddenmezlik def’i olarak ileri siiriilebilecegi savunulmaktadir (Acar, s. 88).

%7 Acar, s. 89.

%% inceoglu, Cilt I, s. 13; Aral/Ayranci, s. 214.

%9 Feyzioglu, s. 313.

%19 Aral/Ayranci, s. 214,
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dilekcesinde talep edilen kira miktar1 1slah yolu ile de olsa sonradan degistirilip

artirlamaz°?.

Kira bedeli 6deneceginin kararlastirilmasi yeterli midir? Yoksa kira bedelinin
miktarini da belirlemek gerekir mi? Bu husus doktrinde tartismalidir. Bir goriis
sadece kira bedeli 6deneceginin kararlastirilmasini yeterli gormekte®?, buna karsilik
baska bir gorilis kira bedelinin miktar1 kararlagtirllmadik¢a sozlesmenin kurulmus

313

sayllamayacagini savunmaktadir™. Yargitay’in bir kararina gore, kira sézlesmesinde

salt kira bedelinin gosterilmemis olmasi sozlesmenin kurulmadigi anlamina

gelmez®*

. Eren’ e gore; taraflar sdzlesmede kiranin bir bedel karsiliginda ivazl
olacagini kararlastirmis ve bu bedelin de objektif olarak belirlenmesi miimkiin ise,
sozlesme gecerli olarak kurulmus sayilmali, uyusmazlik halinde bosluk hakim
tarafindan doldurulmalidir®®. Yavuz/Acar/Ozen’e gore; silibjektif Olciilere baglanmis
anlagsmalar1 da gecerli saymak gerekir, ancak konut ve catili igyeri kiralarinda
miktarin mahkemece belirlenmesi miimkiin gérﬁlmelidir3le. Glumiis’e gore; kira
bedelinin belirlenmis olmas1 sart olmayip, objektif olarak veya diiriistliik kurali
cercevesinde siibjektif olarak belirlenebilir olmasi (ornegin kira bedelinin
belirlenmesinin taraflardan birisi veya iigtincii bir kisiye birakilmast) yeterlidir.
Ancak kira bedeli kira s6zlesmesinin objektif esasli noktasini olusturdugundan belirli
veya belirlenebilir bir kira bedeli iizerinde taraflar uyusmadikca kira sozlesmesi
yoktur®’. Aral/Ayranct’ya gore; kira miktar: tespit edilmeden kiralananin kiraciya
teslim edilmesi, kira sozlesmesini gegerli kilmaz; boyle bir durumda, sadece
kullanilan déneme iliskin kira bedelinin hakim tarafindan diirtistliik kuralina gore
belirlenecegini kabul etmek gerekir318. Acar’a gore ise kiraci ile kiraya veren kira

bedelinin miktar1 hususunda miizakere etmisler fakat anlasamamislarsa Kira

1y, 6. HD 14.04.2016 tarih E. 2015/8259, K. 2016/3080 say1li karari, Ruhi/Ruhi, s. 202.

%12 Kira bedeli iizerinde anlasma olmadan kiralanan teslim edilmis ve kiraci, kiraya verenin istedigi
bedele itiraz etmisse, bedeli hakim belirler. Ancak bu bedel artik bir kira bedeli degil, ecri misil olarak
tabir edilen bir tazminattir (Dogan, S. 8).

3 fnceoglu, Cilt 1, s. 15.

14y 6. HD 22.10.2015 tarihli ve E. 2015/8204, K. 2015/8841 sayili karar1, Ruhi/Ruhi, s. 647.

5 Eren, Ozel, s. 344,

316 yavuz/Acar/Ozen, s. 370.

" Giimiis, s. 35-36.

%18 Aral/Ayranci, s. 213.
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319

sOzlesmesi kurulmus olmaz™. Bu goriislerden en azindan piyasada karsiligi olan

belirlenebilir bir kira bedelinin bulunmas1 gerektigi sonucu ¢ikmaktadir.

Kiract kira bedelini ilke olarak para ile dder, kira bedelinin para yerine bir
hizmetle karsilanmasi halinde kira sdzlesmesi degil, karma bir sozlesme®? soz
konusudur®**. Buna ragmen doktrinde bir goriis bu karma sozlesmede kira unsuru
agir bastigindan sodzlesmenin biitiiniine onun hiikiimlerinin uygulanacagini ileri

322

siirmektedir™“. Baz1 yazarlara gore kira bedeli para disinda misli bir sey veya kismen

323 Hatta kira bedeli para disinda tamamen misli bir

para kismen de bir sey olabilir
sey de olabilir. Buna karsin kira bedeli olarak kararlastirilan misli olmayan sey
(0rnegin otomobilin verilmesi gibi) veya emek sarfi (6rnegin binanin boyanmasi
gibi) ise kira sozlesmesi yerine karma veya bilesik sézlesmenin varligindan s6z
etmek gerekir. Burada kiraya verenin teslim ve kullanima hazir bulundurma
borcunun karsiligi mahiyetinde fakat para veya misli sey haricinde bir edimin
iistlenimi s6z konusudur®®*. Ayni baglamda olmak iizere, iilkemizde enflasyonun
%100’leri astig1 zamanlarda, olduk¢a yaygin bir sekilde “ev kirasiz — para faizsiz”

adi1 verilen kira sézlesmelerinin uygulandigini da belirtelim. Bu s6zlesmede, kiraci,

kiralayana, belli bir miktar parayr 6demekte, kira s6zlesmesi siiresi boyunca, ayrica

9 Acar, s. 90.

320 «“Somut bir karisik muhtevali akitte, ortaya ¢ikan boslugun nasil doldurulmasi gerektigi konusunda,
ilk olarak bu sézlesmenin tipik mi yoksa atipik mi oldugu incelenecektir. Tipik ise bu takdirde MK m.
1 hiikmii dogrultusunda sorunun yaniti ilk once sézlesmede bu bosluga iliskin ne dogrudan ne de
kiyasen uygulanabilecek bir hiikiim yoksa sirasiyla ilk once Borg¢lar Kanunu’'nun genel hiikiimlerinde
burada da ne emredici ne de tamamlayict bir hiikiim yoksa, orf ve adet kurallarinda, burada da bir
hiikiim mevcut degilse, kiyasen uygulanmak iizere Bor¢lar Kanununun ozel hiikiimlerinde aranacaktir.
Sayet ozel hiikiimlerde kiyasen uygulanabilecek bir hiikiim mevcut degilse, kiyasen uygulanmak iizere
bor¢larin ozel hiikiimlerinde aranacaktir. Sayet ozel hiikiimlerde kiyasen uygulanabilecek bir hiikiim
mevcut degilse, Yargi¢, bu takdirde ‘modo legisletoris’ yetkisi dogrultusunda bir kural getirecektir.
Sayet taraflar arasindaki ¢ekisme tekrar: soz konusu olacak nitelikte ise, bu takdirde yargi¢ genel ve
soyut bir kural éngorecek, buna karsilik, ¢ekisme tamamen bireysel ozellikler tasiyor ve bu nedenle
tekrart s6z konusu degilse, yalmizca bu olaya iliskin bir kural koymakla yetinecektir’ (Erden
Kuntalp, Karisik Muhtevali Akit, 2. Baski, Ankara 2013, s. 301-302).

%21 Burcuoglu, Tahliye, s. 10; Eren, Ozel, s. 343; Zevkliler/Gokyayla, s. 212-213; Yavuz/Acar/Ozen,
s. 371; Giimiis, s. 34; Aral/Ayranci, S. 213.

%22 Feyzioglu, s. 314.

33 Eren, Ozel, s. 336; Aydogdu/Kahveci, s. 378; Erzurumluoglu, s. 82.

%4 Acar, s. 89-90.
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bir kira bedeli borcu olmamakta ve kira sézlesmesinin sona ermesinde, kiralayana

verdigi parayi, faizsiz olarak geri almaktadir®®.

Medeni usul hukuku agisindan HMK m. 200°e gore; kira alacagi 2500-TL’yi
gectigi takdirde bunun senetle, yani yazili delille ispat olunmasi gerekir326. Ciinkii
kira iligkisi bir hukuki fiil (vakia) degil, bir hakkin dogumuna, degistirilmesine veya
ortadan kaldirilmasina neden olma niteligi itibariyle bir hukuki islemdir®®’. Bu
nedenle kira iligkisinin varligi senetle ispat olunur. Burada smirin asilip asilmadig
yillik kira bedeline bakilarak belirlenir®?. Yargitay bir kararinda konu ile ilgili olarak
“taraflar arasinda kira iligkisinin varligi uyusmazlik konusu degildir. Uyusmazlik,
temerriit ihtarnamesine konu aylar kira paralarmin, kiraci davali tarafindan kiraya
verene odenip odenmedigi noktasindadir. Davali kira borcunun odendigini HMK m.
200 geregince yazili belge ile ispat etmelidir” seklinde hiikiim vermistir®®®,
Yargitay’in goriisiine gore, kira iligkisinin varligini ve kira miktarini ispat yiikii
kiraya verene, kira parasimn 6dendigini ispat yiikii ise kiraciya aittir®®. iki sartm
varhigi halinde kira iliskisinin varligi bu sinir assa bile tanikla ispat edilebilir. Birinci,
hakimin kars1 tarafa kanunen tanik dinletme yasaginin bulundugunu hatirlatmasi,
ikincisi ise karsi tarafin tamik dinletilmesine acik¢ca muvafakat etmesidir*. Bu
hiikkmiin gerekgesi olarak yalanci sahitligi engellemek ve mahkemelerin isini

332

kolaylagtirmak gosterilmektedir™*. Bununla birlikte bu kuralin sdzlesme serbestisi

ilkesine biiylik dl¢lide darbe vurdugu da bir gergektir.

%25 Burcuoglu, Tahliye, s. 10.

28 Eren, Ozel, s. 347; ilhan E. Postacioglu/Siimer Altay, Medeni Hukuk Dersleri, istanbul 2015

, S. 627; Abdurrahim Karsh, Medeni Muhakeme Hukuku, 4. Baski, Istanbul 2014, 5.507.

327 yYavuz/Acar/Ozen, s. 363, dpn. 10; Yilmaz, s. 1083. “Hukuki islem, hukuki netice dogurmaya
yonelmis irade beyamdr. Hukuki islem tek tarafli veya iki tarafli irade beyaniyla viicut bulur. Iki
tarafin karsilikly ve birbirine uygun olarak iradelerini beyan etmeleri ile sézlesme meydana gelir.
Birden fazla sahsin birbirine uygun iradelerini ayni yénde agiklamalar: halinde ise karar viicut bulur”
(Timucin Musul, Medeni Usul Hukuku, 3. Baski, Ankara 2012, s. 338).

% Yilmaz, s. 1085.

%9y 6. HD 05.05.2016 tarih E. 2015/11229, K. 2016/3706 sayil karar1, Ruhi/Ruhi, s. 161.

%0y 6. HD 05.05.2016 tarih E. 2016/4220, K. 2016/3678 sayili karar1, Ruhi/Ruhi, s. 169.

%1 Yilmaz, s. 1087.

332 Karsh, s. 510.
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3. Taraflarin Anlasma

Kira sozlesmesinin meydana gelmesi icin, kiraya veren ile kiracinin
sOzlesmenin esasli noktalar1 {izerinde anlagmasi, irade beyanlarinin karsilikli ve
birbirine uygun olmasi gerekir. Sozlesmenin esasli noktalar1 kiralanan seyin
kullanmaya elverisli sekilde devri ve kira siiresince de bu sekilde bulundurma ile
belirli veya belirlenebilir kira bedelidir. Taraflar bu noktalarda anlasamazlarsa, kira
sozlesmesi meydana gelmez; kurulamaz®*®. Su halde taraflarn her iki edimin
karsilikli olmas1 ya da edim degisimine tabi olmas1 hususunda anlagmalar1 gerekir.
Bu gerceklesirse sozlesme kurulmus olur. Taraflarin ikinci derece noktalarda
anlagma yapmalari sart degildir, bu tiir sorunlar1 sonraya birakabilirler. S6zlesme bu
durumda TBK m. 2’den hareketle once taraflarin miizakeresiyle, anlasma olmazsa

334
mahkemece tamamlanir™".

Kira s6zlesmesi rizai bir sézlesmedir. Taraflarin anlagsmalariyla kira sdzlesmesi
dogmus olur. Kira konusu esyanin ve kira parasinin heniiz taraflarca teslim
edilmemis olmas1 s6zlesmenin dogumuna engel degildir. Ciinkii kira s6zlesmesi borg
dogurucu (iltizami) bir sdzlesme olup, sézlesmenin dogumuyla taraflar karsilikli

olarak bor¢larini yerine getirme yiikiimii (taahhiidii) altina girerler335.

Kira sozlesmesiyle kiracinin sahip oldugu kiralanan1 kullanma hakki, kisisel
(sahsi) nitelikte bir haktir (alacaktir). Kiralanan iizerinde bu sézlesme ile kiraci
herhangi (intifa hakki veya oturma irtifaki gibi) bir ayni hak ya da talep
kazanamaz®®*. Ancak bu hakkm tapu siciline serh edilmesi yoluyla
kuvvetlendirilebilmesi (TBK m. 312, MK m. 1009) imkamn vardir®®’,

Taraflarin kira sézlesmesi yapma hususundaki anlagmalari, taraflarin ehliyeti,

sO6zlesmenin kurulmasi, temsil ve sekil gibi hususlar TBK’nin ve MK’nin genel

333 Eren, Ozel, s. 344; Aral/Ayrancy, S. 211; Erzurumluoglu, S. 82; Serozan/Arpaci/Hatemi, s. 159;
Ozdemir, Kiralananin Devri, s. 148.

334 Acar, s. 91.

%5 Zevkliler/Gokyayla, s. 207; Eren, Ozel, s. 334; Yavuz/Acar/Ozen, s. 362; Giimiis, s. 30;
Aral/Ayranci, s. 210-211; Aydogdu/Kahveci, s. 380; Feyzioglu, s. 304; Serozan/Arpacy/Hatemi,
s.159.

336 Aral/Ayranci, S. 210; Serozan/Arpaci/Hatemi, 5.159; Feyzioglu, s. 304.

37 yavuz/Acar/Ozen, s. 363.
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hiikiimlerine tabidir®®. Kira s6zlesmesinin gegerliligi, kural olarak herhangi bir sekil

sartina tabi degildir; zimni (6rtiilii) irade beyaniyla da kurulabilir®®®.

C. Kira Soézlesmesinin Tiirleri

1. Adi Kira

Kira s6zlesmesi 6098 sayili TBK’dan 6nce “adi kira — driin kirasi” ayrimi
temel alinarak incelenmekteydi. 6098 sayili TBK ile “konut ve catili igyeri kirasi”
isimli yeni bir kira tiirii meydana getirilmistir. Bununla birlikte adi kira — iiriin kirasi
ayrimi énemini halen korumaktadir. Kira sdzlesmesi dyle bir borg¢ s6zlesmesidir ki,
kiralayan bir esyanin kullanimini kiraciya birakmayi, kiract ise karsiliginda
kiralayana kira bedeli 6demeyi bor¢lanir®®. Bagka bir deyisle, adi kira, kiralayanin
bir seyin kullanilmasini ticret karsiliginda kiraciya birakmayi iistlendigi sozlesmedir.
Adi kira sozlesmesinde karakteristik edim borcu, kiraya verenin kullanim devri ve
kira siiresince sozlesme konusu mali kullanima elverisli sekilde bulundurma
borcudur®*:,

2. Konut ve Catili isyeri Kiras

Kanun koyucumuz Isvigre Borglar Kanunu m. 269 ve devamindaki
hiikiimlerdeki “konut ve isyeri kirast” kavraminda degisiklik yaparak “konut ve ¢atili

343

isyeri kiralar>* kavrami iizerinden diizenlemeler yapmustir™ . TBK “konut ve ¢atili

isveri kira s6zlegsmesi” kavramini tanimlayan bir hiikiim igermemektedir.

Bir konut kirasinin varligi i¢in kira konusunun kiracinin uyku ihtiyacini
karsilamada kullanilmas1 ve cevresel etkilere karst minimum bir korumay1 sagliyor
olmas1 sarttir. Doktrindeki genel kabule gore; bir kira sozlesmesi, ticari, sinai
nitelikteki ekonomik faaliyetlerinin veya mesleginin icrasina hizmet ediyorsa isyeri

kiras1 niteligi ta$1r344. Bir ¢adirin birden fazla kisinin kaldig1 barakanin veya yurtta

%38 Yavuz/Acar/Ozen, s. 373; Feyzioglu, s. 304; Serozan/Arpaci/Hatemi, 5.159.
339 Aral/Ayrancy, S. 211; Serozan/Arpacy/Hatemi, s.159.

¥0 Giimiis, s. 30.

31 Altinok Ormancy, s. 59; Ozdemir, Kiralananin Devri, s. 148.

%42 Catili kelimesinin kullamlmas: isabetsiz olmustur (Aral/Ayranct, s. 221).

3 Giimiis, s. 21.

344 Giimiis, s. 23-24; Aral/Ayranc, S. 222.
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bir yatma yerinin kullanilmasinin devri halinde konut kirasi s6z konusu olmaz**.

Isyerinin catili kabul edilebilmesi icin, kiralanan yerin saglam bir sekilde topraga

bagl, iistii ortiilii ve etrafi dikey ve yatay olarak kapali olmasi gerekir346.

Kira hukukunun genel hiikiimleri olan TBK m. 299-338 arasinda yer alan
hiikiimlerin, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, bu kira tiiriine iliskin 6zel hiikiimlere

aykir1 olmamak kosuluyla uygulama alan1 bulacagini ifade etmek gerekir347.

Konut ve c¢atili igyeri kirasina iligkin hiikiimler, kiralananla birlikte
kullanilmasi kiraciya birakilan egyalar hakkinda da uygulanir. Burada kullanilan esya
kavramina, mobilya, firin, bulasik makinesi ve benzerleri girer. Kiralanan yer ile bu
esyalar arasinda kullanim bakimindan fonksiyonel (islevsel) bir baglanti veya ic¢
iliskinin bulunmasi gereklidir348.

3. Uriin Kiras

Uriin kirasi, hasilat veren bir mal veya hakkmn kullanilmak, semerelerinden
yararlanilmak ve isletilmek {izere bir bedel karsiliginda kiralayan tarafindan kiraciya
devredilmesi borcunu doguran sozlesmedir. Uriin kirasinda, kiraya veren, sdzlesme
konusunun yalmiz  kullanilmasim1i  degil, ayn1 zamanda semerelerinden

yararlanilmasini devretme borcu altina da girer349

. Adi kira sozlesmesinin konusu
mutlaka esya olmak gerekmesine karsilik, {iriin kirasina bir hak da konu teskil
edebilir®™®. Isletilmek iizere bir tarlanin, bir bahgenin, iiriin getiren hayvanlarin,
isletilerek gelirinden yararlanmak {izere bir tasit aracinin, isletilmek {izere bir
gazinonun diiglin salonunda fotografciya, fotograf c¢ekme hakkinin saglanmasi
karsiliginda kiralanmasi, bir lokantanin, plaj tesislerinin, bir ticari igletmenin ve gelir
351

getiren haklarin (patent hakki gibi) kiralanmasi bu ¢esit kiraya ornektir>". Uriin

kiras1 hasilat verebilen seylerde s6z konusu olmaktadir. Bununla birlikte hasilat

345 Aral/Ayrancy, S. 222.

346 Aral/Ayranci, S. 222.

37 yavuz/Acar/Ozen, s. 364.

348 Aral/Ayranci, S. 221.

349 Serozan/Arpaci/Hatemi, S. 255; Altinok Ormanci, s. 59; Yavuz/Acar/Ozen, s. 366; Duygu
Demirel, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Uriin Kirasi ve Diger Kira Sézlesmelerinin
Karsilagstirilmasi, Legal Hukuk Dergisi, Y1l 2013, Cilt 11, Say1 129, s. 43-84, s. 48.

350 Serozan/Arpaci/Hatemi, s. 255; Eren, Ozel, s. 334; Burcuoglu, Tahliye, s. 9.

®! Aydogdu/Kahveci, s. 370.
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352

veren bir sey adi kiraya da konu olabilir. Bir meranin kiralanmasi kural olarak {iriin
kiras1 sayilmak gerekirse de taraflarin ortak gayesi oradaki ¢imenleri toplamak degil

de o yeri bir futbol sahasi olarak kullanmak ise artik adi kiradan s6z etmek gerekirgsz.

Uriin kiralarinda kiraci, kiralanani isletme yiikl'imh'ih'igiigs3 altindadir. Bu
yiikkiimliilik s6zlesme sona erdiginde kira konusu malin kiraya veren tarafindan
tekrar amaca uygun bir bi¢imde degerlendirilmesi ihtiyacinin bir sonucudur®™”. Adi
kirada kiracinin kiralanani kullanma yiikiimliiliigi bulunmamaktadir. Kiraci isterse
kiralanan1 kullanmayip bekletebilir. Oysa iiriin kirasinda kural olarak kiralananin

35 Uriin kirasinda kirac1 kiralanani

kullanilmas1 kiract agisindan bir yiikiimliiliiktiir
bekletmemelidir. Ciinkii kiracinin kiralanan1 kullanmamas1 kiralananin deger

kaybetmesine veya islevini yitirmesine sebep olabilir.

Ozellikle diikkan kiralamalarinda kiranm firiin kirast m1 yoksa konut ve catili
isyeri kirast m1 oldugu cok biiyiik 6nem arz etmektedir. Zira eger bir diikkan kirasi
iiriin kiras1 kapsamina girerse, konut ve catili igyeri kiralarma iliskin koruyucu

hiikiimler devreye girmeyecektir356

. Konunun bu yoniiyle ticari isletme kiralar
acisindan ticari isletme hukukunu da ilgilendirdigi sdylenebilir. Bununla birlikte iiriin
kirasinin s6z konusu oldugu isyeri kiralarinda iirtin kirasina iligkin hiikiimlerin mi
yoksa catili igyeri kirasma iliskin hiikiimlerin mi uygulanacagi yine tartisma
konusudur. TBK’nin bu konuya agiklik getirmemesi yerinde olmamistir. Doktrinde
bir aligveris merkezinde yan yana iki diikkdndan birinin isletme ruhsati devredilerek
kiralanmasi, digerinin ise bu devir yapilmaksizin kiralanip kiracinin kendisinin bu

ruhsat1 almasi halinde farkl: tahliye hiikiimlerine tabi tutulmasinin uygun olmayacagi

ifade edilmektedir®’.

Feyzioglu, s. 302.

%3 Eski 818 sayili BK m. 289°daki diizenlemeye yeni 6098 sayili TBK da yer verilmemistir (Giilsah
Sinem Aydin, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Ile Karsilagtirmali Olarak Hasiat (Uriin) Kirasinin
Sona Ermesi, s. 463, s. 431-465).

%4 Zevkliler/Gokyayla, s. 212; Tandogan, Cilt 1/2, s. 7.

%% Feyzioglu, s. 302; inceoglu, Cilt 1, s. 25.

%% fnceoglu, Cilt 1, s. 26.

*7 Demirel, s. 81; “Hasilat kirasinin konusu, bir tasinmazin isletilmesi oldugunda da, eger bu tasinmaz
belediye sinirlart icerisinde ve musakkaf ise, yine 6570 sayili Yasa'nin uygulanmasi daha isabetli
olacaktr goriisiindeyim” (Burcuoglu, Tahliye, s. 8).
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Yargitay, iirlin kirasinin s6z konusu olabilmesi i¢in isletme ruhsatinin devrini
aramaktadir®™®. Bununla birlikte doktrinde bir goriise gore; dnemli olan isletmenin
bitiin  unsurlartyla ve iliskileriyle ve isletme yiikiimliliigli konularak

devredilmesidir®®®,

Maddi olmayan mallarin 6zellikle patent, fikri haklarin ve diger ekonomik
degerlerin ya da bir isletmenin devri adi kira s6zlesmesine konu olamaz. Bunlar ilke
olarak iirlin kirasina konu olurlar. Bununla birlikte {iriin getiren bir seyde iirlin kirasi
disinda diger kira tiirlerine konu olabilirler. Mesela bir otelin bina olarak, bir tarla
veya arazinin iizerinde odun satmak amaciyla kiralanmasi durumu bdyledir®®.
Onemli olan sézlesme ile hedeflenen seyin iiriin verme Ozelliginden istifade

olmamali veya en azindan baskin yonii olusturmamalidir®".

Uriin kirasina iliskin TBK m. 359°daki “tutanak diizenleme” yiikiimliiliigii {iriin
kirasinin gegerliligi bakimindan bir sekil zorunlulugu getirmis degildir, aksine iiriin

kirasinin sona ermesinde iade bakimindan ispat kolaylig1 saglamaktadir®®.

Tiirk hukukunda konut ve catili igyerlerine iliskin {iriin kiralar1 bakimindan,
TBK m. 358’in getirdigi engel nedeniyle konut ve ¢atil1 igyeri kiralarina iligkin ikinci
ayrim hiikiimleri uygulanamayacak, sadece birinci ayrimdaki genel hiikiimler
uygulama bulacaktir. Kanun koyucunun bu yaklasimi Yargitay’in 6570 sayili
Kanun’un yiirlirligt sirasinda kabul ettigi 6570 sayili Kanun hiikiimlerinin hasilat

(irtin) kirasina uygulanmayacagi yoniindeki goriisiine paraleldir363.

%58y 6. HD. 17.10.2005, 7573/9472, inceoglu, Cilt I, s. 26.
359 Tandogan, Cilt 1/2, s. 8.

%0 Eren, Ozel, s. 339; Yavuz/Acar/Ozen, s. 366.

%1 Yavuz/Acar/Ozen, s. 366.

%2 yayuz/Acar/Ozen, s. 374.

363 Giimiis, S. 5; Serozan/Arpaci/Hatemi, S. 255.
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Ikinci Boliim

l. 6098 SAYILI TURK BORGLAR KANUNU’NDA KiRA
SOZLESMESINiI SONA ERDIREN FESIH SEBEPLERI

A. Kiralananin Sonradan Ayipli Hale Gelmesi Nedeniyle Fesih

1. Genel Olarak
Kiraya verenin kiralananin ayiplarindan sorumlulugu TBK’da “kiralananin
teslim amndaki ayiplardan sorumlulugu” ve “kiralanamin sonradan aypli hale

gelmesinden sorumlulugu” olmak iizere iki baslik altinda diizenlenmistir®®*.

Buna
gore kiralanan teslim aninda ayipl ise ayibin 6nemli aylp365 olup olmadigina bakilir.
Eger 6nemli bir ayip varsa kiracinin dniinde iki yol vardir. Dilerse kiralanani teslim

almayip borcluyu (kiraya vereni) temerriide diisiiriir>®®

ve genel hiikiimlere gore
secimlik haklara sahip olur. Dilerse kiralanani teslim alir ve sanki kiralanan
teslimden sonra ayipli hale gelmis gibi davranabilir. Her iki durumda da, kiraci
sozlesme iliskisini ortadan kaldirma hakkina sahiptir. Ayiph ifa, Kiraciya irade
bozuklugu367 cergevesinde sozlesmeyi sona erdirme imkanmi da verebilir. Bu
cercevede dnemli ayibin varliginin esaslt saik hatasina iligkin hiikiim uyarinca (TBK
m. 32) sozlesmeyi iptal etme imkani vardir. Ancak TBK m. 39 uyarinca irade
bozuklugu giderilmis, sézlesme onanmis ise artik bu hiikiimlere gidilemeyecektir%g.
Onemli ayiplar kiractya kira sdzlesmesini feshetme hakki verse de kirac1 dilerse
sadece kira bedelinde indirim yapilmas: yoluna gidebilecegi gibi dilerse fesih hakki
disindaki diger secimlik haklariyla birlikte kira bedelinde indirim yapilmasini

isteyebilir®®.

364 Ayip nedeniyle fesih Isvigre Borglar Kanunu’nda tasiirlar ve tasimazlar igin farkl hiikiimlere tabi

kilinmustir (Cabri, s. 254, dpn. 783).

%5 Onemli ayip olarak nitelendirilebilmesi igin kullanima elverisliligi ortadan kaldirmasi ya da énemli
Ol¢lide engellemesi gerekir (Acar, s. 177).

%66 Ayiba ragmen kiralanam teslim alan kiraci temerriit hiikiimlerine bagvuramaz (Acar, s. 176-177).

%7 Yamlma hiikiimleri ile kiraya verenin ayiptan sorumlulugu hiikiimleri arasinda yarisma miimkiindiir
(Cabri, s. 79).

%8 Acar, s. 190; Cabri, s. 42.

%9 Cabri, s. 242; “Mahkemece alinacak bilirkisi raporu ile hor kullanan ve olagan kullanim nedeniyle
olusan zarar ve hasar ayrimi yapildiktan sonra kullamim siiresiyle ovantili olarak yipranma paymin
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Kiraci kiralanani teslim alirken 6nemli olmayan bir ayip varsa kiract artik
temerriit hiikkiimlerine basvuramaz. Bu durumda kiracinin gidecegi tek yol
kiralananin sonradan ayipli hale gelmesine iliskin TBK m. 305%"° vd. hiikiimlerine
basvurmaktir. Bu ihtimalde sdzlesmenin feshi miimkiin degildir. Kiraci {icretsiz
onarim, kira bedelinde indirim gibi haklara sahiptir. Fakat sdzlesmeyi feshetme
hakkina sahip degildir. Ciinkii s6zlesmenin feshedilebilmesi i¢in ayibin 6nemli bir

ay1p olmasi gerekir.

Kisacasi ayiptan sorumluluk konusunda kiracinin sadece kiralananin sonradan
ayipli hale gelmesi ve bu ayibin 6nemli bir ayip olmasi halinde fesih hakki vardir.
Ciinkii onceden var olan ayiplarin kabul edildigi, onemsiz ayiplarin ise kira
sOzlesmesini sona ermesine yol acacak kadar ehemmiyetli olmadigi
varsayllmaktadir. Burada diizenlenen husus ayip sebebine dayanan bir olaganiistii
fesih hakkidir®™. Baglangictaki ayip sayilmayan yani, kiralanan sey teslim edildikten

sonra olusan, ortaya ¢ikan ayip sonraki ayip olarak ifade edilebilir®".

Ayiptan sorumlulugu diizenleyen TBK m. 304°de ayibin igerigini saptayacak
bir ifadeye rastlanmamakta, sadece sorumluluktan s6z edilmektedir. Su halde kiraya
verenin “teslim borcu*” baghg: altinda TBK m. 301’¢ bakilmalidir. Anilan hiikiim
kiraya verenin kiralanan1 so6zlesmede amaglanan kullanima elverisli bir durumda
teslim etmek ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurmak yiikiimliiliiglini
diizenlemekle, ayiptan sorumlulugun 6ziinii ortaya koymustur374. Kiraya verenin

kiralanan1 kullanmaya elverisli bi¢imde teslim ve muhafaza borcu, ayiptan sorumlu

hesap edilip alacaktan diisiilmesi gerekir” (Y. 6. HD 22.02.2016 tarihli ve E. 2015/5366, K.
2016/1144 sayili karari, Ruhi/Ruhi, s. 315).

%0 Madde esasen kiralanamin sonradan ayipli hale gelmesini diizenlemekle birlikte kiraciya
baglangigtaki ayiplar icinde basvurma hakki vermektedir (Acar, s. 192); “Kira akdinin devami
sirasinda kiralananin kullanilamayacak derecede hasarlh oldugu ve bu hali ile kullaniminin can ve
mal giivenligi agisindan tehlike arz ettiginin anlasilmasina gorve davacinmin 6098 sayili Tiirk Borg¢lar
Kanunu’nun 305 vd. maddeleri geregince sozlesmenin feshi hakki bulunmaktadir. Mahkemece menfi
zararlardan olusan tazminatin tespiti igin oncelikle, davaci kiracimin da davali kivalayan ile birlikte
kusurlu olmast dikkate alinarak davaci kiracimin kusur orammmin belirlenmesi gerekir” (Y. 6. HD
03.11.2015 tarihli ve E. 2014/11580, K. 2015/9316 sayili karari, Ruhi/Ruhi, s. 585).

371 Seligi, s. 180.

%72 Acar, s. 193.

%73 Kural olarak kiraya verenin teslim borcunu kiracmn bedel 6deme borcundan once ifa etmesi
gerekir” (Aral/Ayrancy, s. 225); Kiraya verenin temerriitten dogan sorumlulugu ile ayiptan dogan
sorumlulugu yarismaz (Cabri, . 58).

3" yYavuz/Acar/Ozen, s. 388.
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olma borcunu igine almaktadir®”. Kiralanan yer kullanmaya elverisli bigimde teslim
edilmemisse ya da elverigli bi¢imde teslim edilmekle birlikte sonradan kullanmaya
elverissiz bir hale gelmisse, kiraya veren, kanundan kaynaklanan ayib1 iistlenme
borcu nedeniyle, kiraciya karsr sorumlu olur®”®. Bu nedenle de ayiptan sorumluluk,
kiralanan1 kararlastirilan kullanima elverigli durumda teslim ve bulundurma

377 TBK’nm teslim borcunu alelade bir teslim

borcunun yaptirimini olusturmaktadir
olarak degil de “kullanima hazir teslim” seklinde diizenlemesinin teslim borcunda
temerriit ile ayiph ifa arasindaki farki ortadan kaldirdigi ifade edilmektedir. Zira
kullanima hazir olmayan bir teslim halinde teslim borcu da yerine getirilmemis
olacaktir®”®. Sonug itibariyle kiraya verenin ayiptan sorumlulugu TBK m. 301°de
diizenlenen asli borcunun bir parc;a51d1r379. Kullanim amaci, kiralananin hangi amacla
kullanildig1 sorusuna cevap vermektedir. Kullanim sekli ise kiralananin nasil

kullanildig1 sorusuna cevap vermektedir®®.

Ayip nedeniyle fesih hakki®®!, TBK da 305-308 maddelerinde diizenlenmistir.
Kiralananin teslimden sonra ayipli hale gelmesinden dogan sorumlulugu bu
hiikiimler diizenlemistir. Kiralananin teslim aninda ayipli olmasi halini ise 304 iincii
madde diizenlemistir. Boylece ayibi iistlenme borcuna, kira sézlesmesinin genel
hiikiimleri arasinda yer verilmis, buna karsilik konut ve catili igyeri kiralari ile {iriin
kirasina iligkin hiikiimlerde ayrica diizenlenmemistir. Ancak, konut ve c¢atili igyeri
kiralar1 ile iiriin kiralarinda karsilasilacak hukuki problemlerde de genel hiikiimlerde

diizenlenen ayibr iistlenme borcuna iliskin hiikiimler uygulanir®®,

875 Zevkliler/Gokyayla, s. 251; Eren, Ozel, s. 351; Yavuz/Acar/Ozen, s. 388; Acar, s. 169-170.

376 ZevKkliler/Gokyayla, s. 253; Acar, s. 170.

" Eren, Ozel, s. 351; Acar, s. 170.

%8 Acar, s. 171.

9 Acar, s. 172; Ayiptan sorumluluk teslim borcunun bir pargasi olmakla birlikte ayrica diizenlenmesi
bir zorunluluktur (Acar, s. 172, dpn. 10).

%0 Cabri, s. 13-14.

8! «“Kanmmizea TBK Kanun Koyucusu, Isvicre Bor¢lar Kanunu m. 259b’nin ongordiigii ince niianslara
dayali fesih hakki kullanimin Tiirk Hukuk uygulamasi bakimindan liiks addetmis ve fesih hakkini
onemli aywplar halinde ve fakat ayibin giderilmesi sec¢imlik hakkinin bosa ¢ikmast halinde
kullamilabilecek bir ikincil se¢imlik hak olarak TBK m. 306/I'de (ve TBK m. 304/I'de) kabul
etmistir” (Gimiis, s. 121).

%2 Zevkliler/Gokyayla, s. 253.
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Ayibin  tanimlanmast ve agiklanmasi noktasinda satis  sdzlesmesi
hiikiimlerinden yararlanilabilir. Zira her iki sézlesme bakimindan da ayipl ifa kotii

ifa durumunu olusturmaktadir™®®.

Satim sozlesmelerinde ayiptan sorumlulugun
temelinde, beklentilerin korunmasi vardir. Ayiptan dogan sorumluluk alacakliy1
saticidan beklemeye hakki oldugu durumlarin gergeklesmemesi halinde korumayi
amaglar®®. Aym seyi kira sézlesmesinde ayiptan sorumluluk igin de sdylemek
miimkiindiir. Ayibin giderilmemesi halinde belli bir usul sonucu soézlesmeyi
feshetme hakkinin verilmesi de bunun agik bir gostergesidir. Ancak satis sdzlesmesi
ile kira sozlesmesinin ayrildigi nokta ayibin ortaya ¢ikis anindadir. Satig
sozlesmelerinde sozlesmeden Onceki bir nedene dayanmaksizin ortaya ¢ikan ayiplar
saticinin sorumlulugunu dogurmaz. Oysa kira sozlesmelerinde tamamen sozlesme
yapildiktan sonra ortaya ¢ikan ayiplardan bile kiraya veren sorumludur. Kira
sozlesmeleri agisindan ayip, kiracinin kiralanani, sozlesmeye uygun surette
kullanmasin1 6nemli oOlgiide gii¢lestiren veya ortadan kaldiran ya da kullanim

degerini azaltan eksiklikler olarak tanimlanmaktadir®®,

Kiraya verenin ayip nedeniyle sorumlulugunun dogmasi onun kusurlu olmasina
bagli degildir. Bu durumun tek istisnasi ayibin kiracinin sorumluluk alanina dahil bir
husustan kayn'clklanmam386 teskil etmektedir. Bu agidan eski 818 sayili Borglar
Kanunu ile yeni 6098 sayilt TBK farklilik arz etmektedir. Eski 818 sayili Borglar
Kanunu m. 250/ uyarinca, kirac1 sonradan ortaya ¢ikan ayiplar bakimindan ancak
kiraya verenin kusuru varsa fesih veya kira bedelinde indirim hakkim
kullanabilmekteydi. Buna karsilik yeni 6098 sayili TBK da ise, kiraya verenin kusuru

olmasa bile tiim se¢imlik haklarin kullanilabilecegi kabul edilmistir387.

%3 Hayrunnisa Ozdemir, Viyana Satim Sozlesmesi'nde Sozlesmeye Aykirilik Ve Aykirihigin Sartlart,
Sinan Okur (edt.), Milletleraras1 Mal Satim Hukuku (CISG), s. 203-268, Ankara 2016, s. 257
(Ozdemir, Sozlesmeye Aykuilik) ; Acar, s. 173; Kiracimn kiralanani teslim alma borcu agikca
diizenlenmis degildir (Acar, s. 183); Viyana Satim Sozlesmesinde sozlesmeye aykirilik tek bir baglik
altinda daha anlagilir bir sekilde diizenlenmistir (Ozdemir, Sozlesmeye Aykirilik, a. 257).

%4 Hayrunnisa Ozdemir, Tirk Bor¢clar Kanunu'na ve Viyana Satim Sézlesmesine (CISG) Gire
Aywptan Dogan Sorumlulugun Sartlari, Ankara 2013, s. 69.

%5 Cabri, s. 1.

%6 Ornegin kiracinin musluklar1 agik birakmasi nedeniyle evi su basmas halinde zarar kiraciya aittir
(ZevKliler/Gokyayla, s. 255).

%7 Inceoglu, Cilt I, s. 152-153; Oz, s. 560; Mutlu Ding¢, Bor¢lar Kanunda Neler Degisti, 4. Baski,
Ankara 2012, s. 99; Acar, s. 174.
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Kiralananm ayipli olmasi halini objektif veya siibjektif ifa imkansizlig1 ile
karistirmamak gerekir. Ornegin kiralananin kamulastirilmasi bir objektif imkansizlik
halidir. Bu durumda kiraya verenin teslim borcu sona erer. Kiralanan otomobilin
teslim edilmeden ¢alinmasi veya kaybolmasi halinde kiraya verenin kusuru da yoksa
bir siibjektif imkansizlik dogar. Bunun bir borg ihlali olusturdugu ayni zamanda bir

temerriit hali olusturdugu kabul edilebilir®®®

. Yap1 kullanma izni olmayan binalarin
kiraya verilmesi halinde s6zlesmenin imkansizliktan dolayr kesin hiikiimsiiz mii
olacagi yoksa bu durumun kiraya verenin ayiptan sorumluluguna mi1 yol acacagi
uygulamada sik¢a karsilasilan sorunlardan biridir. Bu durum kira sézlesmesinin
kesin hiikiimsiiz olmasma degil, kiraya verenin ayiptan sorumluluguna yol agar.
Ancak kiralanan imar mevzuatina aykiri olarak insa edilmis ve muhafazasi miimkiin
olmayan bir yapi niteligindeyse ve bu yapiya yapr kullanma izni hicbir sekilde
verilemeyecekse, bu halde sdzlesmenin konusu imkansiz olup, kiraya verenin ayiptan

dolay1 sorumluluguna gidilemez®®.

2. Kira Sozlesmesinde Ayiptan Sorumlulugun Sartlari

a) Kiralananin Kiraciya Teslim Edilmis Olmasi

Kiralanan kiraciya heniiz teslim edilmemigse, daha once de belirtildigi gibi
fesih degil, donme s6z konusu olur. Bu nedenle fesih hakkin dogabilmesi i¢in her
seyden Once kiraya verenin kiralanani kiraciya teslim etmis olmasi gerekir. TBK m.
301’e gore; kiraya veren, kiralanan1 kararlastirilan tarihte, sdzlesmede amaclanan
kullanima elverisli bir durumda teslim etmek ve sézlesme siiresince bu durumda
bulundurmakla yiikiimliidiir. Dolayisiyla kiraya verenin ayiptan sorumlulugunun s6z
konusu olabilmesi i¢in Oncelikle kiralananin kiraciya teslim edilmis olmasi

390

gerekir®". Kira sozlesmesindeki ayiplar, satimda oldugu gibi maddi, ekonomik veya

hukuki ayip®* seklinde olabilecegi gibi, satimdan farkli olarak manevi ayiplar

%88 Acar, s. 194.

%9 Cabri, s. 28.

3% Sezer Cabri, Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu, Ankara 2013, s. 85.

¥ “Dava konusu yerin, sézlesme geregince kiramin basladigi tarihte, kullamlmaya elverisli hukuki
ayiptan ari bir sekilde teslim edilmedigi boylece kiralayann kiraciya karst yasal borcunu ifa etmedigi
siibuta ermis bulunmaktadir. Oyleyse, davalimn akdi fesih de hakli oldugu kabul edilmektedir. Kira
sozlesmesi hakli bir nedenle feshedildigine gére davali kiract sozlesmenin 11. Maddesi geregince son
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(rahatsiz edici haller) seklinde de ortaya ¢ikabilir. Manevi ayiplara 6rnek olarak
giiriiltii yapma, duman veya koku yayma, kiraciya hakaret ve tehdit, azgin bir kdpegi

392

giriste bagsibos birakma gibi haller gosterilebilir™". Doktrinde bir goriis satim

sozlesmesinde oldugu gibi, kira sézlesmesinde de manevi ayibin olmadigini ileri

393

stirmektedir™". Bu goriis, rahatsiz edici davraniglarin ayip disinda, kotii ifa oldugunu,

kiralananin rahat bir sekilde zilyetligini temin etme borcuna aykirilik teskil ettigini

diisiinmektedir*®*.

Teslim kiralananin tiiriine gore degisik sekillerde olabilir. Ornegin bir arazi
kirasinda arazinin yerini gostermek yeterli olur. Bir konut kirasinda ise anahtarlar
teslim etmek®® gerekir. Monte edilmesi gereken bir cihazda dzellikle monte islemi
uzun siiriiyorsa teslim fiilinin bir siireye yayilmasi da s6z konusu olabilir. Bu ihtimal
de teslimat tamamlanincaya kadar ayip nitelemesini yapmak buna bagli olarak
kiracinin temerriit hiikiimlerinden istifade etmesini kabul etmek gerekir®*®,

b) Onemli Bir Ayip Mevcut Olmalidur

Genel olarak ayip ile kastedilen, kiralananin s6zlesme ile amaglanan kullanima

elverisliliginin kismen veya tamamen olmamasidir®®’.

Bagka bir deyisle, eger
kiralanan sozlesmede Ongoriilen kullanim igin (hi¢ veya biiyiik Olglide) elverisli
degilse, kullanim degerini azaltacak sekilde sozlesmede Ongoriilen niteliklere sahip
degilse, bir ayibin varligindan teknik olarak bahsedilir®®. Ayiptan sorumlulugu
diizenleyen TBK m. 306/II’de kullanilan “kiralanamin ongoriilen kullanima

elverisliligini ortadan kaldirmasi ya da énemli olgiide engellemesi” ifadesinden fesih

hakkinin dogabilmesi i¢in ayibin 6nemli aylp399 niteliginde olmas1 gerektigi agikca

bir yu kira bedelini cezai sart olarak odenmesinden sorumlu degildir” (Y. 6. HD 26.01..2016 tarihli
ve E. 2015/10520, K. 2016/410 sayih karar1, Ruhi/Ruhi, s. 368)

392 Zevkliler/Gokyayla, s. 253-254; Eren, Ozel, s. 352; Giimiis, . 107-108; Aral/Ayranci, . 227.

%3 Ural Cnar, s. 151, dpn. 151.

34 Ural Cinar, s. 153.

% Uygulamada Yargitay anahtarlarin fiilen teslimini ya da tevdiini aramaktadir (Ural Cinar, s. 378-
379);

%% Acar, s. 175.

7 yavuz/Acar/Ozen, s. 389.

%% Giimiis, s. 107; Cabri, s. 1.

9 Onemli ayip kavrami TBK da tammlanmaliydi (Giimis, . 112-113); Biiyiik ve siirekli zararlara yol
acan ayiplar 6nemli ayiplardir (Aydogdu/Kahveci, s. 388).
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400

anlagilmaktadir™. Bir gorlise gore, konut ve catili isyeri kirasi disindaki kira

sozlesmelerinde taraflar, Onemli olmayan bir ayibi1 da fesih sebebi olarak

kararlast1rabilirler401.

Teslimden sonra ortaya ¢ikan ayiplarda fesih hakkinin kullanilabilmesi ayibin
onemli olmasi sartina tabi kilinmistir. Onemli ayip, kiralanandaki eksiklik veya
bozukluklarin, s6zlesmede belirlenen kullanim amacini biitiiniiyle engellemesi veya
kiracinin umdugu yarar1 O6nemli Olgiide azaltmasi olarak tanimlanmaktadir.
Otomobilin fren sisteminin bozuk olmasi, tasinmazin asir1 rutubetli olmasi,
tasinmazin ¢atisinin akmasi, yiiksek katlar agisindan asansériin bozuk olmasi,
kiracinin saglin1 bozucu bir takim etkenler bulunmasi1 maddi ayiplara; kotii koku,
asir1 giiriiltli ise manevi ayiplara 6rnek olarak gt')sterilebilir402. Bir bagka tanima gore
onemli ayip, kiralanandaki mevcut eksiklik veya bozukluk, sézlesmede belirlenen
kullanim1 biitiiniiyle engelliyor veya kullanilmakla birlikte kiracinin umdugu (edim)
yararini ciddi surette (hayati derecede) azaltiyorsa ve bu haliyle kiracidan kiralanani
kullanmasi objektif olarak (somut sozlesmedeki kullanim diizeni 1s18inda diiriist ve
makul bir kisinin diisiincesine gore) beklenemeyecegi ayibi ifade eder. Bu nedenle
Kanun o6nemli ayibin varligi halinde so6zlesmeyi feshetme imkanini kiraciya
tanimaktadir (TBK m. 304/1, 305/11, 306/11)*®®. Onemli ayip nitelemesinde sadece
kiracinin sahsi1 esas alinmaz. Kiraciyla birlikte yasayan ya da ¢alisanlar, hatta tiglincii
kisiyi koruyucu sozlesme teorisi cergevesinde iiclincli kisilerde dikkate alinir.
Ornegin kiracinin gocuklarmin giivenligi ya da saghg icin tehdit olusturan ayiplar

boyledir®™,

Onemli olmayan ay1p ise, kiralananin kullanimin engellemeyen, buna ragmen

kullanima bagl kiracinin umdugu edim yararia zarar veren, ancak bu zararin kayda

0 Cabri, s. 191.

“ fnceoglu, Cilt I, s. 187-188.

402 inceoglu, Cilt I, s. 121. Kullanim amacin1 biitiiniiyle ya da ciddi 6lgiide zedeleyen ayiplar 6nemlidir
(Zevkliler/Gokyayla, s. 254); Kullamima elverisliligi 6nemli ol¢iide azaltan ayiplar 6nemlidir (Eren,
Ozel, s. 353).

“%3 Yavuz/Acar/Ozen, s. 390; Acar, s. 179; TBK m. 304/l, 306/I, hakimden karar almaya gerek
olmaksizin yapma borcunu bor¢lu adina ifa etme yetkisi vermektedir (Ipek, s. 313).

% Acar, s. 178.
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% Onemli ayiplarla 6nemli olmayan ayplar

deger biiyiikliikkte olmamasini ifade eder
arasindaki temel Olgiit, ayibin kiralananin kullanimin1 s6zlesmede amaglanan
kullanima elverisliligini ne olclide etkiledigidir406. Onemli olmayan ayiplarda, kirac1
kiralanan1 teslim almakla yiikiimliidiir. Aksi takdirde alacaklinin temerriidiine
diismiis olur. Diger bir ifade ile kiralananin 6nemli olmayan bir ayip tasidigini goren
kiraci, bunu gerekge gostererek kiralanani teslim almaktan kaginamaz. Dolayisiyla
onemli olmayan ayiplarin varligi halinde kiraciya fesih hakki tanmmamustir®”’.
Doktrinde 6nemli olmayan ayibin “orta derecede” ve “hafif derecede” olmak iizere
ikiye ayrilarak incelendigi goriilmektedir. Onemli olmayan her iki tiir ayipta da
kiracinin gerek baslangigtaki gerekse sonraki ayipta sozlesmeyi sona erdirme hakki

bulunmamaktadir*®,

Kiralanandaki ayibin, sézlesmede ongoriilen kullanma amacina aykir1 olmast
gerekir. Kullanma amaci belirlenirken soézlesmede agiklik yoksa kiralanan yerin
mevkii, tahsis yonii, yoresel orf ve kiraya verenin tek tarafli zikrettigi (agikladig)
nitelikler géz oniine almir. Ornegin, iyi bir semtte ev tutan kiracinin sihhi tesisat,
konfor bakimindan, kenar mahallelerde ev kiralayan kiracidan daha fazla seyler

isteyebilecegi kabul olunmaktadir*®®.

Kiraya veren malik veya intifa hakki sahibi ise, miilkiyet ya da intifa hakkina
dayanarak {tigiincii kisilerin (6zellikle komsularin) rahatsiz edici hareketlerine karsi

da 6nlem almak zorundadir*®

. Rahatsi1z etme, diger kiracilar disinda kiraya veren
tarafindan olabilecegi gibi, iigiincii kisiler tarafindan da olabilir. Kiraciyr rahatsiz

eden nedenler, giiriiltii, satasma, koku ve duman, tehdit ve hakaret; evin penceresi,

% yayuz/Acar/Ozen, s. 390; Acar, s. 181.

%% Cabri, s. 116.

“7 Acar, s. 181, inceoglu, Cilt I, s. 162; Onemsiz ayipla kiralanam teslim alan kiract TBK m. 305 deki
secimlik haklardan kullanabileceklerini kullanacaktir” (Giimiis, S. 119).

“% Acar, s. 181; Olagan kullanimdan kaynaklanan ayiplar zaten kiraciya ait oldugu icin kiraya veren
hesabina giderilmesi s6z konusu olmaz. Kiracinin kusurundan kaynaklanan ayiplart giderme
yikiimliiliigii de kiraciya aittir (Cabri, s. 220).

409 Zevkliler/Gokyayla, s. 255; Yavuz/Acar/Ozen, s. 393.

410 Zevkliler/Gokyayla, s. 254.
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marketin vitrini Oniine devamli olarak araba park etme sekillerinde ortaya

cikabilir*?.

Ayibin kismen giderilmesi halinde fesih hakkinin kullanilmast miimkiin
miidiir? Ayibin kismen giderilmesi ile ilgili olarak Isvigre hukuk doktrininde iki
goriis ileri siiriilmiistiir. Bu goriislerden bir tanesi ayibin eksik giderilmesi ile hig
giderilememesini ayni kefeye koymaktadir, digeri ise ayibin kismen giderilmesinden
sonraki durumu degerlendirmek ve bu durumda dahi ayibin énemli bir ayip olmasi

412 ..
. Henliz

halinde fesih hakkini kullanmanin miimkiin oldugunu ileri stirmektedir
ortaya ¢ikmamig ancak ortaya ¢ikma ihtimali yiiksek olan 6nemli ayiplar icin de
fesih hakki kabul edilmektedir. Ancak ayibin ortaya ¢ikma ihtimalinin yiiksek oldugu
ama bu ihtimalin yakin gelecekte gerceklesmeyecegi hallerde kira soézlesmesi
feshedilemeyecektir™.

¢)Kiraci Ayiba Kendi Kusuruyla Sebep Olmamalidir

Kiraci, kiralanandaki ayiba kendi kusuruyla neden oldugu takdirde, kiraya
verenin ayiptan sorumlulugu s6z konusu olmaz. Ayni sekilde kiraya veren, kiracinin
yardimcilarinin sebep oldugu ayiptan da sorumlu degildir. Kiralanandaki ayiba kendi
kusuruyla sebep olan kiraci ayiptan dogan haklari kullanamaz**. Ozellikle soz
konusu ayip, kiractnin TBK m. 316/I’deki yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi
nedeniyle veya diger yan ylkiimliiliiklerinin ihlalinden dolayr meydana gelmisse,
kiraya veren meydana gelen ayiptan sorumlu degildir*®. Omegin konut veya isyeri
olarak kiralanan bir yerde mevcut elektrik tesisatina uygun olmayan bir cihaz
kullanilarak elektrik tesisatinin yanmasina, su basinct kontrol edilmeyen kombinin
bozulmasina, acik unutulan musluk sebebiyle evi su basmasina, kiralanan aracta

standartlarin {izerinde yiik tasinarak veya aracin su ve yag seviyesi kontrol

edilmeyerek aracin bozulmasia, kiralanan bilgisayardaki virilis programlari

“ Eren, Ozel, s. 352.

M2 Acar, s. 227.

13 Cabri, s. 265.

4 Eren, Ozel, s. 354-355; Aydogdu/Kahveci, s. 390.
*° Giimiis, s. 116.

79



kaldirarak bilgisayarin kullanilamaz hale gelmesine sebep olan kiraci, kiraya verenin

< 416
ayiptan sorumluluguna bagvuramaz .

Kiraciin, temizlik ve bakim giderlerini 6deme gibi yiikiimliiliiklerini ihlal
sebebiyle ayibin ortaya ¢ikmasi da ayni degerlendirmeye tabidir. Ancak kiracinin
sOzlesmeye uygun kullanimina bagli asinma veya yipranma, kiracidan kaynaklanan

bir ay1p olarak nitelenemeyecegi gibi, kiracinin sorumlulugundan bahsedilemez*"’.

Kiracinin birlikte oturdugu veya eve gelen misafirlerin verdigi zarar da
kiracinin kendi kusuru veya eylemi gibi kabul edilir. Eger kirac1 veya eyleminden
sorumlu oldugu kisilerin eyleminden ya da asir1 kullanmasindan bir zarar ortaya
¢cikmigsa, artik buna kiracinin kendisinin katlanmasi gerekir. Ancak kiracinin veya
eyleminden sorumlu oldugu kisilerin eylemi disinda bir zarar ortaya ¢ikmissa kiraci

bundan sorumlu olmaz**.

Kiraya verenin kusurlu olmasi veya olmamasi ise, TBK m. 304 ve devaminda
kiractya taninan haklar bakimindan 6nemli géziikmemektedir. Kiraya verenin kusuru
olmasa da kiracinin ayibin giderilmesini veya ayipsiz bir digerinin verilmesini talep
etmesi miimkiindiir, kiraya veren kusursuzlugunu ispatlayarak bu talebi reddedemez.
Ister kiraya verenden kaynaklansin isterse bir baska sebepten kaynaklansin kiraya
veren sozlesmenin kuruldugu anda ayibi bilmese bile sorumlulugu kabul

419

edilecektir*™". Baska bir deyisle kiraya veren kiralanin kullanimim kiractya biraktig

anda var olan ayiplardan kendisi ayibin varligin1 bilmese, bilecek durumda olmasa
bile sorumludur*®.

d) Kiraci Ayptan Dogan Haklarindan Feragat Etmemis Olmaldr

Bu sart, kiracinin ayibi bilip bilmemesi ile yakindan ilgilidir. Zira ayibi
bilmesine ragmen kiralanani teslim almasi veya itirazsiz kullanmaya devam etmesi,

ayiptan dogan haklardan feragat anlamina gelebilmektedir. Bu sart, “kiracinin ayibt

18 Cabri, s. 154.

7 yavuz/Acar/Ozen, s. 397.

18 Aydogdu/Kahveci, s. 391.

9 yavuz/Acar/Ozen, s. 397-398; Giimiis, s. 124; Acar, s. 227.
*2 Giimis, s. 113.
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bilmemesi” basligi altinda incelenebilecegi gibi “ayibin gizli olmasi” baghig altinda

da incelenebilir. Zira bir kisim yazarlar da bu basliklar1 kullanmiglardir.

Kiraya verenin ayiptan sorumlu olmasi, kiracinin bu ayib1 bilmemesine
baghdir. Ayib1 bilmemekle birlikte gerekli dikkat ve Ozeni gosterdigi takdirde
bilecek durumda olan kiraci da ayib1 biliyor sayilir. Dolayisiyla, kiralanandaki ayibi
bilerek sozlesmeyi kurmus ve seyi teslim almig bir kiraci, baglangictaki ayiptan
dogan haklarindan feragat etmis olur***. Bagka bir ifade ile sozlesmenin yapildigi
anda mevcut olan ve kiracimn biitiin yonleriyle ayibi bildigi*® tespit edilebilirse,
kiraya verenin bundan sorumlu olmayacagi s6ylenmelidir. Zira bu tiir durumlarda
hem kiracinin “hal iizere” (mevcut durumu ile) kiraladigi hem de ayiplh ifaya bagh
haklardan feragat ettigi kabul edilebilir*?® (TBK m. 304 ve 305). Bu yénde bir
diizenleme icermese bile kira sdzlesmesinde kiraciya muayene kiilfeti yliklenmemis
olmasi nedeniyle TBK m. 222’ye kiyasen kiracinin kira sdzlesmesinin kuruldugu
anda bildigi veya olagan bir inceleme sonucu —muayene degil- bilmesi gereken
ayiplardan dolay: kiralayan sorumlu olmaz***. Sonradan ortaya ¢ikan ayiplarda da
uzun siire beklenmesi ayiptan dogan haklardan feragat olarak kabul edilmektedir*®.

Buna karsin Yargitay bir kararinda riskli binalar arasinda oldugunu bilerek satin alan

kisiyi miiterafik kusurlu olarak degerlendirrnistir426.

2! Eren, Ozel, s. 354; Aral/Ayranci, s. 228; Acar, s. 189.

22 «Kiralanamn bu hali ile ¢alisma izni alinamayacagini bilen davaci kiracimin, kiralanani teslim aldigi
tarihte bu hukuki ayibi bildiginin ve kira sozlesmesini haksiz olarak feshettigi kabul edilmelidir” (Y.
11 HD. E. 2003/11462, K. 2004/7247, T. 29.06.2004, Cabri, s. 121); Olagan gézden gegirme ile fark
edilemeyen ayiplar gizli ayiptir (Cabri, S. 124).

*2 yavuz/Acar/Ozen, s. 393-394; Acar, s. 189.

24 Giimiis, s. 109; Cabri, s. 131.

25 Cabri, s. 269;Ayip halinde kiracinin sirf agik fesih beyaninda bulunmamasindan feragat sonucu
¢ikarmakta temkinli olunmasi gerekir (Cabri, S. 278).

28 «“Tiirk Bor¢lar Kanununun 301. maddesi uyarinca kiraya veren kiralanam kararlastirilan tarihte
sozlesmede amaclanan kullanima elverisli bir durumda teslim etmek ve sézlesme siiresince bu
durumda bulundurmakla yiikiimliidiir. TBK 'nin 308. maddesine gore kiraya veren, kusuru olmadigini
ispat etmedikge kiralananin aypli olmasindan dogan zararlart kiraciya édemekle yiikiimlidiir. Ote
yandan davact kiractnin da basiretli bir tacir olarak kiralanamin hukuki ve fiziki durumunu
arastirdiktan sonra kiralamasi gerekir. Baska bir anlatimla davali kiraya veren kiralanami riskli
binalar arasinda oldugunu bilerek kiraya vermis davaci kiract da kiralananin bu durumunu bilerek
kiralamug ise her iki tarafinda miiterafik kusuru bulundugunun kabulii gerekir. Bu durumda, taraflarin
buna iliskin delilerinin toplanarak yukarida agiklanan esaslar c¢ergevesinde inceleme yapilarak
sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken yazili sekilde davanin reddedilmesi dogru degildir” (Y.
6. HD 02.02.2016 tarihli ve E. 2015/9646, K. 2016/604 sayil1 karar1, Ruhi/Ruhi, s. 348).
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Kural olarak kiracinin bildigi ayiplardan kiraya verenin sorumlulugu yoktur.
Ancak bu kuralin bazi istisnalari vardir. Kiracinin ayibi bilmekle birlikte bunun
sonradan giderilecegine olan inancini kiraya verene ifade ettigi hallerde, kiraya veren
tarafindan ayibin giderilecegine dair taahhiitte bulunuldugu hallerde, kiracinin
diiriistliik kuralina goére ayibin daha sonra giderilecegini diisiindiigli hallerde bir de
ayibin kiract ve kiraciyla birlikte yasayanlar i¢in ciddi bir saglik tehdidi olusturacagi

hallerde kirac1 ayib1 biliyor olsa dahi kiraya veren sorumludur®?’.

Kiracinin ayib1 bilmedigi ortada olmakla birlikte “basit bir inceleme” ile
gorebilecegi ayiplar bakimindan da ayni sonuca varmak gerekir (ayibin anlagilmasi
gerekliligi). Doktrinde “olagan inceleme” olarak da ifade edilen bu incelemenin
sattmda s6z konusu olan “muayene” boyutlarina varan bir faaliyet olmadigi da
belirtilmektedir. Ayibin anlasilmasi gerektigi gibi bu sonug, sadece kiralananin
sozlesmede Ongoriilen kullanmaya elverisli durumda teslim edilmemesi olarak
nitelendirilebilecek ayiplar i¢in (baslangictaki ayiplar) s6z konusudur. Sonradan

ortaya ¢ikan ayiplar bakimindan ayni1 degerlendirme yap11amaz428.

Kiracinin s6zlesmenin kuruldugu sirada bilmedigi, ancak teslim aninda agik¢a
gordiigli ayiplar bakimindan ihtiraz1 kayit ileri siirmemesinin ayiba karsi tekeffiil
hiikiimlerine basvurmaktan feragat ettigi seklinde yorumlanmaktad1r429. Ancak
kiraci, ayiplarin giderilmesini istemis ve bunlarin kiraya veren tarafindan daha sonra
giderilecegi sdylenmesine karsin giderilmemisse hileli ayip nedeniyle kiraya veren
sorumlu olmaya devam eder*®*. Bununla birlikte Kanunda her ne kadar acik bir
hiikiim olmasa da kiracinin, kendisi, ailesi veya yaninda c¢alisan is¢ilerin sagligi igin
tehlike olusturan ayiplari bilmesi, ayiptan dogan haklardan feragat olarak
yorumlanamaz. Kiraci, kiralanani teslim aldiktan sonra da ayiptan dogan haklarini

kullanabilir*.

Kira sozlesmesi kurulup kiralanan kiraciya teslim edilmis olmakla kiraya

verenin borcu sona ermemektedir. Kira siiresince kiraya veren, kiralanan1 kullanima

“" inceoglu, Cilt I, s. 135; Aral/Ayranci, s. 228; Acar, s. 228.
28 yavuz/Acar/Ozen, s. 394.

“ fnceoglu, Cilt 1, s. 137.

%0 Zevkliler/Gokyayla, s. 256.

1 Cabri, s. 134.
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elverisli durumda bulundurmakla yiikiimlidiir*®.

Sonraki ayipta da, kiraci
kiralananda ortaya c¢ikan ayibi gormesine ragmen kiralanani kullanmaya devam
etmigse, yine bu haklardan feragat etmis say111r433. Gergekten ortaya ¢ikmis bir ayibi
fark eden kiracinin ihbar etmesi gerekir. Aksi halde kiracinin kiralananin ayiph
haliyle kira iligkisine devam etmeye razi oldugu seklinde yorumlanabilecek; ayiba
bagli yasal haklardan feragat seklinde kabul edilebilecektir®®*. Sonug itibariyle hangi
asamada olursa olsun, kiraci sozlesmenin kurulmasi veya kiralananin teslimi
asamasinda acik ayiplt kiralanani, ayiptan dogan haklarin1 sakli tutmaksizin kabul

ederse, bundan dolayr kiraya verenden kural olarak herhangi bir talepte

bulunamaz*®.

e) Sorumsuzluk Anlagmas: Yapilmamis Olmalidir
Sorumsuzluk anlagsmasi da ayiptan dogan haklar1 ortadan kaldirabilecegi icin

46 Kiraya veren

taraflarin sorumsuzluk anlagmasi yapmamis olmalar1 gerekir
kiraciyla sorumsuzluk anlagsmasi yapabilir. Bu suretle 6zellikle tazminat 6demesini
gerektiren durumlar i¢in sorumlulugun tamamen veya kismen kaldirilmasin
kararlastirabilirler. Satis s6zlesmelerinin aksine kira sozlesmelerinde sorumsuzluk
anlagmasina 6zgii 6zel bir diizenlemeye yer verilmemistir. Bu nedenle TBK m. 115
ve 116 kira sozlesmelerine de uygulanacaktir®’. Bununla birlikte de TBK m. 301,
221 ve 115/1I’de sorumsuzluk anlagmasinin hiikiimsiiz sayildig: hallerde vardir*®,

Kural olarak kiraya verenin ayiptan sorumlulugu sézlesme ile sinirlandirilabilir

veya kaldmlabilir*®®

. Boyle bir durumda kiraya verenin sorumluluguna gitmek
mimkiin olmaz. Zira sdzlesme ile getirilen bu sorumsuzluk hiikmiinii icra edilir.
Ancak bu kuralin 6nemli ve kapsamli istisnalart vardir. TBK da madde 301 ve 115
dikkate alindiginda, kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun sinirlanabilmesi

ancak konut ve catili igyeri kirasi niteligi tasimayan kira sézlesmelerinde, genel islem

32 yavuz/Acar/Ozen, s. 392.

3 Eren, Ozel, s. 354.

43 yavuz/Acar/Ozen, s. 396.

“35 Cabri, s. 120.

436 Eren, Ozel, s. 355; Yavuz/Acar/Ozen, s. 395; Aral/Ayranci, S. 229; Cabri, s. 135.
7 Acar, s. 246.

438 Eren, Ozel, s. 363-364.

% Zevkliler/Gokyayla, s. 257.

83



kosullar* ile getirilmemis olmak kaydiyla ve hafif ihmal*" hali i¢in miimkiindiir**%.

Dolayisiyla kiraya verenin ayipl ifaya iliskin sorumlulugu konut ve gatili igyeri
kiralar1 bakimindan ortadan kaldirir tarzda bir anlasma yapilamaz, kesin hiikiimsiiz
olur *%. Diger kiralarda ayn1 sonug genel islem kosullarinda gergeklesir. Bunlarin
haricinde yapilacak anlagsma gecerli ve kiraya verenin ayipli ifadan dogan
sorumlulugunu ortadan kaldiracaktir®*. Bir goriise gore, konut ve catili igyeri
kiralarina iligkin kiraya verenin sorumlulugunun kaldirilmasini ve sinirlandirilmasini
yasaklayan hiikiim nispi emredici nitelikte olup, kiraya verenin sorumlulugunun
kiraci lehine agirlastirilmast miimkiindiir, 6rnegin kiraciya 6énemli olmayan ayiplar
icin de s6zlesmeyi feshetme hakki tanimabilir**. Kanaatimizce fesih hakki acisindan
bu goriise katilmak miimkiin degildir. Clinkii bunun kabul edilmesi konut ve ¢atili

isyeri kiralarinda tahliye sebeplerinin sinirlilig1 ilkesinin dolasilmasina kapi aralar*®.

Tazminat sorumlulugunun s6zlesme ile siirlandirilmasi miimkiindiir. Fakat bu
sinirlama imkani, genis kapsamli bir imkan degildir. Ciinkii konut ve ¢atili isyeri
kiralarinda ayiba iliskin sorumsuzluk anlagmalar1 tamamen gegersiz iken, diger kira
sOzlesmelerinde ise, bu tiir sozlesme hiikiimlerinin kabul edilmesi, genel islem sarti

ile getirilmemis olmak ve kiraya veren hafif kusurlu olmak kaydiyla miimkiindiir*’.

Sorumsuzluk anlasmasimin gecerliligi bazi sinirlamalara tabi tutulmustur. ilk
sinirlama, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda bu yonde anlagsma yapilamayacagidir.
Ikinci sinirlama, diger kira iliskileri bakimindan genel islem kosullar1 yoluyla kiraya

verenin sorumlulugunun daraltilmasimin veya ortadan kaldirilmasinin yasaklanmis

440 Kiraya verene tek tarafli fesih hakki veren bir genel islem kosulu gegersiz olacaktir (Cabri, S. 141).
“1 Hile ile gizlenen ayiplarda TBK m. 221 kiyasen uygulani” (Cabri, s. 142; Giimiis, s. 115).

“2 Inceoglu, Cilt 1, s. 142.

3 Burada kesin hiikiimsiizliik sozlesmenin tamami i¢in degil, sadece sorumsuzluk kaydi gegersizdir
(Cabri, s. 144).

“4 Acar, s. 185.

5 Cabri, s. 145.

M8 “Kiralanamin galip vasfimn ¢atli isyeri niteliginde olup olmadigi anlasilamamaktadur. Kiralananin
galip vasfi ¢catuly isyeri ise kiract 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 347. maddesi uyarinca siire
bitimi nedeniyle sozlesmenin sona erdirilmesini isteyemez. Ancak yasada belirtilen tahliye
sebeplerinden birine dayanarak taginmazin tahliyesini isteyebilir. Tasinmazin iistiin vasfinin agik alan
olarak tespiti halinde sozlesme 6098 sayilr Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 327. maddesi uyarinca siire
sonunda kendiliginden sona erer” (Y. 6. HD 23.12.2015 tarih E. 2015/3132, K. 2015/11384 sayil
karar1, Ruhi/Ruhi, s. 409).

“7 [nceoglu, Cilt 1, s. 220.
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olmasidir. Bir de doktrinde, bu tiirlii anlasmalara, TBK m. 115-116’nin uygulanmasi
onerildigi gibi, satima iliskin TBK m. 221/I’in de uygulanmasmim 6nerildigi**®
gorilmektedir. Ancak ayibin aldatma (hile) ile gizlendigi durumlarda boyle bir

s0zlesmenin gegerli olmayacagini belirtmelidir**.

Bazen de kiraya verenin sorumsuzluk anlagsmasina dayanmasi hakkin kotiiye
kullanilmas: olusturabilir. Ornegin kiralayan kendisi tarafindan kiralanan da
yiriitiilen yenileme c¢alismalar1 sonrasinda Onceden ongoriilemeyecek nitelikteki
ayiplarin dogmasina yol agmissa, sorumsuzluk anlasmasina dayanamaz45o.

f) Bildirim Yapimahdwr

Kira iligkisi devam ettigi siirece birden fazla ve farkli zamanlarda ayip ortaya
cikabilir. Satimda oldugu gibi bir defaya mahsus ve tiikenir tarzda bir muayene
kiilfetine kirada yer vermek isabetli olmaz. Ancak burada kiraci ile kiraya veren
arasinda dengenin kurulmasi zorunlulugu da bulunmaktadir. Bu cergevede, ortaya
cikmis bir ayib1 fark eden kiracinin ihbar etmesi gerekir. Aksi halde kiracinin
kiralananin ayipli haliyle kira iligkisine devam etmeye razi oldugu seklinde
yorumlanabilecek; ayiba bagli yasal haklardan feragat seklinde kabul

edilebilecektir®?.

Satis sozlesmesinden farkli olarak kira sézlesmesinde ayiptan sorumlulugun
dogabilmesi i¢in muayene (gozden gegirme) kiilfeti bulunmamaktadir. Bunun sebebi
kira sozlesmesinin siirekli borg iligkisi niteliginde olmasidir. Gergekten ayibin her
zaman ortaya ¢ikma ihtimali ve kiraya verenin sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan dahi
sorumlu olmasi, muayene ylkiimliliigiinii anlamsiz kilmakta ve mantiki bir sonug

452

olarak ortadan kaldirmaktadir ~°. Fakat ihbar kiilfeti a¢isindan ayn1 sey sdylenilemez.

Ciinkii TBK m. 318%¢ gore™; kiraci, kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadig

8 Giimiis, s. 115; Cabri, s. 142.

“9 Yavuz/Acar/Ozen, s. 396.

0 Giimiis, s. 115.

! yavuz/Acar/Ozen, s. 396; Aral/Ayranci, s. 229.

2 Eren, Ozel, s. 354; inceoglu, Cilt I, s. 148; Zevkliler/Gokyayla, s. 253.

“53 Hitkmiin amac1 ¢abuk bir sekilde tamir edilmesini saglamaktir” (Aral/Ayranci, s. 248); TBK da acik
hiikiim bulunmamakla birlikte dolayli olarak gbézden gegirme ve bildirim ylikiimliiliigii ¢ikarilabilir
(Aydogdu/Kahveci, s. 395).
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ayiplar1 kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle yiikiimliidiir; aksi takdirde bundan

< 454
dogan zarardan sorumludur

. Su halde, 6rnegin kiralanan konutun g¢atisinin dogal
sebeplerle zarar gormesine, su akitmasia ve kiracinin bunu fark etmesine ragmen
kiraya verene bildirmemis olabilir. Bildirim yapilmadigr i¢in kiraya veren tamir
edemeyecek, catidaki bozukluk hem binanin estetigini hem de saglamligini tehdit
edecektir. Bu arada catinin akmasi kiracimin mallarina zarar verebilecektir. Iste
bildirimde bulunmayan kiraci c¢atinin akmasindan dolayr mallarinin  zarar
gordiigiinden bahisle kiraya verenden tazminat isteyecegini kabul etmek pek isabetli
bir degerlendirme olmayacaktir. Zira bdyle bir durumda ihbarda bulunmayarak
kiraya vereni onarma veya ayipsiz mislini verme firsatint vermeyen kiracinin
tazminat istemesi s6z konusu olacaktir ki, bu kabul edilebilir gdziikmemektedir. Ote
yandan ihbarda bulunmamasi, kiracinin da TBK m. 318 uyarinca sorumlulugunu

455

dogurmaktadir™. Ancak kiracinin TBK m. 318’deki bildirim yiikiimliiliiglinti yerine

getirmemesi, kiract i¢in ayipli ifadan dogan sec¢imlik haklarindan feragat anlamina

456 457

gelmez™”. Kiracinin ayiplari bildirmesi herhangi bir sekle baglh degildir™".

Taraflarin  sézlesmeye koyacaklar1 hiikiim ile, acik¢a, muayene (gdézden
gecirme) ve ihbar (bildirim) kiilfetini getirmelerine yasal bir engel yoktur458. Bu
durumda da TBK m. 225’in kiyasen uygulanmasi ile kiraya veren, ayiptan agir
kusuru ile bilgi sahibi olmadig: hallerde, ayibin siiresinde kiraci tarafindan ihbar
edilmedigini ileri slirerek sorumluluktan kurtulamaz**®.

0) Uygun Bir Siire Verilmelidir

Kiracinin kiraya verene bu ayib1 gidermesi i¢in uygun bir siire vermesi gerekir.
Uygun siire verilmesi, varmasi gerekli, hukuki islem benzeri bir fiil niteligindedir*®.

Boyle bir siire tanmimanin kirac1 bakimindan iki islevi vardir. lki, kiracinin derhal

diger secimlik haklari kullanmasmi onlemektir. Ikincisi, siire boyunca kiracinin

454 Aral/Ayranc, S. 230.

5 yavuz/Acar/Ozen, s. 397.

¢ Giimiis, s. 116.

7 Cabri, s. 152.

8 yavuz/Acar/Ozen, s. 397; Giimiis, s. 116.
*9 Giimiis, s. 116.

%0 Cabri, s. 177, dpn. 515.
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. . . 461 . . .
ayibin giderilmesine katlanmasidir ™. Kiraya veren uygun siirede ayib1 gidermezse,

%2 TBK m. 306/I'de éngoriilen siirenin uygunlugu

kirac1 sozlesmeyi feshedebilir
konusunda TBK m. 125/I’deki esaslar dikkate alimacaktir*®. Uygun siirenin
belirlenmesinde ayibin giderilmesinin aciliyeti, ayibin giderilmesi i¢in yapilacak
calismanin kapsami, idari izinlerin alinmasi igin gerekli siire gibi hususlar dikkate
almir*®, Uygun siire ayibin biitiiniiyle giderilmesi i¢in lazim gelen siiredir*®. Bir
gorlise gore, verilen siire uygun olmasa bile siire vermeye iligkin beyan gecersiz
olmaz; uygun siire sonunda hiikim ve sonug dogurur466. Ayibin giderilmesinin

47 Kiraci

mimkiin olmadig1 hallerde kiraci dogrudan sozlesmeyi feshedebilir
tarafindan verilen silirenin uygunlugunun mahkemede tartigma konusu yapilma
ihtimaline binaen Oncelikle mahkemeye basvurup uygun siireyi tespit ettirmek
yoluna gidilebilir. Bununla birlikte acik hiikiim karsisinda kiracinin bir ek siire verme

zorunlulugundan bahsetmek kural olarak miimkiin gozitkmemektedir.

Verilen uygun siire igerisinde ayip giderilirse artik fesih hakki kullanilamaz.
Stiphesiz siire vermenin yararsiz olacagi durumlarda ve diirlistliik kuralina gore
kiracidan siire vermesinin beklenemeyecegi durumlarda siire verilmeden de fesih
hakk: kullamilabilir*®®, Doktrinde siire vermenin hatta ayibin giderilmesinin talep
edilmesinin mutlak bir zorunluluk oldugunu kabul etmenin 6zel ve istisnai hallerde
haksiz sonuglar doguracag:r ifade edilmektedir*®®. Ornegin  yirmi  giinliik
sempozyumun ¢ekimi i¢in kiralanan kameranin 6nemli derecede ayipli olmasi ve
tamir edilmesi icin ii¢ glin gerekmesi halinde kiraci, kiralananin ayipsiz bir digeriyle
degistirilmesini dogrudan talep etmesi ya da sézlesmeyi feshetmesi miimkiindiir*’.

Kiraya verenin hal ve davraniglarindan verilen siirenin yararsiz olacagi anlagiliyorsa

1 Acar, s. 216;Ayibin giderilmesine katlanma kiraci agisindan bir borgtur. Bu borca uyulmamasi
halinde kiraya verenin TBK m. 316’ya dayanarak fesih hakk: giindeme gelebilir (Cabri, s. 207).

%2 Eren, Ozel, s. 361; Giimiis, s. 123; Cabri, s. 196.

483 yavuz/Acar/Ozen, s. 390.

464 Cabri, s. 202.

%5 Acar, s. 218.

%6 Cabri, s. 203.

“7 Cabri, s. 205.

“%8 Inceoglu, Cilt I, s. 188; Giimiis, s. 124; Acar, s. 217

%9 Acar, s. 217.

410 Acar, s. 217.
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kiraci, TBK m. 124’lin kiyasen uygulanmasiyla, uygun siire vermeye gerek

olmaksizin s6zlesmeyi feshedebilir®’".

Verilen uygun siirenin sonunda ayip giderilmemis olursa, kiracidan artik
sozlesmeyi feshetmesi beklenir. Aksine bir tutum zarari artirmama ylikiimliiliigiine
de aykinlik teskil eder’”®. Bununla birlikte kiraci uygun siirenin gegmesinden sonra
derhal kira sézlesmesini feshetmek zorunda degildir. Bu sonug 6zellikle konut ve
catili isyeri kiralar1 bakimindan kabul edilmelidir. Ancak diiriistliik kuralina gore
fesih hakkindan feragat sonucunun kabuliinii hakli gosterecek kadar uzun bir siirenin,

verilen uygun siirenin dolmasinin iizerinden ge¢mesi hali saklidir*”,

Burada kiracinin bir fesih bildirimi siiresine uymasi da gerekmez. Fesih beyani
kural olarak sekle tabi degildir. Ancak konut ve ¢atili igyeri s6zlesmelerinde fesih
beyanin gecerliligi yazili olmasi sartina tabi kilinmistir. Kiraya veren uygun siire
icerisinde ayib1 gidermezse kiraci fesih beyanini hemen ileri siirmek zorunda
degildir. Ancak unutmamak gerekir ki, fesih beyanin ileri siiriilmesi uzunca bir
zaman ertelenirse, kiracinin fesih hakkindan ortiilii olarak feragat ettigi anlami

cikarilabilir*™,

Kiraya verenin ayibin varligindan haberdar olmasi ya da olmamasi fesih
hakkinin dogumu acgisindan 6nem tasimaz. Ayrica kiraya verenin kusurunun olup
olmamast da fesih hakkinin kullanimini etkilemez. Ancak fesihten sonra talep

edilecek tazminati, kiraya verenin kusuru etkiler*”.

Bildirimin yapilmasi herhangi bir sekil sartina da bagl degildir. Bildirim sozli
bile olabilir. Ancak bu takdirde kiraci bazi ispat sorunlariyla karsilasabilir. Bu

nedenle kiracinin bildirimi yazili yapmasi tavsiye edilir*’®. Kirac1 fesih beyaninda

41 Cabri, s. 2267.

“2 inceoglu, Cilt 1, s. 208.

" Giimiis, s. 124; Acar, s. 228.

% inceoglu, Cilt I, s. 190; Uygun siirede ayip giderilmemisse fesih icin ek bir siire verilmesi gerekmez
(Yavuz/Acar/Ozen, s. 413).

*” inceoglu, Cilt I, s. 191.

% Eren, Ozel, s. 356; Cabri, s. 276.
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sOzlesmeyi hangi ayiplara dayali olarak feshettigini acik¢a bildirmelidir. Kiracinin

ay1b1 belirtmeksizin sadece fesih beyaninda bulunmasi gegerli degildir*’’.

Ayiplan bildirmeme bazi hallerde, kiracinin dogan haklarindan ortiilii olarak
feragat ettigi anlamina da gelebilir. Diirtistliik kurallar1 da bazen boyle bir bildirimi
gerekli kilabilir. Bu konuda karar verirken kiracinin davranislart ve durumun

ozellikleri de gdz onilinde tutulmalidir*’®,

Bu sartlar1 tagimayan fesih beyami hiikiimsiiz sayilacak, sézlesmenin sona
ermesine sebebiyet vermeyecektir. Doktrinde boyle bir durumda “haksiz fesih”
yerine “gecersiz fesih ten bahsetmek gerektigi ifade edilmektedir’’”®. Daha énce de
belirtigimiz iizere Is Hukuku'nda bdyle bir ayrim bulunmaktadir. Ancak Is
Hukuku’nda kabul edilen haliyle bu kavramlari kullanabilmek i¢in bu kavramlarin
tanimlanmasi gerekmektedir. Gerek genel hiikiimler gerekse kira hiikiimleri agsindan

Kanun’da boyle bir tanim bulunmamaktadir.

Uygun silire sonunda ayibin giderilmemesi halinde kiracinin fesih hakki
dogmakla birlikte kira sozlesmesinin feshedilebilmesi i¢in ayrica kiraciya siire
verilmesi gerekip gerekmedigi konusuna da deginilmelidir. Bir goriise gore, kiracinin
sO0zlesmeyi feshetmek icin ikinci bir silire vermesine gerek yoktur. Kanun’da yer alan
fesih donemlerine ve siirelerine uymadan derhal sézlesmeyi feshedebilir*®. Hatta
fesih iradesinin uygun siire verilmesine iliskin beyanin i¢inde yer almasi ve ayibin
uygun siire i¢inde giderilmemesi halinde kira s6zlesmesi kendiliginden sona ermis

olur®®,

" Cabri, s. 276.

8 Eren, Ozel, s. 356; Cabri, s. 266.

9 yavuz/Acar/Ozen, s. 412; Sartlari gerceklesmeden kullanilan fesih hakki batildir (Giimiis, s. 124);
Isvigre Hukukunda Isvigre Borglar Kanunu m. 273’e dayali olarak dava yoluyla feshe itiraz imkan da
kabul edilmis durumdadir (Yavuz/Acar/(")zen, s. 412, dpn. 109).

80 Acar, s. 228; Cabri, s. 274.

81 Cabri, s. 275.
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B. Kiracinin Temerriudi Nedeniyle Fesih

1. Genel Olarak

Kanun koyucu kira bedelinin 6denmesinde temerriit halini genel temerriit
hiiklimlerine birakmamis ve 0zel olarak TBK m. 315°de diizenlemistir. Bu
diizenlemede muaccel bir kira borcunun veya yan gider borcunun 6demesinde
gecikilmesi olgusuna hukuki sonug olarak olaganiistii fesih hakki taninmustir. Fakat
fesih hakki bir iradi sarta, kiracinin siire i¢inde muaccel kirayr 6dememe sartina
baglanmustir*®2. TBK m. 315/1 biitiin kira iliskilerine uygulanabilir niteliktedir*®®, Bu
madde, genel olarak kira s6zlesmesinde taraflarin olaganiistii feshini diizenleyen

331’inci madde karsisinda 6zel bir hiikiim niteligine sahiptir*®,

Kira sozlesmesinden dogan para alacagmin devri®®® halinde, bor¢lu para
borcunu 6demede temerriide diiserse, kismi temlik disinda, ne eski alacaklinin ne de
yeni alacaklinin sdzlesmeyi feshi miimkiindiir. Buna karsilik gerek olagan fesih
hakkinin, gerekse olaganiistii fesih hakkinin, temlik islemine ragmen eski alacakli da

kalmasi gerekir*®.

Kiracinin geg¢mis kira bedellerini 6deyip, isleyen temerriit faizini 6demedigi
hallerde de TBK m. 315 hiikmii uygulanir. Buna gore, temerriit faizi kira bedeline

dahildir, icra takip masraflari dahil degildir*®’

. Yan giderler i¢in s6z konusu olacak
faiz icin de ayni degerlendirmenin yapilmasi miimkiindiir*®®. Kiraci, Kat Miilkiyeti

Kanunu m. 20 ve 22 uyarinca kiraya verene ait yan giderleri 6demesi durumunda,

82 Ural Cnar, s. 244; Giimiis, s. 276; Selici, s. 186; Buradaki fesih olaganiistii fesih niteligindedir
(Yavuz/Acar/Ozen, s. 497); EKk siire vermemis olsa da TBK m. 352/I’ye dayanarak iki hakl1 ihtar
nedeniyle tahliye davasi agabilir (Basak Ozkok Yildirim, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gore
Kiracimin Kira Bedelini Odemekte Temerriidii Sebebiyle Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, Erciyes
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt VIIIL, Say1 1, Y11 2013, s. 277-313, s. 312).

483 Ural Cinar, s. 243; Yavuz/Acar/Ozen, s. 496; TBK m. 352’nin varligt TBK m. 315’in konut ve
catili igyeri kiralarinda uygulanmasina bir engel olusturmaz (Acar, s. 352-353); Alman Medeni
Kanunu § 543°te kira sozlesmesinin olaganiistii bildirimsiz feshi diizenlenmistir (Ural Cinar, s. 326).

8 Ural Cinar, s. 243.

8 Kiract, kiraya verene, kira bedeline karsilik olarak borg¢lunun {igiincii bir kisi oldugu bir bono
vermigse kural olarak bir ifa ugruna edim s6z konusu olur (Ural Cinar, s. 350-351).

% Buz, s. 496-497.

7 Giimiis, s. 281; Acar, s. 358.

%8 Acar, s. 359.
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yaptig1 ddemeleri kira bedelinden indirebilir. Indirim sonras1 eksik 6demede bulunan

kirac1, TBK m. 315 anlaminda 6demede gecikmis sayilmaz*®.

Yeni 6098 sayili TBK ile eski 818 sayili BK karsilastirildiginda temerrtit
nedeniyle feshe iliskin su degisiklikler gdze carpmaktadir. Oncelikle yan giderler de
temerriit konusu olabilecektir. Yazili sekil sarti agik¢a ifade edilmistir. Kiraciya
verilecek siirenin asgari miktar1 sdzlesme siiresine gore degil, s6zlesmenin konusuna
gore belirlenmektedir. Kira bedelinin pesin 6denmesi kararlastirilmis olsa bile
kiralanan teslim edilmeden muaccel olmayacagi yoniindeki goriisiin kabul edilerek
“kiralananmin tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gideri” 6deme

o . . 4
borcundan s6z edilmis olmasidir*®.

Hukukumuzda yan giderlerin kira bedeli kapsamina dahil olmadigi kabul

edilmektedir*®*.

Yan giderleri 6dememenin bir fesih sebebi olarak agikca
diizenlenmis olmas1 TBK’min getirdigi yeniliklerden*® biridir*®®. Eski 818 sayili BK
da “yan giderleri 6deme” borcundan s6z edilmedigi gibi; verilecek siirenin alt1 ay
veya daha fazla siireli kiralarda otuz giin ve daha az siireli kiralarda alt1 giin olacagi
diizenlenmisti. Temerriitle fesih sonucunu dogurma agisindan kira bedeli borcu-yan
giderler borcu ayrimma son verilmistir*®*, Ote yandan madde sadece kira bedeli ve
yan gider O6deme borcu bakimindan uygulama alani bulur. Kiracimin kira
sOzlesmesinden kaynaklanan para 6demeyi gerektiren diger borglar ile haksiz fiil,
sebepsiz zenginlesme gibi baskaca sebeplere dayali borglarinda TBK m. 315
uygulanmayacakt1r495. Ayrica getirilen yeniliklerden biri de kiraciya yazili bildirimin

yapildig1 tarihin yasal siirelerin hesabinda gbz Oniinde tutulmayacag1d1r496. Cok

onemli bir degisiklik olarak kira bedelinin pesin ddenmesi kararlastirilmis olsa bile

489 Giimiis, s. 281.

490 Dogan, s. 284.

“! fnceoglu, Cilt I, . 253; Aydogdu/Kahveci, s. 440.

2 TBK m. 315’in miilga Borglar Kanunu’ndaki diizenlemeden farklari i¢in bakiniz: Ural Cinar, s.
473.

3 Yargitay igtihatlar1 aksi yondeydi. Bakimiz: Dogan, Degerlendirme, s. 502; Ural Cinar, s. 243.

494 Ding, s. 102; Ural Cinar, s. 247.

% Acar, s. 354,

% Ural Cnar, s. 245.
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kiralanan teslim edilmeden kira bedelinin ya da yan giderlerin muaccel olmayacagi

diizenlenmistir*’,

“Yan gider” kavrami, teknik anlamiyla “masraf(gider)” kavramindan ayrilir.
Teknik anlamiyla masraf, bir kiginin kendisine ait olmayan belirli bir esya veya mal

topluluguna yararl olmasi i¢in iradi olarak yaptig1 sarfiyattir*®®

. 'Yan gider ise, kiraya
veren veya Ucilincii kisinin esyanin kullanimi ile baglantili edimi i¢in olan
karsiliktir*®®. Tiiketim harcamalari bir yan gider sayllmaZSOO. Doktrinde Tiirk Kanun
Koyucusunun isletme giderlerinden olusan yan gider kavrami ile dogrudan kiralanan
esyaya yonelik olarak yapilan teknik anlamda masraf (gider) kavramini birbirine
karistirdigi iddia edilmistir™"".

Yan giderleri 6demede temerriidiin de fesih sebebi olarak kabul edilmesi yan

502 503

giderler®™ konusunu daha 6nemli hale getirmistir

36504

. TBK yan giderler konusuna ii¢
farkli maddede yer vermistir. TBK m. 303 gore; “kiraya veren kiralananin
kullammiyla ilgili olmak tizere, kendisi veya iigiincii kisi tarafindan yan giderlere
katlanmakla yiikiimliidiir>®. TBK m. 317°ye gore, “kiraci, kiralananin olagan

kullamimi i¢in gerekli temizlik ve bakim giderlerini 6demekle yiikiimliidiir, bu konuda

7 Ural Cinar, s. 247.

% Mustafa Alper Giimiis, 6098 Sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu'na Gore Kira Sozlesmesinde Yan
Giderler, Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, Y1l 2013, C. 9, Say1 103-104, s. 7-17, s. 9; Giimiis, Yan
Gider, s. 8; kars1 yonde bakimiz: Kog, Degerlendirme, S. 23.

% Giimiis, Yan Gider, s. 8.; Ornegin kiralananin temizlenmesi ve bakimi masraftir, yan gider sayilmaz.
Fakat ana yapinin dis sivasi igin yapilacak harcamalar yan giderdir (Giimiis, Yan Gider, s. 8-9).

% Giimiis, Yan Gider, s. 9.

*! Giimiis, Yan Gider, s. 14.

%02 Olagan kullanim igin gerekli olan temizlik ve bakim giderleri haricinde kalan ve kiralananmn
kullanimyla ilgili olan giderler yan gider olarak nitelendirilebilir (Ural Cinar, s. 250).

%03 “Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 315°e gére yan gider olan aidat alacag temerriide esas olabilmesi i¢in
muaccel olmasi gerekir. Aidat alacagi apartman yonetime odenmesi gereken bir bor¢ oldugundan
kiracidan istenebilmesi i¢in alacakli tarafindan apartman yonetimine odenerek kiracidan ancak
riicuan tahsili istenebilir. Aidat alacagi davact tarafindan yénetime odendikten sonra temerriit
ihtarina konu edilmelidir” (Y. 6. HD E. 2014/2836, K. 2014/6603 sayil1 ve 292.05.2014 tarihli karari,
Ceran, s. 430-431).

504 Komisyon c¢alismalarinda taslakta yer alan “sozlesmede aksi Ongoriilmemigse” ibaresi
cikarildigindan hiikkiim emredici hale gelmistir (Kog¢, Degerlendirme, s. 11).

%5 “Maddeye gire kiraya veren sézlesmede aksi éngoriilmemisse, kiralananmin kullammuyla ilgili olmak
tizere kendisi veya iigiincii kisi tarafindan yapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimliidiir. Béylece,
kiraya veren veya tigiincii kisi tarafindan yapilan yan giderler nedeniyle kiraciya basvurulamayacagi
ongoriilmiistiir. Kaynak Isvigre Bor¢lar Kanunu'nun 257a maddesinde yan giderlere katlanma,
kiracimin bor¢larindan biri olarak diizenlenmisse de, bu borcun, gergekte kiraya verene ait oldugu
anlasiimaktadir. Ciinkii kaynak Isvicre Bor¢lar Kanunu’'na gore de, yan giderlere katlanma borcunun
kiraciya ait olmast icin sézlesmede ozel bir hiikiim bulunmast aranmistir” (Madde Gerekgesi).
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genel adete bakilir’. Her iki hiikiim de kira sézlesmesine iligkin genel hiikiimler
kisminda yer almaktadir. Konut ve ¢atili igyeri kiralarinin diizenlendigi boliimde yer
alan TBK m. 341°e gore ise; kiraci konut ve ¢atili igyeri kiralarinda, sézlesmede aksi
ongoriilmemigse veya aksine yerel adet yoksa isitma, aydinlatma ve su gibi kullanma
giderlerine katlanmakla yiikiimliidiir. Giderlere katilan taraf, bu giderleri ispat edici
belgelerin birer 0rnegini istem iizerine diger tarafa vermek zorundadir®®. TBK m.
317 de kullanilan “kiralananin olagan kullanimi igin gerekli temizlik ve bakim
giderleri” ile TBK m. 341°de kullanilan “kullanma giderleri” ifadesi arasinda bir
anlam farklilig1 goziikmemektedir. Dolayisiyla TBK m. 341, TBK m. 317’ nin konut
ve catili isyeri kiralar1 agisindan bir tekrar1 gibi goziikmektedir. Ancak TBK m.
303°deki  “kiralanamin  kullamimiyla ilgili yan giderlere” kiraya verenin
katlanacaginin sdylenmesi kafa karistirici bir durumdur.

Yan giderleri 6demede temerriide diismek de yasal bir fesih sebebidir®’.

Ancak burada yan giderlerden kastedilenin ne oldugunun bilinmesi gerekmektedir.
Doktrinde yan giderler konusu olduk¢a tartismalidir. Inceoglu, yan giderler
konusunda kanun koyucunun da bir kafa karigiklig1 igerisinde oldugunu belirtmekte

508

ve bunun da Isvicre Borglar Kanunun 257a maddesinin  Kanunumuza

alinmayisindan kaynaklandigini iddia etmektedir. S6z konusu hiikme gore yan
giderler; kiralananin kullanimu ile ilgili olarak kiraya veren veya {iglincii kisiler

9 Oz e gore; TBK m. 303 de yan giderleri 6deme

tarafindan yapilan harcamalardir
yiikiimii kural olarak kiraya verene ait gosterildiginden, burada “kiracinin sézlesme
ile iistlendigi yan giderler” kastedilse gerektir. Nitekim Isvicre BK m. 257/a
hiikmiinde kiracinin sézlesme ile iistlendigi yan giderlerden soz edilmektedir®™®.

Aydogdu/Kahveci, “Isvigcre eserlerinde ifade edildigi gibi kullanma giderlerinin yan

8 “Aaddede konut ve ¢atili isyeri kiralart bakimindan ézel ve yedek bir diizenleme yapilarak, 1sitma,
aydinlatma, su gibi kullanma giderlerine, kaynak Isvicre Borclar Kanunundaki diizenlemeden farkl
olarak sozlesmede aksine bir hiikiim yoksa kiracumin katlanacagi hiikme baglanmistir. Kiralananin
boyanmasi, ¢atistmin onarimast gibi kiralananmin sézlesme siiresince kullanima elverisli durumda
bulundurulmasiyla ilgili olan diger yan giderler hakkinda Tasarmin 302 'nci (TBK m. 303) maddesi
uygulanacaktir” (Madde Gerekgesi).

7 yavuz/Acar/Ozen, s. 498.

%08 fsvigre Borglar Kanunu m. 257/a ile mukayesesi i¢in bakiniz: Giimiis, Yan Gider, s. 13.

% Genis bilgi i¢in bakiniz: inceoglu, Cilt I, s. 90-112; Tamir disindaki yan gidere nelerin girecegi
tartismal1 olacaktir” (Oz, s. 59-60).

*1° Oz, s. 62-63.
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giderlerden oldugunu ve fakat yan giderler kavramimin daha genis oldugunu

belirtmektedir®!

. Dogan’in goriisiine gore; kiralananin kullanimi ile ilgili yan
giderler, kiralananin olagan kullanimi i¢in gerekli “temizlik ve bakim giderleri”
disinda kalan kullanim giderleridirSlz. Acar’a gore yan giderler {i¢ ozellik tasir;
birincisi kiraya verene ait bir yiik olmasi, ikincisi kiralanan seyin kullanimiyla
baglantili olmasi, tiglinciisii yan giderlerin kira bedeli ile karsilanamayan kismi ifade

etmesi seklindedir™™.

Bu bilgiler birlikte degerlendirildiginde iki farkli kavram ¢ikarmak
miimkiindiir. Birincisi “kullanima hazir bulundurma giderleri” ki buna 6rnek olarak
kiralananin boyanmasi, catisinin onarilmasi, site bahg¢e duvarinin yenilenmesi,
yalitim yapilmas: gosterilebilir. ikincisi “olagan kullanim giderleri” ki buna 6rnek
olarak 1sitma, aydinlatma, yakit, temizlik gosterilebilir. Buradaki karigiklik, kiracinin
kiralanan1 kullanirken katlanmasi gerekli olan masraflar ile Kiraya verenin kiralanani
kullanima hazir bulundurma borcunu ifa ederken katlanmasi gereken masraflarin
birbirinden ayirt edilememesinden kaynaklanmaktadir. Olagan kullanim giderleri
kiractya, kullanima hazir bulundurma giderleri ise kiraya verene ait olacaktir. Bu
nedenle kiraciya ait olan yan giderler i¢in “olagan kullanim giderleri’, kiraya verene
ait olan yan giderler i¢in “kullamima hazir bulundurma giderleri” denilmesi

karisiklig1 6nleme adina faydali olabilir.

Uygulamada kullanilan icra yolu ile temerriide diisiirme ve 6dememe iizerine
tahliye talep etmek TBK doneminde de miimkiindiir. Yasal 6deme siiresinin gegmesi
lizerine, Odeme siiresi 1ile birlikte festh beyan1 da ileri siirlilmiigse, icra
mahkemesinden tahliye talep edilmesi durumunda, bu TBK m. 315 anlaminda fesih
hakkinin kullanilmasi olarak degerlendirilebilecek ve yasal siirenin ge¢mesiyle kira

sdzlesmesi feshedilecektir™*. Bununla birlikte Yargitay’in bir kararina gore, temerrtit

*!1 Aydogdu/Kahveci, s. 432.

2 Dogan, Degerlendirme, s. 501. TBK, yan giderlere katlanma borcunun kiraciya ait olmasi igin,
sozlesmede 6zel bir hiikiim bulunmasini aramistir (Dogan, Degerlendirme, s. 501).

*3 Acar, s. 162.

Y Ural Cmar, s. 332; “Temerriit nedeniyle agilacak tahlive davasimn kural olarak kiralayan
tarafindan ac¢ilmasi gerekir. Kiralayanlar birden fazla ise aralarinda zorunlu dava arkadashg
bulundugundan ihtarnameyi birlikte gondermeleri ve yine davayr da birlikte agmalari zorunludur” (Y.
6. HD E.2013/14747, K. 2013/14984 sayil1 ve 07.1.2013 tarihli karar, Ceran, s. 222).
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nedeniyle tahliye davasi agma kosullarinin bulunmasi durumunda bile mahkeme
karari ile tahliye ilam1 alinmadig siirece akdin sona erdiginden séz edilemez ve bu

itibarla feshe dayal1 olarak davalidan tazminat istenemez>™.

2. Temerriitte Feshin Sartlari

a) Kiralanan Teslim Edilmis Olmalidir
Her seyden once kiralananin kullannominin kiraciya birakilmasi1 gerekir.
Kiracinin kiralanan tizerinde dogrudan tasarrufta bulunabilme imkanina sahip olmasi

sarttir; kiracinin kullanima baglamis olup olmamasi 6nem taslma2516.

Fesih hakkinin dogabilmesi i¢in teslimden sonra muaccel olan bir kira bedeli
veya yan giderin 6denmemis olmasi gerekir (TBK m. 315/I). Bu nedenle teslim
gerceklesmeden muaccel hale gelmis olan kira bedeli veya yan giderlerin 6denmemis

olmasi fesih hakki dogurmaz.

Kiralanan heniiz teslim edilmemis ve kiraci kira bedelini ya da yan giderleri
O6demekte temerriide diigsmiisse, ne olacaktir? Bu ihtimal de fesih imkanin olmadig:
TBK m. 315°den zit kanit yontemi ile g¢ikarilabilir. Ancak bir goriise goére, bu
thtimalde TBK m. 117 ve devamindaki genel hiikiimlerin uygulama alam
bulabilecegini, bununla birlikte kiracinin bu durumda 6denmezlik def’ini ileri

siirerek feshe engel olabilecegini ileri siirmektedirler®"’.

b) Kira Bedeli veya Yan Giderleri Odeme Borcu Muaccel Olmalr

(1) Genel Olarak

Kiraci kiralananin tesliminden sonra kira bedelini 6deme borcu muaccelliyet
kazanmasina ragmen ifa etmemis olmalidir. Taraflarin belirledigi vadenin gelmesiyle
bor¢ muaccel olur, ayrica bir ihtar gerekmez®™®. Bununla birlikte TBK m. 315
uyarinca fesih i¢in diger kosullarin (6zellikle siire vermek gibi) olugsmast gerekir51g.

Ancak doktrinde ileri siiriilen diger bir goriise gore belirlenen tarih sadece borcun

15y 6. HD 15.06.2015 tarihli ve E. 2015/2619, K. 2015/5932 sayili karari, Ruhi/Ruhi, s. 886.
*® Giimiis, s. 277-278.

*" fnceoglu, Cilt 1, s. 267.

18 yavuz/Acar/Ozen, s. 498-499; Acar, s. 364.

19 Acar, s. 364.
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dogumu bakimindan isleve sahiptir, yoksa muacceliyet ve buna bagl olarak temerriit
ihtara isaret etmez. Bu nedenle kiracinin temerriidiinden bahsedilebilmesi igin

Kiraya verenin temerriide doniik bildirim ya da ihtarda bulunmasi gerekirszo.

Isyeri kiralarinda stopaj kesintisinin ddenmemesi halinde fesih imkanin olup
olmadig1 da baska bir sorundur. Kanunda ag¢iklik bulunmamakla birlikte stopajin
O0denmemesinin fesih imkan1 dogurup dogurmayacagini tespit edebilmek igin
stopajin kira bedelinin bir pargasi olup olmadig1 ya da yan gider olup olmadigi
irdelenmelidir. Bir goriise gore; stopaj, kira bedelinin bir pargasidir ve bu nedenle
6denmemesi kiracinin tahliyesine yol agabilir'?'. Baska bir goriise gore stopajin kira
bedeline dahil edilmediginin agik¢a belirlendigi durumlarda temerriide neden olmaz

ve bir tahliye sebebi olusturmaz>?.

Kira artirnm farki da kiracinin kira bedeli kapsaminda 6demekle yiikiimli
oldugu borglarindan biridir. Sozlesmede yasal artirim oraninin belirlenmis olmasina
ragmen, yeni kira yilinda artirimsiz kira 6denmisse, kiractya kira artirim miktarinin
O0denmesi i¢in ihtar yapilmali, verilen siire igerisinde de bu farkin ddenmemesi

durumunda kira sdzlesmesi feshedilmelidir®.

Konu ile ilgili karsilasilacak bir diger ihtimal, kira bedeli veya yan gider
borcunun anaparasinin Odenip fer’i alacak olan kisimlarimin 6denmemesidir.
Ozellikle temerriit faizi ve cezai sartta durum boyledir. Diger bir ifade ile kirac
sadece asil alacaklar1 Odeyerek fesihten kurtulabilir mi? Yoksa fesihten
kurtulabilmesi i¢in fer’i alacaklar1 da 6demesi gerekir mi? inceoglu’na gore; temerriit
faizinin 0denmemesi durumunda fesih hakki kullanilabilir, ancak cezai sartin

524 Kira bedelinin veya yan

O0denmemesi durumunda fesih hakki kullanilamaz
giderlerin bir kisminin 6denip bir kisminin 6denmemesi durumunda ise TBK m. 315

cercevesinde kiraya verenin sozlesmeyi feshetmesi miimkiindiir. Bununla birlikte ¢ok

%20 Acar, s. 361.

%21 fnceoglu, Cilt I, s. 270-271.
%22 Ural Cinar, s. 265-266.

2 Ural Cinar, s. 261.

2 inceoglu, Cilt I, s. 269.
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kiictik bir kismin 6denmemesinin fesih sebebi yapilmasinin diiriistliik kuralina aykir

olacag ifade edilmektedir™®.

Kira bedelinin ve yan giderlerin ne zaman muaccel olacagi sozlesmeye
bakilarak tespit edilir. Eger sozlesmede kararlastirllmamissa, yerel adete bakilir.
Yerel adette de bir hiikiim yoksa her ayin sonunda 6demekle ylikiimliidiir. Ayin sonu
gelmeden kiracilik iligkisi sona erecekse de soOzlesme bitiminde Odemekle

yiikiimliidiir ( TBK m. 314).

Dikkat edilirse, burada sadece muacceliyet sartt getirilmistir. Kiraciy1
temerrlide diisiirme sart1 getirilmemistir. Kiracinin temerriide diistiriilmesi i¢in ihtar
¢cekmek gerekir. TBK m. 315°¢ gore kira sdzlesmesini feshedebilmek igin de ihtar
cekip mehil vermek gerekir. Su halde fesih i¢in ihtar cekileceginden ayrica
temerriide diisiirmek igin ihtar cekmeye gerek olmamalidir. iste kanun koyucu

gereksiz yere iki defa ihtar ¢ekilmesini isabetli bir sekilde onlemistir.

Taraflar arasinda kira tespit davasi mevcutsa, kira tespit davasi kararinin
kesinlesmesine kadar kiraci onceki kira doneminde uygulanan kira bedeli tutari
tizerinden 6demede bulundugu siirece, TBK m. 315’e dayali olarak fesih ve iade
talep edilemez®®. Fakat mahkeme kararmin kesinlesmesiyle kira farki muaccel hale
gelecektir. Sonugta tespit davasi sonrasinda belirlenen ve kesinlesen yeni kira bedeli
TBK m. 315 anlaminda kira bedelidir ve sartlart olustugunda TBK m. 315
kapsaminda degerlendirilecektir527. Kesinlesen kira tespiti kararinin tebligine
ragmen, Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 315’inci maddesi uyarinca verilecek siire
zarfinda, kiraci, bunu 6demezse temerriide diisecektir. Daha sonra ise, ayn1 madde

uyarinca kiraya veren sozlesmeyi feshedebilir®,

(2) Yan Giderler A¢isindan
Yan giderleri 6deme borcunda temerriide diigiilmesi halinde de feshe imkan
taninmis olmas1 TBK’nin getirdigi 6nemli yeniliklerden biridir. Eski 818 sayili BK

doneminde kira bedeli disindaki 1sitma, sicak su, havuz parasi, yonetim giderleri gibi

%25 Acar, s. 366.

*26 Giimiis, s. 281; Acar, s. 365.

527 Acar, s. 367; Ural Cinar, s. 262.
°28 Ural Cnar, s. 262.
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yan giderleri kiracinin 6dememesi halinde kiraya verenin miilga BK m. 260’a gore

fesih imkani bulunmamaktaydl529

ise TBK’dan 6nce de bir fesih sebebiydi.

. Kira bedelinin 6denmesinde temerriide diisiilmesi

Yan giderleri 6deme yiikiimliiliigli sadece konut ve ¢atili isyeri kiralarinda
kiraciya aittir. Diger kira sdzlesmelerinde ise, bu yiikiimliiliikk kiraya verene aittir.
Bununla birlikte konut ve gatili igyeri kirast disindaki kira s6zlesmelerinde taraflar
yan giderleri 6deme yiikiimliiliigiinlin kirac1 da oldugunu kararlastirabilirler. Ciinkii
TBK m. 303 emredici bir hiikiim degildir. Yan giderleri 6demede temerriidiin bir
fesih sebebi olarak glindeme gelebilmesi icin ya sdzlesmenin konut veya catili igyeri
kirast olmasi gerekir ya da taraflarin sdzlesmede yan giderlere katlanma borcunu

kiraciya yiiklemis olmalar1 gerekir.

Hangi giderlerin yan gider sayilacagmin kanunda belirtilmemis olmasi
nedeniyle bu konuda doktrin goriisleri ve yargi ictihatlart 6nem kazanacaktir.
Ozellikle site seklinde insa edilen yapilarda gok farkli ve yeni 6deme kalemleri
ortaya ¢ikmistir. Bu 6deme kalemlerinden hangilerinin yan gider sayilacaginin

netlesmesi i¢in Yargitay ictihatlarinin yerlesmesini beklemek gerekecektir.

c) Ihtarla Siire Verilmeli
Kiraya verenin, temerriit nedeniyle kira sdzlesmesini feshedebilmesi igin
gerekli olan sartlardan biri de kiraciya kira bedelini ve yan giderleri 6demesini ihtar

etmektir. TBK m. 315 uyarinca bu ihtarin yazili olmasi gerekir530

. Ayrica bu ihtar ile
kiraciya bir siire (mehil) verilmeli®®*! ve bu siire igerisinde borcunu ifa etmezse kira

sO0zlesmesinin feshedilecegi bildirilmelidir®*. Kiraciya verilen siire, yazili bildirimin

29 yUral Cinar, s. 264.

%0 “Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 315. maddesinde yer alan yasal otuz giinliik édeme siiresinin édeme
emrinde agik¢a yazilmast zorunlu olup, dipnotta yazili olmast ddeme emrinin yasaya uygun sekilde
diizenlendigi anlamina gelmez. Bu durumda yasal kosullari icermeyen 6deme emri tahliye yoniinden
hukuki sonu¢ dogurmayacagindan bu odeme emrine bagh olarak tahliye karari verilemez” (Y. 6. HD
18.11.2015 tarih E. 2015/6664, K. 2015/10024 say1l1 karar1, Ruhi/Rubhi, s. 505).

3L «“Odeme emri ile davaliya édemesi i¢in yasal otuz giin siire yerine, yedi giinlik siire verilmistir.
Bor¢lar Kanununun 260. maddesine uygun olmayan bu ihtarnameye dayanilarak tahliye karari
verilemez” (Y. 6. HD E. 2004/899, K. 2004/1007 say1l1 ve 23.02.2004 tarihli karar, Ceran, s. 347).

532 “Ihtarnamede; genel hiikiimlere tabi sozlesmelerde 10 giin, konut ve ¢atl isyeri kiralarinda 30 giin
odeme siiresi verilmesi, kira bedelinin nereye ve hangi hesaba yatirimast gerektiginin yazilmasi
gerektiginin yazilmasi, ihtarda odeme siivesi icerisinde 6denmedigi takdirde sozlesmesinin feshiyle
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yapildig1 tarihi izleyen giinden itibaren islemeye baslar>*®. Kiraciya verilecek siire en
az on giin olmalidir. Ancak konut ve catili igyeri kiralarinda, kiraciya verilecek siire
en az otuz giin534 olmalidir ( TBK m. 315 ). Usuliine uygun bildirim yapildigini

kiraya veren ispat edecektir>®®.

Kiracitya taninacak 6deme siiresinin tespiti
bakimindan kira s6zlesmesinin belirli siireli veya belirsiz siireli olup olmamasi 6nem
tasimamaktadir®®. Yargitay bir kararinda, “Bor¢lar Kanunu’nun 315. maddesinde
ver alan en az otuz giinliik 6deme siiresinin odeme emrinde agik¢a yazilmasi zorunlu
olup, yasaya uygun olarak diizenlenmeyen o6deme emri tahliye yoniinden hukuki
sonug¢ dogurmaz. Hukuki sonu¢ dogurmayan oédeme emrine bagli olarak tahliye

karart verilemez. Ayrica yapilan odeme icra takibine konu donem igerisinde

bulundugundan itirazin bu 6deme mahsup edilmek suretiyle bakiye bedel iizerinden

tahliye davasi agilacag hususlarimin belirtilmesi, ihtarnamede istenebilir hale gelen isimlerinin ve
kira bedellerinin agikca yazilmasi gerekir” (Ceran, s. 340); “Olayuniza gelince; dava TBK m. 315 de
diizenlenen temerriit nedeniyle tahliye istemidir. Davaya dayanak yapilan 04.12.2014 tarih ve 39162
yevmiye nolu ihtarname de kiralamaya konu taginmazin kiraya verenin kendi ihtiyaci nedeniyle
kullanma zorunlulugu bulundugu, bu nedenle kira dénemi sonu itibariyle kira sézlesmesinin
yenilenmeyecegi, bu tarihte tasinmazin tahliye edilerek teslim edilmesi, aksi halde yasal yollara
basvurulacagi ihtar edilmistir. Davaliya gonderile bu bildirim temerriit ihtarnamesi niteliginde
olmaywp, davali kiracrya yasal otuz giinliik ddeme siiresinin de verilmedigi anlasiimaktadir. Temerriit
ihtarnamesi TBK m. 315 hiikmiindeki yasal kosullar: tasimadigindan mahkemece davanin reddine
karar verilmesi gerekir” (Y. 6. HD 14.03.2016 tarih E. 2015/9821, K. 2016/1954 sayili karari,
Ruhi/Ruhi, s. 257); “Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 315. maddesinde yer alan yasal édeme stiresi olan 30
giinliik siirenin bor¢luya verilmemesi durumunda tahliye istenemez ve bu édeme emrinin gegerli bir
ihtar oldugu kabul edilemez. Itiraz ve 6deme siirelerinin ddeme emrinde agikca gosterilmesi gerekir.
Dipnotta adi kira ve hasilat kiralarinda odeme ve itiraz siirelerinin gosterilmis olmasi 6deme emrinin
yasal olarak diizenlendigi anlamna gelmez” (Y. 6. HD 23.11.2015 tarih E. 2015/7646, K. 2015/10208
sayili karari, Ruhi/Ruhi, s. 489).

3 Eren, Ozel, s. 409; Yavuz/Acar/Ozen, s. 503; Giimiis, s. 283; Tandogan, Cilt 1/2, s. 212-216.

34 <“Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 315. maddesinde yer alan otuz giinlik édeme siiresinin édeme emrinde
acik¢a yazilmast zorunlu olup, yasaya uygun olarak diizenlenmeyen ddeme emri hukuki sonug
dogurmaz. Hukuki sonu¢ dogurmayan édeme emrine bagh olarak tahliye karari verilemez” (Y. 6. HD
E. 2014/750, K. 2014/1286 sayili ve 10.02.2014 tarihli karari, Ceran, s. 404-405); “Konut ve ¢atili
igveri kiralarinda TBK kiracimnin temerriidii diizenleyen 315. maddesine gore kiralayanin kiraciya
gonderecegi temerriit ihtarnamesinde talep edilen kira parasinin otuz giin icinde Odenmesinin
yazilmasi, bu siire i¢inde odenmedigi takdirde akdin feshiyle tahliye davast a¢ilacagi hususunun ihtar
edilmesi zorunludur. Davaliya gonderilen ihtarnamede yasada ongériilen en az otuz giinliik ddeme
stiresi verilmediginden bu ihtarname hukuki sonu¢ dogurmaz” (Y. 6. HD E. 2014/710, K. 2014/1518
sayili ve 13.12.2014 tarihli karar1, Ceran, s. 405); “Tiirk Bor¢lar Kanunu 315. maddesinde yer alan
yasal otuz giinliik odeme siiresinin ddeme emrinde agik¢a yazilmasi zorunlu olup, dipnotta yazili
olmast odeme emrinin yasaya uygun sekilde diizenledigi anlamina gelmez” (Y. 6. HD E. 2014/7962,
K. 2014/9678 sayili ve 11.09.2014 tarihli karar1, Ceran, s. 448); “TBK 'nun 315. maddesi geregince
30 giinliik odeme siiresinin dolmast beklenmeden alacakly tarafindan genel mahkemeden tahliye
isteminde bulunulamaz” (Y. 6. HD 12.04.2016 tarih E. 2015/6349, K. 2016/2968 sayili karari,
Ruhi/Ruhi, s. 208).

%% yavuz/Acar/Ozen, s. 506.

% Giimiis, s. 283.
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itirazin iptaline karar verilmesi gerekir” seklinde hiikmetmistir™’. Yargitay’in bir
kararina gore ise, temerriit ihtarnamesinde 6deme icin 30 giinliikk siire verilmesi

gerekirken 1 aylik siire verildiginden tahliye isteminin reddi gerekir538.

Bu siirenin kisaltilmasina veya oOdemede gecikme halinde sozlesmenin

>% Buna karsmn kiraya verenin, kiraciya

feshedilecegine iligkin anlagmalar batildir
belirtilen siirelerden daha uzun bir siire vermesi miimkiindiir>*®. Fakat daha kisa bir
siire vermesi miimkiin degildir. Aksi halde fesih hakkini kullanamaz. Doktrinde bir
goriig, slireyi eksik veren kiraya vereninde yasal siire gectikten sonra kira
sozlesmesini feshedebilecegini ileri siirmektedir’®. Ornegin, on giin siire vermesi

gerekirken bes giin siire vermis olan bir kiraya verenin, bes giin siire vermis olmasina

ragmen on giin gectikten sonra sézlesmeyi feshedebilecegi ileri siiriilmektedir.

Kiraya veren kiraciya on giinliik ve otuz giinliik siirenin altinda bir siire tayin
ederek fakat TBK m. 315’in diger kosullarina uygun bir bildirimde bulunursa, bu
bildirime TBK m. 315/’deki fesih imk&ni veren bir islev yliklenebilir mi?
Yavuz/Acar/Ozen’e gore; kiractya kanunda ongoriilen siireden daha kisa siire
taninmasina ragmen yine de ddeme yapmamis ise, artik kiraya verenin fesih hakkini
kullanabilmesi miimkiindiir. Kiracinin kanundaki siireler ge¢mesine ragmen
0demede bulunmamasi sonrasi bildirimin gegersiz oldugunu ileri siirmesi diirtistliik

kural1 ve hakkin kétiiye kullanilmasi yasagiyla celisecektir™®,

Ihtarin mutlaka yazili olmas1 gerekmektedir. Ciinkii TBK m. 315 deki yazil

sekil sart1 bir gecerlilik seklidir. Bununla birlikte Icra ve iflas Kanununun 269 uncu

maddesi uyarinca gonderilen tahliye istemli 6deme emirleri de ihtar yerine geger543.

537y, 6. HD 17.03.2016 tarih E. 2015/7248, K. 2016/2124 say1li karar1, Ruhi/Ruhi, s. 251.

%Y. 6. HD 18.03.2015 tarih E. 2015/2602, K. 2015/2674 say1li karar1, Ruhi/Ruhi, s. 1106.

¥ Eren, Ozel, s. 408; Giimiis, . 283-284; Tandogan, Cilt 1/2, s. 214.

0 «“TBK 315 maddesinde belirtilen siire asgari siire olup bu siirelerin iizerinde ddeme siiresi verilebilir.
Verilen siire davali yoniinden kazanilmig hak olusturur” (Y. 6. HD E. 2014/10030, K. 2014/12090
sayili ve 06.11.2014 tarihli karar, Ceran, s. 457).

1 fnceoglu, Cilt I, s. 275; Tandogan, Cilt 1/2, s. 214.

%2 yavuz/Acar/Ozen, s. 505.

543 inceoglu, Cilt I, s. 276; Tandogan, Cilt 1/2, s. 216; “Tasinmaz: iktisap eden kisinin kiraci hakkinda
yapmis oldugu icra takibi ihtar niteliginde oldugunun kabulii gerekir. Daha sonra gonderilen
temerriit ihtarina konu aylar kira bedellerinin yasal siirede ddenip ddenmediginin incelenerek
sonucuna gore bir karar verilmesi gerekir” (Y. 6. HD E. 2014/1060, K. 2014/2690 sayil1 ve
06.03.2014 tarihli karar1, Ceran, s. 411); “Temerriit gerceklestikten sonra icra dairesinde bor¢ ddeme
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Bagka bir deyisle, kiraya veren yazili sekilde bildirimde bulunmaz ise bildirim
yapilmamis sayilacak (etkisiz olacak) buna bagli olarak diger kosullar olussa bile

kiraya veren sézlesmeyi feshedemeyecektir544.

Ihtarda dikkat edilmesi gereken en Onemli noktalardan biri de ihtara
uyulmamasi halinde ne olacaginin yazilmasidir. TBK m. 315’e gore; ifa etmeme
durumunda sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir. Dolayisiyla ihtarda belirtilen siire
igerisinde borg ifa edilmediginde sézlesmenin feshedileceginin mutlaka belirtilmis
olmasi1 gerekir. Bir goriise gore, ihtarnamede sadece yasal yollara bagvurulacaginin
belirtilmesi yeterli degildir. Yargitay’a gore ise, ihtarname de fesih sozciine yer
verilmese dahi, tahliye talep edileceginin belirtilmesi gerekir™®. Bir goriise gore, salt
kanun yollarmma bagvurulacaginin belirtilmesi, TBK m. 315’e¢ dayali olarak
sozlesmenin feshine imkan tanimaz; boyle bir ihtar bu durumda olsa olsa TBK m.
117/1 anlaminda adi bir temerriit ihtar1 veya TBK m. 352/II uyarinca yapilan hakl

ihtar olusturur™*®.

Bagka bir goriise gore, bildirimde mutlaka “fesih” ya da
“feshedecegimi bildiriyorum” gibi belirli ifadelerin kullanilmis olmasi aranmaz.
Onemli olan fesih iradesinin fesih beyanindan anlasilabilmesidir, 6rnek olarak “yeni
kiracimin girmesinden once gerekli onarimi yaptirmak igin 15 Nisan 2012 den
itibaren evi bosaltmanizi rica ederim” ya da “15 Nisan 2012’den itibaren evi
baskasina kiralayacagim” seklindeki ifadeler olagan fesih bildirimi olarak kabul
edilebilir’’. Ayrica ihtar beyaninda hangi aylara iliskin kira bedellerinin istendiginin

acikca belirtilmesi gereklidir®®.

Sonug itibariyle, TBK m. 315/’e gore; bildirim acik ve anlasilir olmak

zorundadir. Kiracinin gecikme durumunda oldugu, ddenmesi gereken miktar ve

yontemleri geregince odeme taahhiidiinde bulunulmus olmasi kiramin yenilendigi anlamina gelmez.
Ihtar yerine gegen ddeme emrinin tebliginden sonra kiraya veren alacakli isterse ITK nun 269/a
maddesi uyarinca icra mahkemesinde, isterse TBK ‘nun 315 maddesi uyarmnca Sulh Hukuk
Mahkemesinde temerriit nedeniyle tahliye davast a¢abilir” (Y. 6. HD E. 2014/5258, K. 2014/6328
sayili ve 15.05.2014 tarihli karari, Ceran, s. 428).

4 yavuz/Acar/Ozen, s. 504.

5 Inceoglu, Cilt I, s. 277-278; Giimiis, s. 282; Aydogdu/Kahveci, s. 444; Tandogan, Cilt 1/2, s. 214-
215.

8 Giimiis, s. 282.

547 Aydin, s. 84; Ural Cinar, s. 276.

8 Ural Cinar, s. 276; Sadece kanuni yollara basvurulacagindan soz edilmis fakat kira sézlesmesinin
feshedilecegi ya da iade davasi agilacagi belirtilmemisse ihtar gegersizdir (Ural Cinar, s. 276-277).
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isabet eden ay, buna bagli olarak ifa talebi ve bu talebe baglh siire, ifa edilmemesi
halinde sozlesmenin feshedileceginin acikca ihtar1 yer almalidir. Ilke olarak bu

kosullar tagimayan bildirim fesih imkani Vermeyecektir549.

Kiraya veren siire verme isini icra memuru araciligiyla da yapabilir55o. fcra
takibi yoluyla gonderilen tahliye talepli 6deme emrinin de ihtarla ayni1 fonksiyonu
gordiigii kabul edilmektedir. Kiraciya siire verilmesi yoniindeki kiraya verenin
iradesi ulagmasi gerekli bir irade beyani mahiyetindedir. Bu nedenle bildirim kiraciya
ulastiktan sonra hiikiim ve sonuglar dog“guracaktlr551 .

d) Verilen Siire Icerisinde Bor¢ Odenmemis Olmaly

Kirac, kiraya verenin tanidig siire zarfinda borcunu tamamen veya kismen ifa
etmedigi, kira parasini tevdi etmedigi ya da takas ileri stirmedigi takdirde kiraya
veren sozlesmeyi feshedebilir™®?. Giimiis’e gore; banka hesabina yapilan 6demelerde
kirac1 tarafindan yanlis hesap numarasina yapilan 6demenin veya hesaba gec

gecirmenin rizikosunu da kiraci tasir>>".

Kiracinin verilen siire igerisinde kira borcunu édememesinin sonucu olarak
kiraya verenin fesih hakki dogacaktir. Artik kiraya veren kira sdzlesmesini
feshedebilecektir. Acaba kiraya veren bu fesih hakkim1 ne zamana kadar
kullanmalidir? Kanun da bu konu da herhangi bir diizenleme yoktur. Bir gériise gore
kiraya verenin fesih hakkini uzun siire kullanmamasi ve kiraci tarafindan yapilan
O0demeleri kabul etmeye baslamasi fesih hakkindan ortiili olarak feragat etmek

554

seklinde yorumlanabilir™". Bununla birlikte fesih hakkinin kullanimi diiriistliik

349 Aydin, s. 84; Yavuz/Acar/Ozen, s. 504; Verilen siire icerisinde bor¢ Odenirse artik sézlesme
feshedilemez (Tandogan, Cilt 1/2, s. 217).

0 7evkliler/Gokyayla, s. 325.

>! yavuz/Acar/Ozen, s. 505; Giimiis, s. 279.

%2 Yavuz/Acar/Ozen, s. 506; “Burada goz éniinde bulundurulacak husus, kiraya veren olmayan
malikin mal sahibi olduguna ve kiralarin bundan sonra kendisine 6denmesinin ihtarla kiraciya
bildirilmis olmasi, buna ragmen kiralar mal sahibine 6denmemis ise ikinci ihtarla ddenmeyen ay
kirasimin 6denmesi i¢cin TBK 315 maddesine uygun olarak temerriit ihtar: géndermesi ve verilen siire
icinde kira bedelinin édenmemis olmasi gerekir” (Ceran, s. 340).

%53 Giimiis, s. 280.

>* Inceoglu, Cilt I, s. 285; Verilen siirede 3deme yapilmamasina ragmen fesih hakkinin uzunca bir siire
kullanilmamasi fesih hakkindan ortiilii olarak vazgectigi anlamina gelir” (Yavuz/Acar/Ozen, s. 506).
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kuralina aykiri olursa ya da hakkin kétiiye kullanimi teskil ederse, hukuk diizenince

korunmaz (MK m. 2-4).

Konuyla ilgili ¢ok sik karsilagilan bir durum da verilen siirenin gegmesinden
sonra yapilan 6demelerdir. Kiraya verenin, ihtarnamede verdigi siireni dolmasindan
sonra yapilan 6demeler fesih hakkinin kullanimina engel olur mu? Eger kiraya veren
fesih hakkimi kullanmigsa artik yapilan 6demenin kiraci agisindan bir fayda
saglamayacag1 agiktir. Hatta kiraya veren bu odemeyi kabul etse dahi durum
boyledir. Diger bir ifadeyle, kiraya verenin kiraciya tanidigi siire gegtikten sonra
kirac1 6deme yapsa bile, kira sozlesmesi fesih hakkinin kullanimina bagli olarak sona
erecektir’™. Siirenin dolmasindan sonra yapilan 6deme feshin sonuglarii ortadan

kaldirmaz>>®

. Bununla birlikte her hakkin kullanimda oldugu gibi fesih hakkinin
kullaniminda da diiriistliik kuralina uyulmasi zorunludur. Bir hakkin acik¢a kotiiye

kullanimini hukuk diizeni korumaz (MK m. 4).

Yargitay uygulamasinda ve doktrinde kabul edildigi iizere®™’ eksik 6demede
fesih hakkinin kullanimina engel olamayacaktir. Burada asil alacak kira bedeli ve
yan giderlerdir. Asil alacagin fer’ileriyle birlikte 6denmesi gerekir. Aksi halde eksik
O0demeden bahsedilir. Fakat kira bedeli ve yan gider kapsamina girmeyen ve bunlarin
fer’i de olmayan alacaklarin O6denmemis olmasi bahane edilerek fesih hakki
kullanilamaz. Ornegin, ihtar masrafi, takip masrafi, vekalet iicreti gibi kalemlerin
0denmemis olmasi fesih hakkini kullanma imkani vermez. Bununla birlikte
thtarnamede gosterilen ay veya aylarin kira bedelinin veya yan giderinin 6denmesi
feshe engel olmak i¢in yeterlidir. Sonradan muaccel hale gelen kira bedeli ve yan

giderlerin 6denmemis olmasi fesih hakkini kullanma imkant1 vermez™",

Kira bedelinin tespiti i¢cin dava agilmasi halinde 6zellik arz eden bazi durumlar
ortaya c¢ikabilmektedir. Dava siiresi boyunca kiraci, eski kira bedelini 6dese bile fesih

miimkiin degildir. Zira kiraya verenin, dava esnasinda yeni bir kira bedeli iizerinden

% Yavuz/Acar/Ozen, s. 500-501; Ural Cinar, s. 324.

%% Giimiis, 5. 288; Ural Cinar, s. 324.

37 “Muaccel hale gelen kira bedellerinin tamamu siiresinde édenmezse kira sozlesmesi feshedilebilir”
(Giimiis, s. 284); Y. 6. HD 22.03.2004 tarihli, 2004/1915 E., 2004/1906 K. sayili karari, inceoglu,
Cilt 1, s. 286, dpn. 1170.

> inceoglu, Cilt I, s. 286-288.
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O6deme yapmasinin beklenmesi kabul edilebilir degildir. Ancak tespit karari
kesinlestikten sonra kiraci gegmise doniik olarak hesaplanan toplam farki 6demelidir.
Kira farklarinin 6denmemesi de feshe yol agabilir. Yargitay’in uygulamasi da bu
yt')ndedir559.

e) Fesih Beyani Bildirilmelidir

TBK m. 315/1 uyarinca siire tanimaktan ayri olarak fesih bildirimi yapacak
olursa, bu bildirime iliskin kanunda 6zel bir sekil Ongdriilmiis degildir. Ancak
doktrinde hakli olarak ifade edildigi lizere konut ve catili isyeri kiralar1 bakimindan
fesih iradesinin de TBK m. 348’de ongdriilen yazili sekil zorunluluguna uygun
olmasi gerekir. Yine bu fesih bildirimi ulagmasi gerekli bir irade beyani niteliginde

2 Yargitay’in bir karari, “istenen kira parasinin veya yan giderin muaccel

olacaktir
(istenebilir) olmasi ve kira bedeli ile yan giderin verilen siirede O6denmemis
bulunmasi, ihtarnamede verilen siire icerisinde kira parasinin odenmemesi halinde
akdin feshedileceginin agikca belirtilmesi gerekir. Kiraciya verilecek siire konut ve
catil igyeri kiralarinda en az otuz giin, iiriin kiralarinda en az atmis giin, diger kira

iligkilerinde ise en az on giindiir” seklindedir56l.

Ihtarnamede “verilen siire icerisinde bor¢ ifa edilmezse, kira sozlesmesinin
kendiliginden sona erecegi” belirtilmemisse, kiraya verenin ayrica bir fesih
beyaninda bulunmas: gerekecek, fakat bu ibare belirtilmisse, ayrica bir fesih
beyanina gerek olmaksizin kira sozlesmesi kendiliginden sona erecektir ®.
Dolayisiyla kiraya veren muaccel bir borcun ifa edilmemesine karsin TBK m. 117/1
anlaminda ihtarinda TBK m. 123-125 anlaminda siire tanimasi, siirenin sonunda ifa
gerceklesmezse sozlesmenin feshedilecegi agiklanabilir. Feshin bozucu yenilik

doguran hak olmasina ragmen, boylesi sartli fesihte bir sakinca yoktur. Bildirimin

muhatab1 olan bor¢lu kiract bakimindan soézlesmenin son bulup bulmayacagi

*9 fnceoglu, Cilt 1, s. 290.

%0 yavuz/Acar/Ozen, s. 507.

%1y 6. HD 22.10.2015 tarihli ve E. 2014/12717, K. 2015/8921 sayili karari, Ruhi/Ruhi, s. 634.
%2 nceoglu, Cilt I, s. 295; Yavuz/Acar/Ozen, s. 508;.
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noktasinda bir belirsizlik yoktur. Zira borcu ifa edip etmeyecegine karar verecek olan

. 563
kiracidir™".

Sure verilmesinden sonra fakat fesih hakkinin kullanilmasindan Once
kiralananin miilkiyeti devredilirse, yeni malik fesih hakkini kullanabilmelidir. Ciinkii

564 565

yeni malik eski malikin halefi kabul edilmektedir>™". Yargitay ise aksi goriistedir™".

Kiraya veren kira bedeli alacagimi tigiincii bir kisiye temlik etmis olsa bile,
fesih hakki kiraya verene aittir°®®. Zira fesih hakki kira sézlesmesine taraf olmaktan
dogan bir haktir. Bagka bir ifadeyle fesih hakki kira iligskisinden dogmaktadir, yoksa
kira iliskisinden dogan herhangi alacak hakkina bagli olan bir hak degildir. Bu
nedenle kira bedelinin devredilmesi, fesih hakkinin da ti¢iincii kisiye gegmesi sonucu

dogurmaz.

Kiraya verenin fesih hakkindan agik¢a ya da zimnen (Ortiilii) olarak feragat
etmesi miimkiindiir. Ozellikle zzmni (6rtiilii) feragat, dikkat edilmesi gereken bir
husustur. Doktrinde kiraya verenin bir sene boyunca fesih hakkini kullanmamis
olmas1 zimni feragat olarak degerlendirilmektedir. Bir goriise gore; sadece gecikmis
O0demelerin kiraya veren tarafindan kabul edilmesinden zimni feragat sonucu

c¢ikarilmas1 miimkiin degildir567.

C. Ozenle Kullanma ve Komsulara Saygi Gésterme Borcuna
Aykirilik Nedeniyle Fesih

1) Genel Olarak
Ozenle kullanma ve komsulara saygi gdsterme borcu ifaya yardimci yan
yiikiimlerdendir. ifaya yardimci yan yiikiimler, asli edimin sdzlesmenin amacina

uygun olarak tam ve dogru bir sekilde ifa edilmesine hizmet eden yan

%3 Acar, s. 369.

%4 nceoglu, Cilt I, s. 298.

%85 “Malik olan davacinin temerriit nedeniyle tahliye davasi agabilmesi i¢in éncelikle malik oldugunu ve
kiralarin kendisine édenmesini ihtar etmesi, temerriit ihtari veya édeme emri génderilerek yasal
stiresi igerisinde borcun ddenmemesi halinde itirazin kaldiriimasi ve tahliye davasimn agilmasi
gerekir” (Y. 6. HD E. 2014/519, K. 2014/1081 sayil1 ve 29.01.2014 tarihli karari, Ceran, s. 403).

566 Giimiis, s. 287; Ural Cinar, s. 274.

**7 inceoglu, Cilt I, s. 299.
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yiikiimlerdir568

. Bir yan yilikiim, asli edimin ger¢eklesmesine katkida bulundugu
Olciide onunla biitiinlesir. Boylece yan yiikiime aykirilik da bir s6zlesmeye aykirilik
goriiniimii kazanmaya baglar. Bu durumun miimkiin olabilmesi i¢in borglu(kiract),
yan yiikiimiinii kusuruyla ihlal etmeli ve alacaklinin siibjektif amacina erisebilmesi
tehlikeye girmis olmahdir. Oyle ki alacaklidan bu tehlikeyi gdze almasi
beklenememelidir. Kiraya verenin, kiracinin 6zenle kullanma ve komgsulara saygi
gosterme borcuna aykirt davranmasit nedeniyle kira sozlesmesini feshi bu

kapsamdad1r569.

Kullandirma edimli soézlesmelerde, kullanilmak {izere muhataba birakilan
sozlesme konusunun sozlesmeye uygun olarak kullanilmasi gerekir; sozlesmeye
aykir1 kullanma halinde, kullandirma edimi borglusu, borg¢ iligskisinden vaktinden

570 ] :
. Kiraci1 kiralanan mali kullanirken ona zarar verecek

once kurtulabilmelidir
davraniglardan kaginmalidir. Kendi malin1 kullanirken gdsterdigi o6zeni, kiraya
verenin malina da gostermelidir. Kira konusu malin niteligini degistirici ve 0ziine
etkili davranislardan, ona ek yapilar yapmaktan, kullanilma amacina aykir1 olarak
kullanmaktan, yakinlar1 disindaki kisilerle birlikte oturmaktan ya da kiralanani bu
gibi kisilere kullandirtmaktan kag:1nmahd1r571.

Uygulamada®"

sitkca dava konusu olan yiikiimliiliiklerden biridir. TBK bu
yikiimliligii madde 316°" da uzun sayilabilecek sekilde diizenlemistir’”®. Buna
gore; kiraci, kiralanani, sézlesmeye uygun olarak 6zenle kullanmak ve kiralananin
bulundugu taginmazda®”® oturan kisiler ile komsulara gerekli saygiy1 gostermekle®’®

yiikiimliidiir (TBK m. 316/1).

%8 Eren, Genel, s. 38; Inal, s. 184; ipek, s. 73.

%% ipek, s. 75; inal, s. 188-189.

>0 Selici, s. 181.

> 7evkliler/Gokyayla, s. 286; Aydogdu/Kahveci, S. 468.

%2 Ornegin cat1 katinda hayvan beslemek, pis suyu pencereden asagi dokmek (Zevkliler/Gokyayla, s.
287).

>3 Jriin kiralarinda TBK m. 316 yerine TBK m. 364 uygulanir (Acar, s. 389).

3% S5z konusu diizenlemede Isvigre Borglar Kanunu m. 257f esas alinmistir (Giimiis, s. 295).

" Giimiis’e gore; hiikiimde gegen “faginmaz” kavrammmn Isvigre hukukundaki gibi “kira konusu ev”
olarak okunmasi ¢ok daha dogru olacaktir (Giimiis, s. 159).

% Komsulara saygr gosterme yiikiimliligii genel hitkiimler igerisinde diizenlenmis olmasia ragmen
konut ve igyeri kiralarina 6zgi bir hitkiimdiir (Acar, s. 389).
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Eski 818 sayili BK da ise, kiraciya yapilan ihtara ragmen bu yikimliiligiin
stirekli (daimi) sekilde ihlal eder yahut agiktan agiga kiralanani fena kullanarak
Kiraya verene daimi bir zarar verirse, kiraya verene zararimi tazminle birlikte
sozlesmeyi fesih hakki taninmistt (m. 256/11). Yine 818 sayil1 BK da komsulara saygi
gosterme  yiikkiimii sadece “bina dahilinde(iginde) oturanlar” bakimindan

577

diizenlenmis olup; bagka binalardaki komsular1 kapsamamaktaydi Kanunda

komsulara ifadesi kullanilarak kapsami genisletilmistir578.

Kiracinin bu yiikiimliiliige aykir1 davranmasi durumunda kiraya veren, konut
ve catili igyeri kirasinda, en az otuz giin siire vererek, aykiriligin giderilmesi, aksi
takdirde sozlesmeyi feshedecegi konusunda yazili bir ihtarda bulunur. Diger kira
iligkilerinde ise, kiraya veren, kiraciya 6nceden bir ihtarda bulunmaksizin, yazili bir
bildirimle s6zlesmeyi hemen feshedebilir (TBK m. 316/I1). Buradaki fesih, hukuki
niteligi itibariyle olaganiistii fesihtir’’®. Bu diizenleme biitin kira iliskilerine
uygulanabilir cinstendir ve kural olarak emredici mahiyette oldugu kabul

edilmektedir°®,

Konut ve ¢atili igyeri kirasinda, kiracinin kiralanana kasten agir bir zarar
vermesi, kiraciya verilecek siirenin yararsiz olacaginin anlasilmasi veya kiracinin bu
yiikiimliilige aykir1 davranisinin kiraya veren veya ayni taginmazda oturan kisiler ile
komsular bakimindan gekilmez olmasi® durumlarinda kiraya veren, yazili bir
bildirimle sézlesmeyi hemen feshedebilir (TBK m. 3 16/111)°%. Burada siire vermeden
derhal feshetme hakkinin dogmasi i¢in ii¢ halden birinin varligi aranmaktadir.

Bunlardan birincisi kiralanana kasten agir zarar verilmis olmasi (fena kullanim)™®

"z, s. 63.

%78 Ding, s. 103.

> Eren, Ozel, s. 381; Giimiis, s. 295.

0 yayuz/Acar/Ozen, s. 432.

%8 Ana kolon ve kirislerin yikilmasi da agik¢a kétiiye kullanma sayilir (Dogan, s. 259; Giimiis, s. 304).

%82 7 evkliler/Gokyayla, s. 289); Uciincii fikra tasinir kiralarina uygulanmaz (Acar, s. 389).

%83 “Inhtarla verilen siire icinde eski hale getirilebilen hususlar akde aykirniliktir. A¢iktan fena kullanma
olarak kabul edilemez” (Y. 6. HD E. 2004/4066, K. 2004/4045 sayil1 ve tarihli 24.05.2004, Ceran, s.
472-473); “Dinlenen davact tamiklari davali kiracinin annesi ile gece ge¢ saatlerde bagirarak
tartistiklarini, merdiven boslugunda bu kavgalarin devam ettigini, kendisini uyaran apartman
sakinlerine davali tarafindan terbiyesizler bir de kapima geliyorsunuz seklinde sozler sarf edildigini,
apartman sakinlerini, apartman sakinlerinin balkona asilan ¢amasirlart iizerine ket¢ap ve ¢amagsir
suyu, kapr oniindeki ayakkabilarinin icine de yag dokiildiigiinii séylemislerdir. Davalinin bu
davramislart Borglar Kanunu’nun 256. maddesinin birinci fikrasinda ifade edilen kiracimin bina
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hali, ikincisi kiraciya verilecek siirenin yararsiz olmasi, li¢linciisii ise kiracinin
davramsinin cekilmez olmast halidir®. Ormegin bir konut kirasinda kirac1 iki oda
arasindaki duvari kaldiramamali, tehlikeli kimya deneylerine girismemelidirsss. Buna
karsin kirac1 sonradan eski hale getirmek sartiyla duvara tablo veya aynalar veya
elektrik aplikleri asabilmeli, odalarin boyalarinin rengini degistirebilmeli, telefon

*8 Ote yandan kiracinin borca aykiri tutumu

veya havagazi tesisati kurdurabilmelidir
ile ortaya ¢ikan olumsuz durumu eski hale getirecek kisisel ya da ekonomik giiciiniin
olmayis1 veya kiraya verenin onarilmaz bir zararin dogmasi halinde de siire vermeye

gerek yoktur®®’,

Buna karsilik, yakit veya apartman giderlerinin 6denmemesi,
yeniden yerine konulmasi veya takilmasi miimkiin olan kiralanandaki demirbaglarin
sokiilmiis olmasi, kiraya verene ait olan kiralanan yer disindaki alanlarin izinsiz
kullanilmast gibi haller kullanimla ilgili olmadigindan bu maddeye dayanarak fesih
hakk: vermez>®®. Yargitay’a gore de akde aykirilik s6zlesmenin kullanimiyla ilgili
olmas1 gerekir. Elektrik ve su aboneliklerinin yaptirilmamasi ve cevre temizlik

vergisinin O0dendigine iliskin makbuzun ibraz edilmemesi de akde aykirilik

olusturmaz®®. Yargitay’mn yeni tarihli bir karari, “davalimin kiralananda ruhsatsiz

dahilinde oturanlara karsi icabeden vazifelerinin ihlali niteliginde olup, soézii edilen maddenin 2.
fikrasinda belirtilen agiktan fena kullanma halini olusturur” (Y. 6. HD E. 2004/9330, K. 2004/9783
sayil1 ve tarihli 28.12.2004, Ceran, s. 477); “Olayumiza gelince, yargilama sirasinda dinlenen davaci
tamgr C. G. ‘ben kiraya verilen yere yakin yerde oturuyorum, davali kiracidan herkes sikayetci,
giirtiltii, hava kirliligi oluyor, ben 1.5 km ilerisinde oturdugum halde benim suyuma kadar kirletiyor’
ve diger tamik F. G. ‘kiracidan herkes sikayet¢i, giiriiltii, pis, toz icerisinde ayrica képekleri de bizleri
rahatsiz etmektedir’ seklinde beyanda bulundugu halde mahkemece usuliine uygun sekilde ehil
bilirkisi heyetiyle kesif yapilarak aciktan fena kullanim hali bulunup bulunmadigini tespit edilmek
suretiyle sonucuna gére karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ile yazili sekilde karar verilmesi
dogru degildir” (Y. 6. HD 20.01.2016 tarih E. 2015/5937, K. 2016/141 sayili karari, Ruhi/Rubhi, s.
395).

*%* Acar, s. 412.

585 Tandogan, Cilt 1/2, s. 142.

586 Tandogan, Cilt 1/2, s. 143.

%7 Acar, s. 414.

588 Dogan, s. 252.

*Y. 6. HD E. 2004/1612, K. 2004/1717 say1li ve 15.03.2004 tarihli karari, Ceran, s. 469-470; “Somut
olayda kiralanan diikkanin disinda kalan kisimda kiracinin revak geregi demirleri iizerine boru profil
yerlestirip bunu kolona ve duvara tutturdugu iizerine raf ve dolaplari aski seklinde yerlestirdigi,
girislere teghir amaci ile ¢icek koydugu anlasiimakta olup belirlenen bu hususlar akde aykirilik olarak
kabul edilemez” (Y. 6. HD E. 2004/3386, K. 2004/3497 sayili ve tarihli 06.05.2004, Ceran, s. 472);
“Akde aykirihk nedenine dayamilarak agilan davada tahliye karari verilebilmesi i¢in akde aykiri
davranisin onemli ve dogrudan dogruya kiralanamin bizzat kullaniimasi ile ilgili olmasi gerekir.
Bunun disinda sézlesme ile konulan yiikiimliiliiklerin kiraci tarafindan yerine getirilmemesi akde
aykrilik nedeni ile tahliye sonucunu dogurmaz” (Y. 6. HD E. 2014/78, K. 2014/1803 sayil1 ve tarihli
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vapi yaptigi dosyada mevcut 28.10.2014 tarihli Ortaca Belediyesi Yapt Tadil Zapti
ve 04.12.2014 tarihli Enciimen kararindan kiracimin binanin iist katinda 28,5 metre
kare kapali alan ve 59,5 metre kare iistii ¢elik profille iskeleti ¢cati olan teras kat
yvaptigi, binanmin proje ve eklerine aykirilik nedeniyle kiralananin yapt tadil zapti
diizenlemek suretiyle miihiirlendigi, bu nedenle idari para cezasi verildigi
anlasiimaktadir. Kiracinin bu eylemi ve bu eyleminde israr etmesi kiralanani ozenle
kullanma borcuna aykirt davrandigimin kiralayanin hukukuna zarar verdiginin
kabulii gerekir. Bu durumda BK 316/I1] ‘kiracimin kiralanana kasten agwr bir zarar
vermesi, kiraciya verilecek siirenin yararsiz olacaginin anlasilmast veya kiracinin bu
yiiktimliiltige aykiri davraniginin kiraya veren veya ayni tasinmazda oturan kigiler ile
komsular bakimindan ¢ekilmez olmasi durumlarinda kiraya veren, yazili bir
bildirimle sozlesmeyi hemen feshedebilir’ hiikmii dikkate alinarak tahliyeye karar
verilmesi gerekirken yazili gerekge ile davamin reddi dogru degildir” seklindedir™™.
Bir bagka Yargitay karari ise, “Sulh Ceza Mahkemesinin 2012/485 sayili dosyasinda
kiracimin kiralayana sarf ettigi ‘eger sirket hesaplarini inceletirsen seni kursuna
dizdiririm’ seklindeki beyanlari kira iligkisinin ¢ekilmez hale geldiginin baslica
delilidir. Artik davact kiralayandan bu olumsuzluklara ragmen iliskisine devam
etmesi beklenemez. Bu nedenle Tiirk Bor¢lar Kanunu 316/I11 maddesindeki sartlarin

olustugu kabul edilerek tahliyeye karar verilmesi gerekir” seklindedir®®".

Konut ve catili isyeri kiralarinda kullanim hakkini devri veya kiralananin alt
kiraya verilmesi kiraya verenin yazili rizasina tabidir. Bu riza alinmaksizin yapilacak
bir kullanim hakki devri veya alt kira s6zlesmesi kiracinin 6zenle kullanma borcuna
aykirilik teskil edecektir™®. Kiraya veren yazili izin almadan alt kira s6zlesmesi
yapilmasi veya kullanim hakkinin devredilmesiyle kiralananin tamamen veya kismen

ticlincii kisiye birakilmasi halinde kiraya veren ayni hakkina dayanarak kiraya veren,

19.02.2014, Ceran, s. 503); “Akde aykirilik olgusunun gergeklestigi davaci tarafindan ispat edilmesi
gerekir’ (Y. 6. HD E. 2014/10007, K. 2014/11476 sayil1 ve tarihli 23.10.2014, Ceran, s. 526).

0y 6. HD 11.05.2016 tarih E. 2015/10963, K. 2016/3835 sayili karari, Ruhi/Ruhi, s. 150.

¥y 6. HD 26.01.2016 tarih E. 2015/3105, K. 2016/396 sayili karar1, Ruhi/Ruhi, s. 369.

2 Ozdemir, Kiralanamn Devri, s. 148; “Sizlesmedeki devir yasagina ragmen kiralanan tigiincii bir
kisinin kullamimina bwrakilmis ise ve siiveli ihtara ragmen eski hale getirilmemis ise akde aykirilik
olusur” (Y. 6. HD E. 2004/4859, K. 2004/4977 sayil1 ve tarihli 17.06.2004, Ceran, s. 473)
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tictinci kisiye karst el atmanin oOnlenmesi davasi acabilir ve Tiirk Borglar

Kanunu’nun 316’1inc1 maddesi uyarinca kira sozlesmesini feshedebilir™.

Fesih hakkinin kullanilabilmesine yonelik tiim sartlarin (TBK m. 316’daki
sartlarin)  gerceklestigini  kiralaya veren ispatlamak zorundadir.  Sartlar
gerceklesmeden kullanilan fesih hakki batildir. TBK m. 316, TBK m. 331°e nazaran
bir 6zel hiikkiim olsa da, eksik TBK m. 316 sartlartyla kullanilan bir fesih hakki,
tahvil yoluyla, TBK m. 331 anlaminda bir hakli sebeple fesih bildirimi hakkinin

kullanilmast say11amaz594.

Maddede gegen “sozlesmeye uygun olarak ozenle kullanmak” ve “kiralananin
bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile komgulara gerekli saygiyi gostermek”
ibarelerinden anlasilacag1 iizere temel olarak iki bor¢ yliklenilmistir. Bunlardan
birincisi kiralanan1 sdzlesmeye uygun kullanma borcu, digeri ise komsulara saygi
gosterme borcu olarak kabaca ifade edilebilir. Bu borglara aykirilik haline bagl iki
tir fesih usulii 6ngdriilmiistiir. Bunlardan birincisi “siire tanimal fesih”, digeri ise
“derhal fesih”dir. Her ikisi de bir tiir erken sona erdirmedir ve olaganiistii
mahiyettedir. Konut ve gatili igyeri kiralarinda bile kira siiresinin sonunu bekleme ve

buna bagli tahliye davasi agma zorunlulugu aranmayacaktir™>>.

Genel olarak TBK m. 316’nin emredicilik 6zelligine sahip oldugu soylenebilir.
Bununla birlikte diizenleme igerisinde nispi emredici hiikiimlerde bulunmaktadir.
Ornegin siirelere iliskin hiikiimler nispi emredicidir. Buna karsin fesih hakkinin
dogumuna iliskin hiikiimler mutlak emredicidir. Thtar kosulunu kaldiran bir anlasma
gecersiz olacaktir. Yine 6zenle kullanma ve komsulara saygi gosterme yiikiimliliigi
bakimindan maddenin nispi emredici oldugu sdylenebilir. Zira 6zen yiikiimliiliigliniin
icerigi ve diizeyi taraflarin anlagmasiyla sekillenir, haliyle sdzlesme yapma imkanini
tamamen elden alan mutlak emredicilik vasfi maddenin bu kismina

atfedilemeyecektir>®®,

%3 Ural Cinar, s. 80; Ceran, s. 137; Ozdemir, Kiralananin Devri, s. 148.
% Giimiis, s. 303-304.

5 Acar, s. 391.

%% Acar, s. 389.
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a) Kiralanani Sézlesmeye Uygun Olarak Ozenle Kullanma Borcu

Kiracinin bu madde kapsamindaki ilk yiikiimliiliigii kiralananit sézlesmede
ongoriillen sekilde kullanmaktir. Kiract kiralanana zarar verici davraniglardan
kagmarak kullanmasi geregi oOzenle kullanim yiikiimliliigliniin muhtevasini

>97 Sozlesmeye uygun kullanma borcu iki farkli hususu igermektedir.

olusturur
Bunlar kiralananin kullanim amacina uygun kullanilmasi®®® ve sézlesmede 6ngoriilen
kullanim simirlamalarina uyulmasidir®®®. Ornegin avukat biirosu olarak kullanilmak
icin kiralanan bir yerin doktor muayenehanesi yapilmasi agik¢a kullanim amacina
aykirilik olusturur. Ev sahibinin depo olarak kullandig1 ve kiracinin sézlesmeye gore

kullanmamas1 gereken odanin kapisini ¢ilingirle agik kullanmasi da s6zlesme

sinirlarma uyulmamasinin agik bir 6rnegidir °*°

Kiraci kiralanan1 sézlesmeye uygun olarak 6zenle kullanmalidir. Bagka bir
ifade ile kiracinin kiralanani sézlesmeye uygun kullanmasi yeterli degildir, ayrica
kiralanani 6zenli bir sekilde kullanmasi gerekir. TBK m. 316 hiikmiiniin lafzindan bu
acikca anlasilmaktadir. Sozlesmesel kayitlara uygun kullanmamanin dogrudan bir
ozensiz kullanim sayilmasi s6z konusudur. Ornegin duvara tablo asmama ydniinde
sOzlesmede kayit varsa, 6zenli kullanimda bu nazara alinacaktir®®. Bununla birlikte
sozlesmeye uygun kullanma yiikimliligii ile ©6zenle kullanma yiikiimliligi
arasindaki iliski doktrinde tartisma konusu olmus‘[ur602

Ozenle kullanma borcunun temelinde diiriistlik kurali bulunmaktadir®®,

Gergekten de insanin kendisine ait olmayan bir seyi kullanirken hor davranmasi her
zaman ihtimal dahilindedir. Oysa insan kendi malin1 kullanirken son derece

Ozenlidir. Dolayisiyla kiracinin kiralanan1 kullanirken 6zensiz davranmasi diirtistliik

37 Acar, s. 395.
Ornegln catiya televizyon anteni kurmasi olagan kullamimdir (Zevkliler/Gokyayla, s. 288).
Ornegm li¢ arkadas oturmak tizere evi kiralamissa dordiincii bir kisinin evde devamli oturmasi
sozlesmeye aykar bir kullanim olur (Zevkliler/Gokyayla, s. 288).
600 inceoglu, Cilt I, s. 362-365; Yavuz/Acar/Ozen, s. 433; Taskin ve rahatsiz edici kullanimlar 6zenle
kullanma yiikiimliligiine aykirilik teskil eder (Aral/Ayranci, s. 246); Hor ve asir1 kullanim 6zensiz
kullanma tegkil eder (Acar, s. 398).
%01 Acar, s. 392.
802 Bakiniz: Acar, s. 393.
%3 fnceoglu, Cilt I, s. 371; Kirac1 kiralanani sézlesmeye uygun kullansa bile 6zenle kullanmaz ise
sorumludur (Yavuz/Acar/Ozen, s. 433).
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ilkesine aykir1 bir davranis olacaktir. Yargitay’a gore kiralanan1 “kiract kendi mali
imis gibi kullanmast” gerekir™. Bu ifadelerden ihmalkar ve hor kullanan®® bir
kiracinin siibjektif olarak Ol¢ii alabilece§i anlami ¢iktigina yonelik doktrinde

elestiriler bulunmaktadir®®.

Kiralanan1 6zenle kullanma borcunun kapsamini belirlemedeki temel kistas,
kiralananin varliginin ve ekonomik degerinin korunmasidir. Bagka bir ifade ile
kiralananin 6ziinlin zarar gérmesi ve ekonomik degerinde acgik kayip meydana
gelmesi kiralananin 6zensiz kullanildigini gosterir. Bununla birlikte kiraci, kiraya
verenin biitiinliikk menfaati ¢ercevesinde sahip oldugu diger malvarlig1 ve kisivarlig
degerlerine 6zen gostermek, onlari ihlal etmemekle de yiikiimlidiir®®’. Burada zenin
derecesini tespit etmek oldukga giigtiir. Doktrinde hakim goriis, kiracinin kendi
malina gosterdigi 6zeni gdstermesi gerektigi yoniindedir. Ancak diger bir gorts ise,
kiracidan objektif olarak, makul ve diiriist bir kiracinin gdsterecegi Ozeni
gostermesini aramak gerektigini ileri sirmektedir®®. Bu ikinci fikre gore, somut
olaya gore degerlendirme yapmak gerekecektir. Kiralanana iliskin kullanim kilavuzu
ya da yonetim/isletim plani gibi belgeler varsa bunlar, 6zenin derecesinin kapsaminin
belirlenmesinde 6l¢ii olarak dikkate alinacaktir®™®. Bununla birlikte unutulmamalidir

ki; TBK m. 334 uyarinca kiraci sézlesmeye uygun kullanma dolayisiyla kiralananda

804y, HGK 2002/6-582 E. 2002/608 K. ve 10.07.2002 tarihli karar1 igin bakiniz: Acar, s. 396; Dogan,
s. 253.

895 «“Dava, kira iliskisinden kaynaklanan hor kullanma tazminatinin ve mahrum kalinan kira alacaginin
tahsili istemine iliskindir. Kiraya veren, geri verme sirasinda kiralananin durumunu gézden gecirmek
ve kiracimin sorumlu oldugu eksiklikleri ve ayiplari ona hemen yazili olarak bildirmek zorundadr. Bu
bildirim yapilmazsa, kiraci her tirlii sorumluluktan kurtulur. Ancak, teslim alma swrasinda olagan
incelemeyle belirlenemeyecek olan eksikliklerin ve ayiplarin varligi halinde, kiracinin sorumlulugu
devam eder. Kiraya veren, bu tiir eksiklikleri ve ayplart belirlediginde kiractya hemen yazili olarak
bildirmek zorundadir. Davaci kiraya veren kiralanani teslim aldigini bildirdigi tarihten hemen sonra
davali kiraciya yazili olarvak hasar bildirimde bulunmadigindan, kiract hor kullanma tazminat
sorumlulugundan kurtulmustur. Davaci kiraya verenin hasar bedeline yonelik talebinin reddine karar
verilmesi gerekir” (Y. 6. HD. E. 2015/10297, K. 2016/3797, tarih 9.5.2016, www.tiirkhukuk.com,
Erisim: 01.08.2016); “Kiralayan geri verme borcuna aykirilik nedeniyle, ya eski hale getirme ya da
tazminat talep edebilir. Bu tazminat, uygulamada hor kullanma tazminati olarak adlandirilmaktadir”
(Halil Yilmaz, Kiracinin Tasinmazi Ozenle Kullanma Borcunun Ihlali: Hor Kullanma Tazminatt,
Terazi Hukuk Dergisi, Y1l 2014, C. 9, S. 95, s. 95-100, s. 97); Toplam zarardan normal kullanim
zarar1 ¢gikarilarak hor kullanma tazminati hesap edilir (Yilmaz, s. 99).

%% Acar, s. 396.

%7 Giimiis, s. 1509.

%% inceoglu, Cilt I, s. 381.

%9 Acar, s. 396.
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meydana gelen eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu degildir®™®. TBK m. 334iin
bu ifadesi eksik gibidir. Ciinkii sadece sézlesmeye uygun kullanimdan bahsetmis,
fakat 6zenle kullanim ylkiimliliigiine dair bir sey sdylememistir. Acaba kiraci
kiralanan1 s6zlesmeye uygun fakat 6zensiz kullanirsa ne olacaktir? Lafzi yorum
yapilacak olursa, 6zensiz kullanma TBK 316’ya gore fesih imkani verecektir. Diger
yandan kirac1 sozlesmeye uygun kullandigi icin meydana gelen eskime ve
bozulmalardan sorumlu olmayacaktir. Yani kiraya veren soOzlesmeyi feshetme

imkanina sahip olacak fakat tazminat talebinden mahrum kalacaktir.

Kiralanani 6zenle kullanma borcuna aykirilik teskil edecek tutumlara dair bazi
somut Ornekler vermek miimkiindiir. Kiracinin kiraya verenden izin almadan
yapacag degisikler bu kabildendir. Ornegin kiracinin kiralananda musluklar1 zarar
verici sekilde agmasi ve sularin tasmasina sebep olmasi, kiralananda kusuruyla
yangin ¢ikarmasi, kiralanan diikkanin tavanina kadar hurda demir yigmasi, kiracinin
kiralanan1 6zenle kullanma borcuna aykirihk olarak degerlendirilir®™. Kiracinim
sO6zlesmeye uygun ve 6zenle kullanma yiikiimliiliigiintin her tiirlii ihlali TBK m. 316
cercevesinde sozlesmenin (derhal) feshi imkani vermemelidir. Zira sézlesmelerin
borca aykirilik sebebiyle sona ermesi noktasinda ilke, hem ihlalin agir olmasi®*? hem

de borglunun uyarilmas geregidir®>,

Kiracinin kiralanani koruma yiikiimliiligiine aykir1 davraniglari da 6zensiz
kullanimin somut gériiniimlerinden biridir. Ornegin akan catinin tasinmaza zarar
vermemesi i¢in gerekli tedbirleri almamak boyledir. Bir sergi i¢in kiralanan {inlii bir
resmin pencere oniline birakilarak dogrudan gilines 1s1g1na maruz kalmasi da 6zensiz
bir kullanimdir®**. Koruma yiikiimii ilk planda kiralanana ydneliktir. Ornegin kiraci
kiraladigi hayvan hastalanirsa, derhal veterinere gotiirmek zorundadir. Burada
kiracinin kiraya verenin zararini azaltma kiilfetinin 6tesinde diiriistliik kurali temelli

genel bir korumaya yonelik yiikimi séz konusudur®™. Kirac1 dzenle kullanma

%19 fnceoglu, Cilt I, s. 371; Giimiis, s. 159.

11 yYavuz/Acar/Ozen, s. 434.

812 fsvigre Borglar Kanunu m. 257111 ile mukayesesi i¢in bakiniz: Acar, s. 402.
®13 Acar, s. 401.

%4 inceoglu, Cilt I, s. 373-374.

®%° Giimiis, s. 160.
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borcunun geregi olarak, kiralananin iyi bir durumda korunmasi i¢in gerekli tedbirleri
almalidir. Bu c¢ergevede kiraci, kiraladigr seyin olagan temizlik ve bakimini

yapmahdlrsls.

Kiralananin kotii tine sahip olmasma yol agacak kullanimlarda 6zensiz
kullanim kategorisine girer. Kiralananin para karsiliginda cinsel iliskiye girilen bir
yer olarak kullanilmasi bunun tipik 6rneklerinden birini olusturacaktir. Kiralananin
kotii in kazanmasi konusunda degerlendirme yapilirken kiraya verenin kisisel ahlak
anlayis1 degil, toplumda genel geger ahlak®"’ kurallarinin dikkate alimasi gerekirﬁlg.
Ozellikle kiralananda kumar oynatilmasi, randevu evi olarak kullanilmasi, kagake¢ilik
yapilmasi érnek olarak gosterilebilir®®.

Ancak kanaatimce burada esas alinmasi gerekli toplumdaki genel ahlak®®

anlayis1, yerel degerlendirilmelidir. Baska bir deyisle toplumdaki genel ahlaktan
kasit, kiralananin bulundugu yerdeki toplumun genel ahlak anlayisi olmalidir. Yoksa
tilkedeki genel ahlak anlayis1 degil. Aksi halde kiraya verene yasadig1 yerdeki ahlak
anlayisina karsi ¢ikma ylikiimliiliigii ya da en azindan karsi1 ¢ikilmasina yardim etme
yikiimliligii yiiklenmis olur ki; bu kabul edilebilir bir yiikiimlilik degildir.
Ozellikle evli olduklari zannedilerek kira sézlesmesi yapilan kisilerin sonradan evli

olmadiklarmin fakat birlikte yasadiklarinin anlasilmast durumu bunun tipik bir

%16 Dogan, s. 17.
7 “Hulkuk yapip yapmayacagimiz igleri bize emreder. Halbuki ahlak bu hatti hareketimizin asil ve

618

61

deruni saikini dahi nazar itibara alir. Hukuk ile ahlakin yek digerinden boyle tamamen farkl
olmasina ragmen, hukuk kaideleri koyarken ahlak kaidelerine muhalif hiikiim vazetmemeye dikkat
etmelidir. Ahlaka mugayir bir hukuk kaidesi, ahlaka mugayir ve ahlakin buyruklarim hice sayan bir
emir olur ki, bu emir artik her tirlii otoritesini, niifuz ve kuvvetini kaybetmis demektir. Bundan
anlasuliyor ki hukuk kendi kaidelerini ekseriya ahlaki diisturlarin kontrolii altina koymakta ve bir¢ok
ahvalde ahlak ve adaba atflar yapmaktadir” (Andreas B. Schwarz, Medeni Hukuk Dersleri, (Cev.
Hifz1 Veldet), Istanbul 1935, s. 75).

Dogan, s. 18; inceoglu, Cilt I, s. 374-375; Yavuz/Acar/Ozen, s. 435; Giimiis, s. 158;
Aral/Ayranci, s. 247. Tandogan’a gore; sadece metresle oturma durumu akde aykiri bir kullanma
sayilmayabilir (Bakiniz: Tandogan, Cilt 1/2, s. 147).

9 Dogan, s. 254.

820 «Bir ahlak kuralinin var oldugu toplumda genel ahlak kurali niteligi kazanabilmesi icin iki unsuru

bir arada bulundurmasi gerekir: Bunlardan ilki, ahlak kuralimin belli bir yerde ve zamanda o
topluluga dahil diiriist ve makul insan modelinin ahlak anlayisi olarak benimsenmesidir (objektif
unsur) ki bu unsur, pozitif hukukun yetersiz kaldigi noktalarda bagvurulan temel hakkaniyet
ilkelerinden dogar. Digeri ise, kuralin toplumsal suur icinde benimsenmesidir (siibjektif unsur) k bu
unsur da; tipki bireysel deger yargilart gibi toplumlarin sahip olduklari ortak vicdandan, yani o
toplumdaki hakki, adaleti, gorevi, sorumlulugu, dogrulugu ortaya koyan kamusal vicdandan dogar”
(Derya Ates, Borg¢lar Hukuku Sozlesmelerinde Genel Ahlaka Aykirilik, Ankara 2007, s. 337-338).
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Ornegini olusturur. Bu davranis iilkenin bazi yerlerinde toplumdaki genel ahlaka
aykirihik teskil etmezken, bazi yerlerde toplumdaki genel ahlaka aykirilik
olusturabilir. Buna karsin Inceoglu ve Tandogan, kiracilarin evli olmadiklar1 halde
birlikte yasamalarinin 6zen borcuna aykirilik ve kiralananin kétii iine sahip olmasina

yol agmak olarak degerlendirilemeyecegi kanaatindedirler®®.

Ozen borcuna aykiriligin sadece isyeri kiralarina 6zgii bigimleri de vardir.
Uriin kiralarinda kiralanan1 kullanmamak bir takim kayiplara yol agabilir. Ornegin
diikkan olarak kiralanan bir yerin uzun siire kullanilmamasi miisteri ¢evresinin
kaybedilmesi sonucunu dogurabilir. Yargitay’a gore, yazihane olarak kiralanmis bir
yerin hi¢ kullanilmayarak bos tutulmas: kiralananin degerini diislirecegi igin,

kiralanan1 kullanmama 6zen borcuna aykirilik teskil edecektir®?.

Gerek verilen 6rnekler gerekse kavramsal agiklamalar dikkate alindiginda TBK
m. 316 kapsaminda bir borca aykiriliktan s6z edebilmek igin kiralananin
kullanimiyla ilgili bir davranigin s6z konusu olmasi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir.
Kiralananin ~ kullanimiyla  ilgili ~ olmayan  davramigslar bu  kapsamda
degerlendirilemeyecektir. Bu tip davraniglar sézlesmenin baska tiirli ihlali (6rnegin
genel koruma yiikiimiiniin ihlali) haksiz fiil hiikiimleri (bazen sebepsiz zenginlesme

veya vekaletsiz is gorme) cercevesinde degerlendirilmesi miimkiindiir®®.

Kiracinin 6nemli borg¢larindan biri de, kiralanan1 s6zlesmede ongoriilen tahsis
amacima uygun kullanmaktir. Ornegin konut olarak kiralanan yerin isyeri olarak
kullanilmast bu yiikiimliiliige aykir1 olur®®, Kiraya verenin rizasi alinmadan
yapilacak degisiklikler ise hem tazminata hem de s6zlesmenin feshine yol agabilir625.

Kiraci, kiraya verenin yazili rizasin1 almadikga, kira iligkisini baskasina devredemez

(TBK m. 323/1).

Kira sozlesmesinde kiracinin yaninda kimlerin kalabilecegi sinirlandirilmissa,

bu sinirlama disinda kalan kisilerin kiralananda kalmasi da 6zen borcuna aykirilik

%21 fnceoglu, Cilt I, s. 375; Tandogan, Cilt 1/2, s. 147.

%22 inceoglu, Cilt I, s. 381; Aral/Ayranci, s. 246.

823 Acar, s. 401.

%24 Dogan, s. 19.

2% nceoglu, Cilt I, s. 482; Olaganiistii fesih niteligindedir (Acar, s. 399).
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teskil eder. Ancak bu kisilerin misafir olarak kalmalar1 aykirilik teskil etmez. Kalma
stiresinin misafirligi ve diirlistliik kuralina goére makul karsilanabilecek siireyi asmast

halinde 6zen borcuna aykirilik s6z konusu olabilir®®.

Bir goriise gore, kira sozlesmesinde yasaklanmissa, hayvan bulundurma
sozlesmenin agir ihlali sayilir ve olaganiistii feshe yol agabilir®®’. Burada sézlesmeye
aykirt kullanimin ayni zamanda 6zensiz kullanim olarak degerlendirilmesinin tipik
bir 6rnegi vardir. Zira kiralananda hayvan bulunduran kisinin kiralanan1 6zensiz
kullandig1 sdylenemez. Hatta kiralananda hayvan besleyen bir kiracinin, diger

kiracilardan daha tertipli ve diizenli olmasi da karsilagilabilecek bir durumdur.

Birden fazla kirac1 varsa kiracilardan her birinin konutu ve esyalart 6zenle
kullanmas1 zorunludur. Kiraya veren her bir kiracidan konutun 6zenle kullanilmasin
talep etme yetkisi vardir. Ancak burada 6zenle kullanma borcu agisindan kiracilar
arasinda bir teselsiilden bahsedilemez. Zira teselsiiliin aksine burada, bir kiracinin

borca uygun davranmasi digerlerini borgtan kurtarmamaktadir®®,

Kiracinin 6zensiz ve sdzlesmeye aykirt kullanimi sonucu kiraya verenin fesih
hakki dogmus ve fakat malik sifatin1 haiz kiraya veren kiralanani bu fesih hakki
dogduktan sonra bagkasina satmis ise yeni malik sdzlesmeyi feshedebilir mi?
Doktrindeki bir goriise gore bu satim eski malikin fesih hakkindan feragat ettigi
seklinde yorumlanamiyorsa ve 6zensiz kullanim devam ediyorsa yeni malik de kira
sozlesmesini feshetme hakkma sahiptir®®. Yeni kiraya verenin erken fesih
dolayisiyla eski kiraya verenin sorumlu olup olmadigi noktasinda Isvigre Borglar
Kanunu m. 261/III tazminat sorumlulugu kabul etmistir, TBK da bdyle bir hiikiim

bulunmamaktadir®®.

626 Tandogan, Cilt 1/2, s. 143-145.

2" Eren, Ozel, s. 380.

%28 Acar, s. 73.

629 Acar, s. 295-296. Burada kiralananin 6zensiz kullanim nedeniyle daha diisiik bir bedele satilip
satilmadig1 da dikkate alinmalidir.

%9 Acar, s. 300.
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b) Tasinmazda Oturanlar ile Komsulara Saygi1 Gosterme Borcu

Kiract davranislariyla, aymi tasinmazda oturanlari®' ve komsulari®® rahatsiz
etmemek ve herhangi bir bi¢imde onlara zarar vermemekle de yiikiimliidiir. Onlarla
iyi iliskiler iginde olmali, saygili davranmalidir. Ornegin kiraci, binada kumarhane
isletemez, giiriltli cikararak, bagirip ¢agirarak cevreyi rahatsiz edemez®. Ayni
sekilde, kiraci, TMK m. 737’deki komsuluk 6devlerine ve 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 18. maddesinde éngoriilen yiikiimliiliiklere uymak zorundadir®*. Bu
yiikiimliilik mekansal yakinliga bagl iliskilerin saglikli, huzurlu yiirimesini temin
etmek lizere kabul edilmistir. Ayni binada oturan kimselerin ve komsularin
birbirleriyle iyi iligkiler yiiriitmesi geregi mal sahibi kullandiginda oldugu gibi bunun

635

yerine kiracinin kullanmasi durumunda da olur™™.

Bu borcun s6z konusu olabilmesi i¢in ortada bir tasinmaz kirasi olmalidir®®.

Diger kira sozlesmelerinde bu borcun s6z konusu olmas1 miimkiin degildir. Bununla
birlikte doktrinde bir goriis, bu borcun sadece konut ve ¢atili isyeri kiralari igin degil,
baska tasinmaz kiralar1®’ icinde giindeme gelebilecegini belirtmekte ve bir tarlanin
kiralanmas1 halinde komsularin birbirine saygisiz davraniglarini 6rnek olarak

géstermektedir638.

Her ne kadar kanun koyucu tasinmaz kiralarinda boyle bir borcun s6z konusu
olabilecegini belirtmis ise de tasinir yapilarda da bu yiikiimliiliikk giindeme gelebilir.
Bir¢ok karavanin bulundugu bir alanda yasayanlarin durumu b6yledir639. Yine
tasinabilir prefabrik tiirii yapilarm kiraya verilmesi de benzer bir durumdur. Ozellikle
bu durum tatil koylerinde sik karsilasilir bir durumdur. Burada da kiracilarin

komsulara sayg1 gosterme yiikiimliiliigii vardir. Bu yapilarin birer taginmaz olmadigi

831 Taginmazda oturan kisiler ifadesini, tasinmazi kullanan kisiler seklinde anlamlandirmak gerekir
(Acar, s. 422).

832 K omsu kavrami esya hukuku kurallarina gre belirlenebilir (Acar, s. 423). Komsunun kim oldugunu
belirleyici kriter “etkileme ve etkilenme” kriteridir (Acar, s. 425).

633 Zevkliler/Gokyayla, s. 286; Geg vakte kadar icki icip miizik calmak komsulara saygi gosterme
yikiimliiliigiiniin ihlalidir (Aral/Ayranci, S. 248).

634 Aral/Ayrancy, S. 247; Tandogan, Cilt 1/2, s. 148.

835 Acar, s. 418.

636 Bu yiikiimliiliik konut ve ¢atili isyeri kiralari igindir (Yavuz/Acar/Ozen, s. 435).

637Saygl gosterme yiikiimliiliigiiniin yapisi 6n plana ¢ikarilmalidir (Acar, s. 420).

%% inceoglu, Cilt 1, s. 382; Acar, s. 419-420.

%% inceoglu, Cilt I, s. 382, dipnot 1564.
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bu nedenle de TBK m. 316 kapsamina girmeyecegi ileri siiriilse dahi boyledir. Cilinkii
bir apartmanda bir sitede olusan ortamin bir benzeri de burada olusmaktadir. Bu
uygulamanin hukuki temeli olarak TBK m. 316’nin kiyasen uygulanmasi dayanak
noktasi yapilabilir. Dayanak noktasi yapilabilecek ikinci bir fikir ise, kira hukukunda
ki tasinmaz kavraminin, esya hukukundaki tasinmaz kavramindan daha genis bir

anlama sahip oldugunun kabul edilmesidir.

Bir parsel iizerinde birden fazla bina s6z konusu ise, diger binalardaki sahislara
saygt gosterme zorunlulugu oldugu gibi, diger parsellerde komsu kavramina girecegi
icin onlara da saygi gosterme yilikiimii s6z konusu olacaktir. Toplu yap1 tipindeki
yerlesim yerleri bakimindan saygi gosterme yiikiimiinlin genis tutulmasinda yarar

vardir®?°

. Kanun koyucunun “kiralananin bulundugu tasinmaz” ifadesiyle site, toplu
yapt gibi yerlesim diizenlerinde oturanlarin saygi yiikiimliiligl altinda oldugu gibi
faydali goriilebilecek sonuglari doguracagini gézden rrak tutmamak gerekir. Ornegin
10 bloktan olusan bir toplu yapida, 9. Blokta oturan kimsenin en uzak noktada yer
alan 1. Bloka ayrilmis park yerine otomobilini siirekli tarzda park etmesi kiralananin

bulundugu tasinmazda oturan kisilere sayg yiikiimliiliigli ¢ergevesinde ele alinmasi

miimkiin olabilecektir®®.

Saygi gosterme borcu, son derece soyut bir bor¢tur ve akla bircok soru
getirmektedir. Saygi gostermenin kistast nedir? Hangi davranislar saygisizlik sayilir?
Bu konuda kesin kistaslar vermek c¢ok giictiir. Bununla birlikte baz1 kistaslar
belirtilebilir. Oncelikle komsularin kisilik haklarin1 zedeleyici davranislar saygi
gosterme borcuna aykiridir. Medeni Kanunun 737’inci maddesinde belirtildigi lizere
siirt asan duman, toz, koku ya da giiriiltii ¢itkarmak suretiyle kiracinin taginmazda
oturanlara veya komsulara rahatsizlik vermesi TBK m. 316/I’in ihlali anlamina
gelecektir. Kisilerin malvarligina zarar verici eylemler de saygi gésterme borcuna
ayk1r1d1r642. Kiract gerek taginmazin ortak alanlarinda ya da komsu sayabilecegimiz

yakinlig1 olusturan mekanlarda saygi gosterme yiikiimii altinda oldugu gibi tamamen

840 yavuz/Acar/Ozen, s. 435.
41 Acar, s. 421.
%2 inceoglu, Cilt I, s. 382-384.
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harici bir mekanda fakat tasinmazin kullanimiyla ilgili olacak hususlarda saygi

gosterme yiikiimliiligi altindadir®,

Bir goriise gore, komsu kavrami ve saygi gosterme ylikiimiiniin kapsami1 TMK
m. 737’e gore belirlenecektir. Ancak komsuluk hukukundan kaynaklanan bosluk
varsa, s0zlesme hiikiimleri esas alinir. S6zlesmeden de bir sonug alinmamasi halinde
tasinmazin bulundugu yerdeki alisilagelen kullanim ve genel gorgii kurallari, saygi
yiikiimiinlin tayininde belirleyici olacaktir®*. Bununla birlikte s0zlesmeye uygun
fakat TMK m. 737/I’e aykir1 bir davranis halinde kiraya veren sozlesmeyi bu sebeple
feshedemeyecektir. Zira TMK m. 737’den istifade edilirken, kira sozlesmesinin

yapisl, kira sdzlesmesindeki kayitlar dikkate almir™.

Saygi gosterilmesi gereken kisiler maddenin ifadesi ile “kiralananin bulundugu
tasinmazda oturan kisiler ile komgular”dir. Komsularin ayni1 tasinmazda oturmasi
gerekmez. Farkli tasinmazlarda otursalar dahi komsuluk iliskisi olabilir®*®. Burada
dikkat edilmesi gereken bir nokta da kiracinin kendisi ile birlikte oturanlara da saygi
gostermesi gerektigidir. Bagka bir ifade ile kiracinin kendisi ile birlikte oturan esi ve
cocuklar1 gibi yakinlarina da saygi gosterme borcu vardir. Bir kiraciin esini
dovmesi de sayg1 gosterme borcuna aykirilik teskil eder. Buna karsilik Inceoglu’na
gore; her ne kadar hiikmiin lafz1 bu durumlar kapsar gibi goziikse de kiracinin kendi
ailesi ile yasadigi sorunlarin TBK m. 316 ya aykirilik olarak degerlendirilmesi
miimkiin degildir. Bu nedenle kiracinin ¢ocuklarina, esine ya da calisanlarina karsi
saygisiz davrandigi gerekcesi ile kira sozlesmesinin feshedilmesine olanak

bulunmamaktadir®’.

Kanaatimizce kiracinin kendi ailesine yonelik saygisiz
davraniglar1 komsular1 rahatsiz edecek boyutta ise TBK m. 316 kapsaminda fesih
hakki vermelidir. Ornegin, esini siirekli déven bir kiracinin komsulara saygi

gosterme borcunu da ihlal ettigi kabul edilmelidir.

843 Acar, s. 428.

84 yavuz/Acar/Ozen, s. 436.

85 Acar, s. 427.

%6 inceoglu, Cilt I, s. 385. Aksi yonde bakimz Aydogdu/Kahveci : Hiikiimdeki “kiralananin
bulundugu tasinmazda oturan kisiler” kavraminin “aymi evde oturanlar” scklinde, “komsulari”
kavramini ise “aym bina i¢inde oturanlar” seklinde anlamak gerekir (Aydogdu/Kahveci, s. 469).

7 inceoglu, Cilt I, s. 386.
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Tasinmaz kiralarinda kiraci, malik i¢in gecerli olan komsuluk hukukundan
dogan miilkiyet sinirlamalar1 ¢ergevesinde kiralanan tasinmazi taskin kullanmadan
kaginmakla yiikiimliidiir. Bu ¢er¢evede kiracinin hos goriilebilecek dereceyi asan
duman, toz ve koku c¢ikararak, giiriltii yaparak “tasinmazda oturan kisiler ve
komsulara™ rahatsizlik vermesi, ayn1 zamanda TBK m. 316/I anlaminda kiracinin
kiralayana karsi olan ozen yiikiimiiniin ihlalini olusturur®®. Kiracimn “taskin
kullanimimin” TBK m. 316 anlaminda bir fesih sebebi sayilip sayillamayacagi
konusunda Yargitay’in celisik kararlar1 bulunmaktadir. Sorun kiracinin taskin
kullanimimin akde aykirt bir davranig mi yoksa bir el atma m1 oldugu noktasinda
toplanmaktadir. Doktrinde bir goriise gore ise, el atmanin 6nlenmesi davasi agma
imkanin mevcudiyeti, TBK m. 316 uyarinca s6zlesmenin feshine engel degildir. Bu
goriise gore, kira sozlesmesi ile sadece kiralanan degil ortak yerler de kiraciya
birakilmig olur. Bu durumda ortak alanlarin s6zlesmeye aykir1 kullanimi, TBK m.
316 anlaminda bir fesih sebebi olusturur. Apartmanin alt katindaki diikkani kiralayan
ve fakat apartman bahgesine veya kaldirimlarina sandalye ve masa atarak alani iggal

eden kisinin durumu tagkin kullanimin tipik 6rneklerinden biridir®*°.

Kiracinin kendi davraniglari 6zenli kullanma ve saygi gosterme borcuna
aykirilik teskil edebilecegi gibi kiraciyla birlikte oturan veya galisan ya da kiralanana
gecici olarak gelen kisilerin davraniglar1 da 6zenli kullanma ve saygi gosterme
borcuna aykirilik teskil edebilir. Bu kisilerin davraniglarindan kiract TBK m. 116
hiikmiine dayanilarak sorumlu tutulabilir. Isvigre doktrininde bir goriis, kiracinin
tasinmaza girmesine veya kiralanan1 kullanmasina izin verdigi kisilerin
eylemlerinden sorumlu olacagini kabul etmektedir. Hatta tamire gelen ustalar ya da
esya tasiyan kimseler dahi bu kapsamda gén"llmektedirﬁ‘go. Yargitay da isyeri kiralar
bakimindan miisterilerin davranislarindan kiraciy1r sorumlu tutmustur651. Ancak bu
kimselerin kiraci tarafindan gosterilmesi gereken 6zeni gostermis olmalari, kiraciyi

da sorumluluktan kurtaracaktir®?2.

%8 Giimiis, s. 159; Acar, s. 428.

®9 nceoglu, Cilt I, s. 391.

%50 fnceoglu, Cilt I, s. 393; Aydogdu/Kahveci, s. 474; Acar, s. 430.
1y 6. HD. 31.03.2005, 727/2519, inceoglu, Cilt I, s. 393, dipnot 1599.
%2 nceoglu, Cilt I, s. 393; Yavuz/Acar/Ozen, s. 437.
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Saygi gosterme yiikiimliiliigliniin pasif veya katlanma boyutu da bulunmaktadir
Yani taginmazda oturanlar ile komsularin s6zlesme ve yasaya uygun olarak bireysel
ve ortak alanlar1 kullanmalaria katlanmak, bu noktada saygili olmak zorundadir.
Ornegin cocuklu ailelerin buna bagli makul giiriiltiilerine katlanma; asansoriin bu

¢ergevede kullanimina saygi gosterme yiikiimii vardir®®,

Yargitay’in ¢esitli kararlarinda kiracinin ve kiracinin kizinin yahut karisinin
ayn1 binada oturan kiraya verene hakaret etmesi, giiriiltii ve samata edip radyoyu son
haddine kadar agmasi, kiracinin kiraya vereni 6liimle tehdit etmesi, tavuk besleyerek
etrafa koku yayip pisletmesi, toz, duman, kotli koku yayma gibi durumlar, kiracinin
aynt bina i¢inde oturanlara saygi gOsterme borcunun ihlali olarak
degerlendirilmistir654. Birden fazla kiraci varsa ve bunlar miiteselsil sorumlu ise,
kiracilardan birisinin dahi belirtilen sartlarda sézlesme ihlali, s6zlesmenin feshi icin

yeterlidir®®,

Bir goriise gore; konut ve catili igyeri kiralar1 disindaki kiralarda, 6zenle
kullanma ve komsulara saygi gosterme borcuna aykir1 davranan kiraci bakimindan
onelsiz (siiresiz) fesih olanagi mutlak olarak saglanmalidir. Zira mehaz Isvigre

Borg¢lar Kanunu diizenlemesinde bu olanak vardir®®.

2) TBK m. 316 Aykirilik Sebebiyle Feshin Sartlar:

a) Esash Ihlal Olmaldir

Sozlesmeyi fesih agir bir yaptirnm oldugu i¢in siki sartlara tabi tutulmustur.
Oncelikle belirtmek gerekir ki, 6zenle kullanma ve saygi gosterme borcunun her
tirlii ihlali TBK m. 316 kapsamina girmez ve fesih hakki vermez. TBK m. 316
anlaminda bir ihlalden bahsedebilmek ic¢in ve fesih hakkinin dogabilmesi icin ihlal
davraniginin  belirli bir yogunlugunun olmasi gerekir. Nitekim kap1 kolunun
kirilmasi, halinin iistiine ¢ay dokiilmesi, prizlerden birinin duvardan disar1 sarkmasi

gibi basit ihlaller fesih hakki vermez. Yargitay’a gore de basit bir onarimla

%3 yavuz/Acar/Ozen, s. 436.

%54 yavuz/Acar/Ozen, s. 436; Aydogdu/Kahveci, s. 473.
%> Giimiis, s. 303.

%% Aydogdu/Kahveci, s. 471.
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giderilmesi miimkiin olan bir hususun yerine getirilmemesi de akde aykirilik olarak
kabul edilemez. Doktrinde bu hususu ifade etmek lizere “esasli ihlal” kavramini
kullanilmaktadir. Bir ihlalin esasli olup olmadigi hakim tarafindan somut olayin
Ozellikleri dikkate alinarak hakkaniyete gore belirlenir. Bu baglamda avukat biirosu
olarak tutulan yerin muayenehane yapilmasi, tasinmazda ¢ok sayida hayvan

beslenmesi, siirekli yiiksek sesle miizik dinlenmesi 6rnek olarak gosterilebilir.®®”.

b) Ihtar Cekilmelidir

Aykiriligin tespiti halinde ihtar ¢ekmek gerekir. ihtar cekmek, TBK m. 316’da
diizenlenen sdzlesmeyi feshetmenin ikinci sartidir. Ihtarda, aykirihigm giderilmesi
aksi halde sozlesmenin feshedilecegi hususun mutlaka belirtilmesi gerekmektedir. Bu
zorunluluk s6zlesmenin feshi i¢in aranmistir. Konut ve ¢atili igyeri kiralarina doniik
bu zorunluluk i¢in kanun “yazili” sekli ongoérmiistiir. Bu sekil gecerlilik seklidir.
Aksi halde hiikiimsiiz bir ihtar sayilacak, ihtarin yapilmasina baglanan fesih olanagi

dogmayacaktir®®,

Thtarda mutlaka fesih tehdidi belirtilmelidir. Yani verilen siire icerisinde borca
aykirt tutumun degistirilmesi aksi halde sézlesmenin feshedilecegi ifade edilmelidir.
Aksi halde usuliine uygun gecerli bir ihtardan bahsedilemez. Borca aykir1 tutum
0zensiz kullanimdan vazge¢memek seklinde olabilecegi gibi kiralananda degisiklik
meydana getirilmisse eski hale getirmemek seklinde de olabilir®®.

¢) Siire verilmelidir

Yazili ihtarda, kiraciya bir siire verilmelidir. Fesih hakkinin dogabilmesi i¢in
bu siire boyunca aykirilik giderilmemis olmalidir. Verilmesi gereken siirenin asgari
sinirin1 kanun koyucu belirlemistir. Bu nedenle sézlesme ile daha uzun bir siire
verilmesi zorunlulugu getirilebilir. Ancak azami smir1 konusunda bir hiikiim

getirmemistir. Buna gore, konut ve catili igyeri kiralarinda, en az otuz giin siire

%7 fnceoglu, Cilt I, s. 399.
88 Acar, s. 405.
89 Acar, s. 406.
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vermek gerekmektedir (TBK m. 316/11)°®°. Konut ve catili isyeri kiralari disinda
kalan diger kira iligkilerinde, kiraya veren, kiraciya oOnceden bir ihtarda

bulunmaksizin, yazili bir bildirimle s6zlesmeyi hemen feshedebilir (TBK m. 316/11).

Yazili ihtarda siire vermek kural olmakla birlikte kanun koyucu bu kuralin
istisnalarin1 da hemen bir sonraki fikrada diizenlemistir. Buna gore, konut ve catili
isyeri kiralarinda, kiracinin kiralanana kasten agir bir zarar vermesi®®', kiraciya
verilecek siirenin yararsiz olacaginin anlagilmasi veya kiracinin bu yiikiimliiliigiine
aykir1 davranisinin kiraya veren veya aym tasinmazda oturan kisiler ile komsular
bakimindan ¢ekilmez olmasi durumlarinda kiraya veren, yazili bir bildirimle
sOzlesmeyi hemen feshedebilir ( TBK m. 316/111 ). Kasit gerekli olup, ihmal yeterli
degildir662. Bu durumlardan birinin varligi halinde kiraya verenin kiraciya siire
vermesine gerek olmadigi gibi, dnceden ihtar c¢ekmesi de zorunlu degildir663.

Yargitay yeni tarihli bir kararinda, saglik kurulusu biinyesinde kiralanan kafeteryada

sigara i¢ilmesi halinde ¢ekilmezlik unsurunun gerceklestigini kabul etmistir®,

d) Ihtarda Belirtilen Aykwrihk Giderilmemis Olmali

Yazili ihtarda verilen siire igerisinde aykirilik giderilmemis olursa, Kkiraya
verenin kira sOzlesmesini feshetme hakki dogar. Bagka bir ifadeyle kira
sOzlesmesinin feshi i¢in kiraya verenin ihtarna ragmen kiracinin borca aykiri

tutumunu stirdiirmesi gerekir. Borca aykiri tutum ihtarin igerigine gore belirlenir®™.

880 «“Konut ve ¢atili isyeri olan dava konusu kiralanan tasinmazda kiraciya en az 30 giin siire verilerek
aykiriigin giderilmesinin talep edilmesi gerekirken, davaci kiraya veren tarafindan 07.11.2014 kegside
tarihli ihtarname ile 7 giin siire verilmistir. Bu durumda aykirilik nedeniyle tahliye davasi agma
sartlari gerceklesmediginden istemin reddine karar verilmesi gerekir” (Y. 6. HD 29.02.2016 tarihli ve
E. 2015/9355, K. 2016/1457 sayili karari, Ruhi/Ruhi, s. 289); “Kiractmin TBK m. 316°da belirtilen
yiikiimliiliige aykiri  davranmasi  konusunda sézlesmeye aykirilik nedeniyle tahliyesine karar
verilebilmesi igin kiraya verenin konut ve ¢atili isyeri kirasinda kiraciya en az otuz giin siire vererek
aykirthigin giderilmesini istemesi gerekir. Bu nedenle kiralanan i¢in davali kiracrya génderilen
ihtarda otuz giin siire verilmediginden ihtar hukuki sonu¢ dogurmaz” (Y. 6. HD 10.02.2016 tarihli ve
E. 2015/6311, K. 2016/807 sayili karar1, Ruhi/Ruhi, s. 333).

861 Zarar vermek kiralananin ekonomik émriine yénelik de olabilir (Acar, s. 409).

%2 Giimiis, s. 301; Acar, s. 410.

%3 fnceoglu, Cilt 1, s. 403.

84 y. 6. HD. 08.04.2010, 13568/4160, inceoglu, Cilt 1, s. 406; “Yargitay'in eski 818 sayili BK
donemine ait kararlarina gore de, eski hale getirilmesi miimkiin olmayan hasarlar agik¢a siirekli
zarar verme (agiktan fena kullanma) sayilirdi; Yargitay i bu goriistinii TBK 'nmin yiiriirliik doneminde
de stirdiirmesi ¢ok olasidi” (Giimiis, . 302).

%5 Acar, s. 406.
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Feshetme hakki dogduktan sonra, aykirilik giderilse de fesih 6nlenemez. Kiraci yazili
ihtarda verilen siire icerisinde ihtarda belirtilen aykiriliklara son vermez veya bu
aykirihiklart ortadan kaldirmazsa, kiraya veren sozlesmeyi feshedebilir. Ancak
burada bir noktaya dikkat edilmelidir. Kiraci ihtarda belirtilen aykiriligi giderir ve
fakat baska bir aykiriligin ortaya c¢ikmasina sebep olursa, kira sodzlesmesi
feshedilemez. Ciinkii bu yeni aykirilik i¢in yeni bir ihtar ¢ekmek gerekir. Bununla
birlikte kiracinin bunu bir taktik olarak uygulamasi halinde ¢ekilmezlik unsurunun
gerceklestigi kabul edilip TBK m. 316/III uyarinca derhal fesih yoluna gidilebilir666.

e) Yazil Bildirimde Bulunulmal

Fesih hakki, bir bildirimle kullanilir. Bu bildirim TBK m. 316/II-1I’e gore;
yazili sekilde yapilmalidir. Fakat TBK m. 316 da bir nokta miiphem kalmistir. Konut
ve catili igyeri kiralar1 disindaki diger kira iliskilerinde, kiraciya 6nceden bir ihtarda
bulunmaksizin, yazili bir bildirimle s6zlesmeyi hemen feshedebilir. Konut ve ¢atili
igyeri kiralarinda ise TBK m. 316/I1I de belirtilen durumlarda kiraya veren, yazili bir

bildirimle s6zlesmeyi hemen feshedebilir.

f) Kusur Aranmaz

Son olarak sozlesmenin feshedilebilmesi i¢in kiracinin kusurunun gerekip
gerekmeyecegine deginilmelidir. Kiracinin sézlesmeye uygun olarak &zenle
kullanma ve komsulara saygi gosterme borcuna aykirt durumun ortaya ¢ikisinda
higbir kusuru yoksa yine de sdzlesme feshedilebilir mi? Ornegin kiracinin engelli
(;ocugunun667 tasinmaza siirekli zarar vermesi halinde, kiraya verenin sozlesmeyi
feshetme hakkinin bulunmadig1 sonucuna ulasilabilir mi? Bir goriise gore ulagilamaz,
¢iinkii buradaki fesih hakki kusurdan bagimsizdir®®. Baska bir gorise gore

umulmayan bir olay seklinde bu aykirilik gerceklesiyorsa ve sdzlesmeye uygun

%6 fnceoglu, Cilt I, s. 407; Tek bildirim ile kirac1 sézlesmeyi feshedebilir (Acar, s. 407).

87 “Cocuk Haklar1 Sézlesmesinin 23. Maddesi, engelli ¢ocuklarin o6zel bakim gereksinimleri
dogrultusunda korunmasi ve toplumsal uyumlarinin saglanmast igin taraf devletleri gerekli onlemleri
almakla yiikiimlii tutulmustur” (Hayrunnisa Ozdemir/Ahmet Cemal Ruhi, Cocuk Hukuku ve Cocuk
Haklar1, 1. Baski, Istanbul 2016, s. 20.

%8 inceoglu, Cilt I, s. 413.

124



kullanilsa bile yine de bu umulmayan olaymn gerceklesecegi ispat eden kiraci

sorumluluktan kurtulur®®®,

Yukardaki 6rnek agisindan ev bagkaninin sorumluluguna da deginmek gerekir.
TMK m. 369’da su hiikiim yer almaktadir: “Ev baskani, av halkindan olan kiiciigiin,
kasithmin, akil hastaligt veya akil zayifligi bulunan kisinin verdigi zarardan, alisilmig
sekilde durum ve kosullarin gerektirdigi dikkat ve 6zeni géosterseydi dahi zararin
meydana gelmesini engelleyemeyecegini ispat etmedikce sorumludur. Ev baskani, ev
halkindan akil hastaligi veya akil zayifligi bulunanlarin kendilerini ya da baskalarini
tehlikeye veya zarar diisiirmemeleri i¢in gerekli onlemleri almakla yiikiimliidiir®. O
halde ev baskaninin sorumluluktan kurtulabilmesi, onun kusurlu bulunmadigini
degil, fakat zararin meydana gelmemesi icin durum ve kosullarin gerektirdigi her

tiirlii 6zeni gostermis oldugunu ispat etmesine baghdlr670

. Ev baskanm gerekli 6zeni
gosterdigini ispat ederek kurtulus kanit1 getirmis olur ve sorumluluktan kurtulur. Bu
gerekli 6zen, durumun oOzelliklerine gore degisebilir. Ornegin, onbes yasindaki
normal bir cocugun evde yalniz birakilmasi halinde, atesle oynamamasi, pencereden
asagl bir sey atmamasi hususunda ikazda bulunulmasi gibi olagan tedbirler alinmig
olmasina ragmen, ¢ocugun bunlara aykir1 davranip bir ii¢lincii kisiye zarar vermesi
halinde, ev bagkani kurtulus kanitindan yararlanabilir. Ciinkii duruma gore olagan
tedbirleri almig olmasi, duruma gore gerekli 6zeni gostermis sayilmasi i¢in yeterlidir.
Buna karsilik s6z konusu kiiglik akil zayifi ise, yukaridaki gibi olagan tedbirlerin

alinmis olmasi, ev bagkanini sorumluluktan kurtarmaz®'".

D. Yasal Fesih Donemlerine ve Fesih Bildirim Sirelerine Uyarak
Sozlesmeyi Fesih

1. Genel Olarak
Kira sozlesmeleri siire agisindan belirli siireli ve belirsiz siireli olmak {izere iki

alt baslikta incelenmektedir. TBK m. 300’e gore; kararlastirilan siirenin gegmesiyle

%9 Eren, Ozel, s. 380.

®70 Turgut Akintiirk, Aile Hukuku, 6. Bask, istanbul 2002, s. 452.

71 Mustafa Dural/Tufan (")giiz/Mustafa Alper Giimiis, Tiirk Ozel Hukuku Cilt Il Aile Hukuku,
Istanbul 2012, s. 362.
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herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek kira sozlesmesi belirli siirelidir®’2.

Diger kira sozlesmeleri belirli olmayan bir siire i¢in yapilmis sayilir. Belirli siire
acikca kararlastirilabilecegi gibi 6rnegin sadece diigiin aksami kullanmak iizere bir
cihaz kiralama durumda oldugu gibi ortiilii olarak da kararlastirilabilir®”. Kira
sOzlesmesinin belirli siireli mi yoksa belirsiz siireli mi oldugu konusunda siipheye
diisiildiigli durumlarda o kira s6zlesmesi karine olarak belirsiz siireli kira sdzlesmesi

say11acakt1r674.

Burada kiraci ve kiraya veren diledikleri sekilde kira siiresini belirleyebilirler.
Kira siiresi s6zlesmenin kurulmasi i¢in zorunlu olan unsurlardan biri de degildir.
Bununla birlikte TBK “belirli siireli kira sozlesmesi” ve “belirli olmayan siireli kira
sozlesmesi” olmak iizere iki kategori kabul etmistir. Bu kategoriler disinda tigiincii
bir ihtimal bulunmamaktadir. Dolayisiyla yapilan bir kira sézlesmesi ya belirli
stirelidir ya da belirli olmayan siirelidir. S6zgelimi karma siireli bir kira sozlesmesi
ya da bilesik siireli kira s6zlesmesi olamaz. Kanun taraflarin serbestcge belirledigi kira
stiresini ikili yap1 igerisinde bir yere oturtmaktadir. Bu noktada emredicilik vardir.

Zira, kira sdzlesmesinin sona erme diizeni bu ikili ayrima gore yap11and1r11m1§t1r675.

Kanun koyucu kira sdzlesmelerinde fesih bildirimlerinde karsi tarafa siire
verilmesini OngOrmiistiir. Olaganiistii fesihte prensip derhal sona erme olmasina
ragmen kanun koyucu kira s6zlesmelerinde olaganiistii fesihte dahi kars1 tarafa siire
verilmesini emretmistir. Kira sozlesmelerinde karsi tarafa siire vermeden derhal
feshedebilme imkani1 ¢ok simirli kabul edilmistir. Kanun koyucu, iliskinin sona
ermesiyle dogabilecek tehlikeleri diisiinerek, kira iligkisinde fesih bildiriminin
ulagsacag tarafin bildirimi belirli bir siire Onceden Ogrenip hazirlikli olmasini

istemistir676.

872 Belirli siireli kira sdzlesmesi yapmak aym zamanda belirli bir siire fesih hakkindan feragat etmek
anlamina gelir (Aydin, s. 48).

¢ Eren, Ozel, s. 400.

674 Aydin, s. 47.

°> Acar, s. 94.

876 Aydin, s. 79.
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a) Belirli Siireli Kira Sozlesmelerinde

Belirli stireli sézlesmeler siirenin dolmasi ile kendiliginden sona ermektedir.
Kendiliginden sona eren bir sdzlesme i¢in fesihten bahsedilemez. Burada yapilan
bildirim, fesih bildirimi olarak isimlendirilse bile mahiyeti itibariyle bu bildirim

77 Bununla birlikte taraflarin kira

kurucu degil, agiklayict nitelikte olur
sOzlesmesinde bir siireyi kabul etmeleri ve siirenin dolmasiyla birlikte sézlesmenin
sona ermesini fesih bildirimine bagl tutmalari miimkiindiir. Boyle bir durumda
sOzlesmeye uygulanacak, siirenin ge¢mesiyle soOzlesme sona ermeyecektir.
Taraflardan en az birinin fesih bildiriminde bulunmasi gerekecektir678. Ancak konut
ve catil igyeri kira sdzlesmelerinde siire bitse dahi kira sozlesmesi yenilenmis
sayllmaktadir®®.  Tirk kanun koyusu kira sézlesmesinin yenilenmesinin
engellenmesini belirli siireli kira sozlesmelerinde kiraya verene tanimamistir. Bu
yenilemeyi kiraya veren engelleyemez, ancak kiraci bu yenilemeyi kira siiresinin
bitiminden on bes giin 6nce bildirimde bulunarak engelleyebilir. 6098 sayili TBK da

bu hususlar agikca diizenlenmistir.

Siirenin bitmesine karsin kiraci kiralanani kiraya verenin izniyle kullanmaya
devam etmisse ya da kullanmaya devam etmesine kiraya veren ses ¢ikarmamissa,

680 ye artik

kira sdzlesmesi belirsiz bir siire i¢in yenilenmis sayilir (TBK m. 327/I1)
kiraya veren bu durumda kiraciy1 ¢ikarmak i¢in icraya bagvuramaz. Bu duruma,
“kira sozlesmesinin ortiilii yenilenmesi (zimnen tecdidi)” ya da “kira sozlesmesinin
susmayla yenilenmesi (siikiitla tecdidi)” denilir. S6zlesmenin Ortiilii uzama siiresi, adi
kirada belli olmayan bir zaman ig¢in, {iriin kirasinda ise bir y11d1r681. Bunun i¢in her

seyden Once siirenin sona ermesi, kiracinin kiralanani kullanmaya ve eski kira

7" Eren, Ozel, s. 401; Acar, s. 98.

7 yayuz/Acar/Ozen, s. 568.

87 “Kanunun, taraflarin hukuki sonu¢ iradesi olup olmadigina bakmaksizin surf fiili davramsa mu bir
hukuki sonu¢ bagladigi, yoksa taraflarin susarak iliskiyi devam ettirmelerine bir gercek irade
beyanminda bulunduklar karinesine mi bagladigi tartisilabilir. Alman Hukukunda hdkim olan goriis,
hukuki sonucun taraflarin bu yondeki irade beyanlarmma dayanmadigidir” (Seligi, s. 75); Konut ve
catili igyeri kiralarmin sona ermesi ile ilgili olarak oncelikle konut ve c¢atili igyeri kirasina ait
hiikiimler uygulanir (Zevkliler/Gokyayla, s. 311).

%80 By gergevede TBK m. 327/I’nin uygulanma sartlari i¢in bakiniz: Aydin, s. 68.

881 Zevkliler/Gokyayla, s. 311; Eren, Ozel, s. 401; aksi yonde bakiniz Aral/Ayrancr: Siiresiz uzatma
sozlesmesi s6z konusu olur (Aral/Ayranci, s. 271); Taraflarin sadece sozlesme siiresini uzatmak
istedikleri, yoksa yeni bir s6zlesme yapmak istemediklerini kabul etmek yasamin olagan goériiniimiine
daha uygundur (Aydin, s. 75).
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bedelini 6demeye devam etmesi, kiraya verenin de bu duruma goz yummasi,
cekincesiz bu bedeli almasi gerekir. Bu sartlarin varligi halinde taraflarin eski
sartlarla kira s6zlesmesini devam ettirme iradesine sahip olduklar1 giiven teorisine
gore kabul edilmektedir®®.

b) Belirsiz Siireli Kira Sozlesmelerinde

Taraflar, sdzlesmenin siiresini agik veya Ortiili olarak belirlememislerse,

T, - 683
belirsiz siireli kira s6zlesmesi s6z konusu olur

. TBK kira sozlesmesinin belirsiz
stireli yapilabilecegini agikca kabul etmistir. Hatta denilebilir ki, belirsiz siireli kira
sozlesmesi asil, belirli siireli kira soézlesmesi istisnadir®™. Belirsiz siireli kira
sOzlesmesinin varlig1 kira sozlesmesinden dogan haklar ve yiikiimliiliklerde esaslt

bir farklilasma meydana getirmez®®.

Belirsiz siireli kira s6zlesmelerinin sona ermesi i¢in bir fesih bildirimine ihtiyag
vardir. Ciinkii kira s6zlesmesi siirekli edimli bir s6zlesmedir. Siire belirtilmediginde
bu sdzlesmenin sonsuza kadar siiriip gitmesi gerekir. Bu ise kabul edilemez. Bu
nedenle belirsiz siireli kira s6zlesmesinin taraflar1 6nceden bildirimde bulunarak
sOzlesmeyi feshetme hakkina sahiptir. Burada dikkat edilecek en 6nemli husus fesih
donemlerine ve fesih bildirim siirelerine uymaktir. Ancak belirsiz siireli konut ve
catili isyeri kira sozlesmelerinde kiraya veren on yi11®® boyunca fesih bildirimi ile
s0zlesmeyi sona erdiremez. Kiraci ise fesih donemlerine ve fesih bildirim siirelerine
uyarak her zaman sona erdirebilir. Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda TBK m. 347
belirsiz siireli kira sozlesmelerinde kiraya verenin fesih bildirimi ile kira

s0zlesmesini feshetme hakkini sinirlandirmastir.

Gergekten de kira sozlesmesi, siirekli bir borg iliskisi kurar. Bu ¢ergevede
taraflarin kira sozlesmesini belirli bir siire Ongdrmeksizin, siiresiz olarak da
akdedebilmeleri miimkiindiir. Bu durumda siirekli borg¢ iliskilerinde gecerli temel

sona erme ilkelerine paralel olarak taraflar, yani ister kiraya veren ister kiraci, hakli

%2 Eren, Ozel, s. 401; Yavuz/Acar/Ozen, s. 569.

%83 Eren, Ozel, s. 403; Acar, s. 100.

% Yavuz/Acar/Ozen, s. 571; Acar, s. 97.

%85 Acar, s. 101.

88 Ugzama siiresi konutlar bakimindan makul fakat isyerleri bakimindan kisadir (Dogan,
Degerlendirme, s. 509).
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bir sebep olmasa bile kira sozlesmesini kanunda 6ngoriilen siire ve vadelere uyarak
her zaman igin sona erdirebilir®®’. Aksi takdirde, belirsiz siireli ve feshedilemeyen bir

kira s6zlesmesi TMK m.23/II hiikkmiiniin ihlali sebebiyle hukuka aykir olur®®,

Goriildiigi tizere fesih bildirimi ile kira sozlesmesinin sona erdirilmesi sadece
belirsiz stireli kira sozlesmelerinde miimkiindiir. Belirli siireli kira sézlesmelerinin
fesih bildirimi ile sona erdirilmesi kural olarak miimkiin degildir. Belirli siireli bir
kira sOzlesmesi sonradan belirsiz siireli bir kira sozlesmesine doniisebilir. Bu

durumda fesih bildirim ile s6zlesmeyi sona erdirme imkani1 da dogmus olur.

Fesih bildiriminde bir hakli sebebe dayanmak da gerekli degildir. Baska bir
ifade ile belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde fesih bildiriminde bulunmak igin sebep
gostermek gerekmez, sadece fesih donemlerine ve fesih bildirim siirelerine dikkat

edilmesi yeterlidir.

Fesih beyanin sekline iliskin bir diizenleme TBK m. 348 de yer almaktadir.
Buna gore, konut ve c¢atili igyeri kiralarinda fesih bildiriminin gegerliligi, yazili
sekilde yapilmasina baglidir. Bu hiikmiin zit kanitindan diger kira sdzlesmelerinde
fesih bildiriminin herhangi bir sekle tabi olmadigi sonucu ¢ikmaktadir. Bununla
birlikte ispat kolaylig1 acisindan fesih bildiriminin yazili yapilmasit son derece

faydalidir.

Buradaki fesih hukuki niteligi itibariyle olagan fesihtir®®. Olagan fesihte, fesih
donemi ile fesih siiresini birbirinden ayirmak gerekir. Fesih donemi, sdzlesmenin
sona erecegi; fesih siiresi ise feshin yapilacagi stireyi belirtir. Bu tiir fesihte (olagan
fesihte=stireli fesihte) sozlesme, fesih beyaninin muhataba ulastig1 anda degil, fesih
doneminin bittigi anda sona erer. Ayrica burada feshin gecerli olmasi i¢in fesheden

tarafin sozlesmeyi feshettigini karsi tarafa belirli bir siire dnce bildirmesi gerekir®®,

Burada iki kavramim acgiklanmasina ihtiya¢ vardir: Ik kavram, “fesih
donemi”dir. TBK m. 328 ve devaminda kullanilan bu kavram, kira siliresinin

belirsizligine bagli olarak sozlesmeyle, yerel adetlerle veya kanunla tayin edilen kira

%87 Giimiis, s. 256; Acar, s. 101.

688 Aral/Ayrancy, S. 272.

%9 yayuz/Acar/Ozen, s. 571; Eren, Ozel, s. 405.
0 Eren, Ozel, s. 405.
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stiresinin bir boliimiinii ifade eder. Fesih beyaniyla sozlesmenin sona erdigi giin, bu
boliimiin son gilniidiir. Diger bir kavram “fesih bildirim siiresi’dir. Bununla
kastedilen fesih donemine bagli olarak fesih iradesinin kullanilabilecegi nihai siireyi,
diger bir anlatimla bildirimin sdzlesmeyi sona erdirici etkisini gosterebilecegi asgari

zaman araligimi ifade eder®™"

. Baska bir ifadeyle, fesih donemleri (vadeleri), kira
sozlesmesinin baslangig anmna®? gore hesaplanacak periyodik siirelerdir. Fesih
bildirim siireleri ise fesih donemlerinin sonundan geriye dogru hesaplanan

siirelerdir®®,

Doktrindeki bir goriise gore; olaganiistii feshin etkisini gostermesinin olagan
fesih siirelerine baglanmasindan bagka, bu imkanin yalnizca tasinmazlar igin
getirilmis olmasi da yerinde degildir. Tasinir kiralarin da taraflarin iliski diizeyinin
disik olmasi tasiir kirasinin da siirekli bor¢ iligkisi oldugu gergegini

%9 Bu goriige gore, kira hukukunda “derhal fesih” imkani

degistirmeyecektir
tamamen ortadan kaldirilmali ve biitiin fesihlerde fesih bildirim siirelerine uyma
zorunlulugu olmalidir. Kanaatimizce tiim kira sdzlesmeleri i¢in boyle bir diizenleme
¢ok liiks olur. Kald1 ki derhal fesih imkaninin tamamen ortadan kaldirilmasi da fesih
isleminin her zaman bir siire vermeyi gerektirecegi gibi yanlis bir izlenimin

dogmasina yol acgar.

2. Fesih Bildirim Siireleri

Fesih bildirim siireleri ve fesih donemleri TBK m. 329-330 da diizenlenmistir.
Bu diizenlemede “tasinmaz ve tasinir yapi kiralart” ile “tasimir kiralar’” ayr ayr
diizenlenmistir. Kanun koyucu bu ayrimda taginir-tasinmaz ayrimini kullanmadigi

gibi konut ve ¢atili isyeri kavramini da kullanmamastir.

Tasinmaz ve tasinir yapi kiralarindaki fesih donemi ve fesih bildirim stirelerini

diizenleyen TBK m. 329’a gore; taraflardan her biri, bir tasinmaza®” veya taginir bir

1 Yavuz/Acar/Ozen, s. 571.

692 Dogan, s. 316; “Sozlesmenin baslangici ve siiresi davact tarafindan her tirlii delil ile kanitlanabilir.
Delillerin de vs. delillere de dayanmis ise bu yemin delilini de kapsar” (Y.6. HD E. 2010/9329, K.
2010/14411 sayil1 ve 28.12.2010 tarihli karari, Ceran, s. 551-552).

693 Aydogdu/Kahveci, s. 575.

8% Altinok Ormanci, s. 100.

8 «“Buradaki tasinmaz, konut ve ¢atili isyeri disindaki tasinmazdir” (Eren, Ozel, s. 403).
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yapiya iligkin kira sdzlesmesini yerel adette belirlenen kira doneminin sonu i¢in veya
boyle bir adetin bulunmamasi durumunda, alti aylik déonemin sonu i¢in, {i¢ aylik
fesih bildirim siirelerine uyarak feshedebilir. Tasmir yap1r kavrami Medeni
Kanunumuzun 728 inci maddesinde tanimlanmistir. Bu hiikiimde tasinir yapi,
“baskasinin arazisi iizerinde kalict olmast amaglanmaksizin yapilan kuliibe, biife,

cardak, baraka ve benzeri hafif yapilar” olarak tanimlanmaktadir.

Eski 818 sayili BK da tamamen aymi siireler, donemler ve oneller (:mahalli
adete gore donem sonunda fesih; adet yoksa her 6 aylik donem sonu i¢in 3 ay dnce
bildirimle fesih), her tasinmaz ve tasinir yapida degil, sadece “mefrus olmayan
apartmanlar, yazihane, tezgah, diilkkan, magaza, mahzen, samanlik, ahir ve bunun

gibi mahaller” igin getirilmistie%.

Goriildigl tizere fesih donemlerinin belirlenmesinde oncelikle yerel adete
bakilacaktir. Eger yerel adet yoksa kira sozlesmesinin baslangi¢ tarihinden itibaren
ilk alt1 aylik donemler fesih donemleri olarak kabul edilecektir. Ornegin; 15.06.2015
tarthinde kira sézlesmesi yapilmis ise, 15.12.2015 birinci alt1 aylik dénemin sonu
olacak, 15.06.2016 ise ikinci fesih doneminin sonu olacak ve bu sekilde alt1 aylik

araliklarla fesih donemleri devam edecektir.

Fesih doénemlerinin sonunu temel alarak s6zlesmeyi feshedebilmek igin
uyulmasi gerekli ikinci bir kural ise fesih bildirim siireleri igerisinde donem sonunda
sOzlesmenin sona erecegini karsi tarafa bildirmektedir. Yukarda anlatilan sekilde
hesap edilen donem sonu tarthinden ii¢ ay Once bu bildirimin yapilmasi
gerekmektedir. Ornegin, 15.06.2016 dénem sonu icin fesih bildiriminin en geg
15.03.2016 tarithine kadar yapilmasi gerekmektedir. Boylece karsi tarafta donem
sonunda kira sdzlesmesinin sona erecegini d6grenecek ve hazirliklarini ve planlarini

buna gore yapma imkanina kavusacaktir.

Tasinir kiralarindaki fesih donemi ve fesih bildirim stirelerini diizenleyen TBK

m. 330°a%’ gore; taraflardan her biri, bir tasinira iligkin kira sézlesmesini ii¢ giin

696 ¢4
Oz, s. 67.
%7 jsvigre Borglar Kanunun 266k maddesinden alinmustir (Zevkliler/Gokyayla, s. 315).
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onceden yapilacak fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir®®, kiraya
verenin mesleki faaliyeti geregi kiraya verdigi ve kiracinin da ozel kullanimina
yarayan tasinir bir malin kiracisi, kira s6zlesmesini, {i¢ aylik kira dénemi sonu i¢in en
az bir ay 6nceden yapacagi bir fesih bildirimiyle sona erdirebilir, bu durumda kiraya
verenin, zararin giderilmesini isteme hakki yoktur. Buna gére TBK m. 330/II’nin
uygulanma sartlar1 sunlardir: Tasmir esyaya iliskin belirsiz siireli kira sdzlesmesi
bulunmalidir. Kiraya verenin taginir esyayr mesleki faaliyeti geregi kiraya vermis
olmas1 gereklidir. Kira so6zlesmesi kiracinin 6zel kullanimina yonelik olarak

kurulmus olmalidir®®®.

Dikkat edilirse, tasinir kiralarinda fesih donemleri ongoriilmemis sadece fesih
bildirim siiresi dngoriilmiistiir. Kanun koyucu bu siireyi ii¢ giin olarak belirlemistir.
Bagka bir deyisle belirsiz siireli taginir kira sdzlesmesini feshetmek isteyen taraf,
sOzlesmeyi sona erdirecegi glinden en az li¢ giin Once karsi tarafa bildirimde
bulunmalidir. Fakat bu kuralin bir istisnas1 vardir. Kiraya verenin mesleki faaliyeti
icab1 kiraladig1 mallarda fesih dénemi ii¢ ay fesih bildirim siiresi ise bir ayd1r7oo.
Ornegin 15.01.2015 tarihinde yapilan bir kira sézlesmesi icin 15.04.2015 tarihinde
birinci, 15.07.2015 tarihinde ikinci fesih donemi sona erer. Eger ikinci fesih
doneminde kira sozlesmesi feshedilmek isteniliyorsa en ge¢ 15.06.2015 tarihine
kadar fesih bildiriminde bulunmak gerekir. Doktrin de otomobil Kkiralama
sirketlerinin yaptig1 kira sozlesmeleri, kiraya verenin mesleki faaliyet icabi kiraladigi

701

tasinir mallara 6rnek gosterilmektedir'™. Hiikmiin 6zellikle televizyon, miizik seti,

video, bilgisayar ve otomobil kiralarinda uygulanacag: belirtilmektedir’®,

Kiraya verenin mesleki faaliyeti i¢in kiralamis oldugu bu taginir mal aym

zamanda kiracinin 6zel kullanimina yarayan tasinir bir mal olmalidir. Bagka bir ifade

%98 «Yikilan biifeden sonra yapilan tekerlekli biife ise tasinr mal olup Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 330.
maddesinde yer alan diizenlemeye gore taraflardan her biri, bir tasmira iliskin kira sozlesmesini ii¢
giin onceden yapiulacak fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebiliv. Davali Belediye
03.04.2009 tarihinde keside ettigi ihtarname ile dava konusu biifenin tahliye edilmesi ihtar edildigine
gore taraflar arasindaki kira sozlesmesinin feshedildiginin kabul edilmesi gerekmektedir” (Y. 6. HD
16.11.2015 tarih E. 2015/9204, K. 2015/9902 sayili karari, Ruhi/Ruhi, s. 522).

%99 Aydin, s. 100.

% Mehaz Isvigre Borglar Kanunu m. 266k’ya uygun sekilde anlagilmahidir (inceoglu, Cilt 11, s. 295-
296); “TBK m. 330/l 'nin Isvigre Bor¢lar Kanununda yer almadigint vurgulayalim” (Giimiis, s. 260).

inceoglu, Cilt 1, s. 297.

92 7evkliler/Gokyayla, s. 315
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ile kirac1 kiralanan1 sadece mesleki veya ticari faaliyetlerinde kullanmamali, sahsi
ihtiyaglari i¢in de kullanmalidir. Hatta kiracinin mali hem sahsi ihtiyaglart hem de
mesleki veya ticari faaliyetleri i¢in kullandigi durumlarda ise hiikmiin uygulama

alan1 bulamayacag ifade edilmektedir’®

. Ancak bu sartin getirecegi olumsuz sonug
sudur: Bir oto kiralama sirketinin kiralanan otomobilinin kiraci tarafindan kendi
ticari isletmesinde kullanilmasi amaglaniyorsa TBK m. 330/I hiikmii uygulama
bulacaktir. Oysa bu durumda mevcut kiraci, kira sozlesmesini 6zel kullanimi igin

yapan kiraci kadar ve hatta daha ¢ok korunma ihtiyac icerisindedir’®.

Fesih bildiriminin, fesih bildirim siiresi gegtikten sonra yapilmasi hali de TBK
m. 328/11"% de diizenlenmistir. Bu hiikkme gore; sozlesmede veya kanunda belirtilen
festh donemine veya bildirim siiresine uyulmamigsa, bildirim bir sonraki fesih
donemi icin gegerli olur. Ornegin bir tasinmaz kira sdzlesmesinin sona erdirilmek
istendigi fesih donemi 01.06. 2015 tarihinde bitiyorsa ve fakat bildirim 25.04.2015
tarihinde yapilmigsa bu fesih donemi kacirilmis demektir. Yani kira sézlesmesi
01.06.2015 tarithinde sona ermeyecektir. Ancak bu bildirim bir daha ki fesih donemi
sonu olan 01.12.2015 tarihi igin gegerli olacaktir. Boylece 01.06.2015 tarihinden
sonra tekrar fesih bildiriminde bulunulmasma gerek olmaksizin kira sdézlesmesi

01.12.2015 tarihinde sona erdirilebilecektir.

Kanun koyucunun belirlemis oldugu fesih bildirim siireleri ve fesih donemleri
taraflarca s6zlesme ile degistirilebilir. Bu husus TBK m. 328 de gecen “daha uzun
bir fesih bildirim siiresi veya baska bir fesih donemi kararlastirilmis olmadik¢a”
ifadesinden acik¢a anlasilmaktadir. Dikkat edilirse hiikiim, fesih donem ve fesih
bildirim siirelerinin sadece uzatilmasina izin vermektedir. Bunun zit anlamindan

sOzlesme ile bu stirelerin kisaltilmasinin miimkiin olmadig1 sonucu ortaya ¢ikar.

Doktrindeki bir kabule gore, TBK m. 328’in agik ifadesi geregi TBK m. 328 ve
devaminda ongoriilen fesih bildirimi siirelerinden daha uzun fesih bildirimi stiresi ve

daha bagka bir fesih vadesi taraflarca kararlagtirilabilir. Buna gore, fesih vadesi bir

"% fnceoglu, Cilt 11, s. 298; Zevkliler/Gokyayla, s. 315.

% Giimiis, s. 260.

% Taraflar gecikmis fesih bildiriminin bir sonraki dénem igin gegerli olmayacagini1 kararlastirabilirler
(Aydin, s. 109).
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yedek hukuk kurali olarak tespit edilirken; fesih bildirimi siiresi, en kisa emredici
siire olarak belirlenmistir. Ornegin TBK m. 329°daki ii¢ aylik fesih bildirimi siiresi
alt1 aya c¢ikabilir ama iki aya indirilemez.”® Gergekten TBK m. 330/11 hiikmii, kiract
lehine olmak iizere nispi emredicidir. Kiraci sézlesmeyi sona erdirmek igin sebep
gostermek zorunda da degildir, sadece {i¢ ay sonrasi i¢in en az bir ay Once fesih

bildiriminde bulunmas: yeterlidir. Bildirim 6zel bir sekle tabi degildir®".

E. Kira S6zlesmesinin Onemli Nedenlerle Fesih

1. Genel Olarak

Onemli nedenin ortaya ¢ikmasi durumunda, gerek kiraya veren gerekse kiraci,
yasal fesith bildirim siirelerine uyarak her zaman sozlesmeyi feshedebilir®®. Bu
imkan hem adi (olagan) kirada hem de iiriin kirasinda mevcuttur. Onemli nedenle
sO0zlesmenin sona erdirilmesi yoluna hem belirli hem de belirsiz kira sdzlesmelerinde

17 uygulanabilir™®.

basvurulabilir. Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda da, TBK m. 33
Olaganiistii fesih olarak nitelendirilen 6nemli sebeplere dayali fesih yolu esasen
belirli siireli sozlesmeler i¢in gegerlidir. Zira belirli stireli kira sdzlesmesi taraflari
siire boyunca baglar, 6nemli bir sebep olmadig1 siirece sézlesme devam eder. Buna
karsin belirsiz siireli kira sézlesmeleri her zaman fesih donem ve bildirim siirelerine
uyularak sona erdirilebilir. Belirsiz stireli kira sozlesmelerinde dnemli sebeplere
dayal1 fesih yolu fesih donem ve bildirim siirelerine tahammiilii olmayan bir iliskide

islevsel olabilir’*,

Diger fesih sebeplerinde hak sahibi, iligkiyi olaganiistii fesih ile sona

erdirdikten sonra, taraflar arasinda sebebin varligi hakkinda ihtilaf ¢ikarsa, fesih

% Giimiis, s. 256.

7 Zevkliler/Gokyayla, s. 316.

8 yavuz/Acar/Ozen, s. 573; Aral/Ayrancy, s. 276; “Sozlesmeye baghilik ilkesi uyarmca akdettikleri
sozlesmedeki hiikiim ve kosullar ile bagh olup kural olarak akdin siiresinden once fesih miimkiin
degildir. Aksi durumda hakli bir neden olmaksizin sézlesmeyi fesheden tarafin giderim yiikiimliiltigii
dogar. Kiraya verenin ruhsatin iptaline neden olmast bu kapsamda sézlesmenin ihlali niteligindedir”
(Y. 6. HD 08.02.2016 tarihli ve E. 2015/1969, K. 2016/669 sayil1 karar1, Ruhi/Ruhi, s. 340).

"% TBK m. 331 genis uygulama bulmaya aday bir hiikiimdiir (Giimiis, s. 265).

10 Zevkliler/Gokyayla, s. 322-323; TBK m. 350 konut ve catili isyeri kiralarinda TBK m. 331’in
uygulanmasini biiyiik 6lgiide engelleyecektir. Bununla birlikte 6rnegin kiracinin cinsel sapik
oldugunun ortaya ¢ikmast durumunda konut kiras1t da TBK m. 331°e dayanilarak feshedilebilecektir
(Giimis, s. 276).

" Acar, s. 99.
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mubhatabi bir tespit davasi ile sebebin varit olmadiginin tespitini ister. Hakim fesih
sebebi olarak Ongoriilen olgunun varligini tespit ederse, ayrica sebebin sona
erdirmeye yeterli goriiliip goriilmeyecegi gibi bir degerlendirmeye gitmeden davayi
sonugland1racakt1r712.

Kanun koyucu oOnemli nedenin (hakli sebep, muhik sebep)713, tanimini

yapmamistir. Kanun koyucunun amaci kati bir hiikiim koymaktan kaginarak, hakime,
olaydan olaya degisecek, olay1 ¢evreleyen biitiin sartlari, taraflar arasindaki menfaat
dengesini ve benzeri unsurlar1 goz 6niinde tutarak hiikmii somut olaydaki ihtiyaclara

4 Hakli sebeple fesih, genel nitelikteki olaganiistii

uydurma imkani vermektedir
fesih sebebidir™®. Su sekilde bir tanim yapilabilir: Onemli sebep, kira iliskisinin en
yakin olagan fesih yoluyla sona erdirme imkaninin dogacagi ana kadar
siirdliriilmesinin taraflardan biri i¢in diriistliik kuralina gore beklenemeyecegi
seviyede ¢ekilmez hale getiren ve kira iligkisini sona erdirmeyi somut olaydaki

sartlar altinda makul gosteren olgulardir®.

Doktrinde “‘hakli sebep” kavrami tanimlanmistir. Buna gore; sodzlesme
stiresinin dolmasina veya en yakin olagan fesih siiresine kadar sozlesmeye devam

etmeyi diiriistliik kuralina gére beklenemeyecek hale getiren tiim sartlar, hakli sebep

717

teskil eder'™'. Baska bir ifadeyle onemli sebepler, bunlarin ileri siiren bakimindan

sozlesmeye devamin c¢ekilmez hale geldigi diirtstliik kurallarina goére kabul

edilebilecek nitelikte sebeplerdir’®.

TBK’dan 6nce de gerek uygulama, gerek doktrin “hakli sebep (6nemli sebep)”
kavramint c¢ekilmezlik agisindan kavramaya c¢alismaktaydi. Hakli sebep, fesih
beyaninda bulunan igin iliskiye devami ¢ekilmez hale getiren bir olgu olarak kabul

edilmekte ve kriteri somutlastirmak icin diiriistliik kuralina basvurulmaktayd1719.

" Seligi, s. 186.

™3 Hakli sebep kavrami yerine énemli neden kavramunin kullanilmas: terminoloji birligini bozmustur
(Altinok Ormanect, S. 97).

4 Seligi, s. 187.

5 Altinok Ormanct, S. 94; Aydin, s. 28.

1% Aydin, s. 185.

7 Altinok Ormancy, S. 133.

"8 yavuz/Acar/Ozen, s. 575; Aral/Ayranci, s. 276.

9 Selici, s. 192; Aral/Ayranc, S. 276; Aydin, S. 34.
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Baska bir goriise gore ise hiikkmiin temelinde yatan diisiince islem temelinin
¢okmesidir. Temeli ¢coken sozlesmeye devam kendisi i¢in ¢ekilmez hale gelenin,

bunu sona erdirmesi hakli sebep teskil eder’®°,

Bazi hallerde “ozel” olaganiistii fesih sebebi ile hakli sebep karsilastirilabilir.
Ozel fesih sebebinin ayni zamanda hakl1 sebep niteligini tasidig1 hallerde 6zel sebebe
dayanan fesihle hakli sebebe dayanan feshin yarisip yarismayacagi tartisilabilir. Ozel
fesih sebebi ayn1 zamanda hakli sebep teskil ediyorsa bu sebebe dayananin isterse
0zel sebeple feshe, isterse hakli sebeple feshe gidebilmesi imkanini tanimak
uygundur’®. Kira hukuku agisindan temerriit, 6zen yiikiimliliginin ihlali,
komsulara saygisizlik, kiralanandaki ayip birer 6zel fesih sebebi olarak TBK da

diizenlenmistir.

Bir goriis, TBK m. 331’1 diger 6zel hiikkiim niteligindeki olaganiistii fesih
sebeplerinin sartlarmin hi¢ veya tamamen gerceklesmedigi hallerde uygulanabilir
gormektedir. Omegin konut ve catili isyeri kirasi niteligi tasimayan bir kira
sozlesmesinde kira bedelini 6demede temerriide diisen kiraci, kira bedeli 6demelerini
TBK m. 315’e dayali yapilan fesih ihtar1 ile verilen yasal siire igerisinde yapmay1
adet haline getirmisse, TBK m. 315’in sartlar1 gerceklesmemis olsa bile TBK m.

331’e dayali olarak kira sdzlesmesinin feshi miimkiindiir 2.

Onemli nedenlerle fesih bir olaganiistii fesih sebebi olarak kabul edilmektedir.
Bir goriise gore onemli nedenle fesih diizenlemesi, TBK m. 138 deki asir1 ifa
giicliigli diizenlemesinin 6zel bir halidir, ancak 6zel diizenleme oldugu i¢in TBK m.

138 deki sartlarin gergeklesmesi aranmayacakt1r723.

20 Dogan, s. 227.

2! Selici, s. 206; aksi yonde fikir i¢in bakiniz: Altinok Ormanci, S. 138.

122 Giimiis, s. 267; “Uyusmazligin ¢oziimlenmesi taraflar arasindaki sozlesmenin hakli nedenle
feshedilip edilmedigine baghdir. Kiralananmin icinde oturulamayacak sekilde deprem riski altinda
oldugu tespit edildigi takdirde hakli nedenle fesihten séz edilebilecektir. Aksi takdirde ayibin
derecesine gére kiracimin ve kiralayanin haklarimin degerlendirilmesi gerekir” (Y. 6. HD 17.12.2015
tarih E. 2015/7564, K. 2015/11172 sayili karari, Ruhi/Rubhi, s. 427).

2 inceoglu, Cilt 11, s. 217; Selici, s. 193; Giimiis, . 266.
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99724

Eski 818 sayili BK da, “tam bir tazminat verme”'“" ve “kira bir yil veya daha

uzun streli ise tazminat alti aylik kira karsiligindan az olamaz” hiikiimleri vardi.

25 Onemli

Yeni diizenlemede hakimin takdir yetkisi hakkinin sinirlar1 kaldirilmistir
sebeple fesih halinde 818 sayili BK m. 264/I1I’deki kiraya verenin feshi halinde
kiraciya tazminat 6denmedikge kiralanan seyin iadesinin talep edilemeyecegi, diger

bir ifadeyle terke zorlanamayacagi esast TBK m. 331°¢ alinmamustir’?.

Yeni
Kanunun 331. maddesi sadece belirli stireli tasinmaz kiralarinda degil, siiresine
bakilmaksizin taginirlara ve tasinmazlara iligkin tiim kira s6zlesmelerinde uygulanma
imkan1 getirmektedir’?’.

Yavuz/Acar/Ozen’e ve Giimiis’e gore TBK m. 331 emredici niteliktedir’®.

Bununla birlikte Gilimiig’e gore, taraflar fesih bildiriminde bulunduktan sonra
isleyecek sekilde yasada ongoriilenden daha kisa fesih (sona erme) siireleri kabul
edemez veya fesih siirelerini kaldiramazlar. Ancak TBK m. 331’e dayali olaganiistii
fesih imkanm kullanilabilmesini tazminat Sdenmemesi sartina baglayabilirler’®,
Amaclanan 6nemli sebeple fesih hakkinin ortadan kaldirilmasi ya da kullanilmasinin

zorlagtirllmasinin 6niine gegmektir. Bundan o6tliri TBK m. 331 nisbi emredici

nitelige sahiptir730.

Goriildigi tizere TBK m. 331 genel bir fesih sebebidir. Bagka bir deyisle tiim
kira s6zlesmelerine uygulanabilecek bir hiikiimdiir. Zaten kanun koyucu bu hiikkmii,
kira sozlesmesinin genel hiikiimleri igerisinde diizenlenmistir. Kanaatimizce hiikkmiin
konut ve catili igyeri kiralarina da uygulanabileceginde duraksamaya yer yoktur.
Bununla birlikte 818 sayili Borglar Kanunun o©nemli sebeple fesih hakkim

diizenleyen 264 iincii maddesinin konut ve catili isyeri kiralarina uygulanip

724 Tam tazminat deyiminin kullanilmas: indirim sebeplerinin dikkate alinmasina engel degildir (Dogan,
s. 237).

® Oz, s. 68.

"2 Acar, s. 25.

2 Dogan, s. 228.

28 Yavuz/Acar/Ozen, s. 573; Giimiis, s. 266; Aydmn, s. 233.

2 Giimiis, s. 266.

%0 Aydin, s. 234.
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uygulanmayacagr tartismali idi ve fakat hakim goriis uygulanabilecegi

yoniindeydi”®*.

S6zlesmenin kurulmasi aninda taraflarin sézlesmeye temel olarak kabul
ettikleri sahsi ya da maddi sartlarla ilgili durumlarin 6nemli sebep olarak
degerlendirilmesi gerekir. Ornegin kiraci ile kiraya veren arasinda giderilmesi
imkansiz bir diismanlik, kiraci ile kiraya veren arasinda derin anlagmaliklarin viicut
bulmasi, kiracinin kiralananda intihara tesebbiis etmesi, Onceden Ongoriilmesi
miimkiin olmayacak tarzda memuriyet ve is nakli, savas, deprem, ciddi bir ekonomik
krizin bag gdstermesi veya iligkinin kosullarinin esasli surette degismesi, trafik ve
ulagim durumunun degismesine bagl olarak konutta oturan kiract bakimindan agir
giiriiltiiniin ortaya ¢ikmasi veya ulasim imkanlarinin pek giliclesmesi ya da isyeri
kiralar1 bakimindan miisterinin artik oraya gelmez veya gelemez olmasi, kiralananin
yakinina hava limaninin ya da tren istasyonunun yapilmasina baglh asir1 giiriiltiiniin
meydana ¢ikmasi, birlikte kiracilardan birinin 6lmesi ve digerinin kira iligkisini tek
basina yiiriitemeyecek olmasi, kiracinin saglik sorunlarinin kiralananda ikameti
engellemesi veya ¢ocuklarin dogmasina bagli olarak konutun aileye kiigiik gelmesi
onemli sebep olarak kabul edilebilir’*. Bagkaca ornek olarak kiralanana hirsiz
girmesinden sonra kiracida panik atak nobetlerinin baglamasi verilebilir’®, Buna
karsilik kiraya veren ile kiracinin kisisel iligkilerinden kaynaklanan kira iligkisini
cekilmez kilan 6nemli sebepler yeni maliki ilgilendirmeyeceginden fesih hakki kabul

edilmemelidir’*.

Doktrinde bir goriise gore; olaganiistii feshin etkisini gdstermesinin olagan
fesih siirelerine baglanmasindan baska, bu imkanin yalnizca tasinmazlar igin
getirilmis olmasi da yerinde degildir. Tasinir kiralarin da taraflarin iligki diizeyinin

diisiik olmast tasinir kirasmnin  da siirekli bor¢ iligkisi oldugu gergegini

31 Zevkliler/Gokyayla, s. 323; Yavuz/Acar/Ozen, s. 577; Onemli sebeple fesih kurumunun konut ve
catili isyeri kiralarinda da uygulanmasi yerinde olacaktir (inceoglu, Cilt I, s. 220).

2 yavuz/Acar/Ozen, s. 575.

™ Giimiis, s. 269.

"* Dogan, s. 235.
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degistirmeyecektir. Bu nedenle, taginirlar1 konu alan kira sézlesmeleri bakimindan da

hakli sebeple fesih imkanini kabul etmenin yerinde olacagimi diisinmek gerekir’®.

Kiralananin kiracinin kullanimina birakilmis olmasi sart degildir736. Gergekten
kira sozlesmesi konusunun heniiz kiracinin kullanimina birakilmis olup olmamasi,
TBK m. 331’deki olaganiistii fesih hakkinin kullanilabilirligi bakimimdan 6nem
tasimaz’~'. Kiralanan kiraciya teslim edilmeden 6nce énemli sebeple sdzlesmenin

feshi, “donme” mahiyetinde olacaktir”8,

Doktrindeki bir goriise gore; belirsiz siireli kira sozlesmelerinde Onemli
nedenle fesih imkani uygulama alan1 bulamaz. Ciinkii 6nemli nedenle fesihte de
yasal bildirim siiresine uymak gerekmektedir. Yasal bildirim siirelerine uyulacaksa
yasal fesih bildirim ve fesih donemlerine uyarak sebep gostermeksizin sozlesmeyi
feshetmek daha kolay bir yol olacaktir. Ciinkii hakli bir sebebe ihtiya¢ olmadigi gibi
sebep gosterme zorunlulugu da bulunmamaktadir. Kaldi ki, 6nemli nedenle fesheden
taraf bir tazminat 6demek durumunda da kalabilir. Zira TBK m. 331 de hakimin

parasal sonuglar1 da hiikkme baglayacagi belirtilmigtir*®

. Bu goriis konut ve ¢atili
isyeri kiralari i¢in pek makul degildir. Ciinkii konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiraya
verenin on yil yasal fesith donemlerine ve fesih bildirim siirelerine uyarak sozlesmeyi
feshetme hakki yoktur. Bu nedenle kiraya veren parasal sonuglara da katlanmayi
gbze alarak sozlesmeyi li¢ ay sonra sona erdirmek fonksiyonunu gorecek bir 6nemli

nedene dayal1 feshe bagvurmak yolunu segebilir.

Tirk hukuku bakimindan kiralananin devri ve siirlt ayni hakka konu olmasi
halinde edinene sozlesmeyi fesih yoniinden olaganiistii bir fesih imkani
getirilmemistir. Bunun istisnasini ise konut ve catili isyeri kiralarinda edinene
tannan ihtiyag sebebiyle sézlesmeyi sona erdirme imkani olusturur™®. Bu istisnai

durumda da fesih hakki degil, tahliye davasi yoluyla kira s6zlesmesini sona erdirme

5 Altinok Ormanc, S. 100-101.

% yavuz/Acar/Ozen, s. 574.

7 Giimiis, s. 267.

%8 yavuz/Acar/Ozen, s. 574, dpn. 40.

%9 Aydogdu/Kahveci, s. 584.

0 Seda Oktem Cevik, Kira Sozlesmesine Etkisi Bakimindan Kiralananin Devri ve Sinirli Ayni Hakka
Konu Olmasi, 1. Baski, Istanbul 2016, s. 314; Yeni TBK déneminde eskiye oranla serhin etkisi
azalmistir Oktem Cevik, s. 317.
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imkani s6z konusudur. Bununla birlikte doktrinde edinenin mevcut kira
sOzlesmesinden haberdar olmaksizin kiralanan1 devraldigi durumlarda edinene
onemli sebeple fesih hakkinin taninmasi bakimindan siiphe duyulmamasi gerektigi

. C e e . 741
ileri surilmektedir ™.

Taraflarin  sozlesmede bir takim olgulart 6nemli sebep saymalart ve
sozlesmesel fesih hakki kabul etmeleri miimkiindiir. Boyle bir anlagma gegerlidir’*.
Hemen belirtelim ki, konut ve ¢atili igyeri kiralar1 i¢in ayni sey sdylenemez. Zira
konut ve catili igyeri kiralarinda bu imkani tanimak tahliye sebeplerinin sinirlilig

ilkesinin dolagilmasina yol agar.

2. Onemli Sebeple Feshin Sartlar

a) Hakli Bir Sebep Olmali

Onemli sebep, sozlesmenin kurulusu sirasinda mevecut olabilecedi gibi,
sozlesme kurulduktan sonra da dogmus olabilir. S6zlesmenin kurulmasi sirasinda
mevcut olan sebebe dayanarak feshi ihbarda bulunabilmek i¢in buna dayanacak
tarafin s6z konusu sebepten haberdar olmamasi gerekir’®. Isvigre doktrin ve
uygulamasinda, kira sdzlesmesinin hakli sebep olmaksizin'* derhal feshinin gecersiz
olacagi ve sozlesmeyi sona erdirmeyecegi kabul edilmektedir’®. isvigre Federal
Mahkemesi bir kararinda, irade sakatlig1 sebebiyle iptal beyaninin gegerli olmasinin,

iddia edilen sakatligin gercekten mevcut olmasi sartina bagh oldugunu, eger boyle

! Oktem Cevik, s. 315.

2 Aydin, s. 235.

743 Dogan, s. 230.

" «Uygulamada sik¢a, hi¢ veya yeterli sebep olmadan kullanilan yenilik doguran haklarin basina
‘haksiz’ ifadesi eklenmekte ve ornegin haksiz iptal, haksiz donme ve ozellikle de haksiz fesihten séz
edilmektedir. Hemen belirtelim ki, ‘haksiz’ takintisina bir durum tespitini agan anlamlar
yiiklenmektedir. Daha agik bir ifade ile, ‘haksiz’ ibaresi sadece s6z konusu yenilik doguran hakkin hi¢
veya yeterli sebep olmadan kullamildigr hususunu vurgulamak amaciyla telaffuz edilmemektedir.
Ayrica soz konusu yenilik doguran hakkin, haksiz dahi olsa, yine de hukuki sonu¢ dogurdugu
noktasindan hareket edilmekte, érnegin ayipl ifa séz konusu olmamasina vagmen kullanilan ‘haksiz’
donme hakkinin ya da hakli neden olmadan kullanilan fesih hakkinin, buna ragmen mevcut sézlesme
iligkisini sona erdirecegi, ancak hak sahibinin duruma gore kars: tarafin zararmm tazminle yiikiimlii
olacagi kabul edilmektedir. Kanimca, ‘haksiz’ ibaresinin biraz dnce belirttigim bu anlamiyla
kullanimi son derece hatalidir. Kullanilmasi igin belirli bir sebebin varligina ihtiyag¢ gésteren yenilik
doguran haklar, ancak bu sebeplerin varligi halinde kullanildigi takdirde arzu edilen hukuki sonucu
dogurur. Eger bu sebepler mevcut degilse yenilik doguran hakkin kullanilmasi mevcut hukuki
durumda herhangi bir degisiklik yaratmaz” (Buz, s. 236).

5 Altinok Ormanci, s. 224.
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bir sakatlilk mevcut degilse, iptal beyaninin herhangi bir hiikkim ve sonug

dogurmayacagini belirtmektedir’*®,

Gergekten hakli sebebin dogumunda kusurlu olan veya hakli sebebi olusturan
gelecege iliskin hal ve sartlar1 s6zlesme kurulurken ongdrebilecek olan taraf TBK m.
331’e dayali olarak kira sozlesmesini feshedemez. Buna karsilik sézlesme kuruldugu
anda mevcut olan, hakli sebep olusturabilecek nitelikteki hal ve sartlari, s6zlesmenin
kuruldugu sirada bilmeyen ve bilmesi gerekmeyen taraf kira sozlesmesini

kurulduktan sonra TBK m. 331’e dayal olarak feshedebilir’*’.

Doktrinde ifade edildigi iizere kira s6zlesmesinin kuruldugu anda mevcut olan
sebepler, hakli fesih sebebi olamazlar. Eger bu sebepler, sozlesmeyi feshetmek
isteyen tarafca biliniyorsa, ayni zamanda “dngoriilebilir’ sebeplerdir ve bu nedenle

hakli sebep olarak degerlendilrilemezler748

. Fakat sozlesmenin kuruldugu anda var
olup, ilgili tarafindan sonradan Ogrenilen sebeplere dayali olarak, hata veya hile
nedeniyle sdzlesmenin iptali749 yoluna gidilebilecegi gibi, tercihe gore sézlesmenin
hakli sebeple feshi yoluna da gidilebilir750. Sonug olarak, so6zlesmenin kuruldugu
anda mevcut olmakla birlikte ilgili taraf¢a bilinmeyen sebepler, sozlesmenin
devamini taraflardan biri icin ¢ekilmez hale getiriyorsa, s6zlesmenin iptali ile hakli

sebeple feshin yarisabilecegi kabul edilmelidir™".

Sozlesmede taraflarin kisiligi ne kadar 6nemliyse, sahsi durum degisiklikleri o
Olciide hakli sebeple feshe yol acabilir. Nitekim TBK’da 6liim, iflas, ehliyetsizlik,
O0demeden acz gibi sahsi duruma iliskin degisiklikler bazi s6zlesme tipleri acisindan
sozlesmeyi kendiliginden sona erdiren sebepler olarak, bazilar icinse fesih sebebi

olarak 6ng6rﬁlmﬁ§tﬁr752. Taraflar arasinda 6zel bir giliven iligkisinin varlig1 halinde,

™ Buz, s. 236-237.
"7 Giimiis, s. 268; Tandogan, Cilt 1/2, s. 232.
748 Inceoglu, Cilt Il, s. 234; Altinok Ormanc, s. 165, dpn. 484; Bu sebepler, s6zlesmenin devami
esnasinda ortaya gikabilecegi gibi baslangigtan itibaren de var olabilirler (Yavuz/Acar/Ozen, s. 574).
™ Tirk hukukunda genel kanaat Borglar Kanunu hiikiimlerinin diizelebilir hiikiimsiizliik teorisini esas
aldig1 yoniindedir (Mustafa Arikan/Mehmet Deniz, 6098 Sayili TBK 'da Sézlesme Ile Bagl Olmama
Kavrami ve Ust Siire Sinirlandirmast Sorunu, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi 2013, Y11 4, Say1 12,
S. 143-152, s. 151).

0 Altinok Ormanci, s. 165, dpn. 485.

®1 Altinok Ormanci, s. 167.

®2 Altinok Ormanci, s. 148-149.
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yan edim yiikiimliliklerinin ihlali de hakli fesih sebebi olusturabilecektir. Bu
cercevede sir saklama ylkiimliligiiniin veya bilgi verme yilikiimliiliigiiniin ihlali,
hakli sebep olarak degerlendirilebilir753. Doga olaylari, savas ve olaganiistii hal gibi
dis etkenlerde 6nemli sebeple fesih hakkini giindeme getirebilir. Doktrinde dis
etkenlere Ornek olarak c¢ocuklu bir ailenin ¢evrede yayginlasan uyusturucu
kullanimindan rahatsizlii, trafik giiriiltiisiiniin - artmasi, anayolun degismesi

nedeniyle bir isyerinin miisterilerinin azalmasi gosterilmistir’>*.

Nihayet karsilagilacak 6zel bir durum da kiraya veren tarafindan G&grenilen
kisisel bilgilerin ifsas1 halinde 6zellikle komsularla paylasilmasi halinde kiracinin
fesih hakkina sahip olup olmayacagidir. Kanaatimizce kiraya verenin —dzellikle
kiraci ile ayni binada oturdugu durumlarda- komsularla kiracinin meslegi, telefon
numaras1 gibi bir takim kisisel bilgileri paylagsmasi 6nemli nedenle fesih sebebi
sayllmamalidir. Bu tiir bilgiler kisisel veri’> kapsamma girmekle birlikte kendisiyle
sozlesme kurulacak kiginin kisisel verilerini islemenin bir hukuka uygunluk sebebi

olmas1’®

hem de komgular aras1 bir takim kisisel bilgilerin 6grenilmesinin hayatin
olagan akisinda engellenmesi miimkiin olmayan bir durum olmas1 sebebiyle dnemli

nedenle fesih hakki vermesi diisiinlilemez.

b)Kira Iligkisinin Devamini Cekilmez Hale Getirmeli

Her sozlesmeye aykirt davranis, tiim stirekli borg iliskisini sona erdirmek i¢in
hakli bir sebep degildir. Hakl1 bir sebep olabilmesi i¢in borg¢ iligkisinin devamini
cekilmez hale getirmesi gerekir. Boylece sozlesmeye aykirt davranis kavraminin

hakli sebep kavrami i¢inde eridigi de gézlemlenmektedir757.

53 Altinok Ormancl, S. 151.

™ inceoglu, Cilt 11, s. 236.

% «Kisisel veriler, kisileri belirleyen veya belirlenebilir kilan verilerdir. Bir kisiyi belirli kilabilme, o
kisiyi dogrudan niteleyebilmedir. Kisilerin isimleri, oturduklari yerler, resimleri, parmak izleri,
rontgen filmleri ve kiginin yapmis oldugu yolculuklarin listesinden de ilgili tespit edilebilir. Bunlara
ilaveten belirlilik ise, soz konusu bilgilerle dogrudan dogruya kisileri tamimlamayip, yardimct bazi
unsurlar sayesinde onlar belirlenebilir. Burada ilgililer dogrudan dogruya degil, dolayli yollarla
kisiyi tanitacak yardimci materyallerdir. Ilgilinin yasi, meslegi, ¢ocugu gibi unsurlar onun
belirlenebilir olmasina hizmet eder” (Hayrunnisa Ozdemir, Elektronik Haberlesme Alaminda Kisisel
Verilerin Ozel Hukuk Hiikiimlerine Gore Korunmast, Ankara 2009, s. 124).

%6 Ozdemir, Kisisel Veri, s. 182.

7 Selici, s. 190; Zevkliler/Gokyayla, s. 322; Eren, Ozel, s. 411; Giimiis, s. 267; Buz, s. 211.
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Bir olgunun siirekli bor¢ iliskisini ne zaman ¢ekilmez ve iliskiye devamin
istenmesini artik haksiz hale getirdigini tespit etmek, bir deger hitkmii vermektir>®.
Hakimin objektif bir deger hiikmii verebilmek i¢in taraflar arasindaki menfaat ve
deger dengesini tartmasi1 gerekir. Tamamen “siibjektif bir hakli sebep” dolayisi ile
feshe gidilememelidir. Degerlendirme c¢atisan menfaatlerden hangisine {istiinliik

taninacagina karar vermektir’>®.

Kira sozlesmesini c¢ekilmez hale getiren sebeplerin neler oldugu
belirtilmemistir. Bu nedenle hakimin takdir yetkisi760 devreye girecektir. Clinkii
burada bir kural i¢i bosluk”®* vardir. Hakim sadece TMK m. 4 de belirtilen hallerde
takdir yetkisini kullanacak degildir; hakime takdir yetkisi taninan haller oldukca
genistir. Gergekten, Kanunun hakkaniyete gore hiikiim verilmesini aradigi haller
(mesela, TBK m. 35/Il, 50/1l, 52/11) veya uygun miktarda maddi veya manevi
tazminat (mesela MK m. 174), gerekli onlemler (mesela MK m. 183), onemli
sebepler (mesela, BK m. 331), somut olaymn sartlar1 gibi niteligi geregi hakimin

takdirde bulunmasini icap ettiren hallere bagladigi durumlarda da bu yetki soz

758 Seligi, s. 196.

™ Seligi, s. 197.

80 “Hakimin takdir yetkisini kullanacagr haller ile hakimin hukuk yaratmasi gereken durumlar da
birbirine karigtiriilmamaldwr. Hakimin takdir yetkisini kullanacagi hallerde kanunda bir hiikiim
vardir, fakat bu hitkmiin i¢inde bosluk bulunmaktadir. Hakimin hukuk yaratmasin gerektiren hallerde
ise, esasen kanunda hi¢ hiikiim bulunmamaktad” (Oguzman/Barlas, s. 91, p. 312). “Cogun aza
(biiyiikten kiigiige kiyas) ve azin da ¢oga (kiigiikten biiyiige kiyas) delil olmas gibi, esitler de birbirine
delil olmaktadir. Asagida verilen ornek olayda, kiracimin ev sahibini yaralamasi halinde agilacak
bosaltma davasinda miiessir fiillerin tahliye nedeni sayilacagina iliskin acik bir normun bulunmadig
agtklanmistir. Miiessir fiili sozlesmenin feshi nedeni sayan bir diizenleme ise yine deginildigi iizere, Iy
Kanunda bulunmaktadir. Iscinin isyerinde su¢ (Grnegin isverenini yaralamasi) sozlesmenin hakl
nedenle feshi nedeni sayildigina gore, es degerli bir olay olan kiracinin ev sahibini evinde yaralamasi
fiilini de sozlesmenin feshi nedeni saymak gerekir” (Ali Nazim Sozer, Hukukta Yontembilim, 3. Bask,
Istanbul 2012, s. 182).

" “Bir kanun hiikmiiniin, bir olaya uygulanabilmesi icin gerekli unsurlart icinde bulundurmayip,
hakime bir arastirma ve degerlendivme ile hiikmiin unsurlarimi tamamlama gérevi biraktigr biitiin
hallerde bir hiikiim i¢i bosluk (liicken intra legem) soz konusu olur” (Oguzman/Barlas, s. 89, p. 305);
“Takdir yetkisinin taninmadigi bir durumda bir hiikmiin ne anlama geldigini arastirip hiikmii buldugu
anlama gore uygulamast hakimin takdir yetkisi kullanmasi degil de yorumdur. Klasik bosluk goriiii,
takdir yetkisinin verildigi hallerde bir hiikiim ici (intra legem) boslugun bulundugunu kabul eder.
Ciinkii bu goriise gore, takdir yetkisinin tamndigr hallerde kanunda bir hiikiim vardwr ve bosluk bu
hiikmiin i¢indedir. Bu bakimdan, yine klasik goriise gore kanun (praeter legem) boslugundan farkl
olarak, hakim boslugu doldurmaz, yani hukuku yaratmaz, fakat var olan bir hiikmii tamamlar”
(Mustafa Dural/Suat San, Tiirk Ozel Hukuku, Cilt I, 6. Baski, Istanbul 2011, s. 130-131, p. 836-
837).
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762

konusu olur™. Takdir yetkisini kullanirken hakim tamamen serbest degildir. Hakim,

boslugunu doldurdugu hiikkmiin ¢izdigi sinirlarla, 6zellikle hiikmiin amaciyla ve

korumak istedigi menfaat durumu ile bag11d1r763.

Konut ve catili isyeri kiralarinda tahliye sebeplerinin sinirliligr ilkesi dikkate
alindiginda kira iliskisini ¢ekilmez hale getiren sebepler daha siki bir incelemeye tabi
tutulmalidir. Ciinkii konut ve catilt igyeri kiralarinda kanun koyucunun genel amaci
kiracty1 korumaktir. Kanun koyucu kiraciyr korumak i¢in tahliye sebeplerini
simirlandirmigtir. Halbuki kira iligkisini ¢ekilmez hale getirebilecek nedenler 6nceden
ongoriillemeyecek ve sayilamayacak kadar ¢oktur. TBK m. 331 kullanilarak tahliye
sebeplerinin ~ siirhiligt  ilkesi  asilmaya caligilabilir.  Tahliye sebeplerine
dayandirilamayan her durumda akla gelecek ilk madde TBK m. 331 olacaktir. Bu
nedenle burada kanuna karsi hile ile karsilagma ihtimali ¢ok yiiksektir. Bu nedenle

konut ve ¢atili isyeri kiralar1 agisindan son derece dikkatli olmak gerekir764.

Taraflardan biri Onemli sebeple fesih yoluna gitmis olsa dahi, eger
uyusmazlikta karsi taraf, uyarlama yapilmas: halinde ¢ekilmezlik unsurunun
kalkacag itirazinda bulunmugsa ve uyarlama yapilmasini talep ederse, hakim, feshin
sartlarinin gerceklesmedigini kabul ederek bir uyarlama yapmalidir. Ciinkii fesih son

. 7
caredir %

Kira iligkisini ¢ekilmez hale getirecek 6nemli sebepleri 6nceden 6ngdrmek ve
saymak miimkiin degildir. Su da bir gergektir ki, ¢ekilemezlik olgusunun siibjektif
bir yanit vardir. Bazi iliskilerde sorun teskil etmeyen nedenler baska iliskileri
cekilemez hale getirebilir. Bununla birlikte doktrinde kira iliskisini ¢ekilemez hale
getiren sebeplere su ornekler verilmektedir ® : Astim hastasi olan bir kiracinin nemli

bir evde oturmasi, eve hirsiz girmesinden sonra kiracida panik atagin baglamasi,

762 Oguzman/Barlas, s. 90-91, p. 310.

763 Oguzman/Barlas, s. 93, p. 317.

"% nceoglu, Cilt 11, s. 225.

%5 fnceoglu, Cilt 11, s. 227; Altiok Ormanci, s. 117.

7% inceoglu, Cilt I1, s. 228. “Bu cercevede uzun siireli kira sozlesmelerinde olaganiistii (sosyal boyutlu)
ve ongoriilmez nitelikteki olaylar sebebiyle islem temelinin ¢ékmesine dayali uyarlama davalarina
nazaran TBK m. 331, édngoriilemez olaylarin olaganiistii (sosyal boyutlu) oldugu kadar
suibjektif(bireysel) nitelikte de olabilmesi bakiminda , uyarlama davasina nazaran daha genis bir
uygulama alanmina sahiptir” (Giimiis, s. 268).
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asansOrsliz bir binada oturan kiracinin bacaginin kesilmesi {iizerine merdiven

¢ikamayacak duruma gelmesi.

Cekilmezlik unsuru konusunda yol gosterebilecek kistaslardan birincisi
s0zlesmenin kalan siiresidir. Eger s6zlesmenin sona ermesi i¢in gegmesi gerekli siire

767

kisa ise ¢ekilmezlikten bahsedilemeyecektir'”". Bagka bir ifade ile sozlesmenin kalan

siiresi ne kadar kisaysa hakli sebeple feshin kabulii o kadar zor olacaktir’®,

Iliskiyi ¢ekilmez hale getiren sebep siirekli degil de gegici bir sebep ise yine

¢ekilmezlik unsuru ortadan kalkacaktir'®®

. Kanaatimizce gecici nitelikte olmasina
ragmen katlanilmasi beklenilemeyecek durumlar olabilir. Gegici nedenin siiresi

uzadikc¢a katlanilabilirligi de zayiflayacaktir.

C) Olagan Fesih Yoluna Basvurulmamis Olmalidir

Objektif acidan hakli sebeplerin varligina ragmen, sézlesmenin olagan feshi
yolunu tercih eden kisi de sonradan hakli sebeple sézlesmeyi derhal fesih hakkini
kaybeder. Olagan fesih yoluna giden taraf, sdzlesmeye olagan fesih donemi boyunca
devam etmeyi kabul etmis olur ve artik sozlesmeye devamin kendisi i¢in ¢ekilmez
hale geldigini ileri siiremez. Ancak yeni bir hakli sebep ortaya ¢ikarsa, s6z konusu
taraf sozlesmeyi derhal feshedebilmelidir’®. Ciinkii olagan fesih beyaninda
bulundugunda fesih donemi dolana kadar kira s6zlesmesi devam etmektedir. Bundan
otiri festh donemi iginde ortaya ¢ikan yeni bir mutlak objektif agirliktaki durum
tizerine, TBK m. 331 uyarinca olaganiistii fesih beyaninda bulunmak sézlesmenin
daha erken sona ermesini saglayacaksa, bu olgu nedeniyle dnemli sebeple fesih
bildiriminde bulunulabilir’™.

d) Fesih Bildirim Siirelerine Uyulmalidir

Onemli nedenle fesih hakkini kullanirken de fesih bildirim siirelerine uymak

gerekmektedir. Fakat fesih donemlerine uyma zorunlulugu yoktur. Yasal fesih

*" inceoglu, Cilt 11, s. 233.

%8 Altinok Ormancr, S. 149.

" fnceoglu, Cilt 11, s. 234,

0 Altinok Ormanci, s. 157; Aydin, s. 200.
™ Aydin, s. 200.
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stireleri ise TBK m. 328-330 hiikiimlerine gore tespit edilecektir. Yani onemli
sebebin varligi halinde sézlesme derhal feshedilebilir, fesih donemlerini beklemeye
gerek yoktur. Ancak yasal fesih bildirim siirelerine riayet etmek gerekir. Farazi
olarak sozlesmenin donemlere boliinmesi suretiyle fesih bildirim siirelerinin
hesaplanmasina gerek yoktur. Ornegin olagan bir tasinmaz kirasinda, bildirimden iig
ay sonra gegerli olmak iizere derhal so6zlesme feshedilebilir, s6zlesmenin alt1 aylik

donemlere ayrilmasi suretiyle siire hesabina gerek yokturm.

Onemli sebeple fesihte fesih bildirim siiresine uymak gereklidir. Ancak fesih
donemlerini hesap edip donem sonunu eklemeye gerek bulunmamaktadir. Ciinki
fesih doneminin beklenmesi, dnemli sebebin sdzlesme iliskisinin devamini gekilmez
kilan bir husus kabul edilmesi ile ¢elisecektir. Nitekim TBK m. 331/I’de sadece fesih
bildirim siiresinden s6z edilmesi bunu ortaya koyar773. Ornegin 01.01.2010 tarihinde
kurulan bir tasinmaza iliskin bir yillik kira s6zlesmesinde TBK m. 331°e dayali fesih
bildirimi 15.02.2013 tarihinde kiractya ulagmis ise kira sozlesmesi 15.02.2013

tarihinden ii¢ ay sonra, yani 15.05.2013 tarihinde sona erecektir’"*.

4308 sayili Seferberlik veya Fevkalade Hallerde Askeri Sahislara Ait Hukuk
Davalariyle Icra Takiplerinde Yapilacak Muameleler Hakkinda Kanun m. 5;
“seferberlikte veya fevkalade hallerde askerlik vazifesi icabt olarak ikamet etmekte
bulundugu sehir, kasaba veya kéyden ayrilmak mecburiyetinde olan askeri sahislar
mukavele ile  kiraladiklart — meskenlerin ~ mukavelelerini  feshedebilirler.
Mukavelenamelerde hilafina konmus olan sartlar muteber degildir” seklindedir. Bu
durumda TBK m. 331 hiikmiine uygun feshi ihbar siirelerine uymaya gerek olmadigi
gibi tazminat 6demekte s6z konusu olmaz’”.

e) Bildirimde Bunulmalidir

Fesih bildiriminde bulunurken kira so6zlesmesine iligkin fesih bildirimi

beyaninda bulunan tarafin gecerli bir sebebe dayali olarak kira sdzlesmesini sona

72 Zevkliler/Gokyayla, s. 323.

3 Yavuz/Acar/Ozen, s. 575; Fesih dénemi hesabi yapilmayacak, sadece fesih bildirimi muhataba
varma anindan itibaren {i¢ ay sonra hiikiim ve sonug¢ doguracaktir (Aydogdu/Kahveci, s. 584).

" Giimis, s. 271.

> Zevkliler/Gokyayla, s. 325.

146



erdirme yoluna gittigini bildirmesi yeterlidir. Ayrica somut hakli sebebin

zikredilmesi sart degildir’"®.

Kira iligkisini taraflardan biri i¢in ¢ekilmez hale getiren 6nemli sebebin ortaya
¢ikmis olmasi, bu tarafa sézlesmenin siiresinin dolmasimi veya fesih dénemlerini
beklemeksizin sozlesmeyi feshetme hakki verir. Doktrinde sozlesmeyi feshederken
onemli sebebin ne oldugunun fesih beyaninda belirtilmesinin gerekli olmadig1 ancak
kars1 tarafin talebi iizerine somut sebebin belirtilmesi zorunlulugunun dogacagi ifade

T Kanaatimizce bu goriise katilmak miimkiin degildir. Ciinkii onemli

edilmistir
sebebin ayrintisiyla olmasi bile genel bir ifade ile fesih beyanindan belirtilmesinin
zorunlu oldugu kabul edilmelidir. Aksi takdirde fesih beyanindan 6nemli sebeple

feshe mi yoksa bagka bir fesih yoluna mi1 bagvuruldugu anlasilamayacaktir.

) Kusurlu Olmamalidir

Sozlesmeyi c¢ekilemez hale getirecek ©Onemli fesih sebebinin meydana
gelmesinde kusurlu olan kisi de énemli nedenle feshe bagvuramaz’®. Ornegin kira
sOzlesmesini yaptiktan kisa bir siire sonra kendisi tayin isteyerek baska sehre gitmek
zorunda kalan kiracinin dnemli sebeple fesih hakki olmamahdir’”. Aksi diisiince

celiskili davranig yasagina aykirilik olusturur780

. Dolayisiyla 6nceden 6ngoriilebilir
nitelikteki sebepler de feshe imkan vermez’®'. Ornegin denetimli serbestlik halinde
olan ve karakola gidip imza atmadiginda hapse atilacak ve dolayisiyla isten
kovulacak olan kiraci bilerek ve isteyerek karakola gidip imzasin1 atmazsa ve hapse
girip isten atilirsa bu durumun kendisi i¢in kira iligkisini ¢ekilemez hale getiren
onemli bir sebep olarak kabul edilmesi ve fesih hakkina sahip oldugunun kabul

edilmesi miimkiin degildir.

7% Giimiis, s. 272; inceoglu, Cilt II, s. 250; Aksi yonde bakiniz: ihtarda sézlesmeye aykirilik olusturan
davranig ve olgular agik¢a belirtilmelidir (Aydin, S. 196).

" inceoglu, Cilt 11, s. 247.

8 Dogan, s. 231; inceoglu, Cilt 11, s. 235; Aksi yonde bakimz: Onemli sebebin olusumunda fesheden
tarafinda kusuru, diger tarafin kusurundan daha fazla olmamalidir (Aydin, s. 259).

e Dogan, s. 231.

80 Aydin, s. 219.

8 Dogan, s. 231.
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Fesheden taraf kusurlu olmamalidir ve fakat karsi tarafin kusurlu olmasi da sart
degildir. Yani feshe muhatap olan tarafin kusursuz olmasi halinde dahi 6nemli
sebeple fesih miimkiindiir. Zira kira sézlesmesinin 6nemli sebeple feshi kusura bagh
olmayan, hakkaniyete dayali bir tazminat yiikiimliiligi dogurmaktadlr782.

3. Onemli Sebeple Feshin Parasal Sonuclari

Kira sozlesmesinin 6nemli sebeple feshedilmesinin 6nemli bir sonucu TBK m.
331/I1 diizenlemistir. Buna gore; hakim, durum ve kosullar1 gbz Oniinde tutarak,
olaganiistii fesih bildiriminin parasal sonuglarini karar baglar. Kanun koyucu pek de
alisitk olmadigimiz bir ifade olan “parasal sonuglari” ifadesini kullanmistir.
Doktrinde denklestirme bedeli olarak da ifade edilen bu parasal sonuglarin gergek
anlamda bir tazminat olmadig1 fikri ileri siiriilmiis ve Isvigre Federal Mahkemesi’nin
bu talep hakki dolayisiyla kiraya verenin hapis hakkin1 kullanamayacagi yoniinde
kararlar1 oldugu belirtilmistir’®. Kiracinn TBK m. 331°¢ dayal1 fesih bildirimi
hakkini kullanmasi1 durumunda ise kiralayanin giderim alacagi bakimindan bir hapis

784

hakki yoktur™. TBK m. 331/II anlaminda fesih sonrasi hiikme baglanacak “parasal

sonuglar” ¢ogu halde fesih muhatabinin tazmini gerekli ifa menfaati kaybini, yani

8 ifade eder’®®

mispet zararini . Bagka bir ifadeyle fesih beyanina muhatap olan
tarafin ugradig1 ve tazmini gereken zarar miispet (olumlu) zarardir’’. Hakli sebep
kars1 tarafin sézlesme ihlalinden kaynaklaniyorsa, fesheden taraf, hem sézlesmenin
ithlali nedeniyle ugradigi zararmin, hem de sdzlesmenin zamanindan once sona
ermesi nedeniyle ugradig1 zararinin tazminini isteyebilir. S6zlesme ihlali disinda bir

sebebin hakli sebep teskil ettigi hallerde, hakim, s6zlesmenin zamanindan Once

82 Aydin, s. 258-259.

783 inceoglu, Cilt 1, s. 252-253; TBK m. 331°de tazminat konusunda hakime takdir yetkisi verilmistir
(Acar, s. 8).

8 Giimiis, s. 275.

8 “Miispet zarar, alacaklimin, bor¢lanilan edimin ifa edilmemesi yiiziinden ugradigi zarara denir. Bu
zarar, alacaklimin tam ve dogru bir ifaya olan menfaatini yansitir. Bu menfaat, bor¢lu bor¢lanmis
oldugu edimi vaktinde ifa etmis olsaydi alacakly hangi ekonomik durumda bulunacak idiyse, o durumu
ifade eder” (Cabri, s. 183).

8 Giimiis, s. 274.

87 Aral/Ayranci, s. 277.
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feshinin mali sonuglarini, somut olayin tiim sartlarin1 goz 6niinde bulundurarak tayin

etmelidir’®,

Eski 818 sayili BK m. 264 miihim sebepten dolay1 fesih basligi altinda su
diizenlemeyi icermekte idi : “Kira bir sene veya daha uzun bir miiddet igin
akdedilmis ise, kiralayan veya kiracrya verilecek tazminat alti aylik kira
karsihigindan az olamaz”. Doktrinde bunun bir kusursuz sorumluluk oldugu ve bu
tazminatin amacinin hakli sebebe dayanilmasinin kotiiye kullanilmasini onlemek

oldugu ifade edilmekte idi"®.

Onemli bir sebebe dayanarak sdzlesmenin sona erdirilmesi, diger tarafin bu
yiizden zarara ugramasina yol agcabilir. Cilinkii sézlesme olagan siiresinin
tamamlanmasindan daha 6nceki bir tarihte sona ermektedir. Nitekim siiresinden dnce
sozlesmenin sona erdirilmesi ve sézlesmenin sona erdirilebilmesi i¢in ¢ekilmez bir
sebebin aranmasi yiiziinden, bu sona erme sebebi olaganiistii fesih sebeplerinden
biridir™°.

Hakim, durum ve kosullar1 géz oniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin
parasal sonuglarini karara baglar. Buna goére, hakim, kira iligkisinin devamini
cekilmez kilan sebebi; bu nedenin taraflarin  kusurundan kaynaklanip
kaynaklanmadigin1 ve kusurun derecesini; sézlesmenin siiresini; kiralananin ne kadar
zamanda yeniden kiraya verilebilecegini ve benzeri hususlar1 inceleyecektir.
Hakimin hiilkmedecegi miktar konusunda bir sinirlama yapilmamistir. Fakat hakimin,
s0zlesme feshedilmeseydi, daha ne kadar siire kira bedelinin 6denecegini géz onilinde
tutmas1 isin niteligi geregidir®’. Bir goriise gore, TBK m. 331 deki “parasal sonu¢”

ifadesi “parasal deger tasiyan sonuglarr” olarak anlasiimalidir®,

8 Altinok Ormancy, S. 273.

8 Selici, 5. 126.

% Zevkliler/Gokyayla, s. 323; Eren, Ozel, s. 411.

91 Zevkliler/Gokyayla, s. 324; Eren, Ozel, s. 411; Yavuz/Acar/Ozen, s. 576.

92 Mehaz isvigre Borglar Kanunu m. 266g/11 ile mukayesesi i¢in bakiniz: Giimiis, s. 273; Bir goriise
gore, burada “parasal sonu¢” ifadesinden, fesheden tarafin Odeyecegi bir tiir pismanlik akgesi
kastedilmistir (Altinok Ormancti, S. 247).
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Burada hakim tazminati tayin ederken TBK m. 114/II’nin atfi ile TBK m. 51
ve 52’yi dikkate alacaktir’®®. Boylece kira sézlesmesinin sona ermesine bagli olarak
tazminatin tayininde haksiz fiil kurallart da uygulama alant bulur. Zararin
belirlenmesi bakimindan hareket noktasini diger tarafin somut zararini olusturur.
Kira sozlesmesinin feshine sebep olan dnemli sebebin tiir ve agirligi, fesheden tarafin
onemli sebebin dogumundaki birlikte kusuru, kiract ile kiraya veren arasindaki

finansal iliski, tazminatin tayininde kullanilabilecek isaret edilen Slgiitlerdir’*.

Zararm varlhigini iddia eden taraf ispat edecektir. Buna ragmen tazminati talep
eden zararin miktarini tam olarak ispat edemiyorsa hakim, olaylarin olagan akisini ve
zarar gorenin aldig1 onlemleri gz Oniinde tutarak, zarar1 hakkaniyete uygun olarak

belirler®.

Doktrinde bir goriis kiracinin TBK m. 331 hiikmii geregi denklestirme bedeli
O6demek zorunda kaldig1 hallerde, 6deyecegi miktarin iist sinirinin da TBK m. 325

uyarinca belirlenecek miktar1 gegemeyecegi yoniindedir’®®.

Kiracinin taginmazi TBK m. 331°den kaynaklanan bir sebeple kullanmamasi
s6z konusu ise TBK m. 324 uygulama alan1 bulamaz. Diger bir ifadeyle, kiraya
verenden kaynaklanan 6nemli sebeple kiralanan1 kullanmiyor veya kullanamiyorsa,

kira bedelini kirac1 5demeyebilecektir’™".

Taraflarin  kira sozlesmesinde ceza kosulunu Odeyerek sdzlesmeyi
feshedebilmeleri imkan1 da “parasal sonu¢” kavramiyla ilgilidir. TBK m. 179/11’e
gore; borclunun, kararlastirilan cezayr ifa ederek sozlesmeyi donme veya fesih
suretiyle sona erdirmeye vyetkili oldugunu ispat etme hakki saklidir. Kira
sO6zlesmelerinin 6nemli sebeple feshi acisindan boyle bir ceza kosulu TBK m. 27
uyarinca kesin hiikiimsiiz sayilmalidir. Clinkii TBK m. 331 ile taninan onemli

sebeple fesih hakki TMK m. 2 ve m. 23’lin bir uzantisidir. Bu hiikiimlerin

% TBK m. 331’de tazminati belirleme konusunda hakime gok genis yetki tammmigtir (Giimiis, S. 273).
% yavuz/Acar/Ozen, s. 576.

5 Yavuz/Acar/Ozen, s. 576.

% fnceoglu, Cilt 1, s. 255.

" yayuz/Acar/Ozen, s. 577.
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emrediciligi karsisinda taraflarin 6nemli sebeple fesih hakkinin kullanilmasin

zorlastiracak sekilde bir kosula baglamalart miimkiin degildir’®®.

F. Kiracinin iflas1 Nedeniyle Fesih

1. Genel Olarak

Kiracinin iflast1 da bir olaganiistii fesih sebebi olarak TBK m. 332 de
diizenlenmistir. Buna gore, kiraci, kiralananin tesliminden sonra iflas ederse kiraya
veren, igleyecek kira bedelleri i¢in giivence verilmesini isteyebilir. Kiraya veren,
giivence verilmesi i¢in kiraci ve iflas masasina yazili olarak uygun bir siire verir. Bu
stire i¢inde kendisine giivence verilmezse kiraya veren, sdzlesmeyi herhangi bir fesih

bildirim siiresine uymaksizin hemen feshedebilir'*®

. Bu hiikkiim uyarinca kiraya
verenin fesih hakkinin kullanilma sartlart su sekilde siralanabilir: Kiraci iflas etmis
olmalidir. Kiraci iflas ettigi sirada kira konusu kiraciya teslim edilmis olmalidir.
Kiraya veren isleyecek kira bedelleri i¢in gilivence talep etmelidir. Taninan uygun

. . . . . . . 800
siire igerisinde glivence verilmemis olmamalidir

. Kanun koyucu, kiracinin iflas
etmesi halinde kiraya vereni koruyarak, ona, kira bedellerinin 6denmemesi halinde,
temerriit hiiklimleri ya da hapis hakkimin kullanilmasi gibi ugras isteyen hukuki
imkanlar1 kullanmadan, kendisine teminat gosterilmemesi halinde kira s6zlesmesini

feshetme imkani tanimistir®™®?,

Eski 818 sayili BK m. 261°de hem birikmis®® hem de isleyecek kira bedelleri
icin s6z konusu ise gilivence talep edilebilmekteydi. Bu cercevede gosterilecek
giivencenin, birikmis kiralardan bagka, belirli siireli s6zlesmelerde bu siire sonuna
kadar, belirsiz siireli sozlesmelerde fesih bildirmenin yapilabilecegi ilk donem
sonuna kadar isleyecek kiralar1 karsilayacak miktarda olmast gerektigi
belirtilmekteydi®®. Ayrica 818 sayih BK da, yazili veya yazisiz bir siire verme

ongoriilmeden, “miinasip bir miiddet zarfinda teminat verilmemesi” halinde kiraya

7% Aydin, s. 240.

™ Acar, s. 8.

800 Aydin, s. 153.

81 Ural Cinar, s. 135.

802 Birikmis kira borcu i¢in TBK m. 98’¢ gore giivence istemek miimkiin oldugu igin burada sadece
isleyecek kira bedelleri i¢in giivence 6ngorilmiistiir (Dogan, s. 242).

83 yayuz/Acar/Ozen, s. 512.
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verenin sozlesmeyi feshedebilecegi belirtilmisti®*. Ayrica eski Kanun’da iflas
idaresinin de giivence vermek suretiyle sézlesmeyi devam ettirme imkani agikga

ifade edilmemisti®®.

Bunun disinda 818 sayili BK m. 261’in yiiriirliik donemindeki genel kabule
gore, kanun kiralayana sozlesmeyi feshederken ayrica kiraciya tazminat ddeme
yikkiimii getirmemis olup, taraflar sadece sozlesme ile kiraya veren i¢in tazminat
O0deme ylkiimii getirebilirlerdi. Bu 818 sayili BK m. 261°in emredici bir hiikiim
olmamasinin da bir sonu idi. Oysa TBK m. 332 hiikmii emredici bir hiikiim olarak
yapilandirildigindan, bu tiir anlagmalar TBK’nin yiiriirlik doneminde gecersiz
sayilacaktir. Sonugta TBK m. 332’ye dayali fesih halinde kiraci i¢in tazminat borcu
Ongoriilmesinin  sebebi olarak iflasin esasli bir sézlesme ihlali olusturmamasi

g0 sterilebilir®®.

TBK m. 332’nin konut ve ¢atili igyeri kiralart bakimindan da uygulanabilmesi
gerekir. Cilinkii 818 sayili BK ve 6570 sayili Kanun déneminde 818 sayili BK m.
261’in 6570 sayili Kanuna tabi kira sozlesmelerinde de uygulama bulacagi kabul

edilmekteydi®”’

. Kira sozlesmesinin sona ermesine iligskin genel fesih sebeplerinin,
konut ve c¢atili isyeri kiralarinda da uygulanabilmesini kabul eden TBK i¢in

evleviyetle uygulanmasi gerekir.

Doktrinde kiracinin iflasi nedeniyle kira sézlesmesinin feshi yoluyla sona
erdirilmesinin bir olaganiistii fesih niteliginde oldugu ve bu olaganiistii fesih
sebebinin kiractyr koruma amaci ile ongoriildiigii belirtilmektedir. Ayrica burada
TBK m. 98’in 6zel bir uygulamasinin s6z konusu oldugu, diizenlemenin bu hali ile

kira parasin1 6demede temerriide benzetildigi ifade edilmektedir®®,

Kiracinin iflas etmesi kira s6zlesmesinin yapilmasi ve kiralananin tesliminden
sonra gerceklesmesi gerekir. Kira sozlesmesi yapildiktan fakat kiralananin

tesliminden Once kiraci iflas etmis ise TBK m. 98 uygulama alani1 bulur. Gergekten

804 Bz, s. 68.

805 Dogan, s. 242.

86 Giimiis, s. 291.

87 Giimis, s. 294.
88 Eren, Ozel, s. 409.
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kiralananin heniiz kiraciya teslim edilmedigi donemde kiraci iflas ederse; kiraya
veren, TBK m. 98’e gore kiralanani teslimden kaginarak kira paralart i¢in teminat
gosterilmesi hususunda kiraciya bir siire verir ve siire zarfinda teminat gosterilmezse

sozlesmeden donebilir®®.

Kiraya verenin burada TBK m. 98 ve TBK m. 332’ye dayali yarigsmali bir
secim hakkinin varligindan bahsedilemez. Zira TBK m. 332°nin uygulanabilmesi i¢in
kiralananin kiraciya teslim edilmis olmasi, daha dogrusu kiralananin kullaniminin

kiractya birakilmis olmast sartt1r810.

TBK’da sadece “isleyecek kira bedellerinden” bahsedilmis, “islemis kira
bedellerinden” bahsedilmemistir. Fakat Kanunda islemis kira bedellerinden s6z
edilmemesi bir eksiklik degildir. Islemis kira bedellerinin 6denmemesi sebebiyle

temerriide dayal fesih imkan1 meveuttur®*,

Doktrinde TBK m. 332’nin emredici bir hiikiim oldugu ve tartismalar olmakla
birlikte hakim goriise gore diger fesih sebeplerine gore de 6zel hiikiim niteliginde

oldugu kabul edilmektedir®™?

. Bu nedenle kira sozlesmesinde taraflarin aksine bir
diizenleme yapmalar1 gecersiz olur. Ayrica 6zel hiikiim varken genel hiikiim
uygulanamayacagindan iflas halinde diger fesih sebeplerine bagvurmak da miimkiin

olmayacaktir.

Siiresi alt1 ay ve daha uzun konut ve catili igyeri kiralarinda da Tiirk Borglar
Kanunu m. 332 hiikmii uygulanabilir. Bu hiikmiin uygulanabilmesi i¢in ticaret
mahkemesince kiracinin iflasina dair kararin verilmis olmast gerekir. Su halde,
kiraya verenin kendisinin iflasi kiraciya fesih hakki vermez. Ancak kiralanan iflas
sebebiyle satilirsa, yeni malik, konut ve catili igyeri kiralarinda TBK m. 351’den

yararlanarak sézlesmeyi sona erdirebilir®™.

Kiracinin iflast da diger fesih sebepleri gibi kira sézlesmesini kendiliginden

sona erdirmez. Aksine fesih sartlarinin gerceklesmesi ve fesih usuliine uyularak tek

8 yavuz/Acar/Ozen, s. 512; Giimiis, s. 290.
810 Giimiis, 5. 290-291.

811 Zevkiler/Gokyayla, s. 320.

812 Inceoglu, Cilt 11, s. 259-260.

813 Zevkiler/Gokyayla, s. 320.
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tarafli bozucu yenilik doguran bir fesih beyanin karsi tarafa ulasmasini gerektirirgm.

Kiraya veren kiracidan olan kira bedeli alacaklarini tahsil etmek amaci ile alacagini
iflas masasina kaydettirebilir. Ancak kiracinin iflas etmesi sebebi ile kiraya veren bir
tazminat isteme hakkina sahip olmaz. Zira kiracinin iflas etmesi sozlesmeye aykirilik

olusturan bir davrams degildir®™.

TBK m. 315’in aksine yan giderler TBK m. 332 kapsamina girmemektedir. Bu
nedenle sadece dar ve teknik anlamda (isleyecek) kira bedellerine doniik giivence

talebi sz konusu olabilecektir®®.

Kira bedellerinin tahsiline yetecek derecede hapis hakkina elverisli tasinirin
kiralananda bulunmas1 (kisaca hapis hakkinin kullanilabilecek olmasi), gilivence
talebinin karsilanmasi anlamina gelmektedir. Boyle bir durumda kiraya verenin TBK
m. 332/ uyarinca gilivence talep edememesi gerekir. Cilinkii hapis hakkinin
kullanilabilecek olmasi ifa edilmeme tehlikesini ortadan kaldiracaktir. Bu yaklagim

hapis hakkinin ayni hak (rehin) olusu ile de izah edilebilir®’.

2. iflasta Feshin Sartlar

a)Kiracimin Iflas Etmis Olmast

Her seyden Once kiracinin iflas etmesi gerekmektedir. Dikkat edilirse kiraya
verenin iflas etmesi bir fesih hakki dogurmaz. Sadece kiracinin iflasi halinde fesih
hakki dogar. Kanun, iflas1 6ngordiigii i¢in, kiracinin haciz yoluyla takibi ve bunun
sonugsuz kalmasi, maddenin uygulanmasi icin yeterli degildir. Iflasin ilan edilmesi

gerekir®®,

Ayrica iflasin kiralananin tesliminden sonra gergeklesmis olmasi gerekir. Kira
sO0zlesmesi yapilmis ve fakat heniiz kiralanan teslim edilmemis ise TBK m. 332’ye
dayanmak miimkiin olmaz. Bununla birlikte doktrinde TBK m. 98’e¢ dayanarak

ifadan kacinabilecegi ifade edilmektedir. S6zlesmenin kurulmasindan oOnce iflas

84 Eren, Ozel, s. 409.

815 Eren, Ozel, s. 410.

816 yavuz/Acar/Ozen, s. 513.

87 yavuz/Acar/Ozen, s. 515.

818 Dogan, s. 243; Eren, Ozel, s. 409; Giimiis, s. 291; kars1 yonde Yavuz/Acar/Ozen, s. 512.
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gerceklesmis ise ve bu durum sonradan 6grenilmis ise basvurulabilecek tek yol

yanilma hiikiimleridir®®.

Iflas ile ilgili olarak ortaya cikabilecek iki onemli hal vardir. Bunlar iflasin
ertelenmesi ve konkordato durumudur. Acaba iflasin ertelenmesi ve konkordato
durumlarinda da fesih hakki kullanilabilecek midir? Eger bu soruya olumlu yanit
verilirse kiraya veren iflasin ertelenmesi kurumundan ve konkordato kurumundan
kanun koyucunun amagladig1 sekilde yararlanamamis olacaktir. Dolayisiyla kanun
koyucunun amacinin gerceklesebilmesi ic¢in iflasin ertelenmesi ve konkordato
durumlarinda kira sozlesmesinin TBK m. 332 ye dayanilarak feshedilemeyecegini

kabul etmek gerekir.

Birden fazla kiracinin varligina bagl olarak, TBK m. 332 uyarinca fesih i¢in
kiracilarin tamaminin iflas etmesi gerekirBZO. Gergekten birden fazla kiraci soz
konusu ise kiraya verenin TBK m. 332’ye dayali olarak teminat isteyebilmesi igin,
biitiin kiracilarin iflas etmesi veya iflas eden kiracinin kira bedelinden dolay1 kismi
sorumlulugu mevcut olmasi1 veya kiraya verenin kira bedelinden miiteselsilen
sorumlu kiracilardan birinin iflasinin  kendisi i¢in doguracagi somut zarari

. . 821
ispatlamasi gerekir®,

Kiracinin iflas etmesi halinde kiraya verenin TBK m. 332 cercevesinde derhal
harekete gegmek zorunlulugu yoktur. Bir siire bekleyebilir, daha sonra anilan madde
cercevesinde haklarini kullanabilir®?.

b) Yazili Olarak Siire Verilmeli

Kiraya veren, gilivence verilmesi i¢in kirac1 ve iflas masasina yazili olarak
uygun bir siire verir (TBK m. 332/I). Kanunda ongoriilen sekil kural olarak
gecerlilik seklidir. Ongoriilen sekle uyulmaksizin kurulan sozlesmeler hiikiim

dogurmaz (TBK m. 12/II). Boylece giivence talebinin adi yazili sekilde yapilmasi

89 fnceoglu, Cilt 11, s. 263-264

80 yavuz/Acar/Ozen, s. 512; Giimiis, s. 293.
8! Giimis, s. 293.

82 yavuz/Acar/Ozen, s. 513; Giimiis, s. 292.
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823

zorunludur Adi yazili sekil yeterli olmakla birlikte noter onayli seklin

kullanilmasi ispat kolaylig1 agisindan daha faydalidir.

Kiraya veren agisindan yazili siire verme ylkiimliigii hukuki niteligi itibariyle
bir kiilfettir. Ciinkii yazili siire verilmediginde fesih hakkini kullanmak miimkiin
olmaz*. Kanun koyucu iflasm  gerceklesmesinden sonra bu  hakkin
kullanilabilecegini belirtmis ve fakat bir silire sinirlamasi koymamaistir. Dolayisiyla

iflas hali devam ettigi siirece bu imkan kullanilabilir.

Kiraya veren sadece kiraciya degil, iflas masasina da siire vermek zorundadir.
Zira iflas gerceklestikten sonra malvarligi lizerindeki yetki, iflas masasina
geemektedir. Burada iflas masasinin teskili ve iflas masasinda yer alan kisilerin
Ogrenilmesi de kiraya veren a¢sindan 6nemlidir. Zira bundan sonra gergeklesebilecek
hukuki siireglerde bir muhatap olarak iflas masasina da ayrica teblig yapilma

zorunlulugu bir¢ok durumda dogacaktir.

Kiraya verenin tanryaca@ siire hal ve sartlara gére uygun olmaldir. iflas
masasinin sézlesmeye girmeyecegini bastan aciklamasi s6z konusu ise kiraya verenin
masaya slire vermesine gerek yoktur825. Siirenin uygun olup olmadigi hususunda
cikacak uyusmazliklarin bertaraf edilmesi i¢in siirenin mahkemeye tayin ettirilmesi

uygun olacaktir®®.

Verilmesi gereken siirenin ne kadar olacagmma dair kesin bir Olgi
konulmamustir. “Uygun bir siire” ifadesi zorunlu olarak somut olaymn 6zelliklerini
dikkate almayi gerektirir. Verilen siirenin kisa olduguna yonelik itirazlarin olmasi ve
bu konuda anlagmazlik ¢ikmasi ihtimal dahilindedir. Bu halde basvurulacak bir
makam TBK m. 332 de belirtilmemistir. Ancak uyusmazlik halinde sulh hukuk
mahkemesi hakimine basvurmak kanaatimizce miimkiin olmalidir. Aksi halde
siirenin uygun bir siire olup olmadig1 daha sonra agilacak tahliye davasinda tartisma
konusu yapilarak fesih hakkinin kullaniminin siiriincemede birakilmasina yol

acilabilir. Ozellikle teminat gdstermek niyeti olmayan miiflis kiraci, sirf kiraya

823 yavuz/Acar/Ozen, s. 514.
824 fnceoglu, Cilt 11, s. 264.
85 yavuz/Acar/Ozen, s. 514.
828 Dogan, s. 244.
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verene zarar vermek amaci ile uygun bir siire verileseydi teminat gosterecegini ileri
stirerek davayr kazanabilir. Bu durumda yeniden bir siire verilip yeniden dava
acilmasi gerekir ki bu da 6nemli bir zaman kaybina yol agar. Bu nedenle siirenin kisa
oldugunu iddia eden miiflis kiraci sulh hukuk hakimine bagvurabilmeli ve hakim
somut olaymn oOzelliklerini dikkate alarak uygun siireyi takdir edebilmelidir.
Dolayisiyla burada kanun koyucu tarafindan hakime takdir yetkisi vermek amaciyla

birakilmis bir kural i¢i bosluk oldugu da kabul edilmelidir.

Doktrinde siire vermeye gerek olmayan halleri diizenleyen TBK m. 124 iin
kiyasen uygulanmasmin miimkiin oldugu kabul edilmektedir®’. Kanaatimizce de
TBK m. 124 iincii maddedeki durumlarin varligi halinde siire verilmesine gerek
olmadigini kabul etmek isabetlidir. Bununla birlikte kira sd6zlesmesinin feshi i¢in bir
bildirim yapilmasi ve bunun yazili olarak yapilmasi yine gerekli olacaktir. Bu
bildirimde siire verilmemesinin sebebin belirtilmesi de ileri de karsilagilmasi

muhtemel itirazlar1 6nleme agisindan faydali olacaktir.

¢) Teminat Gosterilmemis Olmali

Kiraya veren isleyecek kira bedelleri i¢in giivence verilmesini isteyebilir (TBK
m. 332/I). Dikkat edilirse, islemis olan kira bedelleri i¢cin degil, isleyecek kira
bedelleri i¢in giivence verilmemesi bir fesih sebebi olarak diizenlenmistir. Ciinkii
islemis kira bedellerinin 6denmemesi halinde temerriit hiikiimlerine dayanarak kira

sozlesmesini feshetme imkani zaten mevcuttur.

Su halde mevcut ve muaccel hale gelmis (yani birikmis) kira bedelleri
konusunda kiraya veren TBK m. 315 ve 325/I1 hiikiimlerinden yararlanmasi,

sozlesmeyi feshetmesi miimkiindiir®®

. Bagka bir ifadeyle gosterilmesi gereken
teminat, islemis ve isleyecek kira bedellerine iligkindir. Islemis kiralarin tamamini

kapsayacak bir teminat verilmesi gerektigi agiktir®?,

87 TBK m. 124/Ideki ifadenin TBK m. 332 agisindan “kiract iflas masasinin tutumundan siire
verilmesinin etkisiz olacagi anlasiliyorsa” seklinde anlasilmasi gerekir (Inceoglu, Cilt 11, s. 269).

828 yavuz/Acar/Ozen, s. 512-513; Giimiis, s. 292.

29 Dogan, s. 244.

157



Verilen siire igerisinde kendisine giivence verilmezse kiraya veren, sozlesmeyi
herhangi bir fesih bildirim siiresine uymaksizin hemen feshedebilir (TBK m. 332/1I).
Kiract veya kiraya verenin ayni veya sahsi her tiirlii teminati gosterebilecegi
doktrinde ifade edilmektedir®®. Ornegin ipotek gibi ayni teminatlar gosterilebilecegi

gibi kefil gibi sahsi teminatlar da gosterilebilir.

Kirac1 ayrica yeterli gilivence de gostermemis olmalidir. Yeterli giivence,
kiraci, ligiincii bir kisi veya iflas masasi tarafindan gésterilebilir%l. Kiraya verenin,
kendisine verilen teminati yeterli bulmayip, kira sozlesmesini feshetmesi iizerine,
kiracinin agacagi davada, kiracinin verdigi teminatin yeterli olduguna karar verilirse

fesih gecersiz sayilmali ve burada gecgersiz feshin sonuglart uygulanmahdlrSSZ.

Istenebilecek giivence, birikmis kiralar yaninda, belirli siireli sozlesmelerde bu
siire sonuna kadar, belirsiz siireli sozlesmelerde ise feshi bildirmenin yapilabilecegi

ilk dénem sonuna kadar isleyecek kiralari karsilayacak miktarda olmalidir®,

Kiraci ve iflas masasinin giivence gosterme zorunlulugu talep ile dogmaktadir.
Ancak bu zorunlulugu bir bor¢ olarak nitelendirmek gligtiir. Zira gilivencenin
gosterilmemesi kiract ve iflas masasinin tazminat sorumlulugunu dogurmamaktadir.
Sadece kiraya veren buna bagli olarak sdzlesmeyi feshetme hakkini elde etmektedir.
S6z konusu fesih de tazminata ihtiyagc dogurmamaktadir. Bu acidan giivence

gosterme zorunlulugunu kiilfet olarak nitelendirmek daha isabetli olacaktir®*,

Teminatin kabul edilmesi kiraya verenden beklenebilecek bir teminat olmasi
gerekir. Doktrinde kabul edilmesi beklenemeyecek giivencelere drnek olarak borca
batik bir kefil, yurt disinda ikamet eden ve malvarlig1 yurt disinda bulunan bir kefil,

teminat konusu hakkinda bilgi verilmemesi durumlari gésterilmektedir835

. Gergekten
de paraya cevrilmesi teorik olarak miimkiin olmakla birlikte piyasa sartlar1 itibariyle

miimkiin goziikmeyen teminatlarin gosterilmesi diirtistliilk ilkesine aykir1 kabul

80 fnceoglu, Cilt 11, s. 270; Eren, Ozel, s. 409.

81 Eren, Ozel, s. 409; Dogan, s. 245.

82 Ural Cinar, s. 144,

833 Zevkiler/Gokyayla, s. 320; Giimiis, s. 293; Aydogdu/Kahveci, s. 581.
84 yavuz/Acar/Ozen, s. 513.

3 inceoglu, Cilt 11, s. 270.
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edilmelidir. Ornegin hi¢ kimsenin talip olmayacag1 bir tarlanin teminat gosterilmesi

de boyledir.

Yazil talep lizerine kiraci veya iflas masasi, isleyecek kira bedeline yetecek
sekilde, banka garantisi, rehin, para veya kiymetli evrakin tevdii yapilarak bu talep
karsilanabilir. Giivencenin tipi Onemli degildir, onemli olan isleyecek kira

bedellerine yetecek olmasidir®™®.

Doktrinde yeterli teminatin bulunmasi, hapis hakkinin kullanilmis olmasi ve
miiteselsil sorumlu baska kiracinin bulunmasi durumlarinda teminat gdsterme
zorunlulugunun bulunmadig ifade edilmistir®™’. Bu goriisler TBK m. 332’nin
amagsal yorumundan c¢ikarilmistir. Belirtilen iic durumda da bor¢ tamamen
teminatsiz kalmadig1 ve tahsil kabiliyeti hala yiiksek oldugu i¢in teminat gosterme

zorunlulugunun kalkacagi ileri siiriilmiistir.

Iflas masas1 giivence gdsterme noktasinda takdir yetkisine sahiptir. Yararl
gormesine bagli olarak giivenceyi iflas masasi1 gosterirse kira iligkisine girmis olur.
Isleyecek kira bedelleri iflas masasma kars: ileri siiriilebilir hale gelir, diger bir

ifadeyle kira bedelleri masa borcu haline gelecektir®®®.

Iflas eden kiracinin iflas masasina girmeyen mallarindan giivence vermesi
(6rnegin, taginir rehini gibi) halinde kira sozlesmesi iflas eden kiraci ile kiraya veren
arasinda devam edecektir. Ayn1 durum fi¢iincii sahsin giivence vermesinde de soz
konusu olur. Bu hallerde kiraya veren iflas alacaklisi sifatin1 kazanamayacak ve iflas
masasindan herhangi bir talep de bulunamayacaktir. Yani kiraya veren isleyecek kira

bedellerini masadan talep edemeyecektir®®.

Teminat vermek bir “kiilfet” niteligi tasidigindan kiraya veren tarafindan

teminat verilmesi icin bir ifa davasi agilamaz®®.

86 yavuz/Acar/Ozen, s. 514.

%7 inceoglu, Cilt 11, s. 271-272.

88 yavuz/Acar/Ozen, s. 514; Giimiis, s. 292.
89 yavuz/Acar/Ozen, s. 514-515.

80 Giimis, s. 294.
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d) Fesih Beyaninda Bulunulmali

Verilen siire igerisinde kendisine giivence verilmezse kiraya veren, s6zlesmeyi
herhangi bir fesih bildirim siiresine uymaksizin hemen feshedebilir (TBK m. 332/1I).
Fesih hakkinin nasil kullanilacagi maddede diizenlenmemistir. Dolayisiyla her hangi
bir sekle tabi degildir. Bununla birlikte ispat kolaylig1 agisindan yazili yapilmasi
hatta noter onayl1 yapilmasi son derece faydalidir. Ayrica TBK m. 348’e gore, konut

ve catili igyeri kiralar1 a¢isindan yazili sekil sart1 bir zorunluluktur.

“Hemen feshedebilir” ifadesinden anlasildigi lizere fesih igin ayrica siire
vermeye gerek yoktur. Yasada ongoriilmiis olan fesih bildirim siirelerinin ge¢cmesini
beklemeye de gerek yoktur. Fesih bildirimi karsi tarafa ulastigi anda kira s6zlesmesi
sona erecektir. Unutmamak gerekir ki, fesih bildirimi sadece kiraciya degil, iflas
masasina da yapilacaktir. Bu durumda iki farkli fesih bildirimi tarihinden hangisi
esas almak gerekir? Kanaatimizce sonraki tarihli olani esas almak gerekir. Ciinkii
sadece birine yapilan fesih bildirimi, bildirim ylikimliliigi tamamlanmig
olmamakta, digerine de fesih bildirimini yapmak gerekmektedir. Tamamlanmamig
bir yiikiimliiliiglin sonu¢ dogurmasini kabul etmek de teorik bir bosluk ya da ¢eliski

meydana gelmesine sebep olacaktir.

Gergekten uygun bir siire zarfinda giivence gosterilmemesi durumunda, kiraya
veren, kira sozlesmesini feshedebilir. Yoksa sozlesme kendiliginden sona ermez.
Fesih iradesinin ortaya konmasi igin dava®" acmaya gerek yoktur842. Kiraya veren,
teminat i¢in siire verilmesini igeren ihbarinda, verilen siire igerisinde teminat
verilmedigi takdirde soézlesmenin feshedilecegini de belirtmisse, kira sézlesmesi
siirenin sonunda kendiliginden sona erer. Ancak teminat icin siire verilirken,
sOzlesmenin, teminat verilmedigi takdirde sona erecegi belirtilmemisse bu durumda
kiraya verenin yapacagi fesih bildiriminin kiraciya ulagsmasiyla kira s6zlesmesi sona

erecektir®®®,

81 Kiralananm iade edilmemesi tizerine acilacak dava bir yenilik dogurucu dava degil, sdzlesmenin
sona erdiginin tespiti ve kiralananin iadesini saglamaya yonelik bir eda davasidir (Ural Cinar, s. 145-
146).

82 yavuz/Acar/Ozen, s. 515.

83 Ural Cnar, s. 144-145.
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G. Kiracinin Oliimii Sebebiyle Fesih

1. Genel Olarak

Kanun koyucu, kiracinin 6liimiinii, ayrica diizenlenmesi lazim gelen ve kiraya
verene yahut kiracinin mirascilarina feshi bildirme imkani bahsetmesi gereken
onemli bir sebep saymustir®™. Kiracinin 6limii, sona erme sebebi olarak
diizenlenmesine ragmen fesih hakki sadece kiracinin mirasgilarina taninmis, kiraya
verene taninmamistir. Oysa 818 sayili BK m. 265°te kiraya verene de bu hak
tanimist:**°. Kanun, diizenledigi siirekli borg iliskilerinde, kisi unsuruna her iki taraf
i¢in ayn1 6nemi vermemis, olaganiistii sona erme sebepleri olarak taraflardan birinin
olumi, iflasi, bor¢ 6demekten aczi, fiil ehliyetini kaybetmesine baglanan hukuki
sonuclar bir siirekli borg iligkisinden digerine farkli olmustur. Bazen siirekli borg
iligkisi kendiliginden sona ermekte, bazen tek tarafli sona erdirme imkani

taninmakta, bazen de sahista degisiklik siirekli borg iligkisini etkilememektedir®*®.

Kiracinin oliimii TBK m. 333 de bir olaganiistii fesih sebebi olarak
diizenlenmistir. Buna gore, kiracinin 6lmesi durumunda mirascilari®’, yasal fesih

bildirim siirelerine uyarak en yakin fesih dénemi sonu®®

icin sézlesmeyi
feshedebilir®®. Dolayisiyla en yakin fesih dénemine kadar mirasgilar kira
sOzlesmesinin tarafi olarak sozlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliikleri yerine

getirerek kira bedelini 6demek zorundadirlar®®

. Mirasgilarin bu en yakin fesih
bildirim siiresini geg¢irmeleri durumunda Tiirk Borglar Kanunu’nun 333’linci
maddesine dayali olarak fesih bildirim haklarmin sona erdigi kabul edilir®!. 818

sayith BK’daki bu hikmiin “bir senelik veya daha wuzun siireli kiralarda”

844 Tandogan, Cilt /2, s. 237.

5 Acar, s. 8.

*° Seligi, s. 36.

87 Sadece kiracinin mirasgilarina sona erdirme hakk: taninmustir (Zevkliler/Gékyayla, s. 321).

88 By ifadeden en yakin fesih dénemi sonunun, kiracinin éliim anina en yakin fesih dénemi sonu mu,
yoksa fesih bildiriminde bulunma hakkina sahip miras¢ilarina mirasgilik sifatinin kesinlestigi ana en
yakin fesih dénemi sonu mu oldugu anlasiimamaktadir. Zira Tiirk miras hukukunda mutlak sekilde
zorunlu mirasgilik séz konusu degildir. Oliim aminda kanunen miras¢t olabilme hakkina sahip
kimseler 6liimii ve kendi miras¢iligint 6grendigi andan itibaren ii¢ ay icinde mirast reddetme hakkina
sahiptirler” (Aydin, s. 135).

89 Eren, Ozel, s. 410; Yavuz/Acar /Ozen, s. 579; Giimiis, s. 261; Dogan, s. 304.

80 Ural Cnar, s. 83.

%1 Ural Cnar, s. 84.
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uygulanacagi kaydi, metinden cikarlmistir®?. Baska bir ifadeyle yeni hiikiim, 818
saylli BK m. 265’1 temel alarak yapilandirilmigsa da; kiraya verenin sahip oldugu
fesih bildirimi hakki ve hiikmiin uygulanabilmesi i¢in Ongoriilen kira siiresi
sinirlamasi tamamen kaldirilmigtir®™:. Goriiliiyor ki kanun koyucu tarafindan burada
amaglanan kiracinin Sliimi {lizerine kira so6zlesmesinin durumunun kiracinin
mirascilar1 tarafindan belirlenmesidir. Dolayisiyla yorumu gerektiren bir durum

ortaya ¢iktiginda bu husus géz 6niinde tutulmalidir®”,

Kural kiracinin 6liimiiyle kira sézlesmesinin sona ermemesidir. Buna ragmen
TBK m. 333 o6len kiracinin mirasgilarina sozlesmeyi feshetme imkanin
diizenlemistir. Doktrinde TBK m. 333 hiikmiinlin nispi emredici nitelikte oldugu
kabul edilmektedir®®. Dolayisiyla kiract aleyhine degistirilmesi miimkiin degildir.
Ancak kiraci lehine olarak taraflar s6zlesmede farkli bir hiikiim koyabilirler. Bununla
birlikte bir goriise gore; kiracinin mirasgilarina taninan fesih imkanina iliskin TBK
m. 333 diizenlemesi mutlak emredicidir. Buna karsin diizenlemedeki yasal fesih

. . S . .4 856
bildirim stirelerine iliskin kisim nispi emredicidir™".

Kiracinin 6lmesi ile birlikte kiracinin mirasgilar1 kira sdzlesmesinin tarafi
haline gelecektir. Ozellikle kiracinin mirascilar1 burada oturmuyorlarsa, Kkira
sozlesmesi bitene kadar kira bedelini 6demelerini beklemek adil olmaz. Bu nedenle
kanun koyucu kiracinin miras¢ilarina fesih hakki tammustir. Ozellikle {ilkemizde
kendi memleketi disinda calisan kisiler vefat ettiklerinde geride kalan esi ve
cocuklari kendi memleketlerine donmeyi tercih etmektedir. Bununla birlikte
kiracinin mirascilari, kira sézlesmesini feshedene kadar, kira sézlesmesinin tarafi

olarak kira bedelini 6demekle ylikiimlii olurlar®”’.

Dikkat edilirse TBK m. 333 sadece “kiracinin oliimiinti” bir fesih sebebi olarak

diizenlemis ve fakat kiraya verenin 6liimiinii bir fesih sebebi olarak diizenlememistir.

82 O3z, s. 68.

83 Giimiis, s. 261; Dogan, s. 303.
84 Aydn, s. 137.

85 nceoglu, Cilt 11, s. 279.

88 yayuz/Acar /Ozen, s. 578.

%7 Ural Cinar, s. 83.
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861

Kiraya veren vefat etse dahi mirascilar1 agisindan aleyhe bir durum olusmamaktadir.

Zira kiraya veren tarafi olduklari i¢in alacakli konumundadirlar.

Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kanun koyucu sinirlayici bir takim hiikiimler
sevk etmistir. TBK m. 356; “olen kiracinin ortaklari veya bu ortaklarin ayni meslek
ve sanati yiiriiten miras¢ilart ve élen kiraci ile birlikte ayni konutta oturanlar,
sozlesmeye ve kanun hiikiimlerine uyduklar: siirece, taraf olarak kira sozlesmesini
siirdiirebilirler” seklindedir. Ornegin, avukat olarak kiralanan isyerini kullanan
kiracinmn 6liimii {izerine onun oglu veya kizinin da avukat olmasi gerekir. Olen
kiracinin meslek veya sanatt uzmanlik gerektiriyorsa, mirascilar bizzat icra

edeceklerse kira iliskisini siirdiirebilirler®®.

Boylece sozlesme yasal olarak
devredilmis olmaktadir®™°. Olen kiracinn mirasgilar kiilli halefiyet geregi kira
sozlesmesinin tarafi olacagindan madde kapsami disinda tutulmustur. Bu tiir
durumlarda TBK m. 356 nin uygulanmasina zaten gerek yoktur®. Ayrica TMK m.
652/son, “Mirasbirakanin bir meslek veya sanat icra ettigi ve altsoyundan birinin
ayni meslek ve sanati icra etmesi i¢in gerekli olan boliimlerde, sag kalan es bu

haklart kullanamaz. Tarimsal tasinmazlara iliskin miras hukuku hiikiimleri saklidir”

seklindedir.

TBK m. 356’daki “olen kiraci ile birlikte ayni konutta oturanlar” ayni
zamanda Olen kiraciya “miras¢t” iseler, bunlar dilerlerse kira sdzlesmesine devam
edebilirler (hem m. 356 hem de 333 geregi), dilerlerse kira sdzlesmesini
feshedebilirler (TBK m. 333 geregi). Yine “dlen kiracimin ortaklar’” ve “bu
ortaklarin miras¢ilar’” aynt zamanda Olen kiracinin mirascist iseler, ayni yorum
gecerli olacaktir. Ornegin kiraci M ile kardesi N ortaklasa bir isyerini isletiyorlarsa
altsoyu ve iistsoyu olmayan M’nin 6liimii halinde N’nin altsoyu miras¢1 sifatini hem
N’ye hem de M’ye karsi kazanabileceklerdir. N, M’ nin mirasin1 reddederse, N’nin

altsoyu M’ye mirasc1 olabilecektir®?.

858 Dogan, s. 311.

89 yavuz/Acar /Ozen, s. 582.

80 yayuz/Acar /Ozen, s. 583.

Yavuz/Acar /Ozen, s. 582; aksi yonde Giimiis, S. 262.
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Uriin kiras1 sozlesmesinde kiracinin olmesi iizerine kira sozlesmesi
kendiliginden sona ermez. Uriin kirasinda da kiracinin 6liimii halinde, onun
mirasgilar1 ve kiraya veren, alt1 aylik yasal fesih bildirim siiresine uymak kosuluyla,
sozlesmeyi feshedebilir (TBK m. 371). Sozlesmenin feshine ya da sona ermesine
kadar, iiriin kiras1 so6zlesmesinden dogan yiikiimliilikkleri dlen kiracinin mirasgilari
yerine getirmek zorundadir®?,

2. Oliim Sebebiyle Feshin Sartlari

Kiracinin 6liimii sebebiyle olaganiistii fesih hakkinin kullanilabilmesi i¢in her
seyden once kiracinin Oliimiiniin gerceklesmesi gerekmektedir. Ancak doktrinde
gaiplik halinde de fesih hakkinin dogacagi kabul edilmekte ve bunun yasal dayanagi

olarak da Tiirk Medeni Kanunun 35 inci maddesi gosterilmektedir®®®,

Tiizel kisilerinde kirac1 olduklar1 diisiiniildiiglinde acaba TBK m. 333 tiizel
kisiligin sona ermesi durumunda da kiyasen uygulanabilir mi? Doktrinde hakim
goriis bu soruya olumsuz cevap vermekte ve tek kisi ortakliklar1 disinda tiizel
kisiligin sona ermesinin bir fesih sebebi olarak nitelendirilemeyecegini

belirtmektedir®*. Aym degerlendirme kiraya verenin 6liimii igin de gegerlidir®™®.

Gergekten bir sirketin veya tiizel kisinin feshi veya infisahi, ya da kiraya
verenin Olimii hallerinde, TBK m. 333 uygulanamaz. Bunun gibi, birden fazla
kiracidan yalniz biri 6lirse TBK m. 333 hiikmii degil, TBK m. 331 hiikmiiniin

uygulanmasi gerekir866.

Kanun koyucu kiracinin oliimii haline dayali olaganiistii fesihte hem fesih
donemlerine hem de fesih bildirim siirelerine uyulmasini aramistir. Gergekten
kiracinin mirascilari, yasal fesih bildirim siirelerine uyarak en yakin fesih donemi
icin sozlesmeyi feshedebilirler (TBK m. 333). Dolayisiyla fesih bildirimi fesih

donemleri hesaba katilarak yapilacak ve kira sozlesmesi fesih doneminin sonuna

82 Ural Cinar, s. 88.

83 nceoglu, Cilt 11, s. 281; Eren, Ozel, s. 410.

84 inceoglu, Cilt Il, s. 281; Yavuz/Acar /Ozen, s. 578; Giimiis, s. 262; Aydogdu/Kahveci, s. 582;
Aydin, s. 130.

85 yavuz/Acar /Ozen, s. 578.

866 Zevkliler/Gokyayla, s. 321; Aydin, s. 130.
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kadar devam edecektir. Fesih bildiriminde hem fesih donemlerine hem de yasal fesih
bildirim stirelerine uymak gerekmektedir. Zira TBK m. 333, “kiracimin olmesi
durumunda miras¢ilari, yasal fesih bildirim siiresine uyarak en yakin fesih dénemi
sonu i¢cin sozlesmeyi feshedebilirler” seklindedir. Bununla birlikte madde
gerekgesinde su ifadelere yer verilmistir : “Madde metninde yer alan fesih bildirim
stiresinin ve fesih doneminin yasal siire ve donem oldugu acgik¢a vurgulanmakla,
sozlesmedeki ve yerel adetteki aksine siire belirlemelerinin dikkate alinmayacagi
actklanmistir. Burada, belirli siireli bir kira sozlesmesi séz konusu olsa bile,
kiracimin oliimiiniin miras¢ilarina sozlesmeyi feshetme hakki vermesi sebebiyle bu

fesih olaganiistii fesih niteligi tasimaktadir”.

Gerekce metninde taraflarin sézlesmede kararlastirdiklar: fesih donemi ve fesih
bildirimi siirelerinin gegersiz olacagi ifade edilmistir. Buna ragmen doktrinde bir
goriig, hiikkme bakildiginda sozlesmelerde yer alan aksine anlagmalarin gegersiz
olacagina dair bir ibare gdéziikmediginden ve gerekcelerde baglayici olmadigindan
hilkkmiin mehaz Isvi¢re’de oldugu gibi nispi emredici olarak kabul edilmesi
gerektigini ileri siirmektedir®™’. Kanaatimizce gerekce baglayici olmasa bile doktriner
tartigmalarda ¢ok ©Onemli bir delil ve dayanak noktasidir. Gerekgenin gecersiz
olacagini sdylemesine ragmen madde metnini gegerli olacaktir seklinde yorumlamak

makul olmaz.

TBK m. 333°deki “yasal fesih bildirim siiresine uyarak™ ifadesi TBK m. 328-
330 hiikiimlerine yonelik bir atfi icermektedir. Ornegin, 01.01.2013 te akdedilen bir
yillik bir taginmaz kiras1 sézlesmesinde kiract 02.02.2013 tarihinde 6liirse kiracinin
mirasgilar1 31.03.2013 tarihine kadar yapacaklar1 fesih bildirimi ile en yakin alt1
aylik fesih (sona erme) siiresinin sonu (fesih vadesi) olan 30.06.2013 tarihinde kira

s0zlesmesini sona erdirebilirler®®.

Fesheden miras¢1 ayrica en yakin fesih donemine ve yasal fesih siirelerine de

uymak zorundadir. Ancak, bu halde sozlesmede kararlagtirilan siirenin sonunu

%7 inceoglu, Cilt 11, s. 287-288; Yavuz/Acar /Ozen, s. 578.
88 Giimiis, s. 262.
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beklemek gerekmez®®. Kiracinin 6liimii iizerine en yakin dénem igin fesih
bildiriminde bulunmayan kiracinin miras¢ilart TBK m. 333 hiikmiine dayanma

olanagini da artik yitirir870.

Mirasgilarin birden fazla kisi olmasi halinde fesih beyanini hepsinin birlikte
yapmast gerektigi kabul edilmektedir®”!. Mirasgilar kiilli halef olarak miras yoluyla
intikale elverigli haklarin ve bor¢larin (kisaca terekenin) elbirligi halinde sahibi
olmaktadirlar. Tereke yonetimi (haklarin kullanimi) elbirligi miilkiyeti kurallari
cergevesinde yliriitlilmek zorundadir. Bu nedenle mirasgilarin TBK m. 33 uyarinca

kira sdzlesmesini feshetmesi elbirligi halinde karar almalarma bagli durumdadir®”?,

Kiracinin mirasgilari, mirast ret siiresi gegmese bile kira sozlesmesini
feshedebilir; en yakin mirasgilarin tamami mirasi reddederse (TMK m. 612) ortada

. . . . . 873
mirasci kalmadigi icin kira sdzlesmesi sona erer” .

Fesih beyanin sekline iligkin bir agiklilk TBK m. 333 hiikmiinde
bulunmamaktadir. Ancak daha 6nce belirtildigi iizere yazili olarak yapilmasi hatta

noter onayli yapilmasi ispat kolaylig1 agisindan son derece faydalidir.

Hiikiimdeki “en yakin fesih dénemi sonu igin” ibaresi de bir takim tartismalarin
dogmasina sebep olmustur. Miras¢ilar en yakin fesih doneminde bu fesih hakkini
kullanmazlarsa ne olacaktir? Acaba fesih haklarin1 kayip m1 ederler? Yoksa yine
6lim sebebine dayali olarak olaganiistii fesih miimkiin miidiir? Doktrindeki hakim

874 Oliim olaynin getirecegi

goriis fesih hakkinin ortadan kalkacagini savunmaktadir
ruh hali ve Ozellikle tlilkemizde Olimden sonraki taziye adeti dikkate alinirsa
mirasgilarin en yakin fesih donemini kagirmalari ciddi bir thmal olarak goriilmelidir.
Kaldr ki tlkemizde miras¢ilarin hemen mal paylasimma girismesinin nahos

karsilandig1 da bir gergekliktir.

89 Eren, Ozel, s. 410; Giimiis, s. 262.

870 Zevkliler/Gokyayla, s. 321; Giimiis, s. 262.

81 fnceoglu, Cilt 11, s. 281; Zevkliler/Gokyayla, s. 321; Giimiis, s. 263.

872 yavuz/Acar /Ozen, s. 580.

83 Giimiis, s. 263.

874 inceoglu, Cilt I, s. 288. S6z konusu siirenin gegirilmesi halinde mirasgilarmn TBK m. 333’e dayali
fesih olanagi kalmaz (Yavuz/Acar /Ozen, s. 580); TBK m. 333 kiracinin miras¢ilar1 lehine nispi
emredici niteliktedir (Giimiis, s. 264).
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Burada tartigsmali olabilecek bir hususta, kiracinin miras¢ilarinin TBK m. 333’e
dayali fesih bildirimi hakkindan kiracinin oliimiinden once kiraya veren ile
yapacaklar1 bir sozlesme ile vazge¢mesinin miimkiin olup olmadigi noktasindadir.
Gilimiis’e gore; fesih hakki ilk olarak kiracinin 6liimiiyle mirasg¢ilarinin kisiliginde

dogacagindan bu vazgegme hukuken miimkiin degildir®”.

Konut ve catili igyeri kiralarinda kiracinin 6limii halinde kira sézlesmesinin
stirdiiriilmesini diizenleyen 6zel bir hilkkme yer verilmistir. TBK m. 356’ya gore, 6len
kiracinin ortaklar1 veya bu ortaklarin aynit meslek ve sanati yiiriiten mirascilari ve
Olen kiraci ile birlikte ayn1 konutta oturanlar, s6zlesmeye ve kanun hiikiimlerine
uyduklari siirece, taraf olarak kira s6zlesmesini siirdiirebilirler. Bu madde ile kiraci
olmayan ii¢ smifa kiracinin yerine gecip kira sdzlesmesini devam ettirme hakki
taninmistir. Bu yoniiyle kira sozlesmesinin yasadan kaynaklanan bir devri sz
konusu olmaktadir. Su halde s6zlesmenin devrinin 6zel bir hali diizenlenmistir. Kira
sozlesmesini devralma hakki tanman {i¢ smif vardir: Olen kiracinin ortaklari, 6len
kiracinin ortaklarinin ayni meslegi veya sanati yliriiten mirascilar1 ve dlen kiraci ile

ayn1 konutta oturanlar.

Dikkat edilirse devralma hakki “kiracinin miras¢ilari”na taninmamistir.
Kiracinin miras¢ilarina neden bu hakkin taninmadigi madde gerekgesinde su sekilde
aciklanmistir: “Madde yapilan diizenlemede, kiracimin mirasgilarina ozellikle yer
verilmemistir. Ciinkii miras¢i, Tiirk Medeni Kanununun miras hukukuna iliskin
hiikiimleri ¢ercevesinde, mirasbirakan konumundaki o6len kiracumin kiilli halefi
olarak, soz konusu konut ya da ¢atili isyeri kira sézlesmesinin tarafi haline gelmistir.
Bu nedenle élen kiracinin mirascisi, kira sozlesmesini Tasarimin 332 inci maddesine
(TBK m. 333 kastediliyor) dayanarak feshetmemisse, kiract olarak kabul
edilecektir”. Gergekten de TBK m. 333’ de “feshedebilir” ifadesi kullanilmaktadir.
Dolayistyla 6len kiracinin mirasgilari kira sd6zlesmesini feshedip etmemek konusunda
serbesttir. Eger feshetmezlerse, kira sozlesmesinin tarafi haline gelirler ve kira

iliskisi devam eder.

8 Giimis, s. 264.
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“Olen kiracimin ortaklarr” ifadesinin sadece sirket ortaliklarii mi, sirket
ortaklig1 disinda kalan ortakliklari mi1, yoksa her ikisini mi kapsadigi net degildir.
Ozellikle diger sinif olan “élen kiracimn ortaklarinin aym meslek ve sanati yiiriiten
miras¢ilart” ifadesi kafa karistiricidir. Ciinkii “meslek ve sanati” denildiginde sirket
ortaklig1 diginda kalan halleri ¢agristirmaktadir. Zira bir anonim veya limitet sirket

ortagi, sirketin iginin disinda ¢ok farkli isler yapabilmektedir.

Ikinci smif, 6len kiracinin ortaklarmin ayn1 meslek ve sanati yiiriiten
mirascilaridir. Dikkat edilirse kanun koyucu burada bir ayrima gitmis ve Olen
kiracinin ortaklarinin mirasgilar1 arasinda bir gruba bu devralma hakkini vermistir.
Bu grup ise, “aynt meslek ve sanati yiiriiten miras¢ilar”dir. Kanun koyucu burada
ayn1 meslegi ve sanat1 icra eden aile (bazen siilale) fertlerini korumay1 amacglamistir.
Onun da Otesinde kanun koyucunun bir igyerinin veya ortakligin dagilmasini

engellemek istedigi gézlemlenmektedir.

Uciincii siif ise, “6len kiraci ile aymi konutta oturanlar’dir. Bu ifade
gercekten sira disidir. Olen kiracinin ailesi, yakinlari veya bakmakla yiikiimlii oldugu
kisiler degil, 6len kirac1 ile ayn1 konutta oturan kisiler ifadesi kullanilmistir. Ornegin
li¢ lniversite O0grencisi ayn1 konutta oturmakta ve fakat sadece bir tanesi kiraci
sifatin1 tagimakta ise, kiraci sifatin1 tasiyan 6grenci o6ldiigiinde diger iki 6grenci TBK
m. 356’ya dayanarak kira sozlesmesini siirdiirebileceklerdir. Diger iki sinif isyeri
kiralarinda s6z konusu olabilecekken, bu tiglincii sinif sadece konut kiralari igin s6z

konusu olacaktir.

Sayilan ii¢ smif, s6zlesmeye ve kanun hiikiimlerine uyduklar1 siirece taraf
olarak kira sozlesmesini siirdiirebilirler (TBK m. 356). Doktrinde bir goriis kira
sOzlesmesindeki bu taraf degisikliginin kendiliginden gerceklesmeyecegini, bunun
gerceklesebilmesi i¢in acgik veya Ortiilii olarak yenilik doguran bir beyana ihtiyag

bulundugunu ifade etmektedir®’®.

Birden fazla kiracinin var oldugu kira iliskisinde bir kiracinin 6liimii halinde
TBK m. 333 uygulanamaz. Bu cercevede olmak {iizere diger birlikte kiracilar

sozlesmeyi TBK m. 333’¢ dayanarak feshedemeyeceklerdir. Bununla birlikte

8 inceoglu, Cilt I, s. 294.
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bunlarin 6nemli sebeple kira sdzlesmesini feshetmeleri miimkiindiir®’’

. Buna karsilik
doktrinde bir diger goriis paralel menfaatlerden hareketle mirasgilarin ve hayatta
kalan kiracinin birlikte hareket ederek TBK m. 333’e¢ gore fesih bildiriminde
bulunabilecegini kabul etmektedir. Eger birden fazla kirac1 varsa ve élen kiracinin
mirasgilarinin kim oldugu bilinmiyorsa, diger birlikte kirac1 veya kiracilar, mevcut
kanun boslugunun TBK m. 333’iin kiyasen uygulanarak doldurulmasi suretiyle —
miras¢t sifatlart olmasa bile- TBK m. 333’teki sartlarda fesih bildiriminde

bulunabilirler®’®.

l. 6098 SAYILI TURK BORGLAR KANUNU’NDA KONUT VE
GCATILI iISYERI KIRALARININ FESIH SEBEPLERI

A. Genel Fesih Sebepleriyle Sona Erme

k%° altinda

Kira sozlesmesi TBK m. 299-378 maddelerinde ii¢ ana bash
diizenlenmistir. Bu {li¢ ana baslik, genel hiikiimler, konut ve catili isyeri kiralar1 ve
iiriin kirasidir. Konut ve catili igyeri kira sézlesmelerinin genel fesih sebepleri ile
sona ermesinden kasit, TBK m.299-333 da birinci ana baslik olan “genel hiikiimler”
basligr altinda sayilan fesih sebepleridir. Konut ve catili isyeri kira s6zlesmelerinde
“tahliye sebeplerinin sinirliligr” ilkesi cari oldugu icin, genel hiikiimlerde (TBK m.
299-356 da) yer alan®® fesih sebeplerinin konut ve gatili isyeri kiralarmdan

uygulanmasinin miimkiin olup olmadig1 sorunu ortaya ¢ikmaktadir.

Yeni 6098 sayili TBK’nin yiiriirliige girmesinden 6nce, 818 sayili BK ile 6570
sayilt Kanun arasinda 6zel hiikiim-genel hiikiim iliskisi oldugu kabul edilmekteydi.
6570 sayili Kanuna tabi tasinmaz kiras1 sdzlesmelerinde kira sdzlesmesinin kiraya

veren tarafindan sona erdirilebilmesi®®! bakimindan ongoriilen tek imkan tahliye

87 yavuz/Acar /Ozen, s. 578; Giimiis, s. 263.

878 Giimiis, s. 263.

89 TBK m. 339-356 hiikiimleri, amaci ve niteligi itibariyle daima emredicidir (Yavuz/Acar/Ozen, s.
362).

880 Bski 818 sayilt Bor¢lar Kanunu déneminde de 6570 sayili Kanunla ¢elismeyen hiikiimlerin konut ve
catili igyeri kiralarinda da uygulanabilecegi kabul edilmekteydi (Dogan, s. 43); TBK m. 331 konut ve
catili igyeri kiralarinda da uygulanabilir (Aydin, s. 252).

8l «Kira sozlesmesi gerek Bor¢lar Kanunu gerek 6570 sayili Kanun ¢ercevesinde kendiliginden sona
ermez. Kira sozlesmesi ya taraflarin ortak iradesi ya yarg: karart ya da kiralananin yok olmasi
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davasiydi. Bunun yaninda kiraya veren ve kiraci, 6570 sayilt Kanuna tabi taginmaz
kiras1 sozlesmelerini Borg¢lar Kanunda yer alan ve miilga 6570 sayili Kanun
hiikiimlerine aykirilik olusturmayan fesih veya fesih bildirimi haklarini da kullanarak
sona erdirebilirdi®®. Bu nedenle 6570 sayili Kanuna tabi yerlerde 818 sayili BK
hiikiimleri de uygulama alam1 bulmaktaydi. Ornegin, 6570 sayili Kanun’un kira
sOzlesmesinin taraflara yiikledigi borglarin nitelik ve kapsamlari konusunda bir
hiikiim getirmedigi i¢cin 818 sayili BK’nin ilgili hiikiimleri 6570 sayili Kanuna tabi
kira sozlesmelerinde de uygulanmasi gerekirdi. O halde bu borglara aykirilik
sebebiyle kira sozlesmesinin feshedilmesi imkanini taraflara taniyan 818 sayili
BK’nin ilgili hiikiimlerinin 6570 sayili Kanuna tabi kira sozlesmelerinde de
uygulanmas1 miimkiin gérﬁlmekteydiggg. Mesela 818 sayili BK m. 262’ye dayali
fesih bildirimi imkanit 6570 sayili Kanuna tabi tasinmaz kiralar1 i¢cin miimkiin
degilken, 818 sayili BK m. 260, 256 veya 264’¢ dayali olarak kira sézlesmesinin

fesih veya fesih bildirimi ile sona erdirilebilmesi miimkiindii®*.

Genel hiikkiimlere gore fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlarda kiraya veren
veya kirac1 sozlesmeyi sona erdirebilir (TBK m. 347/II). Konut ve catili igyeri
Kiralarina iliskin oncelikli olarak TBK m. 339 ve devamu hiikiimleri gbz Oniinde
tutulmali, orada hiikiim bulunmayan durumlarda kira sézlesmesinin sona ermesi ile

ilgili genel hiikiimlerine gore hareket edilmelidir®™®

. Bagka bir ifadeyle, genel
hiikiimlerde yer alan olaganiistii fesih sebeplerinin gerceklesmesi halinde konut ve
catili igyerlerine iliskin kira sozlesmeleri de sona erdirilebilir®®. Sonucta kiract veya
kiraya veren TBK’nin doérdiincii boliim ikinci ayriminda konut ve ¢atili isyerlerine
iliskin kira s6zlesmeleri i¢in 6ngdriilen sona erme sebepleri disinda kira hukukunun
genel hiikiimlerine ayrilan birinci ayrimda yer alan sona erme sebeplerine dayanarak

da konut ve catili igyerlerine iliskin kira sdzlesmesini sona erdirebilmesi ancak

birinci ayrimdaki sona erme sebepleri, ikinci ayrimdakilere aykiri olmadigr ol¢iide

suretiyle sonlandirilir” (Y. 6. HD E. 2009/1947, K. 2009/5924 sayili ve 22.06.2009 tarihli karari,
Ceran, s. 87).

82 Giimiis, s. 308.

83 yavuz/Acar/Ozen, s. 648.

84 Giimiis, s. 308.

85 Zevkliler/Gokyayla, s. 311; Aral/Ayranci, s. 278.

86 Eren, Ozel, s. 435; Yavuz/Acar/Ozen, s. 648.
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miimkiin olacaktir. Bu nedenle belirsiz siireli konut ve ¢atili igyeri kiralarinin TBK
m. 228 ve devami hiikiimlerine gore olagan fesih ile sona erdirebilmesi —TBK m.

347/11’deki istisna haricinde- miimkiin degildir®®’.

TBK nin 6zel borg iliskilerini diizenleyen ve ikinci kisimda yer alan (TBK m.
207-646) bazi hiikiimlerinin de genel hiikiim niteliginde oldugu unutulmamalidir.
Nitekim vekaletsiz is gormeye iligkin hiikiimler, satista zapttan sorumluluk ve
ayiptan sorumluluk hiikiimleri de bir nev’i genel hiikiim niteliginde olup, bunlar da
ozellik ve nitelikleri elverdigi l¢iide medeni hukuk iliskilerine uygulanabilirlerssg.
Su halde 6zel borg iliskileri igerisinde yer alan bir hiikkmiin, yine 6zel borg iligkileri
icerisinde yer alan bagka bir hiikiim ile arasinda genel hiikiim-6zel hiikiim iligkisi

olmasina hi¢bir engel yoktur.

Kira sozlesmesini sona erdiren genel hiikiimlerden biri kira bedelini 6demede
temerriittliir. Bu ayn1 zamanda borca aykiri bir davranistir. TBK m. 315 kira bedelini
O0demede temerriidii bir fesih sebebi olarak diizenlemistir. Ancak yukarda da
belirtildigi lizere bu fesih sebebi genel bir fesih sebebidir. Acaba konut ve ¢atili
isyeri kiralarinda uygulanmasi miimkiin miidiir? Bu soruya TBK m. 315’in 2 inci
fikras1 zaten cevap vermektedir. TBK m. 315°e gore, kiraciya verilecek siire en az on
giin, konut ve catili igyeri kiralarinda ise en az otuz gilindiir. Eger bu genel fesih
sebebi konut ve ¢atili igyeri kiralarinda uygulanmayacak olsa idi, kanun koyucu
kiractya verilecek siire konusunda “konut ve catili isyeri kiralarinda ise en az otuz
giindiir’ ifadesini kullanmazdi. Su halde kira sozlesmesinin genel hiikiimler ana
bashigr altindan TBK m. 315 diizenlenmis olan kiracinin temerriidii nedeniyle fesih

uygulamasi konut ve ¢atili igyeri kiralarinda da uygulama alani bulacaktir.

Ayni hususlar TBK m. 316 da diizenlenen 6zenle kullanma ve komsulara saygi
gosterme borcuna aykirilik nedeni ile fesih i¢ginde sOylenebilir. Ciinkii TBK m. 316
da konut ve c¢atili isyeri kiralarinda borca aykiriligin giderilmesi i¢in ne kadar bir
stire verilmesi gerektigi ayrica belirtilmistir. Su halde TBK m. 316 ya dayali olarak

konut ve c¢atili isyeri kira sozlesmesi feshedilebilir.

87 Giimiis, s. 309; TBK da genel hiikiimlerde yer alan sona erme sebeplerinden 6zel hiikiimlerle
bagdasir olanlar konut ve ¢atili igyeri kiralarinda da uygulamir (Aydogdu/Kahveci, s. 588).
%8 Eren, Genel, s. 13.

171



Genel fesih sebeplerinden biri de kiralananin ayipli olmasidir. Tabi her ayip
fesih sebebi degildir. Onemli bir ay1p olmasi gerekir ve diger sartlarda gerceklesirse
kira sozlesmesi feshedilebilir. TBK m. 304-309 hiikiimlerinde diizenlenen
kiralananin ayipli olmasi nedeniyle fesih hakki acaba konut ve catili isyeri
kiralarinda da uygulanabilir mi? Uygulanabilecegi konusunda duraksama yoktur.
Ciinkii konut ve catili igyeri kiralarint diizenleyen TBK m. 339-356 hiikiimlerinde
kiralananin ayipli olmas1 hali diizenlenmemistir. Konut ve ¢atili isyeri kiralarinda

TBK m.339-356 da bir hiikiim bulunmadiginda bakilacak yer TBK m. 299-338°dir.

Konut ve catili isyerleri kiralarinda, TBK m. 339 ve devaminda belirtilen
tahliye sebepleri disinda, sozlesmede bir tahliye nedeni kararlastirilamaz®®. Aym
sekilde Kanun’da belirtilen bir sebepten sorumsuz olunacagi kararlastirilamaz.
Ornegin konut ve catili isyeri kirasinda kiraya verenin kiralananin 1stnmamasindan,
catistnin akmasindan, elektrik tesisatindaki arizalardan sorumlu olmayacagina dair
sozlesme hitkiimleri gegersiz olacaktir®®. Yargitay’in bu konudaki yeni tarihli bir
karar1 “Enez Belediyesi 08.07.2014 tarihli enciimen karart ile davaci kiracimin akde
aykirt yapr yaptigindan, yapilan yapilarin teknik sartname ve sozlesme ozel sartlar
13. maddesine aykiri oldugu gerekgesiyle kira sozlesmesinin feshine karar vermistir.
Kiralananmin niteligi ve tabi oldugu yasa itibariyle fesih ve tahliye sebepleri sinirli
olup kanunda yazili olmayan bir neden sozlesmede yazili olsa da kiralayana tek
tarafli fesih hakki vermediginden kiralayanin tek yanlh fesih bildirimi sonug
dogurmaz. Kiralayamin fesih nedeniyle ileri siirdiigii hususlar kira sozlesmesine
aykirilik nedeniyle tahliye davasinda ileri stiriilebilecek olgular olup bu yolda dava
acilip karar alinmadig siirece taraflar arasindaki 15.06.2011 baslangi¢ tarihli on yil
stireli kira sozlesmesi halen gecerli ve yiiriirliiktedir. Bu nedenle kiraciligin tespitine
karar vermek gerekirken yazili gerekge ile davamn reddine karar verilmesi dogru

degildir” seklindedir®™".

889 Zevkliler/Gokyayla, s. 310.
80 Dogan, s. 12.
81y, 6. HD 02.07.2015 tarihli ve E. 2015/6565, K. 2015/6865 say1li karar1, Ruhi/Ruhi, s. 817.
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B. Fesih Bildirimi Yoluyla Sona Erme

1. Genel Olarak

Kira hukukunda belirli stireli kira sozlesmelerinin siire  bitiminde
kendiliginden, belirsiz siireli kira sdzlesmelerinin ise fesih donem ve bildirim
siirelerine uyarak sona erdirilecegi genel bir esas olarak benimsenmistir. Ancak bu
genel esastan konut ve gatili igyeri kiralarinda sapilmis ve 6zel olarak TBK m. 347-
349 da diizenlenmistir®®. Kira sozlesmesinin bildirim yoluyla sona ermesinde 6nemli
bir yenilik kiraya veren bakimindan getirilmistir. Kiraya veren 6570 sayili Kanun
déneminde siire smirlamasi olmaksizin salt siire gectigi igin fesih bildiriminde
bulunamamaktaydi. TBK m. 347/1 on yillik bir sinirlama getirmek suretiyle bu

imkani kiraya verene tanimugtir®-.

Yeni TBK konut ve catili isyeri kiralarinda kiraciyr korumak amaciyla kiract
sOzlesmeyi sona erdirmedikce on yil sozlesmenin uzamasi esasini getirmistir.
Boylece kiraya veren on yil boyunca kiraciy1 olagan sebeplerle ¢ikaramayacaktir.
Kiraya verenin kiracty1 ¢ikarabilmesi i¢in ya kiracinin borca aykir1 bir davraniginin
olmasi lazim ya da tahliye davasi agma hakki veren sebeplerden birinin meydana
gelmis olmasi lazim. Kiraci ise, s6zlesmenin bitiminden on bes giin 6nce bildirimde
bulunarak sozlesmeyi sona erdirebilir. Kiract sdzlesmeyi sona erdirmezse kira
s0zlesmesi on y1l daha devam edecektir. Bu on yil belirli siireli kira s6zlesmelerinde
siirenin bitiminden, belirsiz siireli so6zlesmelerde ise sozlesmenin kurulmasindan

baslayacaktir.

Fesih bildirimi konut ve catili igyeri kiralarinda sekle tabidir. TBK m. 348’e
gore; konut ve c¢atili igyeri kiralarinda fesih bildiriminin gegerliligi, yazili sekilde

yapilmasina baghdir. Aksi takdirde gecersiz olur. Yazili sekil sarti, adi yazili sekilde

82 TBK’min getirdigi Gnemli yeniliklerden biridir (Mehmet Demir, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar
Kanunu’nun Bor¢lar Hukuku Alaninda Getirdigi Yenilik ve Degisiklikler, Ankara 2012, s. 63).

83 Acar, s. 10; Ahu Ayanoglu Morah, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiraya Verenin TBK m. 347
Cercevesinde Kira Sozlesmesini Bildirim Yoluyla Sona Erdirmesi, BUHFKHHD 2013, C. 9, S. 103-
104, s. 108-131, s. 109; Burada kiraya verenin fesih hakkini kullanabilmesi i¢in 6ngériilen siirenin
hesabinda ve kira sozlesmesi sona erdikten sonra kiracinin taginmazi bosaltmamasi konularinda sorun
¢ikmasi muhtemeldir (Ayanoglu Moral, s. 110).
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veya telgraf, taahhiitli mektup, hatta noter kanaliyla resmi sekilde de

gergeklestirilebilir®®,

Konut kiralarinda 6zel bir ihtimal daha mevcuttur. O da konutun aile konutu
niteligi tasiyor olmasidir. Kanun koyucu aile konutu igin ayrica Ozel bir
diizenlemeler getirmis ve bunlar1 TBK m. 349 da hiikkme baglamistir. TBK m.
349/1°¢®® gore; aile konutu olarak kullanilmak iizere kiralanan tasinmazlarda kiraci,
esinin ag¢ik rizas1 olmadikga kira s6zlesmesini feshedemez. Bu durum sadece konut
kiralarinda s6z konusu olabilir. Boylece kira s6zlesmesinin feshedilmesi esin acgik
rizast sartina baglanmistir. Egin riza olmadan yapilacak fesihler gegersiz olacaktir.
Ancak bu durumda hangi tiir gegersizligin s6z konusu olacagi hususu maddede

belirtilmemistir.

Esin rizasin agik bir sekilde vermesi gerekmektedir. Dolayisiyla ortiilii (zzmn1)
riza beyanlar1 kabul edilmeyecektir. Ornegin esin itiraz etmemis olmasi bir kabul
iradesi olarak degerlendirilemeyecektir. Esin rizasmi acik bir sekilde vermesi
belirtilmis olmakla birlikte rizanin sekline dair bir sey belirtilmemistir. Bu nedenle
esin rizasinin sekle tabi olmadigini s6zlii olarak da verilebilecegini kabul etmek
gerekir. Ancak bu husus suiistimale agiktir. S6zIii verilen rizalarda evden ¢ikmaktan
vazgecen kiracinin esinin riza vermedigini bahane etmesi de s6z konusu olabilir.

Kiraya veren agisindan en giivenli yol esin rizasini da yazili olarak almasidir.

Kiracinin esinin rizasin1 almadan kira sozlesmesini feshettiginden kiraya
verenin haberi olmayabilir. Ozellikle yeni kanunun toplum tarafindan 6grenmesi
siireci boyunca bu tip olaylar siklikla goriilebilir. Boyle durumlarda oncelikle fesih
gecersiz oldugu icin kira sozlesmesi devam edecektir. Rizasi bulunmayan es
konuttan ¢ikmayabilecek veya cikmissa tekrar iadesini isteyebilecektir. Bu gibi
hallerde esinin rizasini almayarak kusurlu davranista bulunan kiracinin tazminat

sorumlulugunun dogmasi da miimkiindiir®®.

84 Eren, Ozel, s. 434; Yavuz/Acar/Ozen, s. 650.

8% Baglangigta aile konutu olmayan ve fakat sonradan aile konutu vasfin1 kazanan konutlar1 da kapsar
(Dogan, Degerlendirme, s. 510).

% inceoglu, Cilt 11, s. 325.
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Kirac1 esinin riza gostermekten kaginmasi sebebi ile magduriyette yasayabilir.
Kisisel kompleksler gibi haksiz sebeplerle riza vermekten kaginan esler ¢ikabilir.
Kanun koyucu bu durumda magduriyet olusmasini engellemek i¢in TBK m.
349/1’deki diizenlemeyi yapmistir. Buna gore, bu rizanin alinmasi miimkiin olmazsa
veya es hakli sebep olmaksizin rizasini vermekten kaginirsa kiraci, hakimden bu

konuda bir karar verilmesini isteyebilir.

Kiraci olmayan es, kendisinden habersiz esinin kira sozlesmesini
feshetmesinden cekiniyorsa bir bildirimde bulunarak kira sdzlesmesinin tarafi sifatini
kazanmalidir. Bu husus TBK m. 349/1II’de diizenlenmistir. TBK m. 349/I1’¢e gore;
kiract olmayan esin, kiraya verene bildirimde bulunarak kira sdzlesmesinin tarafi
sifatin1 kazanmasi halinde kiraya veren, fesih bildirimi ile fesih ihtarina bagh bir

O6deme siiresini kiraciya ve esine ayr1 ayri1 bildirmek zorundadir.

2. Belirli Siireli Kira Sozlesmelerinde Fesih Bildirimi

Belirli siirenin dolmasi kural olarak kira sézlesmesini kendiliginden sona
erdirir. Fakat konut ve catili igyeri kiralar1 bu kuralin bir istisnasidir. Ciinkii konut ve
catili isyeri kiralarinda kirac1i sozlesmeyi sona erdirecegini bildirmedikce kira
sOzlesmesi uzamaktadir. Baska bir ifadeyle konut ve ¢atili igyeri kiralarinda siirenin
dolmasi s6zlesmenin kendiliginden sona ermesini saglamayacaktir. Sozlesmenin
sona ermesi igin kanunun dngdrdiigii sartlarin yerine gelmesi gerekir®’. Bu husus
TBK m. 347 de su sekilde ifade edilmistir: Konut ve catil1 isyeri kiralarinda kiraci,
belirli siireli sozlesmelerin siiresinin bitiminden en az on bes giin 6nce®*® bildirimde
bulunmadikg¢a, sdzlesme ayni kosullarla bir y11899 i¢cin uzatilmis sayilir. Kiraya veren,
s0zlesmenin bitimine dayanarak sdzlesmeyi sona erdiremez. Ancak, on yillik uzama
stiresinin sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az

tic ay once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin

7 Yavuz/Acar/Ozen, s. 649; Acar, s. 102.

88 On bes giinliik bildirim siiresinin amaci kiraya verenin haberdar olmasi ve ona gore hazirhk
yapmasidir (Yavuz/Acar/Ozen, s. 650).

89 Bu bir yilin baslangici sézlesmeye gore belirlenir (Yavuz/Acar/Ozen, s. 651); Kanun, bu uzatmanin

kac defa gerceklesecegi belirsiz olmasina ragmen bu sézlesmeyi belirli siireli kabul etmistir (Acar, s.
102).
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sdzlesmeye son verebilir®®. Boylece TBK m. 347, TBK m. 300°deki belirli siireli
kira tammindan ayrilmistir’™. Su halde TBK m. 300/II'de ifade edilen teknik
anlamda belirli siirenin 6zelliklerinden “bildirimsiz sona erme” 6zelligi konut ve

%02, Baglangi¢ tarihinin belirtilmedigi

catili isyeri kiralarinda bulunmamaktadir
sozlesmelerde, aksi kararlagtirllmadikc¢a belirtilen siirenin sdzlesmenin yapildigi
tarihten itibaren gegerli olacagi kabul edilmelidir. Baslangi¢ tarihinin akdin yapildig:
tarihten daha sonraki bir tarih oldugu hallerde de bu tarihten itibaren hangi siireyle

gecerli olacagi yine s6zlesme metninden anlagilir™®,

Eski 6570 sayili Kanun m. 11°e gore; “kiract kira siiresinin bitmesinden en az
on bes giin once kiralanani tahliye edecegini yazi ile bildirmedigi takdirde sozlesme
ayni sartlarla bir yil uzatilmig” sayilirdi. TBK’da ayn1 esas1 benimsemis goziikmekle

birlikte “on yillik uzama stiresi” sinirin getirmistir.

Belirli siireli kira sozlesmelerinde kiract sdzlesmeyi siire bitiminde sona
erdirmek istiyorsa, siire bitiminden en az onbes giin 6nce bildirimde bulunmalidir.
On bes giinden az bir vakit kala kiraya verene ulasan bildirim hiikiim ve sonug
dogurmaz. Bildirim kiraya veren tarafindan 6grenilmemis olsa bile, en az on bes giin
kala kiraya verenin hakimiyet alanina ulagmissa, ornegin bir ¢alisanina veya ayni
yerde oturdugu bir yakinina ulagmigsa hiikiim ve sonuglarini dogurur904. Ornegin,
01.06.2015 tarihinde imzalanan bir kira sozlesmesi bir yillik ise, kiracinin da
kiralanandan ¢ikma diisiincesi varsa, en ge¢ 14.05.2016 tarihinde c¢ikacagin
bildirmis olmas1 gerekir. Bu bildirim {izerine kira sézlesmesi 01.06.2016 tarihinde
sona ermis olur. Eger kiraci bu bildirimi yapmasa idi, kira s6zlesmesi ayni sartlarla
bir y1l daha uzayacakti. Dikkat edilirse kiracinin sézlesmeyi uzatmak igin herhangi
bir islem veya bildirim yapmasina gerek yoktur. Sézlesmenin ayni sartlarla bir yil

uzamasi kendiliginden gerceklesmektedir.

%0 By hilkmiin Anayasa’ya aykiri oldugu iddias i¢in bakiniz: Yasar Késtekei, Bor¢lar Hukuku ve
Anayasa’ya Aykirilik Boyutlariyla 10 Yil Uzama Siiresi Sonunda Kiracimin Tahliyesi Tahliyeden
Korunma Onlemleri, Istanbul 2014,

oo1 Dogan, Degerlendirme, s. 500.

%2 Acar, s. 102.

903 Dogan, s. 58.

904 Dogan, s. 59.
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Bu hiikiim nispi emredici niteliktedir. Yalniz kiractyyt koruma amaci
giitmektedir. Dolayisiyla bu hiikmiin aksine kiraci aleyhine yapilan sézlesme kesin
hiikiimstizdiir. Buna karsilik, on bes giinliik siire taraflarin anlagmasiyla kiraci lehine
azaltilabilecegi gibi tamamen de kaldirilabilir®®. Fakat uzatilmasi kirac aleyhine bir
durum olacagindan kiractyr koruma amaciyla getirilen kanun hiikmiine aykir1 oldugu

icin gegersizdirgOG.

Belirli siireli kira sozlesmelerinde, kiraya verenin siire bitimi sebebi ile
sOzlesmeyi sona erdirme yetkisi yoktur. Kanunda uzama siiresi on y11d1r907. Bu
uzama siiresinin baslayabilmesi i¢in kira sOzlesmesinin siiresinin bitmesi
gerekmektedir®®. Bu hususlar TBK m. 347’de acikca ifade edilmistir. Ancak on
yillik uzama siiresinin nasil hesap edilecegi tam olarak anlagilamamaktadir®®.
Ornegin, 01.06.2015 de yapilmis ii¢ yillik bir kira sézlesmesinde on yillik uzama
stiresi nasil hesap edilecektir. Birinci ihtimal, kira soézlesmesinin ka¢ yillik
yapildigini1 dikkate almadan on yillik uzama siiresi 01.06.2025°te bittigini kabul
etmektir. Ikinci ihtimal, kira sézlesmesinin ilk yilim uzama yili saymayip ondan
sonraki yillar1 uzama yili kabul etmektir ki, bu da on yillik uzama siiresinin
01.06.2026 da bitmesi anlamia gelir. Ugiincii bir ihtimal TBK m. 347°deki “izleyen
her uzama yilimin bitiminden” ifadesinden yola ¢ikarak ilk yili uzama yili saymadan
ve on yillik uzama siiresine bir de izleyen yil ekleyerek (yani on iki yil sonra)
01.06.2017°de bittigini kabul etmektir. Dordiincii bir ithtimal ilk ti¢ yili uzama yili
saymadan (¢ilinkii sozlesme tii¢ yillik) hesap yaparak 01.06.2018 de on yillik uzama
stiresinin bittigini kabul etmektir. Besinci bir ihtimal ise ilk ii¢ yil1 uzama siiresi
saymadan ve bir izleyen yil ekleyerek hesap yapip 01.06.2018 siirenin bittigini kabul
etmektir. TBK m. 347°deki ifade bu bes ihtimale agiktir. Yavuz/Acar/Ozen iigiincii

910

ihtimalin benimsenmesi gerektigi gortisindedir’. Yazar aksi halde gerekgede

% Dogan, s. 59; Eren, Ozel, s. 433. On bes giinliik siire kisaltilamayacag: gibi uzatilamaz da (Giimiis,
s. 312).

906 Dogan, s. 59.

%7 Bunun ilk firsatta bes yila indirilmesi gerekir (Eren, Ozel, s. 434).

%98 Onuncu yilin sonunda feshedilmesi miimkiin olmamalidir (inceoglu, Cilt 1, s. 339).

%9 Ayanoglu Moral, s. 112.

10 yayuz/Acar/Ozen, s. 653-654.
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911

belirtilen amacin gergeklesmeyecegini ifade etmektedir™ . Glimiis’te bir yillik kira

sozlesmeleri igin aym goriisii paylasmakta®? fakat on yildan fazla siireli kira

u3, Demircioglu’na gore, hiikiimde yer alan on

sOzlesmeleri i¢in farkl diisiinmektedir
yillik uzama siiresinin, “on yila uzayan” soOzlesmeleri degil, sozlesme siiresi
tamamlandiktan sonra hesaplanacak uzama yillarin1 ifade etmekte ve bu ifadenin
kanun koyucunun agik tercihini yansittiginda duraksanmamahdir®. Ayanoglu
Morali’ya gore; hiikmiin acik lafzi karsisinda, kira sozlesmesi ne kadar stireli
akdedilmis olursa olsun, kiraya verenin kendisine taninan bu imkani kullanabilmesi
icin kira siiresinin sona ermesinden itibaren on yillik yenileme siiresinin dolmasini

aramak gerekecektir”™®

. Ceran’ a gore; sozlesme siiresi bittikten sonra uzayan dénem
10 yil olacak ve on yilin sonunda her uzayan yilin ii¢ ay oncesinde ihbar etmek
suretiyle sozlesme yenilenmeyecek ve fesih yoluyla sona erecektir™®. Burcuoglu ise
gorlsiinii “begenilsin ya da begenilmesin TBK m. 347’e gore, belirli siireli kira
sozlesmelerinin, kiraya veren tarafindan bildirim yolu ile sona erdirilmesi, kira
sozlesmesinin stiresi ne olursa olsun, bu siirenin bitiminden itibaren on uzama
vilindan sonraki uzama yilimin (veya daha sonraki diger uzama yillarinin) bitiminden

en az ti¢ ay once yapilacak bir bildirim ile miimkiin olabilir. Bu nedenle, ornegin,

kiraya veren, kira sozlesmesi baslangicta 5 yillik ise, on uzama yulr + 1 yilin bitimi,

U “Yine kira siiresinin on iki yil olarak éngériilmiis olmasi miimkiindiir. Bu durumda kiraya verenin on
iki yilin bitiminden itibaren on yil sonra fesih hakkindan séz etmek haksiz sonuglar dogurur. Zira
gerekgede belirtildigi iizere, kiralanan seyin onlarca yui bulan kira iligkisini stirdiirmesi sebebiyle
kiracida kalmasi ve bu sebeple kiraya verenin magdur olmasi, buna bagh olusan toplumsal
huzursuzluk onlenmis olmaz” (Yavuz/Acar/Ozen, s. 654).

2 «Ornegin 01.01.2012 tarihinde akdedilen bir kira sézlesmesi bakimindan onuncu yenileme yili
31.12.2022 tarihinde doluyorsa kiraya veren; 31.12.2023, 31.12.2024, 31.21.2025 ve devami
tarihlerinden en az ii¢ ay énce yapabilecegi bildirim ile yenilenmis belirli siireli kira sézlesmesi
bildirim yapildigi kira déneminin sonunda sona erdirebilir’ (Giimiis, s. 312-313).

13 «pefi taraflar arasinda akdedilen on yildan fazla siireli (Ornegin on yedi yillik bir kira sézlesmesi
varsa ne olacaktir? Kanun her ne kadar on yillik uzama siiresinde bahsetse de mevcut menfaat
benzerligi sebebiyle TBK m. 347/ kiyasen uygulanmalidir. Buna gore kiraya veren ‘on yedinci yilin’
veya ‘on yedinci yilin sona ermesinden sonraki uzayan bir yillik kira donemlerin’ sona ermesinden en
az ii¢ ay once yapacag bildirim ile kira sozlesmesinin yenilenmesini onleyebilir ve on yedinci yilin’
veya ‘yenilenen kira déneminin’ sona ermesiyle kira sézlesmesinin de sona ermesini saglayabilir.
Buna karsilik on yedi yillik bir sozlesmede, kanimizca on birinci yilin sonu igin kiraya veren TBK m.
347/1 ‘e dayali olarak bildirimde bulunamaz” (Giimiis, s. 313).

% Huriye Reyhan Demircioglu, 6098 Sayili TBK 'ya Gére Konut Ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiraya
Verenin Bildirimli Fesih Hakkini Kullanabilmesinde Siire Sorunu, BATIDER 2015, C. XXXI, Say1 2,
s.167-199, s.191.

91> Ayanoglu Moral, s. 116.

96 Ceran, s. 123.
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yvani 16. yuin sonu itibariyle; kira sézlesmesi baslangicta 10 yillik ise, on uzama yili
+ [ yilin, yani 21. yulin sonu itibariyle bildirim yolu ile sona erdirme hakkini

kullanabilir’ seklinde agiklamaktadir™’.

Belirli siirenin bitmesi ile kira sdozlesmesi sona ermekte ve kiracinin bildirimde
bulunmamasi nedeniyle zimnen yeni bir sézlesme mi kurulmaktadir? Yoksa eski
sozlesme uzamakta midir? Doktrinde bu teorik sorun ciddi bir tartisma konusu
olmustur. Zira kira sozlesmesindeki teminatlar1 yakindan ilgilendirmektedir. Eger
yeni bir kira sozlesmesinin zimnen kuruldugu kabul edilirse, teminatlarda hiikkmiinii
yitirecektir. Eger mevcut kira sozlesmesinin uzadig1 kabul edilirse teminatlarinda
devam ettigi kabul edilir. Bir de mevcut kira so6zlesmesinin uzamis oldugunu kabul
etmekle birlikte teminatlarin ayrik tutulup devam etmeyecegini ileri siiren goriisler
vardir. Yargitay’in eski kanun doneminde kabul ettigi ¢6ziim de orta yol
denilebilecek bir ¢oziimdir. Yargitay’in goriisii; “kefilin sorumlulugunun uzayan
donem igin de devam edebilmesi i¢in, kira sozlesmesinde kefilin sorumlulugunun
uzayan donemlerde devam edeceginin agik¢a belirtilmis olmasi gerekir ve kefilin
uzayan donemdeki sorumlulugunun azami hangi siireyle ve hangi miktarla sinirl
olacagimin agikca gosterilmis olmast gerekir” seklindedir™®. Yavuz/Acar/Ozen, TBK
m. 347/1 uyarinca kira s6zlesmesinin uzamasinda eskisiyle igerik itibariyle ayni olan
fakat “yeni” bir sozlesme oldugunu diisiinmektedir. Buna bagli olarak eski déonemde
verilen teminatlarin devam etmesi s6z konusu olmaz. Ancak aksi yonde anlagma

yapmak miimkiindiir™®

. Glimiis’e gore; TBK m. 327/ kiyasen uygulama bulur ve
taraflar arasinda belirsiz siireli yeni bir kira s6zlesmesi akdedilmis sayilir, meger Ki
kirac1 ve kiraya veren arasinda, bildirim yapildiktan ve fakat kira siiresi sona
ermeden Once bildirimin sonuglarmin geri alindigma iliskin —yazili sekilde- bir
anlasma yapilmis olsun; artik bu durumda TBK m. 347/ uygulama bulur ve
sozlesme ayni kosullarda bir y1l uzamis saylhrgzo. Aydogdu/Kahveci’ye gore; burada

eski sdzlesmenin uzamasi degil; icerigini eski sdzlesmeden alan yeni bir s6zlesmenin

zimnen (Ortiilii) olarak yapilmasi s6z konusu oldugu i¢in yenilemeyle kiracinin eski

Y Burcuoglu, Quo Vadis, s. 50.

%8 fnceoglu, Cilt 11, s. 313, dpn. 496.
%% yavuz/Acar/Ozen, s. 652.

90 Giimiis, s. 310.
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sozlesmeden dogan borglart i¢in verilmis olan teminat ve taninmis olan énalim hakk1
ortadan kalkar; ancak kiracinin kendisinin verdigi rehinin devam etmesi taraf

iradelerine uygun kabul edilmelidir®®

. Nomer’e gore; siiresi sona eren siirekli bir
borg¢ iliskisinin (6rnegin kira) ayni igerikte yeni bir bor¢ iligkisi ile devam
ettirilmesine yenileme denmekte ise de, burada TBK 133 anlaminda bir yenileme s6z
konusu degildir’®. Onay’a gore ise, taraflarin siirenin bitmesine ragmen, kira
iliskisini fiilen siirdlirmesi taraflarin yeni bir s6zlesme kurma iradesini gostermez.
Teminatlarin akibeti bakimindan ise bir ayrim yapmak gerekir. Teminatin gecerli
oldugu siire belirli siireli sézlesmenin sonu ile sinirlanmigsa, teminatin s6zlesmenin
devam etmesine ragmen sona erecegini kabul etmek gerekir. Teminatin kiraci kira

konusu seyi kullandig1 siirece gecerli olacaginin kararlastirildigi  hallerde,

. . . . o 923
s0zlesmenin uzamasi, teminatin devam etmesi sonucunu doguracaktir™".

Kanun koyucu kiractya tanimis oldugu bu ayricaligi on yil ile sinirlandirmistir.
On yillik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama yilinin
bitiminden en az ii¢c ay Once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep
gostermeksizin s6zlesmeye son verebilir (TBK m. 347/I, son cilimle). Madde
gerekcesinde de su ifadelere yer verilmistir : “Boylece, kira sozlesmesi sebebiyle,
kiraya verenin, aradan uzun yillar gegse bile, kiralananin dolaysiz zilyedi
olamamaswin toplumda yarattigi huzursuzluk dikkate alinmis ve kiraya verene,
fikrada belirtilen kosullar gerceklesince, tazminat 6demekle yiikiimlii olmaksizin,
sozlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirme hakki taminmistir”. Buna karsin kiracinin
s0zlesmeyi bildirim yoluyla sona erdirmesi —on yillik uzama siiresi dolmus olsa bile-
on bes giinliik siireye uyarak gergeklesir924. Kiraya verenin bu yolla sdzlesmeyi sona
erdirmesi kendisi i¢in tazminat sorumlulugu da dogurmayacaktlrQZS. Dava yoluyla
kullanilmas1 gerekmediginden, bildirime ragmen kiraci tasinmazin zilyetligini

devretmezse dava yoluyla iadesi talep edilebilir®®. Diizenlemenin malik acisindan

%21 Aydogdu/Kahveci, s. 591.

%2 Nomer, s. 209; “Burada sézlesmenin yenilenmesi degil, uzatilmasi, yani ayni sartlarla devam etmesi
56z konusudur” (Dogan, S. 58).

%23 Isik Onay, Yenileme, 1. Baski, Istanbul 2016, s. 260-261.

9% yavuz/Acar/Ozen, s. 653.

2 yavuz/Acar/Ozen, s. 654; Dogan, s. 67.

%% Dogan, s. 67.
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miilkiyet hakkinin asir1 smirlanmast olarak nitelenebilecek sonuglar doguracagi

doktrinde bir elestiri olarak ifade edilmektedir®’

. Doktrinde bir goriis, TBK’nin
amacina (ratio legisine) gore kisisel ozgiirliikklerin s6zlesme yolu ile asir1 bigimde
sinirlanmast hususunda on yilin azami smir olarak kabul edildigini, bu nedenle
sonsuz ya da ¢ok uzun siireli kira sozlesmelerinin de dikey kismi hiikiimsiizliik

sonucu on yil ile sinirlandirilmas: gerektigini ileri siirmektedir®®,

Ug aylik siire asgari siireyi ifade eder, kisaltilamaz, fakat uzatilabilir. Bu
nedenle kiraya veren kira bitimine dort ay kala fesih hakkini kullanabilir ve bu tiirli

bir fesih bildirimi gegerlidir, sézlesmeyi sona erdirir®?’,

Gorildiugi tizere kiraya veren on uzama yili dolduktan sonra diledigi kira yili
sonunda sebep gdstermeksizin sozlesmeyi feshedebilir. Dikkat edilirse on birinci yil
kiraya veren bu hakkini kullanmak zorunda degildir. Baska bir ifade ile on birinci
uzama yilinda kira sézlesmesine son vermeyen kiraya veren fesih hakkini kaybetmis
olmaz. Kiraya veren ileriki yillarda da fesih hakkini kullanabilir. Kiraya verenin bu
fesih hakkinin dogabilmesi i¢in on yillik uzama siiresinin dolmus olmasi yeterlidir.
Yani Kiraya veren sebep gostermeksizin feshetme hakkini en erken onuncu uzama
yilinin sonu i¢in kullanabilir. Ornegin, 01.06.2010 tarihinde 3 yillik bir kira
sOzlesmesi imzalanmig ise ve on yillik uzama siliresi sonunda kiraya veren
sOzlesmeyi sonlandirmak istiyorsa fesih hakkini kullanabilecegi en erken tarih
01.06.2024 olacaktir. Kiraya verenin bu fesih hakkini gecerli bir sekilde
kullanabilmesi i¢in en az {ic ay oOnce bildirimde bulunmus olmasi gerekir.
Ornegimizde kiraya verenin en ge¢ 29.02.2024 tarihinde kiraciya bildirimde

bulunmus olmasi gerekir.

Kiraya veren on yillik uzama siiresi sonunda kira sézlesmesini feshederken
herhangi bir sebep gostermek zorunda da degildir. Bagka bir ifade ile keyfi bir
sekilde de s6zlesmeyi sona erdirebilir. Artik kiracinin ortada bir sebep bulunmadigi

yoniindeki itirazlar1 dinlenmez.

921 Dogan, s. 61.
928 Aydin, s. 51.
99 yavuz/Acar/Ozen, s. 653.
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Doktrinde bu on yillik siirenin kisaltilmasinin miimkiin olmadig1 ancak
uzatilmasimnin mimkiin oldugu hakim gorlis olmakla birlikte uzatilmasinin da

90 Kanaatimizce de bu

miimkiin olmadigin1 savunan goriislerde bulunmaktadir
siirenin  kira soOzlesmesinde taraflarin kararlastirmasi ile uzatilmasi miimkiin
olmamalidir. Ciinkii uzama yillarinin baglayabilmesi i¢in kira s6zlesmesindeki belirli
siirenin sona ermesi gerekmektedir. Kira sézlesmesinin siiresi de zaten taraflarca
kararlastirilmaktadir. Dolayisiyla taraflarin bu siireyi artirmak gibi bir ihtiyaci
yoktur. Taraflar kira sdzlesmesini daha uzun siireli yaparak s6z gelimi ii¢ yillik kira

sOzlesmesi yerine yedi yillik kira s6zlesmesi yaparak amaglarina ulasma imkanina

zaten sahipler.

Doktrinde tartisilan bir diger sorun da taraflarin yeni bir kira sdézlesmesi
yapmalar1 durumudur. Bu durumda uzama siiresi ilk kira s6zlesmesinin bitiminde mi,
yoksa ikinci kira sdzlesmesinin bitiminden mi baslayacaktir? Bir goriise gore, kiraci
ya da Kiralanan degismedigi siirece yeni sdzlesme eski s6zlesmenin devami sayilmali

. Y . . .. .. .1 931
ve uzama siiresi birinci kira sozlesmesinin bitiminden itibaren baslamalidir™".

Bildirim kiraci tarafindan kiraya verene karsi yapilir™2. Fesih bildirimi kira
sliresinin bitiminden en az on bes giin dnce kiraya verenin hakimiyet alanina ulasmis
olmalidir. Ulagsmadig: takdirde, fesih bildirimi gegersiz olup, kira sdzlesmesini sona
erdirmez ve kira sdzlesmesi bir yil uzamis olur. Fesih bildiriminin s6zlesme siiresinin
bitiminden en az on bes giin 6nce kiraya verenin hakimiyet alanina ulastigini,

uyusmazlik halinde ispat yiikii kiraciya aittir®,

Doktrinde buradaki “fesih beyani”nin, teknik anlamda bir “fesih beyani”
olmadigi, sadece tamamlayici islev gordiigi, siirenin dolmasi ile birlesmek suretiyle
sOzlesmeyi sona erdirebildigi, sadece fesih iradesinin sézlesmeyi sona erdirmeye
yetmedigi, bu nedenle kiracinin fesih beyanin bozucu yenilik doguran hak benzeri bir

yap1 gosterdigi belirtilmektedir®™*. Tahliye edilecegini bildirmesine ragmen siirenin

%0 yavuz/Acar/Ozen, s. 651; Dogan, s. 69; Eren, Ozel, s. 433; aksi yonde inceoglu, Cilt 11, s. 331.

%! fnceoglu, Cilt 11, s. 335.

932 yavuz/Acar/Ozen, s. 650.

93 Eren, Ozel, s. 433; Dogan, s. 59.

%% Yavuz/Acar/Ozen, s. 651; TBK m. 347/I’deki bildirimlerin fesih bildirimi olarak nitelendirilmesi
isabetli degildir (Giimiis, s. 312). Aksi yonde bakiniz: Dogan, s. 60.
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sonunda konut veya isyerini teslim etmeyen kiraci, szlesme sona ermis oldugu igin
haksiz zilyet*® durumuna diiser ve kira bedeli degil, ecri misil (isgal tazminati)
ddemek zorunda kalir. Ayrica kiraya veren de 1IK m. 272°den yararlanarak kiracinin
tahliyesini saglayabilir. Icradan gonderilecek tahliye talebine kiraci sozlesmenin
yenilendigi itirazinda bulunabilir. Bu durumda kiraya veren yazili delille kira
sdzlesmesinin yenilenmedigini ispatlarsa itirazi iptalini saglayabilir®®.

3. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmelerinde Fesih Bildirimi

Belirsiz siireli konut ve ¢atili isyeri kira sdzlesmelerinin olagan fesih ile sona
erdirilmesi TBK m. 347 de diizenlenmistir. TBK m. 347/II’ye gore; belirsiz siireli
kira sozlesmelerinde, kiraci her zaman, kiraya veren ise kiranin baslangicindan on yil
gectikten sonra, genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle sozlesmeyi sona

erdirecektir.

Goriildigl tizere belirsiz siireli kira sozlesmelerinde de on yillik siire esasi
gecerlidir. Ancak bu siire sozlesmenin kurulmasindan baslamaktadir. S6zlesmenin
kuruldugu tarihten itibaren on y1l dolana kadar kiraya verenin olagan fesih bildirimi

kira s6zlesmesini sona erdirme hakk: yoktur. Bu hak sadece kiractya taninmaigtir.

6098 sayili TBK nin yliriirliige girmesinden dnce 6570 sayili Kanuna tabi kira
sOzlesmelerinin dahi siiresiz olarak yapilmasi (belirsiz siireli) miimkiindii. Ancak
6570 sayil1 Kanuna tabi siiresiz kira s6zlesmelerinin 818 sayili BK m. 262°deki fesih
bildirimi siiresine ve fesih vadesine uyulmak suretiyle sona erdirilmesi miimkiin
degildi. 818 sayili BK m. 262 sadece 6570 sayili Kanun m. 7/b, ¢, ¢ maddelerine
dayali tahliye davalarinin agilacagi siirenin tayin edilmesinde islev gérﬁrdﬁw.
TBK’daki on yillik tist sinir gibi bir sinir bulunmamaktaydi. TBK’nin on yillik tist
siir getirmesi yerinde olmustur. Zira tahliye sebepleri gerceklesmedigi takdirde
kiraya verenin sOzlesmeyle sonsuza kadar bagli olmasi miilkiyet hakkinin 6ziine

dokunan bir nitelik kazanabilir®®,

% Bir hakka dayanmadan kurulan zilyetlik haksiz zilyetliktir (Unal/Baspmnar, s. 137).

%6 Dogan, s. 60-61; Aydmn, s. 261.

%7 Giimiis, s. 314.

938 Ayse Arat, Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisimin Kira Sozlesmesinin Sona Ermesine Iliskin Hiikiimleri,
Yeni Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu, Konya 2009, (s. 27-34), s. 31.
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Belirsiz stireli kira sdzlesmelerinde fesih bildirimini usuliine uygun yapabilmek
icin fesih donemlerine ve yasal fesih bildirim siirelerine uymak gerekmektedir.
Sozlesmede ve yerel adette aksine bir hiikiim bulunmadik¢a alti aylik fesih
donemlerinin sonlar1 i¢in en az li¢ aylik fesih bildirim siiresine uyarak sozlesme
feshedilebilir®®. Onun disinda genel hiikiimlere gore (TBK m. 299-338) feshin

yapilacagini madde acikea ifade edilmistir™®.

Belirsiz siireli konut ve catili isyeri kiralarinda kiract her zaman, kiraya veren
ise kiranin baslangicindan on yil gectikten sonra sebep gostermeksizin kira
sOzlesmesini feshedebilir. Boyle bir feshin tazminat sorumlulugu da yoktur. Ancak

genel hiikiimlerdeki fesih usuliine uymak gerekmektedir®*'.

Fesih bildiriminin yazili sekilde yapilmasi gerekmektedir. Adi yazili sekil
yeterlidir. Buradaki sekil bir gecerlilik seklidir. Dolayisiyla sekle uyulmaksizin
yapilan fesih beyani gecerli olmaz. Doktrinde hakim goriis yazil sekil zorunlulugunu

kabul eden hitkmiin mutlak emredici nitelikte oldugu yéniindedir.**%.

C. Kiracinin Kendi Milkiyetinde Olmayan Tasinirlar Kiralanana
Getirmesi Nedeniyle Fesih

TBK m. 337/I’e gore; kiraya veren, kiraci tarafindan kiralanana getirilmis olan
taginirlarin - kiracinin  miilkiyetinde olmadigin1 kira sozlesmesi devam ederken
ogrendigi halde, s6zlesmeyi en yakin fesih doneminin sonu i¢in feshetmezse, bu esya

tizerindeki hapis hakkini kaybeder.

Maddeye gore, kiraya veren kira sozlesmesi devam ederken kiracinin
kiralanana kendi miilkiyetinde olmayan bir tasinirt getirdigini Ogrenirse, kira

s0zlesmesini en yakin fesih doneminin sonu i¢in feshetmelidir™

. Acaba bu kiraya
verene verilmis bir fesih hakki midir? Konut ve igyeri kiralarinda fesih sebepleri kil

kirk yararcasina diizenleyen kanun koyucunun bir hapis hakkinin zayi olmamasi igin

%9 fnceoglu, Cilt 11, s. 318.

%0 Hitkmiin amac1 sozlesmeye aykirihik halinde diger tarafa sézlesmeyi sona erdirme hakk: vermektir
(Eren, Ozel, s. 434).

%1 yavuz/Acar/Ozen, s. 655.

%2 yavuz/Acar/Ozen, s. 656; Dogan, s. 66.

%3 Alparslan Akartepe, Kiraya Verenin Hapis Hakki, Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan, izmir
2013, (s. 55-77), s. 75.
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kiraya verene fesih imkani1 vermis olmasi diisiiniilebilir mi? Hiikmiin lafzindan bu
anlam c¢ikmaktadir. Ancak hiikkmiin lafzindan ¢ikan bu anlam zihinleri tatmin

etmekten uzaktir.

Doktrinde bir goriise gore, burada yeni bir fesih sebebi ihdas edilmis degildir.
Bagka bir ifade ile TBK m. 337/II hiikmii, ayr1 ve 6zel bir fesih hakki tanimamustir.
Bu hiikkmiin amac1 sadece fesih sebeplerinden birinin bulundugu durumlarda, fesih
hakkini kullanmamanin hapis hakkina etkisini diizenlemektir®**. Baska bir ifadeyle
kiraya veren, ancak kiralanan tasinmazda yer alan esyalarin kiraciya ait olmadigin
kira sozlesmesi devam ederken 6grenirse, kanun ya da sdzlesmeyle belirlenen fesih

sebeplerinin var olmasi halinde kira s6zlesmesini feshedebilecektir®.

%% inceoglu, Cilt I, s. 325; Ural Cinar, s. 397.
%5 Ural Cinar, s. 397-398.
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Ucgiincii Boliim

I. FESIH USULOU

A. Tanimi ve Hukuki Niteligi

Fesih, siirekli bir borg iliskisini gelecege doniik olarak sona erdiren bozucu
yenilik doguran varmasi gerekli tek tarafli bir irade beyan1d1r946. Fesih, sozlesmeden
dogan iliskiyi sona erdirmektedir. Bu yoniiyle bozucu bir etki gdsterir™’. Fesih ani
edimli borg iligkileri agisindan s6z konusu olmaz. Daha 6nce de belirttigimiz gibi ani
edimli borg iliskilerinde “dénme” s6z konusu olur. Donme ge¢mise etkili bir
islemdir. Dénme isleminden sonra gegmise yonelik taleplerde bulunulabilir. Ornegin
verilenlerin iadesi istenebilir. Gerek fesih islemi gerekse donme islemi, sadece bir
borcu degil, borg iliskisini biitiiniiyle ortadan kaldirir. Boylece sona ermis bir borg
iligkisinden artik bor¢ dogmaz. Bir borg iliskisi sona ererken bir bor¢ dogurabilir ve
fakat sona erdikten sonra bor¢ doguramaz. Bununla birlikte son yillarda donme
isleminin hukuki niteligine iliskin olarak yapilan tartismalarda “dénem islemi ile
bor¢ iliskisinin sona ermedigi aksine tasfiye siirecine girdigi” kabul edilmeye
baglanmistir. Yine hem fesih islemi hem de dénme islemi bozucu yenilik doguran
islemlerdir. Bu nedenle yenik doguran islemlerin karakteristik 6zelliklerini tasirlar.
Fesih islemi muhataba yoneltilmesi gerekli bir irade beyanidir. Bununla birlikte
muhatabin fesih beyanina bir cevap vermesi beklenmez. Tek tarafli fesih beyani ile
sozlesme sona erer. Karsi tarafin kabul etmesi ya da reddetmesi s6z konusu
degildirg48. Isvigre hukuk doktrininde kira sdzlesmesinin feshine iliskin hiikiimlerin

kamu diizeninden®* oldugu ifade edilmektedir®.

%6 Serozan, Donme, s. 115; Eren, s. 1259; Tandogan, Cilt 1/2, s. 200; Selici, s. 115; Buz, s. 330; Acar,
S. 226; Cabri, s. 254.

%7 Acar, s. 226; Cabri, s. 254.

%8 Bakimiz: Boliim II Temel Kavramlar.

%9 Kamu diizeni ile ilgili olup olmama agisinda her bir hitkmiin ayri ayr degerlendirilmesi gerekir
(Acar, s. 20).

%% Giger, Art. 253, N. 113°den aktaran Acar, s. 19.
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B. Feshin Usuli

1. Feshin Sekli

irade beyanlar kural olarak agik veya ortiili®" yapilabilir. Sekil serbesti
uyarinca taraflar sozlesmeleri diledikleri sekilde yapabilirler. Bununla birlikte
Kanun’da 6zel bir sekil ongoriilmiisse bu sekil kural olarak gecerlilik seklidir ve bu
sekle uymadik¢a islem gecerli olmaz. Ancak Kanun’da ongoriilen sekil gegerlilik
sekli degil de ispat sekli ise islem gegerli olur fakat ispati gerektiginde yine yazili
delillerle ispat edilebilir. Kira sozlesmelerinin feshi igin yapilacak bildirim igin

ongoriilen adi yazililik seklinin gegerlilik sekli oldugu kabul edilmektedir®?,

Fesih hakkinin kullanimi ilkesel olarak sekle tabi degildir. Isvicre hukukunda
taginmaz kiralarinda konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin olarak fesih hakkinin
yazili sekilde kullanilmasi gerektigi kabul edilmektedir. Bir goriise gore bizde bu
yonde ag¢ik hiikiim bulunmamakla birlikte, TBK m. 348’den hareketle ayn1 sonuca

varmak gerekir®>

. Bir goriise gore, kiracinin temerriide diistliriilmesi i¢in (siire
vermeksizin) yapilan ihtar, benzer sekilde yazili olarak siire verilmis, siirenin
yararsiz kalmasi ilizerine kiraya veren ayri bir fesith beyaninda bulunmasi yazili

sekilde olmak zorunda degildir954.

Fesih bildiriminde bulunacak taraf ayirt etme giicline sahip kiiciik ya da kisith
ise, yani sinirli ehliyetsiz ise, gegerli bir fesih bildiriminde bulunmak i¢in yasal
temsilcinin rizasi (izin, isleme katilma ya da onay1) aranacaktir. Ayrica taraflarin
sdzlesme ile belirledikleri iradi temsilcileri de feshi ihbara yetkilidirler®®>.

2. Feshin Icerigi

Fesih bildiriminin iceriginde yer almasi gereken unsurlarin bulunmamasi

yapilan bildirimin arzu edilen sonuglart1 dogurmasini engeller. Bildirimin igerik

%1 Fesih beyam értiilii de olabilir (Aydin, s. 124).
%2 Acar, s. 380.
%3 Acar, s. 228.
%4 Acar, s. 371.
%> Aydin, s. 88.
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itibariyle ifa talebi, slire verme ve fesih uyarisi hususlarini icermesi gerektigi kabul

edilmektedir®®.

Ifa talebi fesih sebebine gore degisiklik gosterir. Ozellikle temerriit i¢in dnem
arz eden soz konusu kira bedellerinin hangi aylara ait oldugu ve miktarlaridir.
Temerriit nedeniyle fesih de bu hususlarin belirtilmesi gerekmektedir. Baska bir
ifadeyle ifas1 gereken miktarin belirtilmesi gerektigi gibi bu miktarin hangi kira

zaman dilimine karsilik geldigini de agik¢a belirtmesi gerekir957.

Fesih sebebinin, fesih beyani ile muhataba bildirilmesi gerekip gerekmedigi
tartismali bir konudur. Bir goriise gore, fesih sebebini bildirme zorunlulugunun
dogabilmesi i¢in kanunda ya da sézlesmede bir hiikiim bulunmali veya bildirmemek
diirtistlik kuralina aykirilik teskil etmelidir. Aksi halde fesih sebebini bildirme

zorunlulugu yoktur958

. Bagka bir goriise gore, sebep gosterilmeksizin fesih beyaninda
bulunuldugu takdirde, feshin haksiz oldugu sonucuna varilmasi, hilkmiin amacin
asacaktir. Bu nedenle amaca gore yorum yapilmali, muhatabin gerekcenin
bildirilmedigi yoniindeki itiraz1 karsisinda, feshedenin gerekce gostermesi (eger hakli
sebep olarak degerlendirilebilecek bir olgu mevcutsa) hakli sebeple feshin kabulii

i¢in yeterli olmalidir®®,

Kural olarak taraflar s6zlesmede birtakim fesih sebepleri kararlastirabilirler. Bu
anlasma hukuka, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarmma aykiri olmadikca ve
konusu imkansiz olmadikc¢a gecerli olur. Bununla birlikte kira s6zlesmeleri a¢isindan
farkli fikirler ileri siiriilmektedir. Konut ve catili igyeri kiralarinda tahliye
sebeplerinin  smirliligr ilkesinden ve temerriit, Ozensiz kullanim, komsulara
saygisizlik gibi bir takim fesih sebeplerinin Kanun’da 6zel olarak diizenlenmis
olmasindan yola ¢ikarak her tiirlii sézlesmeye aykiriligin kira sozlesmelerinde fesih

imkan1 vermeyecegi goriisii ileri siiriilmektedir®®.

%6 Acar, s. 376.

%7 Acar, s. 377.

%8 Selii, 5. 162-163.

%9 Altinok Ormanci, s. 180.

%0 Bakiniz inceoglu, Cilt I, s. 369-370.
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Fesih beyaninda siire verilmesi fesih sebebine gore farklilik arz etmektedir.
Bazen on giin, bazen otuz giin bazen ise uygun siire vermek gerekmektedir. Fesih
sebebinin yasal dayanagina gore gerekli siirenin verilmis olmasi gerekir. Aksi
takdirde fesih istenilen sonucu dogurmayacaktir. Yani kira sozlesmesi sona
ermeyecektir. Fesih sebepleri islenirken her fesih sebebinde siire verilmesi ayri bir

sart olarak iglenilmistir.

Nihayet fesih uyarisinin (tehdidinin) de igerikte yer almasi gerekmektedir.
Daha 6nce de ifa ettigimiz iizere “yasal yollara basvurma” gibi ifadeler yeterli kabul
edilmelidir. Mutlaka sozlesmenin feshedilecegine dair bir ifade aranmamalidir.
Ogzellikle uygulamada ihtarnamelerde “yasal yollara basvurma” ifadesi ¢ok sik
kullanilmaktadir. Uygulamadaki bu aligkanligin dikkate alinmamas1 hak kayiplarina
yol acabilir.

3. Feshin Tebligi

Fesih beyani, karsi tarafa varmakla kira sdzlesmesi ileriye etkili olarak sona
erer. Fesih iradesinin karsi tarafin hakimiyet sahasma® ulasmasi gerekir’. Sona
erme anina kadar yapilmis islemler ve dogmus borglar gec;erlidir963. Fesih bildirimi
gerceklesmesi silipheli bir olaya bagl olarak yapilmamalidir. Bununla beraber karsi

tarafin iradesine bagli sarta tabi feshi bildirme gecerli olur®®,

Fesih bildirimi kiractya vardigi andan itibaren kira sdzlesmesi ileri etkili olarak
sona erer. Ihtarnamede, ddememe halinde sozlesme iliskisinin siirenin sonunda
feshedilmis sayilacaginin belirtilmis olmasi sebebiyle, ayrica bir fesih bildirimine
thtiyag olmayan hallerde ise sona erme siirenin dolmasiyla kendiliginden
gergeklesecektir965. Mesela kiracinin ayibin giderilmesine doniik talebi dahilinde

ayibin giderilmemesi halinde sdzlesmenin siiresinin sonu itibariyle sona erecegine

%1 Fesih bildirimini alan taraf gercekte feshi daha énce 6grenmisse, artik ulasma am degil, 6grenme an1
esas alinacaktir (Aydin, s. 93).

962 Aydin, s. 92.

%3 Eren, Ozel, s. 361-362; Giimiis, s. 123; inceoglu, Cilt I, s. 191.

%% Tandogan, Cilt 1/2, s. 200.

% inceoglu, Cilt I, s. 300.
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dair bir beyana yer verilmesi miimkiindiir, boyle bir durumda s6zlesme kendiliginden

sona erer®®,

Kira sozlesmesini diizenleyen hiikiimlerde belirtilen siirelerin uzatilmasi ve
kisaltilmasina yonelik kira s6zlesmesine taraflarin koyacaklari hiikiimlerin gegerliligi
konusunda nispi emredici hiikiim — mutlak emredici hiikiim ayrimi kullanilmaktadir.
Buna gore bu hiikiimler nispi emredici oldugu i¢in kiracinin zararina olacak
diizenlemeler gecersiz fakat kiracinin yararina olacak diizenlemeler gecerli kabul
edilmektedir. Dolayisiyla kiraciyr korumak icin konulan siirelerin uzatilmasi

gecerlidir, kisaltilmast gegersizdir967.

Birden fazla kiraya verenin varligi halinde bildirimin birlikte yapilmasi gerekir.
Kiraya verenlerden her birinin kendi payina diisen kira alacagi i¢in kiraciya karsi icra
takibi yapmasi miimkiin olmakla beraber, 6denmemesi halinde tek basina sdzlesmeyi
feshederek kiralananin tahliyesini saglamasi, Tiirk Medeni Kanununun payh
miilkiyete iliskin diizenlemelerine aykir1 olacagindan miimkiin degildir®®®. Bildirimin
birlikte yapilmasi zorunlulugu ile tahliye davasinin birlikte agilmasi zorunlulugu
karistirilmamalidir. Tkincisi sonradan giderilebilirken, birincisi sonradan giderilemez.
Boylece kiraya verenlerden birinin katilmamasi fesih isleminin gegersiz olmasina
neden olacaktir ve sonradan katilmasi da bu feshi gegerli kilmayacaktir®. Bununla
birlikte, kiralanan ister elbirligi halinde miilkiyete isterse payli miilkiyete tabi olsun,
maliklerden biri digerlerinin rizasini almadan kiraya verilmigse, kira bedelinin

0denmemesi sebebiyle mehil tayini ve fesih hakki ona aittir” .

Kiraci ya da kiraya veren 6lmiis ve bu kimselerin mirasc¢ilarina ulasilamiyorsa
ya da fesih bildiriminde bulunacak olan taraf gerekli tim 6zeni gostermesine ragmen
kusuru olmaksizin bildirimi yoneltecegi kisileri tespit edemiyorsa, fesih bildirimi

noter araciligiyla ilan yolu ile yap11abi1ir971.

%6 Acar, s. 226.

%7 Acar, s. 355.

968 Dogan, s. 290.

%9 Acar, s. 372; Dogan, s. 290.
% Dogan, s. 290.

91 Aydin, s. 89.
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C. Feshin Hukumleri

1. Feshin Gegerliligi

Fesih bildiriminin gecerli olabilmesi igin siiresi igerisinde usuliine uygun
yapilmas1 ve bir fesih sebebinin varligi gerekir. Bu sartlar1 saglayan bir fesih
bildirimi gecerlidir. Kars1 tarafin kabul edip etmemesinin bir 6nemi yoktur. Bununla
birlikte kars1 taraf feshe itiraz ediyorsa ve bu fesih isleminin gegersiz oldugunu iddia
ediyorsa, fesih isleminin gecerli oldugunun tespiti i¢in bir tespit davast agcmak
gerekebilir. Tam tersi bir durumda yasanabilir. Gegersiz feshe ragmen kiraci
kiralanan1 bosaltip feshin gecersizliginin tespiti icin dava agabilir. Ancak bu
ihtimalde dava genellikle haksiz fesih?™2 nedeniyle ugranilan zararin tazmini igin
acilacagindan tespit davasi degil eda davasi s6z konusu olur. Sartlar1 olusmamis bir
fesih kural olarak sozlesmeyi sona erdirmez. Dolayisiyla gecersiz bir fesih islemine
muhatap olan kiraci kiralanandan oturmaya ve kira parasin1 6demeye devam etse de

hicbir yaptirimla karsllasmazg73.

Baz1 usuli eksikliklerde fesih isleminin gecersiz olmasina yol agabilir. So6z
gelimi payli miilkiyette fesih isleminin pay ve paydas ¢ogunlugu saglanmadan
yapilmasi1 da fesih islemini gecersiz kilar. Yargitay’in bir kararina gore bu eksiklik
dava a¢ilmasindan sonra da tamamlanamaz. Dava agildiktan sonra pay ve paydas
cogunlugunun saglanmasi veya muvafakatlerinin dosyaya ibraz edilmesi de tahliye

. .. o 74
karar1 verilmesini saglamaya ye‘[mez9 .

Kira sdzlesmesinin devri halinde fesih hakki da devralana geger. Bu nedenle
devirden sonra gergeklesen bir sebebe dayanarak devredenin sdzlesmeyi feshetmesi
gecersizdir. Ciinkii s6zlesmenin devri halinde mevcut ve dogacak yenilik doguran
haklar yiiklenene gecgecektir. Boylece temerriit, ayipli ifa gibi sebeplerle s6zlesmenin
feshi devralan ile sézlesmede kalan arasinda cereyan edecektir®”. Bununla birlikte

eski malik ile kirac1 arasindaki kira s6zlesmesi tapu kiitiigiine serh edilmisse, yeni

%72 K anun’da haksiz feshin sonuglarina agik¢a yer verilmemistir. Haksiz fesih durumunda kira iligkisinin
devam edecegi kabul edilmelidir (Aydin, s. 256).

8 Bakiniz: Béliim 11 Temel Kavramlar; ayrica bakiniz Acar, s. 229.

"y, 6. HD. E. 1998/6512, K. 1998/6593, 14.7.1998, Acar, s. 83.

¥ Acar, s. 292-293.
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malik olaganiistii fesih sebepleri ile sozlesmeyi feshedemeyecektir. Hatta bu
cergevede yeni malik konut ve catili igyeri kiralarinda gereksinime dayali tahliye

davasi agamayacakt1r976.

2. Geri Alinmasi

Geri verme borcu, sozlesmedeki miibadele (sinallagma) iliskisinin disinda
kalir. Fesih, siirekli borg iliskisini sona erdirme borcu acgisindan muacceliyet ihbari
niteligindedir®’. Baskin goriise gore hukuki sonuglarmi dogurduktan sonra, fesih
kars1 tarafin muvafakati olsa bile geri alinamaz. Sona ermis bir borg iligkisi kanunda
acik bir hiikiim olmadikga, taraflarin anlagsmasi ile tekrar ihya edilemez. Ancak
taraflar sozlesme serbestisi geregince ayni muhtevada yeni bir sozlesme

978

kurabilirler’™. Ciinkii fesih hakkinin kullanilmasina hakim olan ilkelerden agiklilik

ve belirlilik ilkeleri uyarinca da fesih beyaninin muhatap bakimindan herhangi bir
giivensizlik durumu olusturmamasi gerekir979. Bununla birlikte fesih beyani hukuki

sonuclarint dogurmadan oOnce geri alinabilir. Burada oOneri (icap) ve kabul

beyanlarinin geri alinmasina iliskin hiikiimler kiyasen uygulanmir®®°,

3. Tahvil

Gerekli sartlar1 tagimadigi i¢in gegerli olmayan bir fesih bildiriminin tahvil
edilmesi (¢evrilmesi) miimkiin miidiir? Buz’a gore; gecersiz yenilik dogurucu bir
beyanin tahvili i¢in taraflarin bu yonde farazi iradelerinin mevcudiyeti ve yedek

hukuki islemin gecersiz isleme oranla taraflar aleyhine daha fazla bir yiikiimliilik

981

dogurmamasi gerekir™ . Doktrinde gecersiz bir olagan fesih bildiriminin “ikale

anlasmasina yonelmis neri”®® olarak tahvil edilerek kabul edilebilecegi ileri

983

stiriilmektedir™". Ayrica doktrinde 6nemli sebeple feshin gegerli olmayacag: bilinse

78 Acar, s. 324.

77 Seligi, 5. 122.

%78 Selici, 5. 129; Aydin, s. 114,

99 Aydn, s. 114.

%0 Aydin, s. 115.

%L Buz, s. 493,

%2 jkale halinde tazminat istenmesi s6z konusu olmaz (Aydin, s. 268).
983 Aydin, s. 116, 266.
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idi tarafin olagan fesih yoluna gidecegi kabul edilebiliyorsa haksiz feshin olagan

feshe gevrilmesinin miimkiin kabul edilmesi gerektigi ileri siiriilmektedir®,

D. Feshin Sonuglari

1. Genel Olarak
Kira sozlesmesinin feshedilmesinin iki Onemli sonucu vardir. Birincisi
kiralananin iadesi, ikincisi ise tazminattir. Bu pratik sonuclar kira sdzlesmesinin

stiresi dolmadan sona ermesinden kaynaklanmaktadir.

Kiralanan seyin iadesinde kiracinin sorumlulugu sadece sozlesmeye aykiri
kullanim1 halinde olabilecektir. Sozlesmeye uygun kullanim s6z konusu oldugu
halde, ortaya ¢ikan yipranma ve eskimelerden dolayi kiracinin sorumlu olacagina
dair anlagsmalar TBK m. 334/II ile yasaklanmistir. Ayrica kiralanani teslim alan
kiraya veren eksiklikleri hemen tespit edip kiraciya bildirmelidir. Aksi takdirde kiraci

sorumluluktan kurtulur®®,

2. Kira Sozlesmesine Etkisi

Fesih hakki, yenilik doguran bir dava hakki degil, yenilik doguran bir haktir*®®,
Yenilik doguran bir hak, hak sahibinin irade agiklamasi ile istenen hukuki sonucu
meydana getirir. Bu nedenle, yenilik doguran hak sahibinin, yeni bir hukuki durum
meydana getirmesi ig¢in dava agmasina gerek yoktur987. Gergekten, TBK’nun
kiracinin temerriide diismesini diizenleyen 315. maddesinin 1. Fikrasinda; kiracinin
ozenle kullanma yilikiimiine aykiriligini diizenleyen 316. maddesinin 2 ve 3.
fikralarinda; olaganiistii feshi diizenleyen 331. Maddesinin 1. fikrasinda; kiracinin
iflasin1 diizenleyen 332. maddesinin 2. fikrasinda; nihayet kiracinin 6liimii konusunu

diizenleyen 333. maddesinde hep sozlesmeyi feshedebilir ibaresine yer verildigi

%% Aydin, s. 264.

% Acar, s. 9.

%86 Altinok Ormancy, s. 187.

%7 Bug, s. 66; Bildirim yoluyla fesih gerceklesirse buna ragmen tasinmaz iade edilmezse agilacak dava
teknik anlamda (TBK m. 350) tahliye davasi olarak nitelendirilemeyecektir (Acar, s. 381); Fesih
bildirimi ile kira s6zlesmesi sona erdiginden ayrica sozlesmeye son verilmesi i¢in dava agmaya gerek
olmayacaktir (Aydm, s. 123); Yeni malik ve kiralayan ihtiyact dolayisiyla sozlesmeyi
feshedebileceginden kiracinin durumu kétiilesir. Ciinkii kiraci, fesihle birlikte yeni kiralayanin
karsisinda borglu olma sifatii kaybeder (Ozdemir, Kiralananin Devri, s. 157).
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ortadadir. Fesih tek yanli, karsi tarafa ulagtiginda hukuki sonuglarini doguran irade
bildirimi olarak tanimlanmaktadir. Bir diger sdylesiyle, bu maddelere gore kira
sOzlesmesinin sona erdirilmesi de hi¢ kuskusuz “bildirim yolu ile sona erdirme”
anlamindadir. TBK’nun kira diizenlemesinde yer alan bu fesih yollarinin konut ve
catilt igyeri kiralarinda da kullanilabilecegi 347. maddenin agik metninden kolayca

anlasllmaktadlr%g.

Feshin hukuki sonucu, siireli fesihte kanuni veya sézlesme ile kararlastirilan
sirenin gecmesi ile siiresiz fesihte fesih beyaninin muhataba varmasi ile siirekli borg
iligkisinin sona ermesidir. Fesihten sonra artik siirekli bor¢ iligskisinden dogmakta
olan borglar dogmaz. Fakat eski bor¢larda silinmez. Ornek olarak bir kira iliskisinin
feshi kiralanan1 kullanmak iizere kiraciya birakmak ve kullanmaya elverisli halde
bulundurmak borcu ile bunun karsisindaki kira bedelini 6deme borcuna sona erer. Bu
hukuki sonucun meydana gelmesi siirekli borg iliskisinin ifa siiresinde ifa edilmis
olup olmamasina bagli degildir. Ancak daha dnce yerine getirilmemis kira bedeli

borcu varsa, bu bor¢ devam eder™,

Taraflar arasinda gecerli olarak dogmus ve hiikiim ifade etmeye baglamis olan

kira iligkisi ancak taraflarin ortak iradesi, mahkeme karar1 veya kiralanan seyin

ortadan kalkmasi ile yahut yasada ongoriilen diger fesih usulleri ile sona erebilir®®.

Kira sozlesmesinin feshi ile sozlesme sona erer. Sona erme ileriye etkilidir.
Sozlesmenin sona ermesiyle birlikte sozlesmeden dogan haklar ve yiikiimliiliikler
ilkesel olarak sona erer. Fakat kiracinin kiralanan seyi iade etme yiikiimii sdzlesme
temelli olmak {izere dogar ve varligim1 korur. Pesin 6denen kira bedeli varsa, fesih
tizerine ileriye doniik olarak fazla yapilan 6demeyi kiraya verenin iade etmesi

991

gerekir™". Kira sozlesmesi fesih ile sona ermesine ragmen taraflar kira iligkisini

devam ettirirse, bu durum eski kira s6zlesmesinin devami olarak degil, yeni bir kira

992

s0zlesmesinin kurulmasi olarak yorumlanmalidir™*. Kanunda ongoriilen sekilde

%8 Burcuoglu, Quo Vadis, s. 34.

%9 Selii, 5. 118-119.

90y 6. HD E. 2013/15575, K. 2014/6424 sayili ve 20.05.2014 tarihli karar, Ceran, s. 240.
%1 Acar, s. 228.

%2 Aydin, s. 111.
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yapilmayan fesih beyani sozlesmeyi sona erdirmez. Kira sdzlesmesi gegerli olmaya
993

ve hiikiimlerini dogurmaya devam eder™".
3. Kiralananin Iadesi ve iade Davasi
Fesih ile kira sozlesmesi sona erer” ve kiracinin kiralanani iade etme (geri

verme) borcu®®

dogar. Kiracinin geri verme (iade) borcu kira s6zlesmesinin mahiyeti
geregi onun asli borglarlndandlrg%. Kiraci, sozlesmenin i¢inde sdzlesme sona
erdiginde kiralanani1 geri vermeyi taahhiit etmektedir. Geri verme borcunun agikc¢a
ifade edilmesi gerekmez. Ciinkii bor¢ s6zlesmenin mahiyetinden kaynaklanmakta ve

anlasllabilmektedir997

. Kira sozlesmesi sona ermesine ragmen, kiraci iade borcunu
yerine getirmez ise, kiraya veren tasinirlarda iade, tasinmazlarda tahliye davasi
acacaktir. Bu dava bir aynen ifa davasi niteligi tasimaktadir®®. Fesih iizerine
sOzlesme sona ereceginden kiraci, kiralanan1t TBK m. 334 geregi iade etmek zorunda
kalacaktir. Diger bir ifadeyle, burada olaganiistii bir fesih olmasina ragmen kiracinin
iade ytikiimliliigii kira sozlesmesinden dogan bir borg olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Ancak kiraya veren ayni zamanda malik (veya ayni hak sahibi ise), iade talebini
istihkak iddiasina dayali olarak da yapabilir. Burada sozlesmesel talep999 ile ayni

hakka dayali talebin yarismasi s6z konusudur'®®

. Tahliye davalarinda verilecek olan
karar, kira sdzlesmesinin sona ermesi bakimindan kurucu nitelikte bir karardir. Kira
sOzlesmelerinin bildirim yolu ile sona erdirilmesi hallerinde, s6zlesme zaten bildirim

ile sona ermis olacagindan, kiraya verenin kiralanana kavusmak i¢in agacagi dava,

%3 Cabri, s. 277.

94 “Tercier, Sozlesmenin Sona Ermesi bashigini verdigi 21. Paragrafin, Kiranin Sona Erme Sebepleri
adl ilk boliimiinde, sona erme sebebini soyle tanimlamaktadwr : ‘Yasa’nmin, kendilerine sozlesmesel
iliskilerin sona ermesi ya da bir feshin gerceklestirilmesi sonucunu bagladig biitiin olgular biver sona
erme sebebi olustururlar” (Burcuoglu, Tahliye, s. 29).

% jade borcu sdzlesmesel (akd?) bir borgtur (Dogan, s. 320; Acar, s. 386; Burcuoglu, Tahliye, s. 27).
9% Dogan, s. 319; Burcuoglu, Tahliye, s. 27.

997 Dogan, s. 21.

%% fnceoglu, Cilt 11, s. 498.

%% Tahliye talebinin i¢inde fesih iradesinin de bulundugu kabul edilebilir. Sadece fesih talepli bir dava
ise tahliye talebinin bulundugunu kabul etmek zordur. Fesih ve tahliye istemli bir davada sorun
yagsanmayacaktir (Acar, s. 404). Su halde sadece fesih talepli bir dava bir tespit davasidir.

0% yayuz/Acar/Ozen, s. 509; Acar, s. 405; Dogan, s. 321; Aydin, s. 65; Ural Cinar, s. 367, dpn. 502;
Ayanoglu Moraly, s. 123.
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kira sozlesmesinin sona erdirmeye yonelik olan tahliye davasi ile ayni igerik ve

nitelikte olamaz'%.

fade borcunun ne zaman dogdugu tartisilabilir. Bu konuda iki goriis ileri
siirmek mimkiindiir. Birincisi iade borcu “sozlesme ile dogmustur fakat sona erme
ile muaccel olmustur” fikridir. ikincisi ise, iade borcunun “dogumu sona erme taliki
(geciktirici) sartina baglanmistir” fikridir. Her iki fikirde savunulabilir. Seligi’ne
gore; baslangigta bir geri verme borcunun dogdugu fakat geri verme talebinin ancak
iki sartin gerceklesmesi halinde ileri siiriilebilecegi daha uygun fikir olarak
gozikmektedir. Gergeklesmesi gereken iki sart, sozlesmede iistlenilen sozlesme
konusunu kars1 tarafa bir siire i¢in birakma borcunun yerine getirilmis olmasi, diger

1002 fade talebinin ileri siiriilmesi

sart ise siirekli bor¢ iliskisinin sona ermesidir
gereken siire konusunda Kanunda bir diizenleme bulunmamaktadir. Bununla birlikte
iade talebinin diiriistlik kuralina uygun bir siire igerisinde ileri siiriilmesi gerekir.
Kiraya veren uzun silire iade istemezse, hakkini kullanmaktan vazgectigi kabul

1003 ' jade borcu sdzlesmenin sona ermesiyle birlikte muaccel hale gelir.

edilmektedir
Sozlesmenin sona erdigi tarih s6zlesmede giin, ay, yil olarak agikca belirtilmis ise bu
tarih; belirtilmemis ise giin, ay ve yil 6101 sayili Kanuna gore belirlenecektir. Geri
verme isleminin sdzlesmenin sona erdigi giin mii yoksa ertesi giin mii yapilacagi ve
hangi saatte yapilacagina iligkin bir uyusmazlik ¢ikmasi halinde, bunun en ge¢
sOzlesmenin sona erdigi giin mesai saati bitimi olarak kabul edilmesi gerekir1004.

Fesih tizerine sozlesme sona ereceginden kiraci, kiralanani TBK m. 334'%®

geregi iade etmek zorunda kalacaktir. Kiracinin iade yiikiimliligi kira
s6zlesmesinden dogan bir bor¢ olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak kiraya veren

ayn1 zamanda malik (veya ayni hak sahibi ise), iade talebini istihkak iddiasina dayali

%L Burcuoglu, Quo Vadis, s. 35.

1002 Qeligi, . 123.

1003 Dogan, s. 240.

1004 Yilmaz, s. 96.

1005 Burcuoglu, Quo Vadis, s. 37; “Kira sozlesmesinin sona ermesinden sonra, kiralanamin iadesine
kadar gececek siirede, Federal Mahkemenin benimsedigi gibi kira benzeri bir iligkinin varligi kabul
edilerek veya Tercier’in de yaptig1 gibi, tasfiyeye muhtag bir iliskinin varligi kabul edilerek, yasanin
agikca ongordiigii bu diizenleme gerekgelendirilebilir” (Burcuoglu, Tahliye, s. 29).
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olarak da yapabilir. Daha énce de ifade edildigi gibi burada sozlesmesel talep'® ile

ayni hakka dayali talebin yarismasi s6z konusudur'®’.

Geri verme borcunun icra edilis tarzimin nasil olacagi Kanun’da
diizenlenmemistir. Tasinmazlarda anahtarlarin teslimiyle olacagi ifade edilmektedir.
Diger kira iligkilerinde ise orf adete ve kiralananin niteligine bakmak gerekecektir.
Kiraci sadece kiralananin itizerindeki zilyetligi birakmakla, kiralanani terk etmekle
geri verme borcunu yerine getirmis olmaz'®®. Kiraci, kiralanani tam bir dzenle
kullanmak ve TBK m. 334 geregince s6zlesme sonunda aldig1 hali ile kiraya verene
teslim etmekle yiikiimliidiir. Ancak, kirac1 sozlesmeye uygun kullanma dolayistyla
olusan eskime ve bozulmalardan sorumlu olmayip, miinhasiran koétii kullanim

- 1009
nedeniyle olusan zarar ve hasardan sorumludur

. Yargitay’in konuya iliskin bir
karar1, “kiralananin tahliye edildiginin kabul edilebilmesi icin fiilen bosaltilmast
veterli degildir. Anahtarimin da kiralayana teslim edilmesi gerekir. Tahliye tarihinin
taraflar arasinda ¢ekismeli olmasi halinde anahtarn teslim edildigini, kira iliskisinin
kendisince ileri stirdiigii tarihte hukuken sona erdirildiginin kanitlama yiikiimliiltigti
kiraciya aittir. Anahtarin kiralayana teslimi sozlesmenin feshine yonelik bir hukuki
sonu¢ dogurdugundan ne sekilde kanitlanacagi HMK 'nin 200. maddesi ¢ercevesinde
degerlendirilmelidir. Yillik kira bedelinin tutar: senetle kanitlama sinirinin iizerinde
ise ve kiralayamin agik muvafakati yoksa bu yonde kiraci tarafindan ancak yazil
delille kamitlanabilir, tanik dinlenemez. Kiralayan anahtari almaktan kaginirsa
Kiracinin yapmasi gereken mahkemeden bu yolda tevdi mahalli tayini isteyip tayin
edilecek yere anahtari teslim etmek ve bu durumu kiralayana bildirmektir. Kiracinin

kiralanani iade borcu ancak bu sekilde durumun kiralayana bildirildigi tarihte son

bulur. Aksi takdirde kiracimin kira parasim ddemek de dahil olmak iizere

1006 pyoktrinde kira sozlesmesinin fesih yolu ile sona ermesinden sonra agilacak davanin, sadece sahsi
dava oldugu belirtilmekte her nedense TBK m. 334’e dayali geri verme davasi oldugu acik¢a ifade
edilmemektedir (Burcuoglu, Quo Vadis, s. 37-38).

97 yavuz/Acar/Ozen, s. 509; TBK m. 334’¢ dayali iadeye doniik tahliye davasi, sonrasinda fesih
hakki kullanilarak kira s6zlesmesinin sona ermesinden sonra agilabilir (Giimiis, . 289-290).

% Dogan, s. 337; “Kiraya verilen yerin tahlive edildiginin kabul edilebilmesi i¢in anahtariin da
kiraya verene teslim edilmesi gerekir. Kiraya verilen yerin bos bulunmasinin hukuken tahliye edildigi
anlamina gelmez” (Y. 6. HD E.2012/10381, K. 2012/13123 say1l1 ve 10.10.2012 tarihli karar, Ceran,
s. 199).

199y, 6. HD 21.04.2016 tarih E. 2015/7419, K. 2016/3269 say1li karar1, Ruhi/Ruhi, s. 186.
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sozlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliikleri devam eder. Davacinin dava dilek¢esinde,
davali kiracimin kiralanandan ayrildigini, yerinde diger davalimin bulundugunu
agtklamasi kiralanamin tahliye edildigi anlamina gelmeyecegi gozetilerek yukarida
agtklanan esaslar cercevesinde arastirma inceleme yapilarak sonucuna gore bir
karar vermek gerekirken yazili gerekce ile bu davali hakkinda davanin da reddine

karar verilmesi dogru degildir” seklindedir*®°.

Kiraya veren, geri verme sirasinda kiralananin durumunu gézden gegirmek ve
kiracinin sorumlu oldugu eksiklikleri ve ayiplari ona hemen yazili olarak bildirmek
zorundadir. Bu bildirim yapilmazsa'®?, kiract her tiirli sorumluluktan kurtulur.
Ancak, teslim alma sirasinda olagan incelemeyle belirlenemeyecek olan eksikliklerin
ve ayiplarin varligi halinde, kiracinin sorumlulugu devam eder. Kiraya veren, bu tiir
eksiklikleri ve ayiplart belirlediginde, kiraciya hemen yazili olarak bildirmek
zorundadir (TBK m. 335). So6zlesmede hiikiim yoksa ve bir tutanak da
diizenlenmemigse, bu takdirde kiralananin teslim edildigi haliyle geri verilmedigini

1012

iddia eden kiraya verenin bunu ispat etmesi gerekir—“. Kiraya verenin rizasiyla

yapilan yenilik ve degisikliklerde ise kanuni bir istisna s6z konusudur. Bunlarin eski

hale getirilmesi istenemez'%*3,

Feshe ragmen kiralanani tahliye etmeyen kiraci, fuzuli sagil durumundadir ve

1014 jade borcu kiraya

kiraya verenin bu nedenle ugradigi zarar1 tazmin etmelidir
verenin tanidigi siirenin dolmasiyla degil, fesih iradesinin ortaya konmasindan
itibaren dogacak ve yerine getirilmesi gerekecektir. Kiract iade borcunda kusurlu
olarak temerriide diisecek olursa, bu yiizden kiraya verenin ugradigi zarar1 tazmin
etmesi gerekecektir. Genellikle bu zarar fesih oncesi kira bedeline yakin olacaktir.

Fakat daha fazla olmasi da miimkiindiir. Ornegin, kiraya verenin feshe giivenerek

ayni seyi bir bagkasina kiraya vermesine bagli olarak gecikmeden dolay1 cezai sart

1010y 6. HD 12.02.2015 tarih E. 2014/13706, K. 2015/1281 sayili karar1, Ruhi/Ruhi, s. 1206.

101 Rizanmn en 6nemli sonucu, kira szlesmesinin sonunda kiralanani teslim aldig haliyle, yani eski
hale getirerek geri verme borcundan kurtulmasini saglamasidir (Dogan, s. 330).

1012 Dogan, s. 326.

1013 Dogan, s. 331.

194 fnceoglu, Cilt 1, s. 301.
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6demesinde durum boyledir. Bunlarda da kiraci sorumlu olacaktir'®*

. Bir goriise
gore, kira sozlesmesini diizenleyen hiikiimler i¢inde yer alan ve kiralananin iadesini
diizenleyen TBK m. 334 hiikmii de, kiraya veren bakimindan haksiz zilyetlikte iadeyi
diizenleyen hiikiimlerin uygulanmasini engelleyecek bir igerige sahip degildir.
Ozellikle kiraya veren bakimmdan daha elverisli bir takim sonuglarin dogmasina yol
aciyorsa, ayni talep hakki ve bu talebin yan sonuglarini diizenleyen haksiz zilyetlikte
iadeyi diizenleyen hiikkiimler, soOzlesmesel tasfiye rejiminin yani sira

uygulanabilmelidir'®®®.

Dava kiraciya karst acgilmalidir. Birden fazla kiraci varsa, tahliye ve iade
yikiimliiliigi boliinebilen bir bor¢ olmadigindan davanin hepsine karsi agilmasi
gerekir'®’. Kiraya verenin geri verme talebinin yani sira bir baska kisinin de malik
oldugu iddiasiyla talepte bulundugu hallerde kiracinin geri verme borcunu kime kars1
yerine getirecegine iliskin bir diizenleme bulunmamaktadir. Burada vedia alanin geri
verme borcuna iligkin hiikiimler kiyasen uygulanabilir. Bu g¢ercevede, malik
oldugunu iddia eden kisi mahkemeden bir ihtiyati tedbir karar1 almadikca veya
dogrudan dogruya kiractya karsi miilkiyet hakkina dayanan bir istihkak davasi

. . . . 101
acmadikca, kiraci kiralanan kiraya verene geri vermek zorundadir 018,

Kiracinin kiralanani kira sozlesmesi bitmeden geri vermesi durumda yani erken
iade’™® durumunda bir fesih iradesinin ortaya cikip ¢ikmadig tartisilmaktadir.
Burada erken iade ile kira sozlesmesinin feshedilip feshedilmedigi sorunu ortaya
c¢ikar. Kiracinin boyle bir davranisi kira sdzlesmesini sona erdirme iradesi tasidigini

gosterir. Ancak kiracinin tek tarafli olarak kira sdzlesmesini sona erdirmesi miimkiin

015 yayuz/Acar/Ozen, s. 509.

1016 Ayanoglu Moraly, s. 124.

97 Dogan, s. 265; Ural Cinar, s. 71; “Tahliye istegi boliinebilir nitelikte olmadigindan, birden fazla
kiract bulunmasi halinde davanmin hepsine karst ac¢ilmasi gerekir. Bu husus zorunlu dava
arkadaghiginin bir sonucudur. Kiracilar birden fazla olup da hepsi hakkinda dava a¢ildiktan sonra bir
kismi hakkinda davadan feragat edilirse diger kiracilar bakimindan da davanin reddine karar vermek
gerekir” (Y. 6. HD E. 2014/11198, K. 2014/11635 sayil1 ve 27.10.2014 tarihli karar, Ceran, s. 272-
273).

1018 Dogan, s. 321.

1919 Kiralananin geri verilmesinin fesih anlamina gelip gelmeyecegi konusunda bakiiz: Ural Cinar, s.
221.
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degildir. TBK m. 325'%%¢ gore, kiraci, sozlesme siiresine veya fesih dénemine
uymaksizin kiralanan1 geri verdigi takdirde, kira sozlesmesinden dogan borglari,

kiralananin benzer kosullarda kiraya verilebilecegi makul bir siire i¢cin devam eder.

4. Tazminat

Feshin tek sonucu kira sézlesmesini sona erdirmesi degildir. Fesih en 6nemli
sonuglarindan biri de tazminattir. Ortada bir sdzlesme ve bundan dogan bir
yiikiimliiliik olduguna gore, bunun ihlal edilmesinin doguracagi zararin giderilmesi
geregi ve bundan da yiikiimlii s6zlesme tarafinin sorumlu olmasi genel hiikiimlerin
geregidir1021.

Feshe iligkin genel hiikiim niteligindeki TBK m. 126 ifasina baglanmis siirekli
edimli sozlesmelerde fesih halinde s6zlesmenin ileriye etkili sona ermesiyle tutarli

F niteligindeki zararlarin tazminini 6ngérmektedir.

olarak, olumlu (miispet) zarar
Sozlesmeden donmede ise sadece olumsuz (menfi) zararin tazmininin istenebilecegi

belirtilmektedirt®?,

Fesihten sonra talep edilecek tazminata iliskin en 6nemli sorun bu tazminat ile
hangi zararin tazmininin talep edilecegidir. Bagka bir ifade ile kira sdzlesmesini
fesheden kiraci, miispet zarar1 mi1, yoksa menfi zarar1 m1 istemelidir. Doktrinde bir
goriis, TBK m. 126’daki “alacakli...sozlesmenin siiresinden once sona ermesi

yiiztinden ugradigi zararin giderilmesini isteyebilir” ifadesinden yola ¢ikarak, burada

1020 Ayip nedeniyle feshin kosullari gergeklesmemesine ragmen, kiraci ayiba dayanarak kira
sozlesmesini feshederek veya feshetmeksizin kiralanani tahliye ederek geri verirse TBK m. 325.
Maddesinin uygulanmasi s6z konusu olur ( Tiirker Yal¢induran, Tirk Bor¢lar Kanunu'na Gére
Ayip Nedeniyle Konut Ve Catili Isyeri Kiralarinda Kiracinin Erken Tahliye Etme Imkani, BATIDER,
Y112013, C. XXIX, Say1 2, s. 61-91,s. 83)

1021 Acar, s. 404; “Yargitay da indirim talebinin kira sozlesmesinden sona ermesinden sonra ileri
stiriilebilecegi goriisiindedir. Bir uyusmazlikta kiraci ayiptan dolayr sézlesmeyi feshetmis, mahkeme,
sozlesmenin feshinden énce édenmis kira bedellerinden indirilecek kismin kiracirya geri verilmesine
karar vermistir” (Y. 3. HD. E. 2001/6727, K. 2001/7921 sayil1 ve 20.09.2001 tarihli karar, Cabri, s.
251).

1022 «By olumlu zarar, siirekli bor¢ iliskisinin vaktinden énce sona ermesi iizerine alacaklimn ugradig
¢tkar kaybidir. Ornek olarak; kiracimn temerriidii iizerine vaktinden 6 ay énce kira sézlesmesini
fesihle sona erdiren kiraya veren, bu 6 aylik siireyi kiract bulamadan gegirmisse veya daha diigiik
bedel iizerinden kiralamak zorunda kalmigsa, aradaki farki kusurlu kiracidan isteyebilecektir.
Belirtelim ki, siirekli bor¢ iliskisinin sona ermesinde ¢ok kere ifanin gerceklestigi siire i¢in karsi edim
o oranda elde etmis (veya edecek) olan fesih hakki sahibinin ayrica tazmine konu zarar tutari, ani
edimli sozlesmelerden biiyiik ihtimalle daha az olur” (Oguzman/Oz, s. 558).

1923 Oguzman/Oz, s. 509.
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kiracinin miispet zarar1 talep etmesi gerektigini ileri siirmektedir. Bu kapsamda
feshedilen kira sozlesmesi ile yeni kira sozlesmesindeki kira bedelleri arasindaki
farki, tahliye masraflarini, diirtistliik kuralina goére yeni bir yer bulmak i¢in mesgul
olup calisamadig1 siire i¢in yoksun kaldigi kar1 talep edebilecegini ifade

etmektedir'®?*

. Eren’e gore; buradaki zarar maddi zarar olabilecegi gibi, manevi
zararda olabilir. Maddi zarar akdi bir zarar olup, niteligi itibariyle miispet
zarardir'®®. Seligi’ne gore; kira iliskisinde kiralananin ayipli olmasi dolayisiyla
kiraci iliskiyi feshederse kusurlu kiralayandan olumlu (miispet) zararlarinin tazminini
isteyebilir. Bu halde kira iligkisi devam etseydi kiracinin 6demesi gerekecegi kiranin
tazminattan diisiiriilmesi gerekecektir'®®. Yavuz/Acar/Ozen’e gore; buradaki tazmin
edilecek zarar (baslangigtaki ayiplar bakimindan) donme halinde olumsuz, fesih

1027, Aydogdu/Kahveci, burada olumlu (miispet)

halinde olumlu zarar olacaktir
zararin istenebilecegini ifade etmektedir'®®. Acar’a gore de burada tazmin edilecek
zarar ilkesel olarak olumlu (mispet) zarardir. Ciinkii s6z gelimi ayiptan sorumluluk
acisindan kiraya verenin, kiralanan ayipsiz halde kullanilsaydi kiracinin malvarligi
ne halde olacak idiyse o hali ile, simdiki hali malvarlifi durumu arasindaki farki

. . . 102
O0demesi gerekecektir 029,

TBK m. 308’e gore kiralanan ayipsiz halde teslim edilseydi veya ayipsiz halde
tutulmus olsayd: kiracinin malvarligr ile halihazirdaki malvarligi arasindaki fark
tazminatin konusunu olusturacaktir. Bu baglamda zararin kisilik degerlerine ya da
malvarhigina iliskin olmasi miimkiindiir. Ornegin, kiracinin beden biitiinliigiiniin
ihlaline bagli olarak hastanede tedavi gérmesi sebebiyle yaptig1 masraflar, kiracinin
aylp dolayisiyla konutu kullanamayip baska bir yerde ikamet etmesi sebebiyle
yaptig1 masraf ya da ayip dolayisiyla isyerindeki mallarin bozulmasina bagl zarar

tazminata konu edilebilecektir®®,

192 inceoglu, Cilt I, s. 192-193.
1025 Eren, Ozel, s. 362.

1026 Seligi, 5. 125.

1027 y avuz/Acar/Ozen, s. 413.
1028 Aydogdu/Kahveci, s. 408.
1029 Acar, s. 243.

1030 yayuz/Acar/Ozen, s. 415.
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Kiraya veren kusursuzlugunu ispat ederek tazminattan kurtulabilir (TBK m.
308). Baska bir deyisle sozlesmenin feshi TBK m. 308 c¢ercevesinde tazminat

1031 imkanini ortadan kaldirmamaktadiri®?.

isteme Doktrinde bir goriis, kiraya
verenin kusursuzlugunu ispat ederek sadece miispet zarar1 tazmin etmekten
kurtulacagt buna karsiik menfi zarart tazmin etme ylikimliligiinden
kurtulamayacag fikrindedir. Diger goriis ise, menfi zarar sadece sdzlesmenin geriye
etkili olarak sona erdigi hallerde giindeme gelebilir, oysa fesih ileri etkili bir sona
erme seklidir. Dolayisiyla bu goriise gore; kusursuzlugunu ispat eden kiraya verenin
menfi zarar tazmin yiikiimliiligiinden bahsedilemez'®®, Haksiz fesihte tazminatin
s0z konusu olabilmesi i¢in yine zarar, kusur ve illiyet bagi sartlarinin yerine gelmis

1034 Zarar fiili bir azalma olarak da ortaya cikabilir, kazan¢ kaybi

olmas1 gerekir
olarak da ortaya ¢ikabilir ve bu ayrim satistaki dogrudan ve dolayli zarar ayrimindan
bagimsizdir'®®. Zararmn varligimi kiracinin ispat etmesi gerekir'®®. Kiracinin ugramis
oldugu zararin belirlenmesinde esas alinacak tarih, hakimin karar verecegi

tarinhtir®’.

Hakim goriis, konut kirasinda kiracinin aile {iyelerinin veya birlikte yasadigi
kisilerin ayip sebebiyle ugradig1 zararin tazmininin {iglincii kisiyi koruyucu etkili
sOzlesme teorisine dayanarak talep edilebilecegi yoniindedir. Boylece Ornegin,
kiracinin esi kira sozlesmesine taraf olmadigi halde kiralanan konuttaki ayip

sebebiyle bir zarara ugramis ise, tazmini istenebilecektir'®®,

Ozellikle paranin pesin verildigi kira sdzlesmeleri feshedildiginde, fesihten
sonraki doneme tekabiil eden kira bedelinin akibeti giindeme gelir. Bu bedelin,
sebepsiz zenginleseme hiikiimlerine gore geri istenilmesi miimkiindiir. Bazen

kiralanan1 hi¢ kullanamadan sézlesmenin sona erdirilmesi s6z konusu olmaktadir.

1031 Burada kusura dayanan olagan sézlesme sorumlulugu s6z konusudur (Dogan, s. 345).
1032 Acar, s. 229.

1933 fnceoglu, Cilt I, . 220; Aral/Ayranci, s. 239.

1034 Altinok Ormanci, S. 253.

1035 Acar, s. 243.

1036 Acar, s. 244; Cabri, s. 186.

17 Cabri, s. 184.

1038 yayuz/Acar/Ozen, s. 415; Acar, s. 244; Cabri, s. 314.
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Yargitay’a gore bu durumda bir fesih degil, dsnme s6z konusu olur'®®

. Bir goriise
gore; Yargitay’in eski 818 sayili BK doneminde secimlik haklarin bagimsizlig
ilkesini goz ard1 ederek olusturdugu, fesih tarihinden 6nce 6denen kira bedellerinden
ayiph ifa nedeniyle indirilmesi gereken tutarin iadesi gerektigi yoniindeki goriisiinii,

TBK doneminde reddetmek gerekir™®®.

Gergekten kiraya veren, kiralananin
tahliyesinden ve iadesinden baska, kiracidan temerriit faizi ve akdin ortadan kalkmas1
dolayisiyla bir zarar1 varsa bunun tazminini isteyebilir1041. Sonradan fesih hakki
kullanilsa bile islemis ve 6denmemis kira bedelleri bakimindan temerriit faizinin var

olmaya devam etmesi gerekir'®*,

Zararin manevi olmasi da miimkiindir. Ancak burada manevi zararin
sinirlarinin dogru ¢izilmesi ¢ok Onemlidir. Konforun bozulmasi, zevk almama,
keyifsizlik gibi basit nedenlerle tazminat istenememelidir. Bununla birlikte beden
biitiinliigline gelen zararlar ve kisilik degerlerinin ihlali manevi zarara sebebiyet

verecektir®,

Tazminatin hesaplanmasinda ve zarar kalemlerinin belirlenmesinde TBK m.
114/11 dikkate alinmalidir. Buna gore; haksiz fiil sorumluluguna iliskin hiikiimler,
kiyas yoluyla sozlesmeye aykirilik hallerine de uygulanir. Bu nedenle kira
s0zlesmesinin feshi halinde istenecek zarar kalemleri haksiz fiil hiikiimleri dikkate

alinarak belirlenmelidir. Dolayisiyla zarar tazminatin st sinirini olusturur'®*,

Birden fazla kiract olmas1 durumunda tazminattan sorumlulugun nasil olacagi
sorunu ortaya ¢ikabilir. Doktrinde kabul edildigine gore, kiracilar arasinda miiteselsil
sorumluluk olup olmadigina bakmak gerekir. Eger kiracilar arasinda miiteselsil
sorumluluk varsa, kiraya veren zarari herhangi bir kiracidan talep edebilir. Aksi
halde miisterek bor¢luluk s6z konusu olacagi i¢in her kiracidan ancak sorumlu

oldugu kismi talep edebilecektir'®*.

1939 inceoglu, Cilt I, s. 191.
10 Giimiis, s. 123.

1041 yavuz/Acar/Ozen, s. 508.
192 Giimiis, s. 280.

1043 Acar, s. 244.

1044 Cabri, s. 307-308.

19% fnceoglu, Cilt 1, s. 396.
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Kiracinin dliimii sebebiyle fesih hakkinin kullanilmasi durumunda tazminat
odenmesi gerekmez. {ade talep edilecek olan kiracinin mirascilaridir. Birden fazla
miras¢1 varsa hepsine karsi dava acilmalidir™®®. Bununla birlikte istisnai olarak,
ornegin kiraci kira konusu yerde intihar etmisse, kiraya verenin bir zarara ugramasi
durumunda, soézlesmeye aykiriliktan &tiirii kiraya verenin tazminat talep edebilecegi
kabul edilmektedir'®’.

Kiracinin iflasi durumunda da tazminat agisindan ayni degerlendirme
yapilmaktadir. Zira iflas etmek ve giivence gostermemek sozlesmeye aykiri bir
davranig degildir. Dolayistyla kiraya veren, iflas sonucunda sézlesmenin siiresinden
once sona ermesinden ya da normal kullanimdan kaynaklanan deger diisiikliigtinden
otliri herhangi bir tazminat isteyemezw48. Ancak hileli iflas hali igin ayni seyi

sOylemek miimkiin degildir.

Kiraya verenin kiralananin zamaninda geri verilmemesi dolayisiyla
isteyebilecegi tazminat sézlesmeden dogan bir borcun ihlaline dayandigi i¢in on

yillik zamanagimi siiresine tabidir'®°.

Yargitay’in yeni tarihli bir karar1 “kural olarak kiralananin yanmasi halinde
kiract kusursuz oldugunu kanmitlamadik¢a meydana gelen zarardan sorumludur.
Kusur ise gerekli ozenin gosterilmemesi, sonucun onceden tahmin edilmemis
olmasiyla ortaya ¢ikar. Oziinde davamn haksiz fiil, oldugundan, davalinin meydana
gelen zarardan kusuru oraninda sorumlu tutulmasi gerekir. Mahkemece uyusmazliga
iliskin bilirkisi incelemeleri yaptirtlmis ise de, anilan raporlar hasar bedeline iliskin
olup meydana gelen olay nedeniyle bir kusur arastirmasi yapimamugtir. Bu durumda
mahkemenin konusunda uzman bir bilirkisi heyetinden yangimin ¢ikmasinda
davalimin  kusuru olup olmadigi, kiralananda yangina karsi gerekli giivenlik

onlemlerini alip almadigi ve davalimin bir kusuru varsa, kusur orant belirlendikten

1046 Dogan, s. 308; Aydin, s. 144; Ural Cmnar, s. 84.

1047 Aydin, s. 144,

1048 Aydin, s. 168.

1049 Dogan, s. 341; Aydin, s. 66; Cabri, s. 186; Ural Cnar, s. 381; “Kiralanana yapilan faydal masraf
alacagi kira sézlesmesinden kaynaklandigindan zamanasimi siiresi BK 60 maddesine gore bir yil

degil, aynmi kanunun 125 maddesine geregince on yillik zamanasimina tabidir” (Y. 6. HD
E.2013/1737, K. 2013/12860 sayili ve 23.09.2013 tarihli karar, Ceran, s. 217).
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sonra saptanan zarardan kusursuzluk oraninda indirim yapilarak isin esast hakkinda
bir karar verilmesi gerekirken bu yonde bir arastirma yapilmaksizin eksik inceleme

sonucu yazil sekilde karar verilmesi dogru degildir” seklindedir'®.

Yargitay’in bir bagka karar1 ise, “iki tarafli sozlesmelerin karsi tarafca haksiz
olarak feshedildigi hallerde 818 sayili BK’'min 106 ve 108 maddeleri hiikiimleri
geregince kar kaybi zararina ugrayan tarafin isteyebilecegi zararin saptanmasinda
kiyasen TBK m. 325 hiikmiinde gésterilen kesinti yonteminin uygulanmasi gerekir.
Bu yonteme gore kdr kaybi sézlesme ifa ile bitseydi zarar gorenin elde etmesi
muhtemel biitiin gelirlerden yapmasi gereken bilciimle zorunlu harcama kalemleri ile
sozlesme stiresinden evvel feshedildiginden siiresinden evvel fesih nedeniyle
sagladigr yani tasarruf ettigi haklar ve yine bu siire igerisinde baska isten
saglayacagi veya kasten saglamaktan ka¢indigi kazang miktarlari toplami indirilerek
bulunur. Elde edilecek fark miktara da net kar denilir. Bu yontem uygun kar kaybi
zarar: hesaplanirken davacinin davaliya odemesi gereken kira paralar: da elbette

davacinin yapmasi zorunlu giderler i¢indedir” seklindedir'®*,

Yargitay’in diger bir karari ise, “kural olarak kiraya veren haksiz fesih halinde
kiracimin ugradigi zarart odemekle yiikiimliidiir. Ancak TBK’min 114. (BK m. 98)
maddesi gondermesi ile ayni Kanun'un 52. (BK m. 44) maddesi uyarinca kiracinin
da zararin artmasina neden olmamasi gerekir. Bu durumda davacimin sézlesme

stiresi ile simirly olarak tazminat isteme hakki dogmustur” seklindedir'®?,

1050y, 6. HD 04.05.2016 tarih E. 2015/6942, K. 2016/3621 sayili karar1, Ruhi/Ruhi, s. 174.
191y 6. HD 22.12.2015 tarih E. 2015/1109, K. 2015/11370 sayili karar1, Ruhi/Ruhi, s. 412.
1052y 6. HD 21.10.2015 tarihli ve E. 2014/9926, K. 2015/8766 sayili karari, Ruhi/Ruhi, s. 661.
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SONUG

Kira sozlesmesinin feshi ile ilgili olarak yaptifimiz inceleme ve caligmalar

neticesinde su sonuglara ulasilmistir:

Borg iliskisi kavraminin tanimlanamamis olmasi, “fesih” ve “donme”
kavramlarimin tanimlanmasini ve uygulanmasini zorlastirmaktadir.
Sozlesmeye aykirilik konusu CISG hiikiimleri de goz dniinde bulundurularak
yeniden ele alinmalidir. Borg iliskisinde yer alan edim tiirlerinin
simiflandirilmasinda  goriis  birligine varllamamis olmasi1 ifa engelleri
hukukunu da dogrudan etkilemektedir.

Kira so6zlesmesinin feshinin dogru bir sekilde anlagilabilmesi ve
uygulanabilmesi, “siirekli bor¢ iliskisi”, “sozlesmeden ddonme”, “yenilik
doguran hak” kavramlarmin anlagilmasiyla yakindan ilgilidir. Anilan
kavramlar anlagilmadan “fesih” kavraminin dogru bir sekilde anlasilmasi ve
uygulanmas1 miimkiin goziikmemektedir. Son derece teorik olan bu
kavramlarin uygulamada yerlesebilmesi, bu kavramlara Kanun’da yer
verilmesine baglidir. Kanun’da dogrudan ge¢meyen kavramlarin teorilerine
uygulamanin mesafeli durdugu yadsinamaz bir gergektir.

Kira s6zlegmesinin sona ermesi ile ilgili yapilan tasniflerin ¢ok ¢esitli olmasi
konunun anlagilmasii zorlastirmaktadir. Oncelikle kanun koyucunun konut
ve catili igyeri kiralarinda akdi fesih sebeplerinin gecersizligini agik¢a hiikkme
baglamasi isabetli olur. Kira sdzlesmesinin sona ermesi “tahliye sebepleri ile
(dava yoluyla) sona erme” ve “fesih yoluyla sona erme” olmak {iizere ikiye
ayrilmasi, “fesih yoluyla sona erme”nin “akdi fesih sebepleri” — “kanuni fesih
sebepleri” olarak ikiye ayrilmasi, “kanuni fesih sebepleri’nin de “olagan
fesih sebepleri” ve “olaganiistii fesih sebepleri” olarak smiflandiriimasi
Onerilebilir.

Fesih hakki, yenilik doguran bir dava hakki degil, yenilik doguran bir haktir.
Dolayisiyla “fesih” kavramindan bahsediliyorsa, sézlesmenin dava yoluyla

degil, tek tarafli irade beyami ile sona eriyor olmasi gerekmektedir. Kira
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VI-

sOzlesmesinin sona ermesi bir dava yolu ile oluyorsa orada fesihten degil
fesih davasi hakkindan bahsetmek daha uygun olur. Boylece “fesih hakki” ile
“fesih davast hakkr” kavramlarini netlestirmek gerekir.

Kanaatimizce fesih teorisiyle ilgili iki temel sorun vardir. Birincisi, haksiz
fesih kira sdzlesmesini sona erdirir mi? Ikincisi, gecerli bir fesih beyania

ragmen kiraci kiralanani iade etmezse (geri vermezse) ne olur?

Bir sozlesme feshedildiginde ortaya ¢ikan en 6nemli sorun yapilan
feshin gecerli olup olmadigidir. Ciinkii feshe maruz kalan taraf genellikle

feshin gegersiz oldugunu iddia edecektir.

Oncelikle fesih teorisini saglam mantiki temellere oturtmak gerekir.
Bir fesih beyaninda bulunuldugunda bu fesih ya gegerlidir ya da gegersizdir.
Eger feshi gecgerli sayarsak, sozlesme sona erer. Feshi gecersiz sayarsak,

sozlesme iliskisi devam eder.

Feshin gegerli oldugunu ancak sézlesme iliskisinin devam ettigini
savunmak c¢eliskiye diismek olur. Yine feshin gecersiz oldugunu ancak

sozlesme iliskisinin sona erdigini kabul etmek de ¢eligki olur.

Kira hukuku acgisindan da kira sézlesmenin sona erdigini ancak
kiracinin kiralanani iade etme borcunun dogmadigini kabul etmek celiskiye
diismek olacaktir. Yine kira sézlesmesinin devam ettigini ancak kiracinin

kiralanani iade etmesi gerektigini kabul etmekte ¢eliskiye diismek olacaktir.

Su halde fesih teorisinin saglam mantiki temellere oturtulabilmesi i¢in

yukarida ifade ettigimiz ¢eliskilerden ka¢inmak gerekecektir.

Sartlar1 olusmussa fesih gecerlidir. Fesih gegerli ise, kira sdzlesmesi
sona ermistir. Kira s6zlesmesi sona ermis ise, kiracinin kiralanani iade etme
borcu dogmustur. iade borcunu yerine getirmeyen borglu cebri icraya maruz

kalmalidir. Bu cebri icra, ilamli veya ilamsiz olabilmelidir.

Sartlar1 olusmamissa fesih gecersizdir. Fesih gegersiz ise, kira

sOzlesmesi devam ediyordur.
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Kirac1 gecersiz fesih beyaninda bulundu ise, kira bedelini 6deme
borcu devam etmektedir. Buna ragmen iade ederse somut olayin 6zelliklerine
gore ya “erken iade” den bahsetmek gerekir ya da “ortiilii (zumni) ikdle” den

bahsetmek gerekir.

Kiraya veren gecersiz fesih beyaninda bulundu ise, kiraci kiralanani
iade etmek zorunda degildir. Kiraci kiralanan1 kullanmaya devam edebilir.
Bununla birlikte kira bedelini 6deme borcu da devam etmektedir. Kiraya
verenin gecersiz fesih beyanina karsi kiracinin bir dava agmasi gerekmez.
Eger kiraya veren fesih beyaninin gecerli oldugunu iddia ediyorsa feshin
tespitine yonelik bir fesih davasi agabilir. Ancak hemen belirtelim ki, eda
davast acilabilen durumlarda tespit davasi agmakta hukuki yarar yoktur ve

hukuki yarar bir dava sartidir.

Su halde bir fesih islemi karsisinda oncelikle bu feshin gecerli mi
gegersiz mi sayilacagina karar vermek gerekecektir. Ancak buradaki karar bir
karinedir. Yani aksi ispat edilebilir. Bu durumda iki ihtimal vardir. Birincisi,
yapilan biitiin fesih islemleri kural olarak gecersizdir (gegersizlik karinesi).

Ikincisi yapilan biitiin fesih islemleri gegerlidir (gegerlilik karinest).

Gegersizlik karinesini kabul edersek, “haksiz fesih hicbir hiikiim ve
sonug¢ dogurmaz” ilkesini benimsemek gerekir. Gegerlilik karinesini kabul
edersek “fesih haksiz da olsa hiikiim ve sonu¢ dogurur” ilkesini benimsemek

gerekir.

“Haksiz fesih hi¢bir hiikiim ve sonu¢ dogurmaz” ilkesini benimsersek,
fesih beyaninda bulunan tarafin, yaptig1 feshin gecerli oldugunu bir dava ile
ispat etmesi gerekecektir. Fesih beyaninda bulunan taraf eger icraya
konulabilecek bir ilama ihtiya¢ duyuyorsa, sadece feshin gegerliligini tespit
eden bir dava da onun ihtiyacim1 karsilamayacak; bir eda davasina ihtiyag

duyulacaktir.

Eger “fesih haksiz da olsa hiikiim dogurur ve sozlesmeyi sona erdirir”

ilkesini benimsersek, taraflar arasindaki s6zlesmenin sona erdigine bir siiphe
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bulunmadigr i¢in fesih hilkim ve sonucglarint doguracaktir. Bu ihtimalde,
haksiz feshe maruz kalan tarafa ancak bir tazminat davasi agmak imkani
verilebilir. Bununla birlikte tazminat1 6demeyi géze alan sézlesme tarafi her
zaman fesih ile s6zlesmeyi sona erdirme imkanina kavusmus olur. Kald1 ki
tazminatta her zaman tatmin edici bir sonu¢ olmayabilir. Bazen kiralanani
kaybetmek, tazminat ile telafi edilemez olabilir. Bu ilkenin kira hukuku
acisindan kabulii son derece sakincalidir. Bir defa kanun koyucu konut ve
catili igyeri kiralarinda kiract koruma amacinmi giitmektedir. Bu ilkenin kabul

edilmesi kanun koyucunun genel amacina ters diisiilecektir.

Kanaatimce “gecersiz fesih, hiikiim ve sonug¢ dogurmaz” ilkesini
benimsemek gerekir. Bu ilkeyi benimsemenin en biiyiik riski, gecerli
fesihlerin dahi gegersizlik itiraz1 ile karsilagmasi sonucu kiralanani iade
borcunun siiriinceme de kalmasidir. Bu ihtimalde kiralananin iadesi i¢in dava

acmak gerekecektir. Bu ¢6ziim kira hukukunun ruhuna daha uygundur.

Iyi bir kiracinin kiralanandan cikarilabilmesine miisaade etmektense,
koti bir kiracinin kiralanandan ¢ikmay1 geciktirebilmesine imkan vermek ¢ok
daha 1iyidir. Kald1 ki kiralanan ¢ikarilanin iyi bir kiraci oldugu anlasildiginda,
eski durumu geri getirmek cok zor hatta bazen imkansizdir. Halbuki
kiralanan1 iade etmemekte direnenin kotii kiract oldugu anlasildiginda ona
kars1 kullanilabilecek yollar1 artirmak ve giiclendirmek yoniinde genis

imkanlar vardir.

Su halde “gecgersiz fesih, hiikiim ve sonu¢ dogurmaz” ilkesini
benimsemenin doguracagi riskleri azaltacak ¢ozlimler bulmaya gayret
edilmelidir. Bu nedenle yaptigt feshin gegerli oldugunu ispat etmek

isteyenlere yonelik ¢oziimler iiretilmelidir.

Sartlar1 olusmus gecgerli bir fesih beyaninda bulunan kisi, kira
sozlesmesinin sona ermesi nedeniyle kiralananin taginmazin ilamsiz tahliyesi
yoluyla icra takibi baglatabilmelidir. Kars1 taraf eger feshin gecersiz oldugunu
iddia ediyorsa icra takibine itiraz etmeli ve takip itiraz ile durmalidir. Itirazin

kaldirilmast davasinda feshin, sartlar1 olusmus bir fesih oldugu kanaatine
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varilirsa takibin devamina karar verilmelidir. Haksiz itirazlar1 6nlemek i¢inde
tipki alacaklarla ilgili icra takiplerine yapilan itirazlarda ki gibi haksiz ¢ikan
tarafin bir yillik kira bedelinin % 40 tutarinda icra inkar tazminatina kiyasen

hiikkmedilmelidir.

Kira sozlesmesinin fesih beyani ile sona erdiginin icra dairesine
ispatinda ise noterden onayli bir fesih beyani (fesihname) yeterli goriilmeli,
feshin sartlar1 olusmamis ise bunun itiraz konusu yapilmasi iizerine icra
mahkemesince ya da sulh hukuk mahkemesince incelenmesi esasi

benimsenmelidir.

Noter onaylin bir fesih beyani (fesihname) ile kira s6zlesmesinin sona
ermesi nedeniyle kiralananin tasinmazin ilamsiz tahliyesi yoluyla icra takibi
baslatabilmesini kabul etmemiz, “gecersiz fesih, hiikiim ve sonu¢ dogurmaz”
ilkesinden vazgectigimiz anlamina gelmez. Ciinkii feshe maruz kalanin

yapacagi itiraz ile icra takibinin durmasi gerektigini de kabul ediyoruz.

Doktrinde bahsedilen “gecersiz fesih”-“haksiz fesih” ayrimimin bir
anlam ifade edebilmesi i¢in “fesih gecersiz de olsa hiikiim dogurur ve
sozlesmeyi sona erdirir” ilkesini benimsemis olmak gerekir. Bu ihtimalde
keyfi fesihler dahi s6zlesmeyi sona erdirir ve fakat keyfi feshe maruz kalan
tazminat isteyebilir. Zira bir “haksiz fesih”ten bahsedebilmek icin oncelikle
hiikiim ve sonu¢ dogurmus (yani gegerli olmus) bir fesih isleminin varligina
thtiya¢ vardir. Su halde “gecersiz fesih highir hiikiim ve sonu¢ dogurmaz”
ilkesinin benimsenmesi halinde “haksiz fesih” kavraminin bir anlami
kalmayacaktir. Cilinkii bir feshin haksizligindan bahsedebilmek icin feshin
haksiz oldugunun iddia edilmis olmas1 gerekir. Fesih beyani, feshe maruz
kalanca haksiz bulunmamis (veya haksiz bulunmasina ragmen haksiz oldugu
dile getirilmemis) ise, artik burada bir fesihten degil “ikdle” den bahsetmek
gerekir. Fesih islemi itiraz edilerek mahkeme Oniine gotiiriilmiisse de “haksiz
fesin” den bahsedilemez. Zira mahkeme davayi reddetmis ise, fesih yine
hiikiim ve sonu¢ doguramamis olacaktir. Hiikkiim ve sonu¢ doguramayan bir

fesih, “yok”tur. Fesih igslemi olmayan (viicut bulamayan) bir yerde “haksiz
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fesin” de s6z konusu olamaz. Ciinkii haksiz bir fesihten bahsedebilmek igin
oncelikle ortada bir fesih (hilkim ve sonu¢ dogurmus bir fesih) olmasi
gerekir. Mahkeme davayi kabul ederse, artik fesih isleminin haksizligindan

bahsedilemez.

Diger bir sorunda gegerli bir feshe ragmen kiralanani iade etmeyen kiraciya
karsi hangi davanin agilmasi gerektigidir. Burada da dort dava giindeme
gelebilir: Istihkak davasi, el atmanin dnlenmesi davasi, geri verme davasi,

tahliye davasi.

Kira s6zlesmesi sona erdigi i¢in malik miilkiyet hakkina dayanarak bir
istihkak davasi acgabilir. Ancak burada istihkak davalarmin malikin elinden
rizast disinda ¢ikan mallar i¢in s6z konusu oldugu kabul edilirse, istihkak

davast agmasini kabul etmek de uygun olmayacaktir.

El atmanin 6nlenmesi davasi da miilkiyet hakkina dayali bir davadir.
Malik olan kiraya veren kiractya karsi el atmanin 6nlenmesi davasi agabilir.
Kira sozlesmesinin sona ermesi ile el atmanin Onlenmesi davasinin
sonu¢lanmasina kadar gegecek siirede kiraci, iggalci (fuzuli sagil) durumuna
distligli icin de, ecrimisil (karsiliksiz kullanma bedeli) istenebilir. Ecrimisil,

kira bedeli kadar da olabilir, kira bedelinden fazla da olabilir.

Miilkiyet hakkina dayali bu davalari agabilmek i¢in kiraya verenin
malik (ya da intifa hakk: sahibi) olmasi gerekir. Halbuki TBK’ya gore kiraya
veren malik olmak zorunda degildir. Malik olmayan kisiler de kiraya veren

olabilir. Ancak malik olmayan kiraya veren, bu davalar1 agamaz.

Geri verme davasi, TBK m. 334’e dayandirilmaktadir. TBK m. 314’e
gore; “kiraci kiralanani ne durumda teslim almissa, kira sozlesmesinin
bitiminde o durumda geri vermekle yiikiimliidiir. Ancak, kiract sozlesmeye
uygun kullanma dolayisiyla kiralananda meydana gelen eskimelerden ve
bozulmalardan sorumlu degildir. Kiracinin, sozlesmenin sona ermesi
halinde, sozlesmeye aykirt kullanmadan dogacak zararlar: giderme disinda,

baskaca bir tazminat odeyecegini oOnceden taahhiit etmesine iliskin
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anlagsmalar gegersizdir”. Gorildiigi lizere TBK m. 334’{in amaci kiraya
verenin kiralanan1 geri verme (iade) borcunu diizenlemektir. Ikinci fikradaki
“sozlesmenin sona ermesi halinde” ibaresi, birinci fikranin erken iade
hallerini diizenledigi izlenimi vermektedir. Su da bir gergektir ki, bu maddeyi
okuyan hi¢ kimsenin aklina burada bir geri verme davasindan bahsedildigi
gelmeyecektir. Maddenin konusu, kiralananin ne durumda geri verilecegi ve
bu geri verme sirasinda bir tazminat o6deme yiikiimliliginin dogup
dogmayacagidir. Bu maddeyi geri verme davasinin yasal dayanagi olarak
gosterebilmek icin, maddenin lafzina gizemli anlamlar yiiklemek
gerekmektedir. Halbuki kiralananin iadesi (geri verilmesi) borcunu, bir asli
edim ylikiimliiliigii olarak degerlendirmek ve bu borcun yerine getirilmemesi
durumunda bir aynen ifa davasi agilmas1 gerektigini kabul etmek ¢ok daha
makul goziikkmektedir. Bor¢lar hukuku agisindan aynen ifa davasi niteliginde
olan, medeni usul hukuku agisindan ise eda davasi niteliginde olan bu davaya
uygulamanin da kolayca benimseyebilecegi “fesih davasi” (fesih icin agilan
dava) ismiyle hitap edilmesi yerinde olacaktir. “Tahliye davasi” isimli davalar
ile sadece konut ve catili igyeri kiralarinda s6zlesmenin dava yoluyla sona
erdirilmesini diizenleyen TBK m. 350-356 hiikiimlerine dayanarak acilan

davalar1 kast etmek son derece isabetli olacaktir.

Son ihtimal ise, kira sdzlesmesinin feshinden sonra “tahliye davasi”
acilmasidir. Biraz 6ncede belirttigimiz gibi tahliye davasi terimi, konut ve
catili igyeri kiralarinda sozlesmenin dava yoluyla sona erdirilmesini
diizenleyen TBK m. 350-356 hiikiimlerine dayanarak agilan davalari ifade
etmelidir. Kira sdzlesmesinin temerriit, 6zen borcuna aykirilik gibi fesih
sebepleri ile feshedilmesinden sonra acgilacak davay1 “tahliye davasi” olarak
adlandirmanin hi¢gbir mantig1 ve dayanagi yoktur. Kaldi ki bu durumlarda
acilacak davayi tahliye davasi olarak nitelendirmek bir zihin karmasasina yol
acmaktadir. Ayrica tahliye davasinin hukuki niteligi de saptanamayacaktir.
Tahliye davasi, kira sdzlesmesinin sona ermesini tespit eden bir tespit davasi
midir? Eger boyle ise tespit ilami ile nasil ilamli icra yapilacaktir? Eger

tahliye davasi kira sdzlesmesini sona erdiren bir dava ise, daha once fesih ile
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sona ermis bir kira sodzlesmesini tekrar sona erdirmek nasil miimkiin
olmaktadir? Bu ¢eliskilerden kurtulabilmemiz ve zihinleri netlestirebilmemiz
icin fesih sebeplerine dayali dava ile TBK m. 350-356 ya dayali tahliye
davasin1 mutlaka ayirt etmemiz gerekmektedir. Uygulamanin higbir hukuki
temeli olmayan uydurma bir dava ismi ile fesih sebeplerine dayali davayi
ifade etmesine firsat vermeden bu davay: isimlendirmek de gerekmektedir.
Aksi halde uygulamanin tiretecegi uydurma bir isimle (tapu iptali ve tescil
davasinda oldugu gibi), davanin hukuki niteligi tabir edilmeye baslanir. Bu
ise mahkeme kararlarinin gerekgelerinde yanlis hukuki nitelemelere sebep

olur.

Olaya hep kiralananin iadesi (geri verilmesi) borcu agisindan
bakmakta dogru degildir. Kira s6zlesmesi imzalanmig fakat kiraya veren kira
sO6zlesmesinden vazgegmek istiyor ve bu nedenle kiralanan1 teslim etmiyor da
olabilir. Burada kira s6zlesmesi imzalandig1 i¢in kira bedeli 6deme borcu ve
kiralanan1 kullanima elverisli sekilde teslim bor¢lart dogmustur. Simdi kiraci,
kiralananin kendisine teslim edilmesi i¢in ne yapmalidir. Teslim borcunu
yerine getirmeyen kiraya verenin temerriide dislirmelidir. Temerrtit
sonucunda elde edecegi secimlik haklardan biri de aynen ifa ile birlikte
tazminat talep etme hakkidir. Eger bu talep yerine getirilmezse bir aynen ifa
davast ag¢ilmalidir. Madem kira sodzlesmesinin baslangicinda kiralananin
teslim edilmemesi halinde aynen ifa davasi agilmaktadir. O halde kira
sO0zlesmesinin sona ermesi ile muaccel hale gelen kiralanani iade borcu iginde
aynen ifa davasi niteliginde bir dava agilmalidir. Siiphesiz malik olan kiraya

veren miilkiyet hakkina dayali bir dava agma hakkina da sahiptir.

Kira s6zlesmelerinde kanunda yazili ve bu c¢alismada inceleme konusu
yaptigimiz ~ fesih  sebepleri disinda bagkaca fesih sebepleri de
kararlastirilabilir. Ancak konut ve catili isyeri kiralar1 bu kuralin istisnasidir.
Konut ve catili igyeri kiralarinda kanunda belirtilen fesih sebepleri disinda
baskaca fesih sebepleri kararlastirilsa bile bunlar gecersiz sayilmalidir. Aksi

halde kanun koyucunun TBK m. 350-356 da yaptig1 diizenlemenin bir anlami
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kalmaz. Bununla birlikte kanun koyucunun bu hususu agik¢a belirtmemis
olmasi da ciddi bir eksikliktir. Adi kira sozlesmeleri acisindan akdi fesih
sebeplerine dair bir diizenleme yapilmasi da 6nemli bir ihtiyactir. Adi kira
sozlesmelerinde taraflarca kararlastirilan fesih sebepleri (akdi fesih
sebepleri), sadece genel sinirlamalara tabi tutulursa kira hukukunun ruhuna
uygun olmaz. Bu nedenle adi kira sozlesmelerinde akdi fesih sebeplerinin
gecerlilik siirlarini belirten bir hiikme ihtiya¢ bulunmaktadir.

Borca aykiriligin yaptirnmi kural olarak tazminattir. Dolayisiyla her borca
aykirilik (sozlesme ihlali) fesih hakki vermez. Borca aykirt bir davranisin
fesih hakki verebilmesi kanunda ya da sozlesmede fesih hakki verilmis
olmasina baglidir. Fakat daha 6ncede belirtildigi lizere konut ve catili isyeri
kira sozlesmelerinde fesih hakki sadece kanunda belirtilenler ile sinirhidir.
Kanuni veya akdi bir fesih hakkina sahip olan taraf, fesih beyanini karsi
tarafa ulastirdiginda (stireli fesihte siire sonunda) sdzlesme sona ermis olur.
Sozlesme feshedilmesine ragmen kiralanani bosaltmayan kiraci isgalci(fuzuli
sagil) durumuna diismiis olur. Isgalci konumundaki kiract ¢ikarmak icin
aynen ifa davasi niteligimde kira feshi davasi agilir. Dava siiresince kiracinin
kiralanan1 iggal etmesi nedeniyle ugranilan zarar da tazminat olarak bu dava
istenilir. Eger kiraya veren malik ise miilkiyet hakkina dayali el atmanin
Onlenmesi davast da acabilir. Dava siiresince kiracinin kiralanani iggal
etmesine karsilik fesih beyanin ulagsmasi yani sdzlesmenin sona ermesi
tarthinden itibaren hesaplanacak ecrimisil (karsiliksiz kullanma bedeli) talep
eder. Her iki dava da usul hukuku ag¢isindan eda davasi niteligindedir. Bu
davalardan elde edilen karar ile ilamli icraya bagvurulabilir. Kanun
sozlesmenin dava yolu ile sona erdirilmesinden bahsediyorsa “fesih hakki”
degil, “fesih davast hakki” verilmis demektir. Bu ikisi arasindaki en 6nemli
fark, fesih hakki karsi tarafa ulagmakla hiikiim ve sonuglarini dogurup
sOzlesmenin sona ermesine ve kiracinin iggalci konumuna diismesine sebep
olurken; fesih davasi hakkinin bildirimle sézlesmeyi sona erdirmemesi aksine

dava boyunca da s6zlesmenin taraflarini baglar. Kira hukuku ag¢isindan fesih
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davasi agma hakkina dayali davalara “tahliye davasi”, fesih hakkina dayali
davalara da “kira feshi davasr” denilmesi yerinde olur.

Kira sozlesmesinin 6098 sayili TBK ile diizenlenen genel fesih sebepleri
(yasal bildirim siirelerine uymak, temerriit, kiralananin ayipli olmasi, 6zen
borcuna aykirilik, komsulara saygisizlik, kiracini iflasi, kiracini olimii,
onemli sebep) tiim kira sdzlesmeleri i¢in uygulanabilir.

Ecri misil konusunda yasanan karmasanin ortadan kalkmasi i¢in kanuni bir
diizenlemeye ihtiyag vardir. TBK m. 334’e¢ bir fikra eklenerek, fesih
beyaniyla sozlesmenin sona ermesinden kiralananin iadesine kadar gecen
siirede kiraya verenin haklari belirtilmelidir. Ozellikle istenilecek bedelin
hukuki niteligi acikliga kavusturulmali ve kira bedeli mi yoksa daha fazla bir
bedeli mi istenebilecegi hususu aydinlatilmalidir. S6z konusu istemin
kapsami, ispat yontemi ve zamanasimi konulari agikliga kavusturulmalidir.
Fesih usulii bir madde ile diizenlenerek tek tarafli fesih beyani ile kira
sOzlesmesinin ittifakla kabul edildigi iizere kira s6zlesmesini sona erdirdigi
acikca ifade edilmelidir. Bu usule uyulmamas: halinde ne olacagi ve usule
uyulmasina ragmen gosterilen fesih sebebinin yeterli olmamasi halinde ne
olacagi hilkkme baglanmalidir. Ayrica fesih isleminin zorunlu unsurlar (sekil,
stire, fesih uyaris1) diizenlenmelidir. Bu baglamda 6zellikle fesih sebebini
kars1 tarafa bildirime zorunlulugunun olup olmadig: belirtilmelidir. Eger fesih
sebebinin bildirilmesi kabul edilecekse, bu bildirimde fesih sebebini olusturan
olaylart m1 yoksa sadece genel olarak bir fesih sebebin ismini (6zensiz
kullanim, komsulara saygisizlik gibi) mi belirtmek gerektigi ifade edilmelidir.
Sadece somut olaylardan bahsetmenin yeterli olup olmayacagi sorunu da

¢Ozlime baglanmalidir.
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