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OZET

Kullandirma amaci giiden sozlesmeler arasinda yer alan kira sézlesmesi, Tiirk
Hukuku’nda 6098 sayili Tirk Borg¢lar Kanunu ile diizenlenmistir. Tiirk Borglar
Kanunu’nun 299.maddesine gore, “Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir gseyin
kullanmilmasinit veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiracirya birakmayn,

’

kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini odemeyi iistlendigi sozlesmedir.’

Calismanin igerigini, Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun kira so6zlesmesine iligkin genel
hiikiimlerindeki “Sona Erme” bashg altinda, m.327-333 araliginda diizenlenen sona

erme halleri olusturmaktadir.

Bu c¢ergevede belirli siireli kira soézlesmelerinin siirenin  gegmesi ile
kendiliginden sona ermesi TBK m.327°de diizenlenmistir. Belirsiz stireli kira
sOzlesmelerinin olagan fesih bildirimi yoluyla sona erdirilme diizeni TBK m.328, 329
ve 330 hiikiimlerinde belirtilmistir. Devaminda “Olaganiistii Fesih” baghig altinda ii¢
sona erme sebebine yer verilmistir. Bu sebepler; TBK m.331°de diizenlenen 6nemli
sebeplerden otiirii kira sozlesmesinin sona erdirilmesi, TBK m.332’de diizenlenen
kiracinin iflas1 halinde kira s6zlesmesine son verilmesi ve TBK m.333°de diizenlenen

kiracinin 6liimii {izerine kira iligskisinin sonlandirilmasidir.



ABSTRACT

In Turkish Law, lease contract, which is one of the contracts for the use of
property, is regulated by the No. 6098 Turkish Code of Obligations. According to the
article 299 of the Turkish Code of Obligations, “Lease contract is a contract that the
lease giver leases a property to use or using it with its benefits, and the leaseman claims

responsibility for paying rent for that.”

The content of the study is constituted by circumstances of termination which
are regulated under the title of “Termination” between articles 327 — 333 the general

provisions of the lease contract in the Turkish Code of Obligations.

In this context, the termination of fixed-term lease contracts with expiration is
regulated under the article of 327 in the Turkish Code of Obligations. The order of the
termination through the usual termination notice of lease contracts which are based on
the indefinite duration, are regulated under the article of 328, 329 and 330 in the
Turkish Code of Obligations. In the following articles, three causes of the termination
are included under the title of “Extraordinary Termination”. This causes for the
termination are; the termination of the lease contract for substantial cause which is
regulated under the article of 331, the termination of lease the lease contract in case of
bankruptcy of the leaseman which is regulated under the article of 332 and the
termination of the lease relationship between the lease giver and the leaseman upon the

death of the leaseman which is regulated under the article of 333.
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GIRIS

Bu c¢alismanin konusunu, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun Kira
Sozlesmesine Iliskin Genel Hiikiimleri Cercevesinde Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi”
olusturmaktadir.  Kullandirma amaci gliden sozlesmeler arasinda yer alan kira
sozlesmesi, Tiirk Hukukunda 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu ile diizenlenmistir. Tiirk
Borglar Kanunu’nun 299.maddesine gore, “Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin
kullanilmasint veya kullanmayla birlikte ondan yararlanmilmasim kiraciya birakmayt,

kiracimin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi sozlesmedir”.

Bu dogrultuda Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda kira sozlesmesi, “Genel Hiikiimler”,

iz ’

“Konut ve Catili Isyeri Kiralari” ve “Uriin Kiras1” olmak iizere ii¢ baslik altinda ele
alimmustir. Buna gore Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun dérdiincii boliimiiniin birinci ayirimda
“Genel Hiikiimler” (TBK m.299-338), ikinci ayirimda “Konut ve Catili Isyeri Kiralart”
(TBK m.339-356), iiciincii aymrimda ise “Uriin Kirasi:” (TBK m.357-378)

diizenlenmistir.

Bu c¢ercevede Borglar Hukuku’nun temelini olusturan sozlesme Ozgiirligi
prensibi uyarinca, kira sozlesmesinin taraflar1 sozlesmenin konusunu, karsi tarafini
secmede ve sozlesmeyi sona erdirmede irade serbestisine sahiptirler. Bununla birlikte kira
sozlesmesi siirekli ve giivene dayali bir bor¢ iligkisi yarattigi i¢in, Tiirk Borglar
Kanunu’nda sona erme sebepleri ve kosullar1 detayli olarak diizenlenmistir. Bu
baglamda, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun kira sdzlesmesine iliskin dordiincii béliimiindeki her

bir ayrim, sona erme halleri igermektedir.

Calisma konusunun yazilmasi ile amaglanan, kira soézlesmesinin Tiirk Borglar
Kanunu'nun kira sdzlesmesine iligkin genel hiikiimlerine gdre sona erdirilmesi
durumunda, kiraya veren ve kiracinin haklarinin sinirlarini ortaya koymaktir. Bu nedenle
calismada yalnmizca Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun kira sozlesmesine iliskin genel
hiiklimlerine gore sona erme durumlari incelenecektir. Tirk Borglar Kanunu’nun
dordiincii boliimiintin ikinci ayirimindaki konut ve catili isyeri kiralart ile, {igiincii
ayirmmindaki iirtin  kirasmna iliskin 6zel sona erme hallerine ise c¢alismada

deginilmeyecektir. Ancak onemli oldugu i¢in, iirlin kiras1 ile konut ve catili isyeri



kiralarinin uygulanma alan1 da belirlenecektir. Ayrica iiriin kirasi ile konut ve catili isyeri
kiras1 sozlesmelerine, Tirk Borg¢lar Kanunu’nun kira sézlesmesine iliskin genel
hiikiimlerinde diizenlenen sona erme durumlarinin uygulanip uygulanamayacagi, her bir

genel sona erme sebebi bakimindan degerlendirilecektir.

Calisma dort bolimden olusacaktir. Birinci bolimde, g¢alismanin daha iyi
anlagilabilmesi i¢in kira sozlesmesi ana hatlar ile ele alinacaktir. Bu nedenle, kira
s0zlesmesinin genel olarak tanimi1 yapilacak, hukuki niteligi, unsurlar1 ve 6zellikleri tespit
edilecektir. Yine Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda kira s6zlesmesinin diizenlenme sistematigine
ve kira sdzlesmesinin zaman ile konu bakimindan uygulanma alanina deginilecektir.
Diger ii¢ bolimde ise, Tirk Borglar Kanunu'nun kira soézlesmesine iliskin genel
hiikiimlerindeki “Sona Erme” baghgi altinda TBK m.327-333 araliginda diizenlenen
durumlar ayr1 ayr ele alinacaktir. Bu baglamda ikinci boliimde Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
kira sozlesmesine iligkin genel hiikiimleri ¢ergevesinde belirli siireli kira sozlesmesinin
kendiliginden sona ermesi, tgilincii bolimde Tiirk Borglar Kanunu’nun genel
hitkiimlerine gore belirsiz siireli kira sozlesmesinin olagan fesih yoluyla sona
erdirilmesinin sartlar1 ele alinacaktir. Son olarak dordiincii boliimde ise kira
s0zlesmesinin olaganiistii fesih yolu ile sona erdirilebilmesi i¢in kanunda &ngdriilen

sebepler agiklanacaktir.

Bununla birlikte belirtelim ki Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun kira sdzlesmesine iliskin
genel hiikiimlerindeki sona erme halleri bunlarla sinirli degildir. Ek olarak, kira
sozlesmesine iliskin genel hiikiimlerin igerisinde yer yer, taraflarin kira sézlesmesine
aykirt bir takim davranislarina da sona erme sonucu baglanmistir (bkz. Tiirk Borglar
Kanunu m.306, m.315 ve m.316). Ancak ¢aligma kanunun sistematigine paralel olarak,
yalnizca Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun kira sézlesmesine iliskin genel hiikiimlerinde “Sona
Erme” bagh@ altinda TBK m.327-333 araliginda diizenlenen durumlar1 kapsamaktadir.
Bu nedenle Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimlerinde
“Sona Erme” baghigt disinda diizenlenen, diger sona erme durumlarina caligmada

deginilmeyecektir.

Calisma, konunun genel bir degerlendirmesinin yapildigr “Sonu¢” bolimii ile

tamamlanacaktir.



BIiRINCi BOLUM

KIiRA SOZLESMESI VE KiRA SOZLESMESININ SONA
ERMESINE GENEL BAKIS

. TORK BORCLAR KANUNU’NDA KIRA SOZLESMESININ
DUZENLENIS SISTEMI

6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu, 11.01.2011 tarihinde Tiirkiye Biiylik Millet
Meclisi’nce kabul edilerek, 04.02.2011 tarih ve 27836 sayili Resmi Gazete’de
yaymlanmis ve 648. maddesi uyarinca 01.07.2012 tarihinde 818 sayili Borglar
Kanunu’nu® ilga ederek yiiriirlige girmistir. Tirk Borglar Kanunu’nun Dérdiincii
Boliim ™4, “kira sozlegmesi’ne ayrilmistir. S6z konusu bolim de kendi igerisinde ii¢
ayirimdan olugmaktadir. Buna gore; birinci ayirimda “Genel Hiikiimler” (TBK m.299-
338), ikinci aymrmda “Konut ve Catili Isyeri Kiralar: "2 (TBK m.339-356), i¢iincii
ayirimda ise “Uriin Kiras:” (TBK m.357-378) diizenlenmektedir.

Bu kapsamda TBK m.299-338 arasinda diizenlenen “Genel Hiikiimler” ayirimi,
her tiirlii kira s6zlesmesine uygulanabilecek genel diizenlemeleri igermektedir. Buna
karsilik, ikinci ve {iglincli ayirimlardaki “konut ve c¢atili isyeri kiralari” ile “liriin
kiralari’na iligkin diizenlemeler, 6zel hiikiim niteligindedir. Dolayisiyla bir kira
sozlesmesi, konu ve uygulanma alan1 olarak s6z konusu ikinci veya tgiinci
aymrimlardan birine giriyorsa, ilgili 6zel hiikiimlere bagvurulacak, genel hiikiimler
uygulama alani bulmayacakt1r3. Bu 6zel ayirimlara dahil olan bir kira sézlesmesine
“Genel Hiikiimler”, yalnizca ilgili ayirimda konuya iliskin bir diizenleme yok ise,
tamamlayici olarak uygulanabilecektir. Ancak bunun i¢in de, uygulanmak istenen genel
hiikmiin, 6zel aymrimdaki hiikiimlerle ¢elismemesi gerekmektedir. S6z konusu kural,

iiriin kirasma iliskin t¢lincli ayirimdaki m.358°de “Bu ayirimda iiriin kirasina iligkin

! Borglar Kanunu, Kanun No: 818, Kabul Tarihi: 22.04.1926, Resmi Gazete Tarihi: 29.04.1926/359, Miilga Tarihi:
01.07. 2012.

2 6101 sayilh Tirk Borglar Kanunu’nun Yiiriirligii ve Uygulanma Sekli Hakkinda Kanunun 16.maddesi ile
18.05.1955 tarihli ve 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun yiiriirliikten kaldirilmis ve bu Kanun’un
uygulanma alanina giren kira sézlesmeleri ayr1 bir kisimda Tiirk Borglar Kanunu’na dahil edilmistir.

% Ozel hiikiimler, belirli hukuki iliskileri diizenleyen ve bagka higbir iligkiye uygulanmayan kurallar iken, genel
hiikiimler kanunun tiimiine veya aymi nitelikteki iligkilerin biiylik bir boliimiine uygulanabilen hiikiimlerdir,
ERMAN, Hasan: Medeni Hukuk Dersleri — Baslangi¢ Boliimii-, Gézden Gegirilmis 3.Baski, Istanbul, 2010, s. 46.



1

ozel hiikiim bulunmadik¢a, kira soézlesmesine iliskin genel hiikiimler uygulamr.’

seklinde ifade edilmistir®.

Bu baglamda, kira sozlesmesinin sona ermesine yonelik olarak Tiirk Borglar

Kanunu’nun benimsedigi sistematik incelendiginde su tabloya ulasilmaktadir:

Tiirk Borglar Kanunu, kira sozlesmesi ile ilgili i¢erdigi ayirimlarina gore sona
ermeye iliskin ti¢ sistem barindirmaktadir. Buna gore kira s6zlesmesinin sona ermesi ilk
olarak, genel hiikiimler icerisinde TBK m.327-338 arasinda diizenlenmistir. Ikinci
olarak, konut ve gatili igyeri kiralarina iligkin ayirimin 347 ile 356 hiikiimleri arasinda,
konut ve ¢atili isyeri kiralarinin sona ermesine yer verilmistir. Uciincii olarak, iiriin
Kirasina iligkin aymrimin 367 ile 375 hiikiimleri arasinda, iiriin kirasinin sona ermesi

diizenlenmistir.

Calismanin bashgint olusturan “Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun kira sézlesmesine
iliskin genel hiikiimleri ¢ergevesinde kira sozlesmesinin sona ermesi ’nin Tiirk Borglar

Kanunu’nda diizenlenis sekline bakildiginda ise, su hususlar tespit edilmektedir:

[k olarak, TBK m.327’de siirenin gegmesi ile kira sdzlesmesinin kendiliginden
sona ermesi durumu ele alinmustir. Ikinci olarak, m.328-329-330°da belirsiz siireli bir
kira sozlesmesinin fesih bildirimi yoluyla sona erdirilmesi diizenlenmistir. Bunun
devamindaki maddelerde ise “olaganiistii fesih” bashgir altinda m.331°de Onemli
sebeplerin  varligi durumunda sozlesmeyi feshetme hakkina, m.332’de kiracinin
iflasindan dolay:r fesih hakkina, m.333’de ise kiracinin 6liimii sebebiyle fesih hakkina

yer verilmistir.

Bu sona erme durumlarina ek olarak, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun kira sézlesmesine
iligkin genel hiikiimlerinde, sdzlesmenin taraflarina, s6zlesme kaynakli bazi borglara
aykirihik sebebiyle sdzlesmeyi sona erdirebilme hakki da tammnmustir. Ornek olarak,
ozenle kullanma ve komsularina saygi gosterme yiikiimliliigline aykir1 davranildig

durumlar i¢in TBK m.316 hiikmii s6zlesmeyi fesih hakki tanimaktadir. Bundan baska

* YAVUZ, Cevdet/ ACAR, Faruk/ OZEN, Burak: Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 6098 Sayili Tiirk
Borglar Kanunu’na Gére Giincellenmis ve Yenilenmis 10. Baski, istanbul, 2012, s. 179; DOGAN, Murat: “6098
Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gore Konut Ve Catili Isyeri Kiralarina Iligkin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, Prof.
Dr. Cevdet YAVUZ’a Armagan, istanbul, 2011, s. 501.



TBK m.315, kiracinin kira bedelini 6demede gecikmesi durumunda kiraya verene fesih
hakki vermektedir. Yine TBK m.305/I ve m.306/1I hiikiimlerine gore Kiraya verenin
kiralanandaki ayiplardan otlrii sorumlulugu kapsaminda fesih hakki giindeme
gelebilmektedir’. Ancak calisma sadece Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun kira szlesmesine
iliskin genel hiikiimlerinde “Sona Erme” bashigi altinda TBK m.327-333 aralifinda
diizenlenen durumlara yoneliktir. Bu nedenle ¢alismada Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun kira
sozlesmesine iligkin genel hiikiimlerinde “Sona Erme” bashg disinda diizenlenen,

diger sona erme durumlarina deginilmeyecektir.

II. TORK BORCLAR KANUNU'NDAKI KIiRA SOZLESMESINE
ILISKIN HUKUMLERIN ZAMAN ACISINDAN UYGULANMASI

Bu baslik altinda ¢oziimii arastirilacak olan konu sudur:

01.07.2012 tarihinde vyiiriirliige giren 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu
647.maddesi ile, 818 sayili Borglar Kanunu’nu yiirtirlikten kaldirmistir. Yine 6101
sayili Tirk Borglar Kanunu’nun Uygulanmas: ve Yirlrliighi Hakkinda Kanun,
10.maddesi ile®, konut ve catili igyeri kiralarina iliskin 6570 sayili Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun’u agikca yiiriirliikten kaldirmustir’. Su durumda acaba, Borglar
Kanunu doneminde kurulmus kira sozlesmelerine, Tiirk Borgclar Kanunu zamaninda
halen ve istisnasiz olarak Borglar Kanunu ve 6570 sayili Kanun mu uygulanacaktir?
Yoksa Borglar Kanunu doneminde kurulmus sozlesmelerin, Tirk Borglar Kanunu
zamaninda ortaya ¢ikan uyusmazliklari, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nu hiikiimlerine gore mi

gézﬁlecektirs?

Konuya iliskin olarak “kanunlarin ge¢mise etkili olmamasi” ve “kanunlarin

derhal yiiriirliige girmesi” ilkeleri birlikte uygulanacaktlrg.

°®YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 252.

® Tiirk Borglar Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun No: 6101, Kabul Tarihi: 12.01.2011,
Resmi Gazete Tarihi: 14.02.2011/27836, YriirlikTarihi: 01.07. 2012.

7 Kanunlarin yiiriirliikten kalkmasina ve kaldirilmasina iliskin bkz. AKYOL, Sener: Medeni Hukuka Giris, 2.Basi,
Istanbul, 2006, (Medeni Hukuka Giris), s. 173-180.

® HATEMI, Hiiseyin: Medeni Hukuka Giris, Gézden Gegirilmis 5. Basi, Istanbul, 2011, s. 66.

® BAYSAL, Basak: “Kanunlarin Zaman Agisindan Yiiriirliigii”, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu igin Armagan,
Ankara, 2004, s. 481.



Bu baglamda oncelikle, kanunlar yiiriirlige girdikleri tarih ile yiiriirlikten
kalktiklar1 tarih arasindaki zaman araliginda meydana gelen olaylara uygulanirlar. Buna
gore bir kanunun Resmi Gazete’de yayinlanip yiiriirliige girmesinden once meydana
gelen olaylara uygulanmasi miimkiin degildir'®. Bu kuraldan ii¢ sonu¢ ¢ikmaktadur.
Birincisi, eski kanun déneminde kurulmus hukuksal iliskiler ve islemlerin eski kanunun
yiiriirliik doneminde dogan sonuglarma yeni kanun hiikkiimleri uygulanamayacaktir.
Ikincisi, yeni kanun, eski kanun zamaninda kurulmus ve sona ermis bir hukuksal
durumu ortadan kaldiramayacaktir. Ugiincii olarak ise yeni kanun, eski kanun
doneminde gegersiz olarak kurulmus bir hukuksal durumu gecerli hale
getiremeyecektir'’. Séz konusu prensip “kanunlarin ge¢mise etkili olmamasi” olarak

isimlendirilmektedir.

Buna karsin, eski kanun déneminde kurulmus hukuksal iliski ve islemlerin yeni
kanunun vyiiriirliik doneminde dogan sonuglarina uygulanacak olan kanun, kural olarak
yeni kanundur'?. Bu prensip ise “kanunlarin derhal yiriirhigi”  olarak
isimlendirilmektedir. Buna gore kamu diizeni gerektiriyorsa veya hukuksal iligki/isleme
iliskin yeni kanunda emredici kanun hiikiimleri varsa ya da kanundan dogan hukuki bir
durum sz konusuysa, kanunlarin derhal yiiriirliigii kurali uygulama alani1 bulacaktir.
Diger bir anlatimla yeni kanunun emredici hiikiimleri, hem yeni kanun doneminde
kurulan islem ve iliskiler ile bunlarin sonuglarina hem de eski kanun déneminde kurulan
islem ve iliskilerin yeni kanun donemindeki sonuglarina uygulanacaktir. Yine kamu
diizeni gerektiriyorsa eski kanun doneminde kurulmus bir hukuki islem ya da iliskinin

yeni kanun donemindeki sonucuna eski kanun degil, yeni kanun uygulanacaktir.

Diger taraftan sozlesme serbestisi alanina giren Borglar Hukuku iligkilerinde

kanunlarin derhal yiiriirligi ilkesinin uygulanmasi farklidir. Buna gore, eski kanun

1 OGUZMAN, Kemal/ BARLAS, Nami: Medeni Hukuk, Giris Kaynaklar Temel Kavramlar, 17. Basi, Istanbul,
2011, s. 77-78; ERMAN, s. 35; HATEMI, Hiiseyin: intikal (Gegis) Dénemi Hukuku (Zaman yéniinden yiiriirliik
hukuku), 1. Basi, [stanbul, 2004, (intikal Dénemi Hukuku), s. 18; BAYSAL, s. 475; Bkz. Tiirk Borglar Kanunun
Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanunun 1.maddesinin gerekgesi, HELVACI, Ilhan: Gerekgeli-
Karsilagtirmali-Igtihath-Notlu Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu ve Tiirk Bor¢lar Kanununun Yiiriirliigii ve Uygulanma
Sekli Hakkinda Kanun, 1. Baski, Istanbul, 2011, s. 1209.

1 GUMUS, Mustafa Alper: Yeni 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununa Gére Kira Sézlesmesi (TBK m. 299- 356), 2.
Baski, Istanbul, 2012, (Kira), s. 6; OGUZMAN/ BARLAS, s. 68; HATEMI, (Intikal Dénemi Hukuku), s. 18;
BAYSAL, s. 476.

12 HATEMI, (Intikal Dénemi Hukuku), s. 24-25; BAYSAL, s. 480.



zamaninda dogan ve yeni kanun zamaninda siiregelen “sozlesme kaynakli hukuksal
durumlarin”, gerek eski kanun doneminde tamamlanan gerekse yeni kanunun yirirligi
sirasinda dogan sonuglari i¢in, eski kanun varligin siirdiiriir. Bagka bir deyisle s6zlesme
kaynakli hukuksal durumlar ve bu durumlarin sonuglari i¢in kural olarak kanunlarin

derhal yiiriirliigii ilkesi gecerli degildir™.

Bahsedilen bu ilkeler, 01.07.2012 tarihinde yiiriirlige girmis olan 6101 sayili
Tirk Bor¢lar Kanununun Yirirligi ve Uygulanma Sekli Hakkinda Kanun’un 1-
4.maddelerine de aktarilmistir. Bu kanunun 1.maddesine gore “Tiirk Borg¢lar
Kanununun yiiriirliige girdigi tarihten onceki fiil ve islemlere, bunlarin hukuken
baglayici olup olmadiklarina ve sonuglarina, bu fiil ve islemler hangi kanun yiiriirliikte
iken gerceklesmisse, kural olarak o kanun hiikiimleri uygulanir. Ancak, Tiirk Bor¢lar
Kanununun  yiiriirliige girmesinden sonra bu fiil ve islemlere iliskin olarak

gerceklesecek temerriit, sona erme ve tasfive, Tiirk Bor¢lar Kanunu hiikiimlerine

tabidir”.

Bu diizenleme uyarinca kural geg¢mise etkili olmamadir. Buna karsin Borglar
Kanunu doéneminde kurulmus hukuksal islemlere iliskin Tiirk Borg¢lar Kanunu
donemindeki “temerriit, sona erme ve tasfiye” durumlari ile sinirh olarak, yeni kanun

bakimindan derhal uygulanma ilkesi kabul edilmistir.

Su halde, Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirlik déneminde kurulup, Tiirk Borglar
Kanunu’nun yliriirliige girmesinden sonra hiikiim ve sonuglarint dogurmaya devam
eden kira sozlesmelerine kural olarak yiiriirliikten kalkmis olan Bor¢lar Kanunu ve
Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun hiikiimleri uygulanacaktir. Buna karsilik, Tiirk
Borglar Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden sonra, kira sozlesmelerine iligkin
gerceklesecek temerriit, sona erme ve tasfiye durumlarina, so6z konusu Kira
sO0zlesmesinin Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirliige girdigi tarihten 6nce mi sonra mi

kurulduguna bakilmaksizin, Tiirk Borglar Kanunu hiikiimleri (m.304/1; 305/11; 306/1l;

18 GUMUS, (Kira), s. 7; OGUZMAN/BARLAS, s. 79; BAYSAL, s. 481 vd.



315; 316/IL11; 322, 324-325; 327-336, 347-348; 349; 350-356) “derhal”

uygulanacakﬁr”.

Buna ek olarak GUMUS’e gore, Borglar Kanunu doneminde kurulan bir kira
iligskisinin sona ermesine, Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun baskaca ilgili hiikiimlerinin de
derhal uygulanmasi s6z konusu olabilir. Bu kapsamda ornegin, Bor¢lar Kanunu
doneminde kurulmus bir kira iligskisinde, Kiraya verenin ayiba Kkars1 tekeffiil
sorumlulugundan 6tiirii kiracinin fesih hakki giindeme gelirse, TBK m.304, 305/11 ve
m.306/I1 hiikiimlerinin yan1 sira, TBK m.307, 308, 317, 318, 319/ hiikiimleri de
uygulama alani1 bulabilecektir. Zira bu maddeler de, tekeffiil hiikiimlerinin bir
parcasidirlar. Ayni sekilde, Borglar Kanunu doneminde kurulmus bir kira
sozlesmesinde, TBK m.316/11, I1I’deki sozlesme kaynakli yiikiimliilikklerin ihlalinden
otirii fesih hakki giindeme gelirse, o iliskiye TBK m.316’nin tiim fikralan
uygulanabilecektir. Bir baska 6rnek, Bor¢lar Kanunu doneminde kurulmus bir kira
sOzlesmesinde, kiracinin yan giderleri 6demede gecikmesinden otiiri TBK m.315
uyarinca kiraya veren tarafindan fesih hakki kullanilirsa, ilgili hiikiimler olarak TBK

m.303 ve m.341 de uygulanabilecektir.

Hatta genisletici yorum yoluyla, bir sekilde kira sd6zlesmesinin taraflarindan birisi
i¢in sona erme sonucunu dogurabilecek hiikiimler var ise, bu diizenlemeler de, Borglar
Kanunu déneminde kurulan kira sézlesmelerine uygulanabilir. Ornegin, kira iligkisinin
devrini diizenleyen TBK m.323 hiikmiine aykirilik, ayn1 zamanda kiracinin kiralanani
sozlesmeye uygun kullanmamasi anlamina gelmektedir. Dolayisiyla bu halde kiraya
veren bakimindan TBK m.316 kaynakli bir fesih hakki dogabilecektir. Bu sebeple TBK
m.323 hiikmii de, Borglar Kanunu doneminde kurulan kira sézlesmeleri bakimindan

uygulanabilecek diizenlemeler arasinda sayilabilir™.

Konuya iligkin olarak 6217 sayili ve 31.3.2011 tarihli Yargi Hizmetlerinin

Hizlandirilmast Amaciyla Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasia Dair Kanun Gegici

4 Bu husus Tiirk Borglar Kanunun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanunun 1.maddesinin gerekgesinde su
sekilde ifade edilmistir: “... Tiirk Borglar Kanunu Tasarisimin yasalasp yiiriirliige girmesinden once kurulmus ve
Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisimn yasalasip yiiriirliige girmesinden sonra da devam etmekte olan bir kira
sozlesmesinin hukuken baglayict olup olmadigi, 818 sayili Bor¢lar Kanununa gére belirlenecek, sona ermesine ise
Tiirk Bor¢lar Kanunu uygulanacaktir. ...." .

15 GUMUS, (Kira), s. 9-10.



m.2’de Degisiklik Yapan 6353 sayili ve 4.7.2012 tarihli Bazi Kanun ve Kanun
Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 53. maddesinden de
bahsedilmesi gerekir. Gegici madde 2’nin bu son haline gore, kiracinin Tiirk Ticaret
Kanunu’nda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri
oldugu igyeri kiralarinda, 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Kira
iliskisinin devrine iliskin 323, kiralananin sézlesmenin bitiminden 6nce geri verilmesine
iliskin 325, 6nemli sebeplerle olagan feshe iliskin 331, kirayla baglantili s6zlesmeye
iliskin 340, giivence verilmesine iliskin 342, kira sozlesmelerinde kira bedelinin
belirlenmesi disinda kirac1 aleyhine degisiklik yapilamayacagina iliskin 343, Kira
bedelinin belirlenmesine iliskin 344, kiraciya kira bedeli ve yan giderler disinda baska
bir 6deme yiikiimliliigi getirilemeyecegine dair 346 ve dava yoluyla kira sdzlesmesinin
sona erdirilmesine dair hiikiimlerin kiraci1 aleyhine degistirilemeyecegine iliskin 354.

maddeleri 1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmayacaktir.

Bu hallerde, kira sozlesmelerinde s6z konusu maddelerde belirtilmis olan
konulara iligskin olarak, sozlesme serbestisi geregi kira sodzlesmesi hiikiimleri
uygulanacaktir. Diger bir ifade ile, taraflarin s6zlesme 6zgiirliigii sinirlar igerisinde, bu
konularda uygulanacak hiikiimleri kira sozlesmesinde belirleyip belirlemediklerine
bakilacak, taraflarca belirlenmis ise taraf iradelerine uyulacaktir. Ancak eger geg¢ici
2.maddenin kapsamina giren bir igyeri kira sdzlesmesinde ertelenen konulara iligkin
diizenleme yok ise, uyusmazlia ertelenen hiikiimlere karsilik gelen yiiriirliikten
kalkmis olan Borglar Kanunu hiikiimleri uygulanacaktir. Ornek vermek gerekirse;
taraflar arasinda uygulanacak emredici diizenlemelerin aksine bir sdzlesme yapilmamis
ise, 1/7/2012 tarihinden itibaren isleyen sekiz yillik erteleme siiresi boyunca, s6z konusu
isyeri kirasinin dnemli nedenle feshine TBK m.331 hiikmii degil, Bor¢lar Kanununun

264. maddesi uygulanacaktlrlﬁ.

Bununla birlikte, her ne kadar ge¢ici m.2, kira sdézlesmesinde ertelenen
hiikiimlere iligkin diizenleme olmadiginda uygulanacak Kanun hiikiimleri olarak,
yalnizca Borglar Kanunu’nu belirtse de, hiikiim bu sekilde sadece lafzi ile ele alinirsa

bir takim eksiklikler igerebilir. Soyle ki; 6353 sayili Kanun’da sayilan maddelerin bir

% GUMUS, (Kira), s. 14 vd.



kisminin Bor¢lar Kanunu’nda karsiliklari bulunsa da, bazi maddelerin karsiliklar
bulunmamaktadir. Eger uygulanacak kanun yalnizca Borglar Kanunu ise, yani
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun uygulanmayacak ise, bu durumda ertelenen
hiikiimler hakkinda kira sdzlesmesine, 4 Kasim 1926 tarihi ile 6570 sayil1 Gayrimenkul
Kiralar1 Hakkinda Kanun’un yiiriirlige girdigi tarih arasindaki Borglar Kanunu’nun kira
sozlesmesine iligkin hiikiimleri uygulanacaktir. Buna karsin hiikiim sozii ile smirh
anlasilmayip genis yorumlanirsa, Borg¢lar Kanunu’nun yani sira, karsiligini buldugu
Olclide Gayrimenkul Kiralarn Hakkinda Kanunun da ilgili  hiikiimlerinin

uygulanabilecegi soylenmelidir®’.

Bu konuda GUMUS ikinci yorum tarzim benimsemektedir. Yazara gore bir defa
taraflarin TBK m.323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354’de yer alan konulara
iliskin s6zlesme serbestisi ¢ercevesinde diizenleme yapabilmeleri Borglar Kanunu ve
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunda bu konularda emredici diizenleme olmamasi
sartina bagl olacaktir. Eger yiirlirliigii ertelenen hiikiimlerin karsiligi gerek Borglar
Kanunu gerekse 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanunda yok ise (6rnek
olarak TBK m.325/l, m.342, m.344) oncelikle taraflarin farazi iradeleri arastirilacaktir.
Buna ragmen uygulanacak hiikiim bir bulunamaz ise, Tiirk Medeni Kanunu®® m.1/11 ve
m.5 uyarinca, TBK ve TMK’nin genel hiikiimleri kiyasen uygulanacaktir. Bunun
sonucunda da uygulanacak bir hiikkiim tespit edilemez ise, orf ve adet hukukuna
basvurulacaktir. Orada da bir hiikkiim bulunamazsa hakimin hukuk yaratmasi yolu ile

¢Ozim bulunacaktir®®.
I1l. KiRA SOZLESMESI VE OZELLIiKLERI
A. TANIMI VE HUKUKI NiTELiGi

Kira sozlesmesinin tanimi1 Tiirk Borglar Kanunun 299.maddesinde yapilmistir.
Buna gore; “Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullaniimasini veya kullanmayla

birlikte ondan yararlanilmasim kiraciya bwrakmay, kiractmin da buna karsilik

7 YAVUZ, Cevdet: Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi 30. Y1l Etkinligi, <6098 sayil Tiirk Borglar Kanunu’na
Gore Kira Hukuku”, Sempozyum No: II’de sunulan teblig.

'8 Tiirk Medeni Kanunu, Kanun No: 4721, Kabul Tarihi: 22.11.2001, Resmi Gazete Tarihi: 08.12.2001/24607,
Yiiriirlik Tarihi: 01.01. 2002.

¥ Bkz. GUMUS, (Kira), s. 16 vd.
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kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi sozlesmedir”. Burada yapilan tanim
gerek genel olarak kira s6zlesmesini gerekse iiriin kirasin1 kapsamaktadir. Bu hiikiimden
hareketle genel anlamiyla kira sozlesmesi su sekilde tanimlanabilir: Kira s6zlesmesi,
kiraya verenin, kira bedeli karsiliginda, kira konusu esyanin kullanimini kiractya

biraktigi, tam iki tarafa borg yiikleyen bir sdzlesmedir®.

Bu tanimdan yola ¢ikarak kira s6zlesmesinin hukuki niteligi hakkinda su tespitler

yapilabilir:

. . . . 21
- Kira sdzlesmesi, kullanma ve yararlanma hakk: veren s6zlesmeler®" arasinda yer

alir?.

- Kira sozlesmesi rizai bir sozlesmedir. Buna gore, kiract ve kiraya verenin
karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlar sdzlesmenin kurulmasi i¢in gerekli ve
yeterlidir®. Dolayisiyla kira konusunun kiractya teslim edilmesi sézlesmenin kurulmast

igin sart degildir24.

2 (Cesitli tammlar igin bkz. TANDOGAN, Haluk: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. 1/2, Ugiincii Tipki
Basim’dan Dérdiincii Tipki Basim, Istanbul, 2008 s. 2; TUNCOMAG, Kenan: Tiirk Borglar Hukuku, Ozel Borg
iliskileri, C. 2, 3. Basi, Istanbul, 1977, (Ozel Bor¢ Iliskileri), s. 439; HATEMI, Hiiseyin/ SEROZAN, Rona/
ARPACI, Abdiilkadir: Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, Istanbul, 1992, s. 156; DOGAN, Murat: Konut ve Catil Is
Yeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, 1. Baski, Ankara, 2011, s. 5; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 181;
ZEVKLILER, Aydin/ GOKYAYLA, Kadir Emre: Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 12. Baski, Ankara, 2013,
s. 185; ARPACI, Abdiilkadir: Kira Hukuku ve Uygulamasi, Istanbul, 2002, s. 15; ARAL, Fahrettin/ AYRANCI,
Hasan: Borclar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 9. Baski, Ankara, 2012, s. 210; GUMUS, Mustafa Alper: Borclar
Hukuku Ozel Hiikiimler, C. 1, Istanbul, 2012, (Bor¢lar Ozel), s. 279-280; ALTAS, Hiiseyin: Hasilat ve Sirket Kiras1,
Ankara, 2009, s. 45; ERZURUMLUOGLU, Erzan: Sozlesmeler Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Ankara, 2011,
(Sozlesmeler Hukuku), s. 81; KAHVECI, Nalan: Alt Kira ve Kiranin Devri, Izmir, 2005, s. 3; TBK m.299’ dan
hareketle triin kirasi ise, kiraya verenin iriin getiren bir mal veya hakkin kullanilmasini, trinlerinden
yararlanilmasini ve isletilmesini bir bedel karsiliginda kiraciya birakmay: taahhiit etmesidir, ALTAS, s. 73; YAVUZ/
ACAR/ OZEN, s. 313; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 185-186; “Borg¢lar Kanunu’nun 248 ve devam
maddelerinde diizenlenen kira sozlesmesi, bir bedel karsihiginda gegici bir siire i¢in baskasina ait taginir ya da
tasinmaz malin kullanilmasini saglayan bir anlagsmadir. Kira s6zlesmesi karsilikli bor¢ doguran ve taraflarma sahsi
hak saglayan bir akittir.”, Yarg. 6. HD., 2.6.2010, E. 2009/13184, K. 2010/6629, RUHI, Ahmet Cemal: Yeni Tiirk
Borglar Kanunu ve Hukuk Muhakemeleri Kanununa Gore Kira Hukuku, C. 1, 1. Baski, Ankara, 2011, s. 277-278.

2 Diger kullanma ve yararlanma hakki veren sézlesmeler; kullanim ddiincii (ariyet) sdzlesmesi ve tiiketim ddiincii
(karz) sozlesmesidir.

22 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 182; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 185; GUMUS, (Kira), s. 31; DOGAN, s. 6;
KAHVECI, s. 6-7.

Z FEYZIOGLU, Feyzi Necmettin: Borglar Hukuku, ikinci Kisim Akdin Muhtelif Nevileri, Cilt: 1, 4. Basu, Istanbul,
1980, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 413; GUMUS, (Kira), s. 31; DOGAN, s. 6; ARAL, s. 207; KAHVECI, s. 8.

2 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 182; ERZURUMLUOGLU, Erzan: Tiirk Hukukunda Adi Kira Sézlesmesinin Sona
Ermesi, Ankara, 1973, (Sona Erme), s. 15; “Kira sozlesmesi iki tarafa bor¢ yiikleyen rizai bir sézlesme olup,
kiralayan ve kiracinin bu konudaki iradelerinin birlesmesi ile viicut bulur. Kiralanan teslim edilmemis olsa bile
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- Kira s6zlesmesi ivazli bor¢ doguran, tam iki tarafa borg yiikleyen (sinallagmatik)
bir sozlesmedir. Zira bu sozlesme ile kiraya veren, kira siliresince bir esyanin
kullaniminmi kiraciya birakma borcu altina girerken, kiract da bunun karsihiginda Kira
bedeli 6demeyi taahhiit etmektedir. Bu nedenle kira s6zlesmesi ivazli kullanma hakki

. . . 25
veren bir s6zlesmedir”.

- Kira sozlesmesi siirekli borg iliskisi yaratan bir sozlesmedir®®. Ciinkii kira
sOzlesmesi gibi karsilikli edimleri iceren sozlesmelerde, asli edimlerden biri siirekli
nitelikte ise o iliski siirekli borg iliskisi sayilmaktadir. Tiirk hukuk doktrininde hakim
olan goriis uyarinca; bir hukuki iliskiye siirekli borg iliskisi olma niteligini veren unsur,
alacaklmim edimdeki menfaatinin gergeklesmesinin bir zaman araligna yayilmasidir?’.
Kira s6zlesmesinde s6z konusu menfaatin saglanmasi, kiraya verenin kiraciya, Kira
konusu esyay1, kira siiresince kullanima hazir bir sekilde sunma ve bulundurma borcunu

tamamlanmasi ile olmaktadir. Dolayisiyla, Kira s6zlesmesinde kiracinin menfaatinin

sozlesme var sayilir ve hukuki sonug dogurur.”, Yarg. 6. HD., 15.2.2010, E. 2009/11743, K. 2010/1486, RUHI, s.
280-281; Bununla birlikte, kira sézlesmesine iliskin gerek tekeffiil sorumlulugu hiikiimlerinin uygulanabilmesi
gerekse bir takim fesih ya da fesih bildirim haklarinin kullanilabilmesi bakimindan kira konusunun kiraya veren
tarafindan kiracinin kullanimina birakilmasi gerekir, GI"JMI"JS, (Kira), s. 31.

% TANDOGAN, s. 1; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 413, s. 425; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s.
185, 207; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 182; ARAL/ AYRANCI, s. 210; GUMUS, (Kira), s. 31; ALTAS, s. 46;
KAHVECI, s. 7; Belirtelim ki, buradaki kullanma hakkinin devredilmesinin ivazli (karsilikli) olmasi ayn1 zamanda
kira sozlesmesini kullanim &diincii sdzlesmesinden ayirir. Cilinkdi, kullanim 6diinciinde bir malin kullanim ivazsiz
(karsihiks1z) olarak saglamr, BURCUOGLU, Haluk: Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 Sayih Yasa’ya Gore Kiracinin
Tahliye Edilmesi, Istanbul, 1993, s. 10, ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 185.

2 SELICIi, Ozer: Borglar Kanununa Gore Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg iligkilerinin Sona Ermesi, Istanbul,
1976, s. 11; GUMUS, (Kira), s. 31; ARAL/ AYRANCI, s. 210; DOGAN, s. 6; ALTAS, s. 47; KAHVECI, s. 7.

2" SELICI, s. 7, 5. 22; OZ, M.Turgut: Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Dénmesi, istanbul, 1989, s. 13-14;
ALTINOK ORMANCI, Pmnar: Siirekli Borg iliskilerinin Hakli Sebeple Feshi, Istanbul, 2011, s. 9-10; Tiirk
doktrininde hakim goriis siirekli borg iliskisi niteliginin taninmasinda alacaklinin menfaatinin bir zaman siirecine
yayilmis olmasini dikkate alsa da, ALTINOK ORMANCI farkli bir kistast 6n plana ¢ikarmaktadir. Bu farkli 6lgiitii
yazar sOyle ifade etmektedir; “Kanaatimizce bir borg iligkisinde siirekliligi tespit etmek i¢in, bor¢ iliskisine alacakl
veya borg¢lunun perspektifinden degil, dogrudan karakteristik edim acgisindan yaklagilmaldwr. Bu nedenle, ne
borg¢lunun ifa faaliyetlerinin, ne de alacaklimin ifadaki menfaatinin bir zaman siirecine yayilmis olmasi, stirekliligin
tespitinde dikkate alinmalidir. Aksi takdirde, sozlesmenin taraflarindan birinin menfaatlerine daha fazla onem
atfedilmis olacaktir. O halde bir borg¢ iliskisinin siirekliliginin tespiti icin yapilmasi gereken; sézlesmeye rengini
veren karakteristik edimin kapsaminin, zaman faktoriinden bagimsiz olarak belirlenip belirlenemedigini
arastirmaktir. Eger tiim edimin kapsami ancak ve ancak sézlegmenin siiresine bagl olarak tespit edilebiliyorsa,
burada bir siirekli borg iligkisinin varligi kabul edilmelidir. O halde, siireye yayilan her bor¢ iliskisi siirekli borg
olarak kabul edilemeyecektir... yapilan ag¢iklamalar dogrultusunda siirekli borg iligkileri, karakteristik edimin
kapsamimin ancak ifa siiresine bagh olarak tespit edilebildigi borg iliskileri olarak tamimlanabilir.”, ALTINOK
ORMANCI, s. 13. Bu dlgiite gore kira sdzlesmesini incelersek; kira sozlesmesinde karakteristik edim yiikiimliiligi
kiraya verenin edimidir ve dolayisiyla kiracinin bedel 6deme borcu siirekliligin tespitinde dikkate alinmayacaktir.
Kiraya verenin karakteristik edim borcunun ise kira konusunun kullaniminin devri ve kira siiresince kira konusu mali
kullanima elverigli sekilde bulundurma borcu olmasindan &tiirii bu 6l¢iit sonucunda da yine kira s6zlesmesinin siirekli
borg iliskisi yaratan bir hukuki iligki oldugu sonucuna varilacaktir, ALTINOK ORMANCI, s. 59.
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saglanmasi1 ancak bir zaman araligina yayilarak gerceklesebilmektedir. Su halde kira
sozlesmesinde kiraya verenin edimi siirekli edimdir ve kira s6zlesmesi siirekli borg
iliskisi niteligindedir. Ancak kira sdzlesmesine bu niteligini veren unsur, kira iligkisinin
stiresinin uzun olmast ya da kiracinin kira bedelini donemlik edimlerle 6deme borcu
degildir. Aksine, kira sdzlesmesine siirekli borg iligkisi niteligini veren, kiraya verenin
kira konusunu, kira siliresince kiraci tarafindan kullanilmaya elverisli sekilde
bulundurma borcudur. Alacaklinin menfaati Kiraya verenin bu borcunu kira siiresince

yerine getirmesi ile gergeklesecektirzs.

- Kira s6zlesmesi, kiracinin kullanma hakkiin bir kisisel hak olmasina baglh
olarak nishi etkiye sahiptir. Bu nedenle yalnizca kira sdzlesmesinin tarafini olusturan
kiraya verene karsi ileri siirebilir®. Ancak, bu hakkin tapu siciline serh verilmesi
yoluyla kuvvetlendirilmesi imkani da bulunmaktadir. Bu baglamda, Tirk Medeni
Kanunu’'nun 1009. maddesi kiradan dogan kisisel hakkin tapu kiitiigline serh
edilebilmesi olanagin1 getirmistir. Yine, TBK m.312 ile tasinmaz kiralarinda
sozlesmeye acik hiikiim konarak kiracinin kiracilik hakkinin tapu siciline serhinin
kararlastirilabilecegi belirtilmistir. Bu noktada tapuya serh edilmesini isteme yetkisi ise
tapuda malik goziiken kisiye aittir. Malik tapuda tasarruf yetkisini ve serhi gerektiren

hukuki sebep olarak serh anlagmasini ispatlayarak serhin konmasim saglayacaktir®,

2 SELICI, s. 11; TUNCOMAG, (Ozel Borg Iliskileri), s. 437; GUMUS, (Kira), s. 31; DOGAN, s. 6.

2 FEYZIOGLU(Akdin Muhtelif Nevileri), s. 424; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 182; ARPACI, s. 20; “Tapu
kiitiigiine tescil ettirilmemis olan kira akdi akidler arasinda ayni degil sahsi bor¢ miinasebeti dogurur.”, ic. if. D,
21.10. 1969, E. 9285, K. 9662, ERDOGAN, Celal: Tahliye, Kira Tespiti ve Kira Alacagi Davalari, Ankara, Ocak
1998, s. 39; “Kiracilik sahsi hak dogurur ve bu hak sézlesmenin taraflarina karsi ileri siiriilebilir. Davaci heniiz bu
yerde zilyet olmadigina, sahsi hakkini iigiincii kisi olan davaliya karsi ileri siiremeyecegine gore davali bu yerde
fuzuli sagil olsa bile onun bu yerden ¢ikarilmasini isteyemez.”, Yarg. 14. HD., 19.12.1978, E. 4941, K. 5871,
ERDOGAN, C., s. 42; “Kira sozlesmesi taraflarin karsilikli iradelerinin birlesmesiyle meydana gelen ve taraflar
arasinda nispi borg iliskisi doguran bir akittir.”, Yarg. HGK., 14.10.1998, 1998/6-697-711, ERDOGAN, Hasan:
Tahliye, Kira Tespiti, Kira Alacagi ve Tazminat Davalari, Gézden Geg¢irilmis ve Genigletilmis 2. Basi, Ankara, 2010,
s. 14.

%0 Sz konusu serh anlagmasi ise, kendisinin dogumunu saglayan kira sézlesmesinin sekle tabi olmamasindan &tiiri,
sekle tabi olmadigi soylenmektedir, OGUZMAN, Kemal/ SELiCi, Ozer/ OKTAY OZDEMIR, Saibe: Esya
Hukuku, Yenilenmis ve Mevzuata Uyarlanms 15. Basi, Istanbul, 2012, s. 218, dn. 670, (Esya Hukuku).
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B. UNSURLARI

Bir sozlesme, taraflarin sozlesmenin esasli unsurlar1 {izerinde karsilikli ve
birbirine uygun irade agiklamalar1 ile kurulur (TBK m.1). Bu baglamda TBK m.299

hiikmiine gore, kira s6zlesmesinin objektif esasl unsurlart:

- Kullanimu kiraciya birakilan kira konusu esya (kiralanan),

- Kira bedeli,

- Kira konusu ve kira bedeli hakkinda kiraya veren ve kiracinin karsilikli
anlasma51d1r31.

1. Kiralanan

a. Kira Konusu Esyanin Niteligi

Kira sozlesmesinin baglica unsuru kiralanandir. Genel anlamda bir kira

sO6zlesmesinin konusuna iliskin su tespitler yapilabilir:

Oncelikle kira sdzlesmesinin konusunu esy332 Olusturur. Dolayisiyla esya
niteligine sahip olmayan degerler —Ornegin haklar- kira sdzlesmesinin konusunu

01usturamazlar33.

Ikinci olarak, kira sdzlesmesinin konusu niteligi itibariyle, yalmzca maddi
nitelikte tagimir ya da tasinmaz bir esya olabilir. Bu kapsamda kiraciya birakilan esya
taginir ise —motorlu arag, gelinlik, spor malzemesi gibi- tasinir kirasindan; tasinmaz ise

— igyeri, arsa, arazi ya da konut gibi- tasinmaz kirasindan sz edilmektedir®.

3! KAHVECI, s. 4; OGUZMAN, M. Kemal/ OZ, Turgut: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1, 6098 Sayil1 Yeni
Tiirk Borglar Kanununa Gore Giincellenip, Genisletilmis 9. Basi, Istanbul, 2011, s. 77.

%2 Burada hukuki anlamda esya kastedilmektedir. “Hukuki anlamda esya, iizerinde ferdi hakimiyet saglanabilecek,
iktisadi bir deger tasiyan, kisi disi cismani varliklardir”. Egya ve ftiirleri hakkinda ayrintili bilgi igin bkz.
OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, s. 10 vd.

% Buna karsilik, {irin kirasi iiriin getiren haklar {izerinde de kurulabilir, ARPACI, s. 16; TANDOGAN, s. 3;
TUNCOMAG, (Ozel Borg Iliskileri), s. 439; ZEVKLILER GOKYAYLA, s. 191; GUMUS, (Kira), s. 32; ARAL/
AYRANCI, s. 211; ERZURUMLUOGLU, (Sézlesmeler Hukuku), s. 82.

¥ TUNCOMAG, (Ozel Borg lliskileri), s. 439; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 190; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s.
183; GUMUS, (Kira), s. 32; ARPACI, s. 16; ALTAS, s. 48; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 16;
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Ugiincii olarak, kira konusu esya tiiketilemeyen bir esya olmahdir®®. Ancak bu
husus kesin bir kural degildir. Cilinkii 6rnegin bir sepet kirazin dekorasyon amaciyla
kiralanmas1 da miimkiindiir. Yalniz bu durumda kira konusu esya tiiketilebilen bir esya

olsa da, kirac1 tarafindan tiiketilemeyecektir.

Son olarak, Kkira sozlesmesinin kurulabilmesi i¢in, kiraya verenin kira konusu
esyanin maliki olmasi sart degildir. Zira bagkalarina ait mallarin kiraya verilmesini
engelleyen bir kanun maddesi bulunmamaktadir. Su halde kiraya veren malik disinda
bir kisi de olabilecektir’’. Bu durum kira s0zlesmesinin bor¢ doguran bir sézlesme
olmasinin sonucudur. Bununla birlikte kiraya veren ve malik sifatinin ayristigi
durumlarda bir takim sikintilar dogabilir. Soyle ki, kiraya verenin kira s6zlesmesini ifa
edebilmesi igin, Kira konusu esyayr kiracinin kullanimina elverisli bir sekilde teslim
etmesi gerekmektedir. Ancak malik kira sozlesmesini ifa etmesini engelleyebilir.
Dolayisiyla ilk sorun, kiraya verenin siibjektif ifa imkansizligi icerisine diismesi

olabilir.

Bu noktada malik kira sozlesmesinin ifasini engellemese bile, ikinci sikinti
malikin kiraya verenin haklarim1 kullanamayacak olmasidir. Béyle bir durumda malik
ornegin kiraciya karsi tahliye davasi acamayacak ya da kiraciya 6deme ihtar1 ¢ekerek
onu miitemerrit duruma diisiiremeyecektir’®. Ancak uygulamadaki yerlesik ictihada
gore, kiraya veren olmayan malikin de, bu kapsamda 6rnegin intifa hakki sahibinin de
bazi durumlarda tahliye davasi agabilecegi kabul edilmektedir®®. Ancak bu uygulama

elestirilmektedir. Ciinkii Kiraya veren olmayan malik ya da intifa hakki sahibi, kira

% Kira sézlesmesinin bu 6zelligi, onu tiiketim édiincii (karz) sdzlesmesinden ayirmaktadir. Zira, tiiketim ddiincii
sozlesmesine bir miktar para veya tiiketilebilen nesneler konu olabilir, ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 185;
GUMUS, (Bor¢lar Ozel), s. 281-282; DOGAN, s. 7.

% Kaldi ki bir esya, bedel karsihig1 tiiketilmek iizere kesin olarak devrediliyorsa artik satim soézlesmesinden ya da
tiiketilecek esyanin misli ile iadesi amaglaniyorsa tiikketim odiincii (karz) sdzlesmesinden bahsedilir, ARPACI, s. 17,
GUMUS, (Kira), s. 33.

¥ TANDOGAN, s. 11; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 421-422; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme),
s. 16; ZEVKLILER, Aydin: Ozel Borg iliskileri, 7. Baski, Ankara, 2002, s. 175; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s.
187, s. 211-212; ERZURUMLUOGLU, (Sézlesmeler Hukuku), s. 81; KAHVECI, s. 9; “Kira iliskisinin kurulmasi
i¢in kiraya verenin malik olmasi da sart degildir.”, Yarg. HGK., 14.10.1998, 1998/6-697-711, ERDOGAN, H., s. 14.
% YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 184; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 187, 211-212; Sézlesmeye aykirihik sebebiyle
tahliye davasi agma hakkinin kiraya verene ait oldugu, kiraya veren durumunda olmayan malikin veya intifa hakk1
sahibinin bu davay1 agcamayacagina iliskin bkz. Yarg. 6. HD., 4.6.1984, E. 6523, K. 6798, KAHVECI, s. 10, dn. 30.
% Yarg. 6 HD. 28.02.1980, E. 1979/10258, K. 1980/1793; Yarg. 6. HD. 03.03.1988, E. 1988/2035, K. 1988/3027;
Yarg. 6. HD. 20.03.1990, E. 3919, K. 4166; Yarg. 6. HD. 06.02.1990, E. 1008, K. 1300; Yarg. 6.HD. 10.05.1990, E.
6459, K. 6725, (BURCUOGLU), s. 56 vd.
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konusunun kendisine iadesini, zaten herhangi bir hak disiiriicii siireye tabi olmaksizin

acacaklar1 istihkak davasi ile saglayabileceklerdir. Zira bu kimseler ayni hak

sahibidirler.

b. Kiraya Veren Tarafindan Kira Konusu Esyanin Kullaniommnin Kiraciya

Birakilmasi

Kira sozlesmenin kurulmasi i¢in gerekli unsurlardan bir digeri, kirac1 ve kiraya
verenin kira bedeli, kira konusu ve kira konusunun kullaniminin kiraciya devredilmesi
hususlarinda anlagmis olmalaridir®. Kira konusunun fiilen kiraciya teslimi, sdzlesmenin
kurulmasi i¢in sart olmasa da, kiraya verenin borcunun ifasi ve kira s6zlesmesine iliskin
diizenlemelerin uygulanabilmesi i¢in aranan bir unsurdur. Zira, kira sozlesmesi bu
Ozelliginden Otiirii kullanma hakki veren sozlesmeler kategorisindedir. Bu baglamda,
kira s6zlesmesinde kiraya verenin borcu, kira konusu esyanin miilkiyetinin kiraciya
nakledilmesi degildir. Kiraya verenin borcu yalnizca kira konusu esyanin dogrudan
zilyetliginin gegirilmesidir*’. Dolayistyla kiraya verenin bu konuda pasif tutumu yeterli
goriilmeyecektir. Kiraya veren, kira siiresince, s6zlesmedeki amaca uygun olarak Kira
konusunun kullanimini kiractya saglamalidir®®. Bu dogrultuda kiraya veren kira

konusunun dogrudan zilyetligini kiraciya birakacaktir®.

Ancak kullanimin birakilmast da bir siire ile smirli olmahidir. Boylelikle
sozlesmenin sona ermesi sonrasinda kiracinin geri verme borcu dogabilecektir (TBK
m.334). Kira siiresinin ne kadar olacaginin ise agik¢a kararlastirilmasi sart degildir. Bu

baglamda kira sozlesmeleri belirli siireli veya belirsiz siireli yapilabilmektedir. Bu

“ BURCUOGLU, s. 57-58.
41« Kiralanan daha sonraki tarihte kiraciya teslim edilmesi kira sdzlesmesinin varligma etkisi olamaz. Zira BK.
hiikiimlerine gore yapilmis olan kira sdzlesmesi taraflar1 baglar. S6zlesmenin gegerliligi i¢in kiralananin teslimi sart
degildir...”, Yarg. 6. HD., 22.5.1981, 1981/3483/8727, ERDOGAN, H., s. 22; “...Kira sozlesmesi bor¢ dogurucu
nitelikte bir islemdir. Taraflarin, kiralananin kullanilmasinin bir bedel karsiliginda devri hususunda anlagmasi,
sozlesmenin gegerliligi igin yeterlidir...”, Yarg. 13. HD., 15.4.1993, 1993/1993-3207, ERDOGAN, H., s. 31 vd.

2 TUNCOMAG, (Ozel Borg fliskileri), s. 441; GUMUS, (Kira), s. 34; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 184; ARPACI,
s. 17; TUNCOMAG, (Ozel Borg Iliskileri), s. 441.

“ TANDOGAN, s. 12; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ lligkileri), s. 441; ARPACI, s. 17-18; Kira konusu malin
kullanimu kiraci i¢in bir zorunluluk olmayip kural olarak bir haktir. Ancak taraflarin aksini kararlastirmalarina da bir
engel yoktur. Kiracinin kira konusunu kullanimina iligkin bu hakki sahsi haktir. Bununla birlikte kiract ayn1 zamanda
zilyetlik sifatina da sahip oldugundan zilyetlige baglanan hukuki korumalardan da yararlanma imkanina sahiptir, bkz.
BURCUOGLU, s. 8-9-10.

*“ ARPACI, s. 17-18; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 184.
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durum kullanimin bir siire ile sinirli olmasi prensibini de zedelemez. Ciinkii belirli siireli
kira sozlesmelerinde sdzlesmede ongoriilen siire ile, belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde

ise fesih bildirimi yolu ile kira konusunun kullanimimin devri sinirlanmaktadir®.

Son olarak, bir esyanin kullaniminin kismen birakilmasi da miimkiindiir. Kismen
kiraya verme, zaman ve konu agisindan olmak {lizere, kendi i¢inde ikiye ayrilabilir.
Zaman agisindan kismi kiralama, 6rnegin bir motosikletin haftanin ii¢ giinii A kisisine,
dort giinii B kisisine birakilmak kosuluyla bir yilligina A ve B isimli kisilere kiraya
verilmesi halinde giindeme gelir. Konu ag¢isindan kismi Kiralamada ise, kira
sOzlesmesinin konusunu esyanin bir kismi olusturur. Bu kapsamda 6rnegin bir evin
odasi oturma amaciyla veya bir binanin ¢atis1 reklam amaciyla kiralanabilir. Bu tiir

kiralamalarda, kullanim hakkinin birakilmasi da kismi cercevede olacaktir®®.
2. Kira Bedeli

Kira s6zlesmesinin varlig1 i¢in gerekli diger unsur kira bedelidir. Cilinkii kira
sOzlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen, ivazli bir sozlesmedir. Dolayisiyla kiracinin
kira konusu esyay1 kullanmas1 karsiliginda bir kira bedeli 6demesi sarttir. Bu nedenle
kira s6zlesmesinin kurulmus sayilabilmesi i¢in taraflar bir bedelin 6denmesi konusunda
anlasmak zorundadir. S6z konusu bedel, s6zlesme serbestisi sinirlarina gore taraflarin

anlagmasi ile belirlenecektir®’.

Kira bedeli, genellikle bir miktar para olarak, para cinsi bakimindan da Tiirk
Liras1 seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Ancak, kira bedelinin para olarak belirlendigi
durumlarda, bedelinin bir deger kaydi —6rnegin altin kaydi- ya da yabanci para

tizerinden belirlenmesinde bir engel yoktur. Bu hallerde yine para borcu s6z konusu

5 Bu amagla fesih bildirimi olanagini ortadan kaldirarak sonsuz siireli kira sézlesmesi yaratmaya yonelik sozlesme
hiikiimleri gegersizdir, DOGAN, s. 7; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 209. Kira s6zlesmesinde taraflardan birine,
tek tarafli iradesi ile kira siiresini diledigi kadar uzatma yetkisi taniyan sartlarin gegersiz olduguna dair bkz. Yarg. 6.
HD., 10.7.1970, E. 2576/ K. 3177, TANDOGAN, s. 13, dn. 50a.

* TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ lliskileri), s. 440-441; ARPACI, s. 17-18.

‘T TANDOGAN, s. 14, s. 56 ve s. 58; TUNCOMAG, (Ozel Borg Iliskileri), s. 442; DOGAN, s. 8; GUMUS, (Kira),
s. 34; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 213; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 184,
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olacaktir. Ayrica kira bedelinin yabanci para olarak belirlendigi durumlarda, TBK m.99

hiikmiiniin uygulanmasi gerekecektir48.

Bununla birlikte kira bedelinin mutlaka para olmasi zorunlu goriilmemektedir®.
Buna gore, kira bedeli para olarak belirlenebilecegi gibi ekonomik degeri olan misli —
6rnegin altn®- ya da misli olmayan esya olarak da belirlenebilir. Bu hallerde de kira

hiikiimleri uygulanacaktir™*. Ancak kira bedeli bir is olarak —6rnegin hizmet ediminin

 GUMUS, (Kira), s. 34; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 213; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 185; Konuya iliskin
bkz. “...yabanci lilke paralar ile ilgili yasa ve kararnamelerdeki smirlayict bazi hiikiimlerin bugiin igin ytirtirliikte
bulunmadigi hususu agik ve gergektir. Boylece, ..borglarin doviz ile 6denmesi hususundaki engel ortadan kaldirilmig
bulunmaktadir...”, Yarg. 3. HD., 11.3.1996, E. 716, K. 3055, ERDOGAN, C., s. 59-60; Yarg. 3. HD., 11.3.1996, E.
716, K. 3055, YKD., 1996/4, s. 535-537, “Kirac1, yabanci para iizerinden kira parasini, aynen veya fiili 6deme
giiniindeki rayice gore Tiirk Parasi ile 6demek suretiyle borcundan kurtulabilir (BK m.83)”; “Bor¢lar Kanununun
83/2.maddesi uyarinca borcun yabanci para ile ddenmesinin kararlastirilmasi halinde, kira parasinin sézlesmeye
uygun olarak yabanci para ile 6denmesi gerektigine siiphe yoktur.”, Yarg. 6. HD., 11.3.2010, E. 2009/12208, K.
2010/ 2724, RUHI, s. 344-345; Bununla birlikte kira bedelinin ciro iizerinden belirlendigi kira sozlesmeleri de
mevcuttur. Bununla birlikte Yargitay, AVM’lerdeki bagimsiz boliimlere iligkin olarak ciroya katilmali kira bedeli
ongoren kira sdzlesmelerini hasilat kiras1 kabul etmemektedir: “... Bor¢lar Kanunu’nun 270 ve devami maddelerinde
diizenlenen hasilat kirasindan sz edilebilmesi igin hasilat getiren bir taginir ya da taginmaz mal, ticari isletme ya da
hakkin kira iligkisinin konusunu olusturmasi ve kiralananin demirbaglar1 ve igletme ruhsati ile birlikte kiraya
verilmesi gerekir. Oysa taraflar arasinda diizenlenen sézlesmede bos isyerinin magaza olarak kullanilmak iizere
kiraya verildigi, bir demisbas devrinin s6z konusu olmadigi isletme ruhsatiyla kiralanmadigi anlagilmaktadir.
Sozlesmede kira parasmin aylik cironun bir boliimii olarak 6deneceginin kararlagtirilmasi taraflar arasindaki kira
iliskisinin hasilat kirast oldugunu gostermez. ...”, Yarg. 6. HD., 22.1.2007, E. 11947, K. 94, YKD.,
www.kazanci.com, (erisim: 10.05.2013); Aym goriiste bkz. ARKAN SERIM, Azra: Hasilat Kirasinda Taraflarin
Hak ve Borglari, Istanbul, 2010, s. 24: “Giiniimiizde biiyiik Alisveris Merkezlerinde yer alan is yerleri ile ilgili kira
sozlegmelerinin niteligi de onem kazanan bir konu olarak ortaya ¢ikmigtir. Bu tip kira sozlesmelerinde ¢oklukla
asgari bir kira bedeli belirlenmekte, ancak ciro iizerinden de belirli bir oran kararlastirilarak, bu bedelin asgari
kiradan fazla olmasi durumunda so6z konusu bedelin 6denmesi ongoriilmektedir. S6z konusu kira sozlegmelerinin
hasilat kirast sozlesmesi sayilip sayimayacag degerlendirilmelidir. Doktrinde, soz konusu sozlesmelerin hasilat
kirast niteliginde oldugu ifa edilmektedir. Oysa kanaatimizce yalnizca béyle bir hiikmiin varligi, bir sozlesmeye
hasilat kirasi niteligi vermeye yetmez. Isletme hakkimin devredilmedigi ve isletme borcunun bulunmadigi bir
sozlesmede hasilat kirasindan bahsetmek kanaatimizce miimkiin degildir. Oyleyse Alisveris Merkezi’'nde de bulunsa
bir ig yerine iligkin kira sozlesmesinin hukuki niteligi tespit edilirken, isletme hakkinin devredilip devredilmedigi
arastirdmalidir. Bu noktada Alisveris Merkezlerinin, sozlesmelere ayrica diikkanlarin belirli giin ve saatlerde agik
tutulmasi zorunlulugu getiren hiikiimler koyduklar: ifade edilmelidir. Ancak kanaatimizce yalnizca béyle bir hiikiim
dahi, kiracimin isletme yiikiimii oldugu seklinde degerlendirilemez. Zira bu tip maddeler ile saglanmaya ¢alisilan
amag, Alisveris Merkezi 'nin canli olmasi ve diger magazalar agisindan terk edilmis bir goriintiiye sahip olmamasidur.
Yoksa soz konusu is yerinin a¢ik tutulmasinda, klasik anlamda bir isletme yarar: bulunmamaktadwr. Bu kapsamda
AVM sozlesmelerinin 6570 sayili Kanun'da belirlenen belediye simirlar iginde ve musakkaf olmak sartlarini tasimasi
durumunda 6570 sayili Kanun'a ya da bu sartlari tasimiyor ise adi kir sézlesmesi hiikiimlerine tabi olmast
miimkiindiir.”. Paralel goriiste diger yazarlar icin bkz. GUMUS, (Kira), s. 35; AKER, Halit: Ticari Isletme Kiras,
Ankara, 2012, s. 134-135; Buna karsin ALTAS aksi goriiste olup bu tiir sozlesmelerin {iriin kirasi niteliginde
oldugunu kabul etmektedir. Bkz. ALTAS, s. 240.

“ Yarg. 6. HD. 6.6.1974, E. 2733, K. 2727, ERDOGAN, H., s. 254,

%0 Kira parasi altin olarak da belirlenebilecegine iliskin bkz. Yarg. HGK., 15.4.1998, 1998/6-27-274, ERDOGAN,
H., s. 254.

58 TANDOGAN, s. 14; TUNCOMAG, (Ozel Borg lliskileri), s. 442; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s.
427: GUMUS, (Kira), s. 34; ARPACI, s. 18; ALTAS, s. 50.
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taahhiit edilmesi gibi- belirlenirse, kira sdzlesmesi karma bir szlesmeye doniisiir™.
Buna karsin DOGAN 'a gore, kira bedeli ile kastedilen paradir. Kira bedeli olarak para
disindaki unsurlarin kararlastirildigi her durumda karma sozlesmenin varhigi kabul

edilmelidir®®.

Kira bedelinin belirli olmasi hakkinda ise su tespitler yapilabilir: Bir defa taraflar,
kira bedelinin ne olacagi, miktar1, bir defada m1 yoksa donemlik edimler halinde mi
O0denecegi gibi hususlari —asir1 yararlanmaya iliskin genel kurallarla sinirli sekilde-
serbestce belirleyebilirler™. Bu husus, irade serbestisi prensibinin bir geregidir. Bununla
birlikte boyle olmasi da sart degildir. Buna gore, kira sd6zlesmesinin kurulmus sayilmasi
icin kira bedelinin belirlenebilir nitelikte olmasi yeterlidir. Ayrica kesin olarak
belirlenmis olmasi aranmaz>. Zira kira bedeli belirlenmeden kiralanan esyanin
kullanimi kiraciya devredilmisse, taraflarin bu kullandirmayi bir karsilik iizerine (ivazh
olarak) yapip yapilmadiklarina bakilmalidir. Eger taraflar kullandirmanin ivazli olacagi
konusunda anlasmuislarsa, kullanilma donemine iliskin kira bedeli, adet olan kira bedeli

tizerinden ve hakim tarafindan diiriistliik kurallarina gore belirlenecektir®.
3. Kiraya Veren Ve Kiracinin Karsilikli Anlagsmasi

Kira sozlesmesinin var olabilmesi i¢in aranacak bir diger unsur taraflarin

anlagmasidir. Buna gore, kira konusu esyanin kullaniminin belirli ya da belirlenebilir bir

52 TANDOGAN, s. 17; TUNCOMAG, (Ozel Borg fliskileri), s. 442; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s.
428; BURCUOGLYU, s. 10; HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s. 158; ARAL/ AYRANCI, s. 213; ARPACI, s. 18;
ALTAS, s. 50; ERZURUMLUOGLU, (Sozlesmeler Hukuku), s. 81;; KAHVECI, s. 4; Bunun aksine Yargitay bu
ihtimalde dahi ortada bir kira s6zlesmesinin bulundugunu kabul etmektedir, bkz. Yarg. 6. HD., 23.5.1980, E. 683, K.
5353, “Kira sozlesmesi iki taraf i¢in bor¢ doguran bir akittir. Bunun sonucu kiralayan kiralanan seyi belli bir siire i¢in
kullanmak veya yararlanmak iizere kiraciya birakir. Kiraci da buna karsilik kiralayana bir bedel 6demekle yiikiimli
olur. Odenecek olan bu bedele kira kargilig1 denir. Kira karsihigi kural olarak paradir. Ancak bu bedel paradan baska
bir sey, 6rnegin; bir mal, bir hizmet akdi, bir sey imal etmek gibi seyler de olabilir. Taraflar arasinda mevcut kira
karsiliginda ise hem para hem de hizmet vardir. Davalinin pay yapmayi taahhiit ettigi temizlik isi kira karsiligidir.
Yukarida da izah edildigi gibi kira karsiliginin muhakkak para olmasi icap etmez.”, www.kazanci.com, (erisim:
10.05.2013).

* DOGAN, s. 9.

* YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 185.

% TANDOGAN, s. 11; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 426-427; ARPACI, s. 19; GUMUS, (Kira), s.
34-35; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 184; ARAL/ AYRANCI, s. 211; ALTAS, s. 51.

% GUMUS, (Kira), s. 182; ARAL/ AYRANCI, s. 213.
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kira bedeli karsiliginda kiraciya birakilmasi hususunda kiraci ve kiraya verenin -agikca

ya da ortiilii olarak- anlastiklar1 anda kira s6zlesmesi kurulur®’

Bunun disinda taraflarin ayrica kira siiresi hakkinda anlasip, s6zlesmede siireyi
belirtmelerine gerek yoktur®®. Yine sézlesmenin kurulmasi icin kira konusunun ya da
kira bedelinin teslim edilmesi de sart degildir. Ciinkii kira sozlesmesi rizai ve
borglandiric1 bir hukuki islemdir. Bu nedenle, teslim ancak kurulan sozlesmenin ifasi

icin gerekli bir kosul olabilir®.

Taraflarin  kira s6zlesmesi yapma konusundaki anlagsmalarinin gecerliligi
noktasinda genel esaslara bagvurulmalidir. Buna gore taraflarin ehliyeti, s6zlesmenin
kurulmasi, temsil ve sekil gibi konularda Tiirk Bor¢lar Kanunu ve Tirk Medeni

Kanunu’nun genel hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir®.

Bu baglamda bir defa, kira sézlesmesi bir tasarruf islemi niteliginde olmadigi i¢in
taraflarin tasarruf yetkisine sahip olmalar1 —6rnegin kiraya verenin kira konusunun
maliki olmasi- aranmaz®’. Ancak kiraya verenin esya iizerinde tasarruf yetkisi yoksa,
esyay1 teslim edemedigi ve sdzlesme siiresince kullanmaya hazir halde bulunduramadig:

igin kiracinin miispet zararini 6demesi gerekebilir®.

Ehliyet bakimimdan, tam fiil ehliyetine sahip gercek ve tiizel kisiler tek baslarina
kira sozlesmesi yapma konusunda ehliyetlidirler. Bunun disinda smirli ehliyetsizler

yalnizca yasal temsilcilerinin rizasi (izin, isleme katilma veya onay) ile kira sdzlesmesi

" GUMUS, (Kira), s. 36; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 184; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 207; DOGAN, s. 10;
ARPACI, s. 19; DOGAN, s. 10; ERZURUMLUOGLU, (Sozlesmeler Hukuku), s. 82; Kira sozlesmesinde kiracinin
imzasimin bulunmasinin yeterli oldugu, kiraya verenin imzasinin olmamasmin kira sdzlesmesinin gegerliligini
etkilemeyecegine dair bkz. Yarg. 6. HD., 26.5.2009, 2009/4870-4847, ERDOGAN, H., s. 50; «...Kira baslangici
tanik dahil her tiirlii delille kamitlanabilir...”, Yarg. 6. HD., 4.5.2006, 2006/2804-4904, ERDOGAN, H., s. 40.

5 Ciinkii taraflar kira siiresine iligkin, s6zlesmeye bir hiikkiim koymasa da s6zlesme “belirsiz siireli” olarak gecerli
sekilde kurulmusg olacak; buna karsin eger siire kararlagtirilmigsa “belirli siireli” kira sézlesmesinde bahsedilecektir,
YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 186; ARPACI, s. 20.

%% Ciinkii kira sozlesmesi taraflari taahhiit altina sokan borglandiric bir islemdir. Dolayistyla teslim ancak kurulan
s6zlesmenin ifasi igin gerekli bir sart olabilir, TANDOGAN, s. 11; FEYZIOGLU, (Akdin Mubhtelif Nevileri), s. 413;
ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 207.

® YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 186; DOGAN, s. 10.

81 TUNCOMAG, (Ozel Borg lliskileri), s. 425; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 422; ARPACI, s. 19;
ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 187, s. 211-212; ALTAS, s. 49.

2 TANDOGAN, s. 105; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 477; KAHVECI, s. 11; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 187; Yarg. 13. HD., 5.6.1978, E. 2511, K. 2674, YKD., 1978/8, s. 1138-1139.
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yapabileceklerdir. Ancak ayirt etme giiciine sahip olan vesayet altindaki kisitlilarin, bir
yil veya daha uzun siireli liriin ve ii¢ yi1l veya daha uzun siireli tasinmaz kirasi
sOzlesmesi yapabilmeleri, ek olarak vesayet makaminin iznini gerektirir (TMK m.462/
b.6). Kendilerine yasal danigsman atanmis sinirli ehliyetlilerin ise yasal danigmanin
rizast olmaksizin kira sézlesmesi yapmalarinda bir engel yoktur (TMK m.429). Buna
karsilik, tam ehliyetsizlerin tek baslarina kira sézlesmesi yapmalart miimkiin degildir.

Onlar adina ancak yasal temsilcileri kira sézlesme yapabilireg.

Sekil bakimindan, kira sozlesmesi kural olarak herhangi bir gecerlilik sekline
bagli degildir. Bu husus sekil serbestisi ilkesinin bir geregidir (TBK m.12/I).
Dolayisiyla uygulamada siklikla bagvurulan kira kontrati1 zorunlu bir belge degildir. Bir
kira sozlesmesi kural olarak, agikg¢a, zimni, s6zli, yazili ya da noter Oniinde
yap11abilir64. Ancak eger taraflar sdzlesmede bir sekil sart1 kararlastirmuis iseler, bu sekil
sartina uyulmasi gereklidir. Aksi durumda sozlesme gegerli olmayacaktir (TBK
m.17/1).

8 TANDOGAN, s. 103; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ lliskileri), s. 485; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 186;
YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 186; ARAL/ AYRANCI, s. 215; ARPACI, s. 19; HELVACI, Serap: Gergek Kisiler,
Istanbul, Ocak 2012, s. 75; OGUZMAN, M. Kemal/ SELIiCi, Ozer/ OKTAY OZDEMIR, Saibe: Kisiler Hukuku
(Gergek ve Tiizel Kisiler), 11. Basu, Istanbul, 2011, (Kisiler Hukuku) s. 84; KAHVECI, s. 9.

8 Kira sozlesmesinin gegerliliginin yazihi olarak yapiimasina bagh olmadigina iligkin Yarg. IBK, 18.3.1942, E. 37,
K. 6 (RG. 6.7.1942, S. 5150), ERDOGAN, s. 8; TANDOGAN, s. 11, s. 92; TUNCOMAG, (Ozel Borg Iliskileri), s.
481-482; FEYZIiOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 423; ARPACI, s. 19; HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s.
159: DOGAN, s. 10; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 186; Bununla birlikte belirtelim ki, bazi 6zel mevzuatlarda sekil
serbestisinin istisnalart da mevcuttur. Bu baglamda &rnegin 2886 sayili Devlet fhale Kanununa tabi kira
sozlesmelerinin noterlikge tescil edilmis olmasi aranmakta (bkz. Devlet Thale Kanunu m. 57/I; burada 6ngoriilen
seklin gecerlilik sekli oldugu yoniinde bkz. Yarg. 13. HD., 19.9.2005, E. 7313; K. 13301, www.kazanci.com, (erisim:
10.05.2013) ), ayrica, ii¢ yildan fazla siire ile kiraya verme islerinde 6ncesinde Maliye Bakanligindan izin alinmasi
gerekmektedir. Katma biitgeli idarelerde bu izin idarelerin bagli bulunduklari bakanliktan alinirken, 6zel idare ve
belediyeler hakkinda kendi 6zel kanunlari uygulanmaktadir (bkz. Devlet Ihale Kanunu m.64/II). Bundan baska Fikir
ve sanat eserleri lizerindeki haklara iligkin lisans s6zlesmelerinin yazili bigimde yapilmast aranmaktadir. Yine, 2920
sayili Tiirk Sivil Havacilik Kanunu m.119 uyarinca akdedilen kira sdzlesmelerinin gegerliligi yine adi yazili sekilde
yapilmalarma bagl kilmmustir, GUMUS, (Kira), s. 41; TANDOGAN, s. 93 vd.; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s.
208; DOGAN, s. 11; Sozlii kira sozlesmesine davalinin karsi ¢ikmasi halinde kira iliskisinin varligimin davaci
tarafindan kanitlanmasi gerekir. Bu halde kira baglangici her tiirlii delille kanitlanabilir, bkz. Yarg. 6. HD., 3.4.2006,
2006/1354-3360, ERDOGAN, H., 5. 40 .
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IV. KIRA SOZLESMESININ SONA ERMESINE GENEL BAKIS

A. TURK BORCLAR KANUNU'NUN GENEL HUKUMLERI
CERCEVESINDE KiRA SOZLESMESININ SONA ERMESI

Bir kira s6zlesmesi Tiirk Borg¢lar Kanunu’nundaki kira sézlesmesine iliskin ilgili
maddeler arasinda yer alan 6zel sona erme sebeplerine dayali olarak sona erebilir.
Bununla birlikte kira s6zlesmesinin Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun genel hiikiimlerinde yer
alan sona erme sebepleri ile de sona erebilmesi miimkiindiir™. Bu baglamda, Tiirk

Bor¢lar Kanunu’nun genel hiikiimlerinden kaynaklanan sebeplerden bazilar1 sunlardir:

Sebeplerden ilki “kiract ve malik sifatlarinin birlesmesi”dir. Bu durumda
“kirac1” ve “kiraya veren” sifatlar1 kirac1 sifatin1 tagiyan kiside toplanmaktadir.
Ornegin kiraya veren 6ldiigiinde kiraci, kiraya verenin tek mirasgisi ise veya kiraci kira
konusu esyay1 satin alirsa sifatlar birlesecektir. Boyle bir durumda, alacakli ve borglu
sifatlarinin birlesmesine dayanarak TBK m.135/I, c¢. 1 uyarinca kira iligkisi ve bu

iliskiden dogan borglar sona erecektir®.

Ikinci sebep taraflarin anlasmasi, yani “ikale anlasmasi”dir. Buna gére Borglar
Hukuku’nda hakim olan irade 6zgiirliigli prensibi uyarinca taraflarin aralarindaki borg

iliskisini tiimiiyle ortadan kaldiran bir sd6zlesme yapmalari her zaman miimkiindiir. Bu

8 «Kira sozlesmesi, taraflarin karsilikli rizasi, yargi karari veya kiralananin yok olmasiyla son bulur.”, Yarg. 6. HD.,
22.3.2011, 12671/3460, YAVUZ, s. 168-169.

% OGUZMAN/OZ, C. 1s. 586-587; EREN, Fikret: 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununa Gére Hazirlannus Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, 14. Baski Ankara, 2012, s. 1267-1268; DOGAN, s. 23; HATEMI, Hiiseyin/
GOKYAYLA, Kadir Emre: Bor¢lar Hukuku Genel Boliim, istanbul, 2011, s. 309; TEKINAY, Selahattin Sulhi/
AKMAN, Sermet/ BURCUOGLU, Haluk/ ALTOP, Atilla: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Yeniden Gozden
Gegirilmis ve Genisletilmis 7. Baski, Istanbul, 1993, s. 909; KILICOGLU, Ahmet M.: Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, Yeni Bor¢lar Kanunu’na Gore Hazirlannus Genisletilmis 16.Basi, Ankara, 2012, s. 839 vd.; REISOGLU,
Safa: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Tiirk Bor¢lar Kanunundaki Degisiklikler De Islenerek Giincellestirilmis Ve
Genisletilmis 22. Basi, [stanbul, 2011, s. 404; NOMER, Haluk: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 6098 Say1li Tiirk
Borglar Kanununa Gore Hazirlanmis Gozden Gegirilmis 11. Basi, Istanbul, 2012, s. 297; SENYUZ, Dogan: (6098
Sayili Yeni Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Hazirlanmis) Borglar Hukuku Genel ve Ozel Hiikiimler,6. Baski, Bursa,
2012, s. 221; GULERCI, Altan Fahri/ KILINC, Ayse: 6098 sayili Yeni TBK ile Karsilastirmali Olarak Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, 2011, s. 286; KAPLAN, ibrahim: Borglar Hukuku Dersleri (Genel Hiikiimler),
Gozden Gegirilmis 6. Baski, Ankara, 2012, s. 146, (Genel Hiikiimler); Buna karsin GUMUS’e gore kiracinin
kiralanani satin almasi halinde kira s6zlesmesinin sona ermesinin sebebi alacakli ve bor¢lu sifatlarinin birlesmesi
degil, ikale anlasmasidir, GUMUS, (Bor¢lar Ozel), s. 388, dn. 1929.
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durumda kira iliskisi taraflarin iradesi ile ileriye etkili olarak sona erme anlagmasinin

yapildig1 ya da bu anlagsmada 6ngoriilen tarihte ortadan kalkacaktir®’.

Ucgiincii sebep olarak “sonraki ifa imkansizhigi”ndan soz edilebilir®. Konuya
iliskin ilgili hiikiimler TBK m.112-136 aralifinda yer almaktadir. Imkansizlik, dogal bir
olay veya bir kisinin fiili gibi maddi bir sebepten ya da hukuki bir sebepten otiiri,
alacaklinin edimdeki menfaatini (yani edim sonucunu) ger¢eklestirebilmesi imkaninin

kesin ve siirekli olarak ortadan kalkmasidir®®.

Kira sozlesmesinde sonraki imkansizlik ancak kiraya verenin edimi bakimindan
gerceklesebilir. Clinkii kiracinin edimi para borcudur. Para da nitelikli bir gesit
borcudur. Bu nedenle para borglarinda imkansizlik giindeme gelmez™. Kiraya verenin
edimi ise siirekli bir edimdir. Buna gore kiracinin edimdeki menfaati ancak kira
stiresince kira konusu esyanin kullaniminin kendisine saglanmasi halinde gercgeklesir.
Bundan &tiirti, kira stiresi icinde kiraya veren edimini yerine getiremezse edim artik
imkansizlagir. Su halde aslinda kira s6zlesmesinin ifa edilecegi zaman dilimi, Kiraya

verenin borcunu yerine getirmesi bakimindan mutlak kesin vade niteligindedir’*,

S6z konusu kiraya verenin edimini imkansizliga gotiiren sebepler cok ¢esitli
olabilecektir. Bu noktada maddi imkansizlik ve hukuki imkansizlik ayrimindan
bahsedilmektedir. Maddi imkansizlikta iistlenilen edimin yerine getirilmesi kesinlikle
miimkiin degildir. Ornek olarak kira konusu esyanin depremde pargalanmasi, yanginda
yanmasi ya da sel de telef olmas1 gibi miicbir sebep ya da beklenmeyen hal durumlari

gosterilebilir. Buna karsin hukuki imkansizlikta, tstlenilen edimin yerine getirilmesini

% TANDOGAN, s. 194; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 603; SELICI, s. 104; ERZURUMLUOGLU,
s. 18; AKKANAT, Halil: “Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi”, Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu, M. Murat
INCEOGLU, 1. Baski, Istanbul, Ocak 2012, s. 262; DOGAN, s. 22.

68 Baslangigtaki ifa imkansizlig1 s6z konusu ise zaten kira sézlesmesi kesin hiikiimsiiz sayilacaktir (TBK m. 27),
HATEMI/ GOKYAYLA, s. 310; KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI: Borglar
Hukuku Genel Béliim, ifa-ifa Engelleri- Haks1z Zenginlesme, C. 3, Gozden Gegirilip Genisletilmis 4’iincii Bas,
istanbul, 2006, s. 183; DURAL, Mustafa: Borglunun Sorumlu Olmadig1 Sonraki Imkansizlik (BK m.117), Istanbul,
1976, s. 120; REISOGLU, s. 405; NOMER, s. 233.

8 SELICI, s. 90; EREN, s. 1299 vd.; OGUZMAN/ OZ, C. 1, s. 589; KILICOGLU, s. 842 vd.; Ayrica bkz.
DURAL, s. 7 vd; FEYZIOGLU, Necmettin Feyzi: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 2, 2. Basi, Istanbul, 1977,
S. 172 vd (Genel Hiikiimler).

© SELICI, s. 92; EREN, s. 1301; KILICOGLU, s. 843; OGUZMAN/ OZ, C. 1, s. 9-10, s. 413-414, s. 441;
TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 909; HATEMi/ GOKYAYLA, s. 313.

™ SELICI, s. 92; KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMi/ SEROZAN/ ARPACI, s. 166.
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engelleyen hukuki bir engel vardir. Ornek olarak kiralanmasi vadedilen arsanin

kamulastirilmasi durumu gosterilebilir 2.

Kiraya verenin ediminin imkansizlasmasinin hukuki sonuglar1 bakimindan ise ikili

bir ayrima gidilebilir:

Buna gore kiraya verenin siirekli edimi, sézlesmenin kurulup heniiz siirekli
edimin yerine getirilmesine baslanmadig1 siirecte, stirekli ve kesin olarak
imkansizlasmigsa ve edimin imkansizlasmasi kiraya verene yiiklenemiyorsa, TBK m.
136 uyarinca kiraya veren imkansizliktan sorumlu olmaz. Bu durumda, kira iliskisi sona
erecektir. Dolayisiyla artik kiraya verenin siirekli edimini ifa etmesi gerekmeyecektir.
Su halde kiraya verenin kira konusu esyayr yeniden kullanilmaya elverisli duruma
getirme yiikiimliiliigii bundan boyle s6z konusu olmayacaktir. Bunun sonucu olarak,
kiraya veren de kiracidan edimini, yani kira bedelini 6demesini talep edemeyecektir.
Ancak kira bedeli pesin olarak 6denmis ise, kira bedelinin, kiraya verenin siirekli
ediminin imkansiz hale gelmesi anindan sonraki kismina denk diisen bolimii iade

edilecektir”.

Buna karsilik eger kiraya verenin ediminin imkansizlagmasi, kiraya verene
yiiklenebiliyorsa, kiraya veren bu imkansizliktan 6tiiri TBK m. 112 geregince sorumlu
olur. Bu durumda, kira iliskisinden dogan borg iliskisi tiimiiyle sona ermez, yalnizca tiir

degistirir. Buna gore kiraya veren artik ani edimli tazminat borglusu haline gelir. Boyle

2 SELICI, s. 90; FEYZIOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 172; EREN, s. 1299; OGUZMAN/ OZ, C. 1, s. 589;
HATEMIi/ GOKYAYLA, s. 311; KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s. 166;
DOGAN, s. 22; imkansizligin mantiki ve hukuki olarak ayrimina iliskin bkz. DURAL, s. 9 vd.; Hukuki anlamdaki
imkansizligin sebeplerine iliskin ayrica bkz. TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s. 906; Bununla
birlikte edimin imkansizlasmasinin objektif ve ya siibjektif olmasinin imkansizliga baglanan hukuki sonuglar
noktasinda bir énemi yoktur, OGUZMAN/ OZ, C. 1, s. 412; SELICI, s. 90; Ayrica hukuksal nitelik olarak siirekli
borg iliskisi olmasindan 6tiirii kira sézlesmesi bakimindan giindeme gelebilecek bir imkansizlik tirii de iktisadi
imkansizliktir. Bu halde edimin yerine getirilmesi miimkiin olsa da, kiracinin menfaatinin (edim sonucu)
gerceklestirilmesinde karsilasilan bir takim zorluklar dolayisiyla kiraya verenden bu kira iligkisi ile baglt kalmasini
beklemek diiriistliik kuralina aykir1 diisecektir. Belirtelim ki bu durum kiraya veren bakimindan 6nemli nedenle fesih
hakkinin konusunu olusturabilecektir, SELICI, s. 91; Belirtelim ki eger, kira konusu esya tasidig1 ayiptan Gtiirii telef
olmus ve imkansizlik dogmus ise genel imkansizlik hiikkiimlerine degil, bu konuya 6zgii 6zel hiikiim niteliginde olan
TBK m. 304-305-306 hiikiimlerinin uygulanmasi gerekir, SELICI, s. 94.

¥ SELICI, s. 93; TUNCOMAG, Kenan: Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1, 4. Basi, Istanbul, 1969, (Genel
Hiikiimler), s. 472 vd; EREN, s. 1303; OGUZMAN/ OZ, C. 1, s. 591; KILICOGLU, s. 846; DURAL, s. 126;
KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s. 186, s. 191; TEKINAY/ AKMAN/
BURCUOGLU/ ALTOP, s. 1010; HATEMI/ GOKYAYLA, s. 310, s. 314; BURCUOGLU, (Tahliye), s. 25;
REISOGLU, s. 405; NOMER, s. 243; DOGAN, s. 22-23;.
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bir durumda tazminat alacaklist olan kiracinin elinde alternatif kullanabilecegi iki farkli
talep hakki bulunmaktadir. Kiraci ilk olarak kendi kira bedeli 6deme borcunu yerine
getirip, karsiliginda kiraya verenden edimini ifa edemedigi i¢in ifa etmeme tazminati
isteyebilir (miibadele teorisi). ikinci olarak kiraci kendi kira bedeli 6deme borcunu
yerine getirmez. Ancak bu halde kiracinin bir borcu varsa, kiraya verenin ifa etmeme

tazminatindan diisiiriiliir ve kirac1 bu aradaki fark: talep eder (fark teorisi)’.

Goriildigi tizere bu konuda TBK m.112 hiikmiine basvuruldugunda, kiracinin
kira bedeli 6deme borcu sona ermemektedir. Bununla birlikte belirtelim ki, kiraya
verenin ediminin kiraya verene yiikletilebilen bir sebep dolayisiyla imkansizlagsmasi
durumunda, eger kiraci kira bedelini 6deme borcundan tamamen kurtulmak ve sadece
zararinin tazmini saglamak istiyorsa, elinde bir imkan daha vardir. Buna gore kiraci
ayni zamanda kira sozlesmesini TBK m.331 uyarinca da feshedebilir. Zira bu durum
kiract bakimindan kira s6zlesmesine devami g¢ekilmez hale getiren bir 6nemli sebep
olarak kabul edilebilecektir. Bu halde fesih bildirimi ile, kira sdzlesmesi ileriye etkili
olarak son bulur. Dolayisiyla taraflarin kira sozlesmesi ile tistlendikleri edimler de artik
bundan sonrasi igin tamamen ortadan kalkar. TBK m.331/1I uyarinca da hakim durum

ve kosullar1 g6z oniinde tutarak tazminat durumunu karara baglar.

Yok eger, kiraya verenin siirekli edimi, s6zlesmenin kurulup siirekli edimin yerine
getirilmesine baslandiktan sonra, siirekli ve kesin olarak imkéansizlasmissa, Yyine
imkansizligin kiraya verene yliklenebilip yiiklenemeyecegine bakilacaktir. Buna gore
eger edimin imkansizlasmas: kiraya verene yiiklenemiyorsa, ifa edilen kisim
imkansizliktan etkilenmez ve borg iliskisi ileriye etkili olarak sona erer. Bunun aksine,
eger edimin imkansizlagmasi kiraya verene yiiklenebiliyorsa, borg iligkisi sona ermez.
S6z konusu durum imkansizhigin ortaya ¢iktigi andan itibaren 6nemli nedenle fesih

hakkinin konusu yapilabilir’. Béylece fesih bildirimi ile, kira sdzlesmesi ileriye etkili

" SELICI, s. 94; FEYZIOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 186; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s.
903; KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACTI, s. 201 vd.; EREN, s. 1302; KILICOGLU, s.
844-845; REISOGLU, s. 405; NOMER, s. 240; Ayrica bkz. SEROZAN, Rona: Sézlesmeden Donme, s. 281 vd.;
Ogretideki hakim goriis bu dogrultuda olmakla birlikte OGUZMAN farkli gériistedir. Yazarin goriisii kabul edilirse
kiraya verenin kusuru bulunsun bulunmasin ediminin ifas1 imkansizlasmigsa artik kiraya verenin borcu sona erecek
ve kiraya verenin kiracinin miispet (olumlu) zararmi tazmin etmesi gerekecektir, OGUZMAN/ OZ, C. 1, s. 414-415.
 HATEMIi/ GOKYAYLA, s. 315; SELICI, s. 95; Buna karsin GAUCH, siirekli borg iliskilerinde siirekli borcun
imkansizlagmasi ile iligkinin “siireklilik” niteligini kaybedecegini, bu yiizden de “bu anlamda sona ermis bir siirekli
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olarak son bulacak ve taraflarin kira s6zlesmesi ile tistlendikleri edimler bundan sonrasi
icin tamamen ortadan kalkacaktir. TBK m.331/II uyarinca da hakim durum ve kosullari

g0z Oniinde tutarak tazminat durumunu karara baglayacaktir.

Bir diger husus kira siiresince meydana gelebilecek kullandirma ediminin gegici
imkansizlagsmasidir. Bu durumda TBK m. 136 hiikmii uygulanamaz. Bu halde temerriit
hiikiimlerine gidilecektir. Buna gore edimin ifa edilmedigi siire igin kiraya veren,
imkansizligin kendisine yiiklenip yliklenememesine goére, ifa etmeme tazminatini
odeyecek ya da ddemeyecektir. Imkansizlik sebebi ortadan kalktiktan sonra ise kira

iliskisi ve taraflarin edimleri kaldig1 yerden devam edecektir’®.

Son sebep olarak, “irade bozukluklar: (yanilma, aldatmaya,korkutma) ve kesin
hiikiimsiizliik sebepleri’’ nin kira sozlesmesine etkisi konusuna deginilebilir®. Bu

konu iki kisma ayrilarak ele alinmalidir:

Buna gore, eger kira sozlesmesinin kurulup siirekli edim olan kiraya verenin
ediminin yerine getirilmesine heniiz baslanmadigi evrede, s6zlesmeye iliskin bir kesin
hiikiimsiizliik ya da irade bozuklugu hali ortaya ¢ikmissa, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
genel hiikiimleri uygulanacaktir. Diger bir anlatimla, eger kira iligkisinde kesin
hiikkiimstiizliik hallerinden biri s6z konusu ise, kira s6zlesmesi bastan itibaren kesin
hiikiimsiiz sayilacaktir. Yok eger taraflardan birinde irade bozuklugu hallerinden biri
s0z konusu ise, iradesi yanilma, aldatma ya da korkutma ile bozulan taraf, yanilma ya
da aldatmanin Ogrenilmesinden, korkutmanin ise etkisinin ge¢mesinden bir yil

icerisinde kullanabilecegi bozucu yenilik doguran hak niteligindeki bir iptal hakki ile

borg iligkisinin tekrar feshedilemeyecegini” kabul etmistir, GAUCH: System der Beendigung von Dauervertragen,
Freiburg, 1968 aktaran SELICI, s. 95, dn. 84.

"8 Bununla birlikte gecici imkansizlik dolayisiyla s6zlesme amaci tehlikeye giriyor, kiract agisindan borg iligkisine
devam c¢ekilmez hale geliyorsa, bu husus kiraci icin 6nemli nedenle feshin konusu olabilir, SELICI, s. 97;
OGUZMAN/ 07, C. 1, s. 412; DURAL, s. 123; Ayrica bkz. TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, s.
909; HATEMIi/ GOKYAYLA, s. 312,

" Kesin hiikiimsiizliigii gerektiren sebepler: irade beyaninda bulunan kimsenin ayirt etme giiciiniin bulunmamasi,
sozlesmenin konusunun emredici hukuk kurallarina, kamu diizenine, genel ahlaka ve kisilik haklarma aykir1 ve
imkansiz olmasi, sozlesmenin gegerlilik sartina uyulmamis olmasi ve sozlesmenin muvazaali olmasidir,
OGUZMAN/ 0Z, C. 1, s. 185; HATEMIi/ GOKYAYLA, s. 68 vd; REISOGLU, s. 130 vd; NOMER, s. 53 vd.

® ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 18; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 603; DOGAN, s. 23;
Buna karsin iradeyi bozan sebepleri kira sdzlesmesine son veren sebepler arasinda saymayan yazarlar da vardir, bkz.
TANDOGAN, s. 194, dn. 1.
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kira sozlesmesini bastan itibaren kesin hiikiimsiiz hale getirebilecektir. Bu durumda

sozlesmenin ifas1 asamasina da hig gegilmeyecektir79.

Buna karsin, eger kira s6zlesmesinin kurulup siirekli edim olan kiraya verenin
ediminin yerine getirilmesine baslandiktan sonraki evrede, sézlesmeye iliskin bir kesin
hiikiimsiizliik ya da irade bozuklugu hali 6grenilmisse, ayni hukuki sonuca gidilmesine,
bu kapsamda kesin hiikiimsiizlik sonuglarinin ve iptal hakkinin klasik bi¢imiyle

uygulanmasina imkan yoktur.

Bir defa irade bozuklugu halindeki iptal hakkinin ya da kesin hiikiimsiizliik
durumunun sonuglar1 klasik big¢imiyle uygulanirsa kira sozlesmesi bastan itibaren
gecersiz olacak ve ifa edilen edimlerin tasfiyesi gerekecektir. Ancak kira szlesmesinde
kiraya verenin edimi siirekli edim niteliginde bir kullandirma borcudur. Dolayisiyla
edimin niteligi itibariyle iade yapilamayacaktir. Bu nedenle de tasfiye asamasinda ciddi
problemlerle karsilasilacaktir. Bu sebepten otiirii s6z konusu durum igin su sonug

benimsenmelidir:

Eger kira s6zlesmesinin kurulup siirekli edim olan kiraya verenin ediminin yerine
getirilmesine baslandiktan sonraki asamada kesin hiikiimsiizliik sebeplerinden biri
ogrenilirse, siirekli borg iligkisi niteligindeki kira s6zlesmesi, bu sebebin kuruldugu
andan kesin hiikiimsiizliik sebebinin 6grenildigi ana kadar gecerli kabul edilmelidir. Bu
andan sonrasi i¢in ise kira iliskisine ileriye etkili olarak son verilmelidir. Bu sonug¢ Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nda kira sézlesmesine iliskin hiikiimlerde ayrica diizenlenmemistir.
Ancak hizmet sozlesmesine iliskin hiikiimlerde bu konuya iliskin 6zel diizenleme
bulunmaktadir. TBK m.394/1I’e gore; “Gegersizligi sonradan anlasilan hizmet
sozlesmesi,hizmet iliskisi ortadan kaldirilincaya kadar, gegerli bir hizmet sézlesmesinin
biitiin hiikiim ve sonuglarini dogurur”. Yine benzer bir diizenlemeye TMK m.156’da

yer verilmistir. Buna gore; “Batil bir evlilik ancak hakim karariyla sona erer. Mutlak

™ Belirtelim ki, doktrinde irade bozukluguna baglanan hukuki sonug hakkinda tartisma bulunmaktadir. Bu hususta iki
teori kabul edilmektedir. Ilk olarak “gegersizlik teorisi’ne gére sozlesme bastan itibaren gegersizdir. Ancak belirli
siire igerisinde iptal hakki kullanilmazsa sézlesme gegerli hale gelir. Bkz. OGUZMAN/ OZ, C. 1, s. 188; SELICI,
s. 62; HATEMi/ GOKYAYLA, s. 96; TUNCOMAG, (Genel Hiikiimler); REISOGLU, s. 131, s. 127 vd.;
ANTALYA, Gékhan: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1, 1. Baski, Istanbul, 2012, s. 234 vd, s. 229 vd., s. 240
vd., s. 247 vd.; NOMER, s. 60. Buna karsin diger goriis olan “iptal teorisi”ne gére s6zlesme bastan itibaren
gecerlidir. Ancak belirli siire i¢inde iptal hakki kullanilirsa s6zlesme gegmise etkili olarak, yani bastan itibaren
gegersiz hale gelir. Bkz. EREN, s. 409 vd.
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butlan halinde bile evienme, hakimin kararina kadar gecgerli bir evliligin biitiin
sonuclarini dogurur”so. S6z konusu diizenlemelerin konusunu olusturan iliskiler stirekli
iliskilerdir. Bu baglamda yine siirekli borg iliskisi niteligindeki kira soézlesmesi

hakkinda da kiyasen uygulanabilirler.

Kira sozlesmesinin kurulup siirekli edim olan kiraya verenin ediminin yerine
getirilmesine baslandiktan sonraki asamada herhangi bir irade bozuklugu durumunun
fark edilmesi halinde ise, yine kira s6zlesmesi bu bozuklugun 6grenildigi ana kadar
gecerli kabul edilmelidir. Ancak bundan sonrasi i¢in kiracinin sec¢imlik bir hakki
olmalidir. Buna gore kiraci isterse TBK m.28 ve m.30 vd. hiikiimleri g¢er¢evesinde
kendisine taninan iptal hakkini sebebin Ogrenildigi tarihten ilerisi i¢in etkili olacak
bigimde kullanabilmeli ve s6zlesmeyi ileriye etkili olarak sona erdirebilmelidir. Ya da
kirac1 isterse, bu durumu 6nemli nedenle olaganiistii feshin konusu yaparak s6zlesmeye

yine ileriye etkili bigimde son verebilmelidir®.

B. TURK BORCLAR KANUNU’NUN KiRA SOZLESMESINE iLiSKIiN
GENEL HUKUMLERI CERCEVESINDE KiRA SOZLESMESININ
SONA ERMESI

Bir kira sozlesmesi oncelikle Tirk Borglar Kanunu’nundaki kira sdézlesmesine
iliskin ilgili maddeler arasinda yer alan 6zel sona erme sebeplerine dayali olarak sona
erebilir. Buna gore Tiirk Borglar Kanunu’nun dordiincii boliimiiniin birinci ayiriminda,
kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimler c¢ercevesinde sona erme su sekilde

diizenlenmistir:

Ilkin kira sézlesmesinin sona ermesine iliskin hiikiimler “Sona Erme” bashg
altinda TBK m. 327 ile m.333 arasinda yer almaktadir. Bu cergevede belirli siireli kira
sozlesmelerinin siirenin ge¢mesi ile kendiliginden sona ermesi TBK m.327°de
diizenlenmistir. Belirsiz siireli kira s6zlesmelerinin olagan fesih bildirimi yoluyla sona
erdirilme diizeni ise TBK m.328-329-330°da belirtilmistir. Ardindan olaganiistii fesih

bashigr altinda ili¢ sona erme sebebine yer verilmistir. Bu sebepler; TBK m.331°de

% yUREKLI, Sabahattin: Tiirk Borglar Kanununa Gére Hizmet S6zlesmesinin Sona Ermesi, 1. Baski, Ankara,
2011, s. 95.
81 SELICI, s. 53, . 58, s. 60, 5. 62; ALTINOK ORMANCI, s. 162-163.
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diizenlenen Onemli sebeplerden otiirii kira sdzlesmesinin sona erdirilmesi, TBK
m.332’de diizenlenen kiracinin iflasi halinde kira sézlesmesine son verilmesi ve TBK

m.333’de diizenlenen kiracinin 6liimii {izerine kira iliskisinin sonlandirilmasidir.

Bundan bagka, kira sézlesmesine iliskin genel hiikiimlerin igerisinde yer yer
taraflarin kira sozlesmesine aykiri bir takim davraniglarina da sona erme sonucu
baglanmistir (bkz. TBK m.306, m.315 ve m.316). Bununla birlikte ¢alisma sadece Tiirk
Borglar Kanunu’nun kira sdzlesmesine iliskin genel hiikiimlerinde “Sona Erme” bashgi
altinda diizenlenen durumlara iliskindir. Bu nedenle Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun kira
sOzlesmesine iliskin genel hiikiimlerinde “Sona Erme” bashgir disinda diizenlenen,

diger sona erme durumlarina ¢alismada deginilmeyecektir.

C. KIRA SOZLESMESINE ILISKIN GENEL HUKUMLERIN
UYGULANMA ALANI

Tiirk Borglar Kanunu’nundaki kira sodzlesmesine iliskin genel hiikiimler
arasinda “Sona Erme” bashg altinda TBK m.327-333 araliginda yer alan sona erme

diizeni bir kira sdzlesmesi bakimindan her zaman uygulama alan1 bulmayabilir.

Soyle ki; bir kira sdzlesmesinde kural olarak Tiirk Borglar Kanunu’nun 299 ile
338. maddeleri arasindaki genel hitkiimleri uygulama alani bulur. Bununla birlikte gerek
Borglar Kanunu gerekse Tiirk Borglar Kanunu doneminde, “konut ve c¢atili isyeri
kirasi” ile “triin kirasi” farkli 6zel hiikkiimlerde ya da kanunlarda diizenlenmistir.
Boylelikle konut ve ¢atili isyeri ile iirlin kiralar, kira sozlesmelerine iliskin genel
diizenlemelerden ayr1 tutulmustur. Dolayisiyla kiranin genel hiikiimleri uyarinca sona
erme hallerinin uygulanma alanini beliryebilmek igin, 6ncelikle konut ve ¢atili igyeri ile

tirtin kiralarina iliskin 6zel hiikiimlerin uygulanma alani belirlenmelidir.

Bu cergevede, Tiirk Borglar Kanunu’nun “Kira Sozlesmesi” basligin1 tagiyan
dordiincti bolimiiniin ikinci ayiriminda (m.339-356) konut veya catili igyeri kirasi;

ticlincii ayiriminda ise (m. 357-378) iirlin kiras1 diizenlenmistir.

[k olarak {iriin kirasst TBK m.357°de tanimlanmustir. Buna gére, “Uriin kiras

kiraya verenin, kiraciya, iiriin veren bir seyin veya hakkin kullaniimasini ve tiriinlerinin
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devsirilmesini bedel karsiliginda birakmay tistlendigi sézlesmedir”. Bu tanim bir Kira
s0zlesmesinin genel olarak kira mi1 yoksa iirlin kiras1 m1 oldugunun belirlenmesinde 1s1k

tutmaktadir.

Buna gore Oncelikle tiriin kirasi, genel hiikiimler kapsamina dahil olan bir kiranin
aksine, kiraciya yalnizca kira konusunu kullanma hakkini sunmaz. Buna ek olarak kira
konusunun iiriinlerinden yararlanma hakki da verir. Ayrica kira konusunu isletme borcu
yiikler. Buna karsin, bir tasinir veya tasinmaz esya, lriin getirmeksizin yalnizca
kullanim amagli kiralaniyorsa, genel hiikiimler kapsaminda bir kiradan ya da konut veya

catili isyeri kirasindan bahsedilecektir®.

Ikinci olarak, genel hiikiimler kapsamindaki bir kira sdzlesmesinin konusunu
yalnizca maddi varligi olan herhangi bir tasinir veya tasinmaz esya olusturabilir. Ancak

iiriin kirasmin konusu maddi esyalarin yani sira, isletme ve haklar da olabilir®.

Son olarak, kiranin genel hiikiimlerine tabi olan bir kira sdzlesmesinde, kira bedeli
genellikle bir miktar paradir. Buna karsin iiriin kirasinda bedel, genellikle tiriiniin bir

kismi seklinde kararlast1r11maktad1r84.

Bu olgiitler 11g8inda bir iriin kirasina kural olarak, triin kirasina iliskin 6zel
hiikiim niteliginde olan TBK m. 357-378 araligindaki hiikiimler uygulanir. Dolayisiyla
irtin kirasinda kural olarak genel hiikiimlere bagvurulmaz. Bununla birlikte TBK
m.358’e gore “Bu aywimda iiriin kirasina iliskin 6zel hiikiim bulunmadik¢a, kira
sozlesmesine iliskin genel hiikiimler uygulanir”. Su halde, 6zel hiikmiin bulunmadig: bir

konuda, iiriin kirasi iligkilerine, TBK m. 299-338 araliginda yer alan genel diizenlemeler

8 Buna bagh olarak drnegin sadece kullamim igin kiralanan araglarin kirasi kiranin genel hiikiimleri kapsaminda
sayilirken, bir igyerinin techizati ile birlikte kiraya verilmesi halinde ya da bir diikkanin ruhsati ile birlikte ¢alisir
halde kiraciya teslimi halinde isletme hakkinin da devredildigi ve {iriin kiras1 sayilacagi yorumu yapilabilecektir, bkz.
ARKAN SERIM, s. 23, dn. 73’te yer alan kararlar; CANSEL, Erol: Isvicre Hukuku, Fransiz Hukuku ve Alman
Medeni Kanunu ile Mukayeseli Olarak Tiirk Hukukunda Hasilat Kirasi, Ankara, 1953, s. 38; TANDOGAN, s. 6-7;
TUNCOMAG, (Ozel Borg Iliskileri), s. 730-731; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 408, s. 410, s. 411;
OZTURK, Giilay: Teoride ve Uygulamada Hasilat Kirasi, Ankara, 2010, s. 38; KAHVECI, s. 20.

8 TUNCOMAG, (Ozel Borg lliskileri), s. 723-725; CANSEL, s. 46 vd.; ALTAS, s. 235; ARKAN SERIM, s. 23;
Borglar Kanununun 270 ve devami maddelerinde diizenlenen iiriin kirasindan s6z edilebilmesi i¢in {iriin getiren bir
taginir ya da taginmaz malin, ticari isletme ya da hakkin kira iliskisinin konusunu olusturmasi ve demirbaslar1 ve
isletme ruhsati ile birlikte kiraya verilmesi olmasi gerekecegine iliskin olarak bkz. Yarg. 6. HD. 22.9.2008, 2008/
7722-10001, ERDOGAN, H., s. 649.

8 TANDOGAN, s. 9; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 411; ALTAS, s. 239; OZTURK, s. 39; ARKAN
SERIM, s. 24;.
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tamamlayici diizen olarak uygulanacaktir. Ancak bu diizenlemelerin tamamlayict diizen
olarak uygulanabilmesi i¢in, iiriin kirasina iliskin 6zel hiikiimlerle de celismemesi

gerekmektedir.

Ikinci olarak konut veya catili isyeri kiralarinin uygulanma alanina iliskin su
hususlar belirtilebilir: Borglar Kanunu doneminde konut veya catili igyeri kiralarinin
bliyiik bir ¢cogunluguna —konu ve yer itibariyle sinirlamalar icermekle birlikte- 6zel
kanun niteligindeki 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun
uygulanmaktaydi. Bu tiir kira iliskilerinde kural olarak Borglar Kanunu’nun Kira
sozlesmesine iliskin genel diizenlemeleri uygulanmamaktaydi. Bununla birlikte
Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun’da diizenleme bulunmamast halinde
tamamlayici diizen olarak Borglar Kanunu’ndaki ilgili hiikiimler devreye girmekteydi.
Ancak bunun i¢in de Borglar Kanunu’ndaki ilgili hiikkmiin, 6570 sayili Kanun ile

catismamasi gerekmekteydi.

Tirk Borglar Kanunu’nda ise konut veya catili isyeri kirasi, Kanun’un ikinci
kisminin doérdiincii boliimiiniin ikinci ayiriminda diizenlenmistir. Ayrica 6570 sayili
Kanun, Tiirk Borglar Kanunu’na iligkin Yiiriirliik ve Uygulama Kanunu’nun 10.maddesi
ile 1.7.2012 tarihinde ytriirlikten kaldirilmistir. Dolayisiyla konut ve ¢atili isyeri
kiralarina iligkin kira sozlesmelerine artik, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun doérdiinci
bolimiiniin ikinci ayriminda yer verilen 6zel hiikkiimler uygulanacaktir. Ancak bu
ayirimda diizenleme bulunmadigi durumlarda, kiraya iliskin genel hiikiimlere
tamamlayic1 olarak bagvurulacaktir. Bu baglamda 6rnek olarak Tiirk Borglar Kanunu
m.347/111’de “Genel hiikiimlere gore fesih hakkimin kullanilabilecegi durumlarda,

2

kiraya veren veya kiraci sézlesmeyi sona erdirebilir.” denmistir. Bununla birlikte Tiirk
Borglar Kanunu’nun ilgili hiikiimlerinin tamamlayici diizen olarak uygulanabilmesi
igcin, konut veya catili igyeri kiralarma iliskin Ozel hiikiimlerle de ¢elismemesi

gerekmektedir.

Yine de, 6570 sayili Kanun donemindeki konu ve yer bakimindan gizilen gergeve
TBK m.339’un uygulanma alaninin belirlenmesinde yol gosterici olacaktir. Bu
baglamda Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun’un 1. maddesi; “Belediye teskilati

olan yerlerde, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin (musakkaf olmayanlar
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hari¢) kiralanmalarinda, kiralayanla kiract arasindaki hukuki miinasebetlerde bu
Kanun ile Bor¢lar Kanununun bu Kanuna aykiri olmayan hiikiimleri tatbik olunur.”
demekteydi. Bunun sonucunda da Borg¢lar Kanunu ve Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda

Kanun hiikiimlerinin uygulanma alanina iliskin ortaya sdyle bir tablo ¢ikmaktaydi:
- Taginir kiralaria her halde Borg¢lar Kanunu hiikiimleri uygulanirdi.

- Belediye kurulusu olan yerlerde, liman, iskele ve istasyonlardaki iistii ortiilii
tasinmazlarda oncelikli olarak 6570 sayili Kanun hiikiimleri, ancak bu kanunda
hilkim bulunmayan konularda Borg¢lar Kanunu’nun 249 ile 269 arasindaki

maddeleri uygulanirdi.

- Belediye kurulusu olan yerlerde, liman, iskele ve istasyonlardaki iisti ortiilii
olmayan tasinmazlarda Borglar Kanunu’nun 249 ile 269 arasindaki maddeleri

uygulanirdi.

- Belediye kurulusu olan yerler, liman, iskele ve istasyonlar diginda kalan
tasinmaz kiralarinda ise {izeri Ortiilii olsun ya da olmasin Borglar Kanunu

hiikiimleri uygulanirdi®,

Tiirk Borglar Kanununda ise konut ve catili isyeri kiralarmin uygulanma alani

m.339°da diizenlenmistir. Buna gore;

“Konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi
kiraciya bwrakilan esya hakkinda da uygulamir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi
gecici  kullanmima  ozgiilenmis tasinmazlarin alti ay ve daha kisa siireyle

kiralanmalarinda uygulanmaz.

Kamu kurum ve kuruluslarimin, hangi usul ve esaslar icinde olursa olsun

yvaptiklari biitiin kira sézlesmelerine de bu hiikiimler uygulanr.”

Maddede 6ngoriilen uygulanma alanina dair su tespitler yapilabilir:

8 7ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 196 vd..
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Oncelikle konut ve catili isyerleri kiralarina uygulanacak hiikiimlerin yer
bakimindan uygulanma alani1 genisletilmistir. Buna gore, 6570 sayili Kanun’un
uygulanma alani, belediye kurulusu olan yerlerde, iskele, liman ve istasyonlardaki konut
ve igyerleri ile smirliydi. Buna karsin Tiirk Borglar Kanunu’nda, konut veya catili
isyerleri i¢in kabul edilen diizenlemenin uygulanma alan1 hakkinda bolgesel bir
sinirlamaya yer verilmemistir. Su halde, artik il, ilge, koy ya da buna benzer bir
yerlesim yerinde bulunmasina bakilmaksizin, nerede olursa olsun konut veya catili
igyeri niteliginde olan tiim taginmaz kiralarinda Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun dérdiincii
boliimiiniin ikinci ayiriminda yer verilen hiikkiimler ( m.339-356) uygulanma alani

bulacaktir®,

Ikinci olarak “konut” bakimindan “6rtiilii” olma kosulu kaldirilmistir. Su halde,
barinma ihtiyacina cevap veren herhangi bir mekan konut olarak kabul edilebilir ve
TBK m.339-356 kapsamina dahil edilebilir. Bu anlamda bir konut Kirasindan s6z
edebilmek i¢in, kira konusunun Kiracinin barinma ihtiyacini karsilamada kullanilmasi
ve cevresel etkilere karsi asgari bir koruma sagliyor olmasi gereklidir®’. Bu noktada
Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda konut bakimindan 6rtiilii olma kosuluna yer verilmedigi i¢in,
istli Ortiili olmayan bir tasinmaz kirasinin konut kirast sayilip sayilamayacagi
tartisitlmaktadir. Bir goriise gore, her ne kadar gatili ¢atisiz konut ayrimi yapilmasa da,
barinma ihtiyacini karsilama ve gevresel etkilere karst korunma sartlarini ¢ogu halde
iistli ortiilli bir tasinmaz karsilayacaktir. Kaldi ki kanun koyucunun konut bakimindan
“canli” ifadesine yer vermemesinin nedeni de, igin nitetligi uyarinca konutun zaten
ortiilii olacagidir. Dolayisiyla tasinmazin “konut” olma niteligi “catili” olmay1 zaten
zorunlu kilmaktadir®. Buna karsin kanaatimizce de daha isabetli olan bir diger goriise
gore, barinma ihtiyacin1 sagliyorsa, tistii ortiilii olmayan taginmaz kiralarinin da konut

kiras1 kabul edilmesine engel yoktur®. Hatta barinma ihtiyacim karsiliyorsa bir taginir

8 DOGAN, s. 40; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 261; iNCEOGLU, Murat: “Kira Sozlesmesinin Kurulmasi ve
Yenilenmesi”, Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu-Makaleler-Tebligler, M. Murat INCEOGLU, 1. Baski, Istanbul,
2012, s. 247.

8 GUMUS, (Kira), s. 24; ARAL/ AYRANCI, s. 222; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 261; DOGAN, s. 41;
ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 198.

® YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 261; AYDOGDU/ KAHVECI, s. 539; DOGAN, s. 29;. ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 198;

® GUMUS, (Kira), s. 23-24; ARAL/ AYRANCI, s. 222.
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kirasinin dahi konut kiras1 olarak kabul edilebilecegi ileri siiriilmektedir®™. Buna karsgin

garaj,mahzen kiralar1 konut kirasi kabul edilmemektedir®™.

Isyeri bakimindan ise, Tiirk Borglar Kanunu diizenlemesi farklilik getirmemistir.
Buna gore igyeri kirasia iligskin hiikiimlerin uygulanabilmesi igin kira konusu isyeri,
catili olmalidir. Bu baglamda, iizeri ortiilii bir yerin isyeri sayilabilmesi i¢in, Kira
konusunun, kiracinin ticari, sinai nitelikteki ekonomik faaliyetlerinin veya mesleginin
icrasina hizmet etmesi gereklidir®. Su halde iizeri 6rtiilii olmayan bir yer esasinda isyeri
olsa bilse, o yere iliskin kira so6zlesmelerine TBK m.339-356 hiikiimleri

uygulanamayacaktir™.

Bos arsa olarak kiraya verilmis bulunan ancak, sonradan {izerlerine insaat yapilan
taginmazlara iliskin ise, Tiirk Borglar Kanunu déneminde de, yiiriirlilkten kalkmis olan
Bor¢lar Kanunu ve 6570 sayili Kanun zamaninda gecerli olan Yargitay uygulamasina
deginilebilir. Buna gore bos ve iistii agik olarak kiraya verilen igyeri niteligindeki bir
taginmazin, lizerine kiraci tarafindan sonradan kismen ya da tamamen ingaat yapilirsa,
taginmazin istli acik olma 6zelligi degismez. Bu halde s6z konusu kira s6zlesmesi, Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nun kiraya iligkin genel hiikiimlerine tabi olur. Buna karsin, kiralanan
bos arsaya “taraflarin anlagmasiyla”, st Ortiilii bir yap1 insa edilmigse durum
farklidir. Buna gore, soz konusu yapimin insa edildigi tarihten itibaren, kira iligkisine
Tiirk Borglar Kanunu’nun konut ve catili igyeri kiralarina iligkin dordiincii boliimiiniin

ikinci ayirimindaki 6zel hiikiimler uygulanacaktir™.

% Bkz. GUMUS, (Kira), s. 23-24. Yazara gore TBK m.339/1, ¢.2’de “tagmmaz” kirasindan bahsedilmesi, tagimrlarin
da konut kirasmim konusunu olusturacaginin kabuliinii engellemez. Aksi goriiste YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 261,

%L GUMUS, (Kira), s. 24; ARAL/ AYRANCI, s. 222.

%2 GUMUS, (Kira), s. 23.

% GUMUS, (Kira), s. 25; Ornegin otopark olarak kullaniimas1 amaciyla bos arsamin kiralanmasinin ortada bir isyeri
olsa da, Borglar Kanunu hiikiimlerine tabi olacagma iliskin bkz. Yarg. 6. HD. 30.10.2007, 2007/9155-11333,
ERDOGAN, H., s. 647; “Kiralanan kira sézlesmesinde belirtildigi gibi park-cay bahgesi olarak kullamlmak iizere
kiralanip bu amagla kullanildigina gére bu niteligi itibariyle tasinmazin gatili, ortiilii olmadigmin kabuli gerekir...O
halde uyusmazligin Borglar Kanununun adi kiraya iliskin akdin feshini diizenleyen Borglar Kanununun 262. ve 263.
Maddelerine gore ¢oziimlenmesi gerekir.”, Yarg. 6. HD. 20.10.2008, 2008/ 9686-11125, ERDOGAN, H., s. 650-
651; Bununla birlikte, Tiirk Borglar Kanunu’nun dérdiincii béliimiiniin ikinci aymrimina ¢atili olmayan isyeri
kiralarinin da dahil edilmesi gerektigi ileri siiriilmektedir. Bkz. GUMUS, (Kira), s. 22, AKINCI, Sahin: “Tiirk
Bor¢lar Kanunu Tasarisi’nin Kira Sozlesmesine Iliskin Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”,
www.sahinakinci.com/teblig5.htm, s. 4, (erisim: 10.05.2013).

% GUMUS, (Kira), s. 25; “Tasinmaz Belediye hudutlar: i¢inde olmakla birlikte kiralandig1 anda musakkaf degilse o
zaman tamamen uyusmazligin BK’nun kira akdini diizenleyen feshi ihbar hiikiimlerine gore ¢dziimlenmesi gerekip,

34


http://www.sahinakinci.com/teblig5.htm

Ugiincii olarak, m.339/I uyarinca niteligi geregi gecici kullanima &zgiilenmis —
Ornegin tatil amaciyla kiralanan yazlik ya da devre miilk tipi- tasinmazlara iliskin kira
sozlesmeleri, alt1 ay veya daha kisa siireligine yapilmis iseler, konut veya isyeri
niteliginde olsalar bile, genel hiikiimlere tabi tutulmuslardir. DOGAN’a gore®™ bu
diizenleme, kisa siire kullanip bosaltilmak iizere kiralanan tasinmazlarda kiracinin 6zel
olarak korunmasinin gerekli olmadig1 diistincesiyle getirilmistir. Bu nedenle bu tiir

tasinmazlar, alt1 aydan uzun siire igin kiralanmissa, 6zel hiikiimlere tabi kilinmastir.

Buna karsihk GUMUS, hiikiimde yer verilen “gecici kullamma ozgiilenme”
Ol¢iitiinti yeterince belirgin olmadigi gerekgesiyle elestirmektedir. Yazara gore “gecici
kullanima 6zgiilenmis tasinmaz kavrami” sadece tatil konutlarini igermemektedir. Bu
kavram daha genis anlamlara gelebilir. Bu nedenle s6z konusu kavram, kiracinin
magdur olmamasi1 bakimindan dar yorumlanmalidir. Ayrica yalmizea ‘“tasinmaz”
kavramina yer verilmesi de dogru degildir. Olmas1 gereken hiikkmiin “tasinmaz ve
taginir yapr” olarak okunmasidir. Aksi durumda hikkmiin s6ziine gore, li¢ aylik yazlik
kirasina TBK m.339-356 araligindaki 6zel hiikiimler uygulanamaz iken, ii¢ ayligina

akdedilen konut niteligindeki tasinir yapi kirasina uygulanabilecektir..

Son olarak m.339/1 c¢.1 uyarinca, konut veya catili isyeri kirasinda asil esyanin
yani sira onunla ayni hukuksal kaderi paylasan eklenti niteligindeki —mobilya, garaj,

esya koyma deposu, komiirliik veya bahge gibi- yan esyalar1 da TBK m.339-356

ingaat ve ihtiyag¢ sebebinin nazara alinmamasi icap eder...”, Yarg. 6. HD., 1.2.1991, E. 706, K.1246; “1.8.1963 tarihli
kira sozlesmesi hiikiimlerine gore, eski hal yerinin arsasi lizerine kiracilar tarafindan garaj ve kahvehane yapilacagi
ve boOylece musakkaf hale getirilen kiralanani kiracilarin kira siiresince, sozlesmede belirtilen kosullarla
kullanacaklar1 kabul edilmistir. Kiralayanin muvafakati ile yapilan bu yapilarin yikildig1 da ispat olunmamistir.
Sozlesme kosullart geregi musakkaf hale getirilen, bu haliyle sozlesmesi devam eden dava konusu yer 6570 sayili
kanununun 1.maddesinde sayilan ve s6zii edilen yasaya tabi olan bir yerdir”, Yarg. 3. HD., 29.1.1980, E. 509, K. 618,
BURCUOGLU, s. 21-22; .. Kira sozlesmesi kurulurken arsa niteliginde olan tasinmazla ilgili olarak sozlesme
diizenlendikten sonra kiractya agikca taninmus bir yetki olmaksizin taginmaz iizerine bina yapilmis olmasi kiralananin
sozlesmedeki niteligini degistirmez. Bu gibi hallerde uyusmazligin Borglar Kanunu hiikkiimlerine gore ¢éziimlenmesi
gerekir...”, Yarg. 6. HD. 27.5.2008, 2008/5127-6632, ERDOGAN, H., s. 46; “Biife yeri olarak kiraya verilen arsa
tizerine sonradan bina yapilmasi kiralananin niteligini degistirmez.”, Yarg. 6. HD., 12.4.2001, 2001/2811-2990,
ERDOGAN, H., s. 629; “Taahhiitnamede kiralanan yerin musakkaf olmadig1 belirtildigine gore, iizerine sonradan
bina yapilmis olmasi durumu degistirmez.”, Yarg. 6. HD. 8.4.1968, E. 439, K. 1806, ERDOGAN, C., s. 648; Arsa
olarak kiraya verilen yere, taraflarin anlagmasi sonucu bina yapilmis olmasmin, sdzlesmenin niteligini
degistirmeyecegine iliskin bkz. Yarg. 6. HD. 02.05.1983, E. 4779, K. 4752, ERDOGAN, C., s. 660; Yarg. 13. HD.
11.05.2006, 4087/7576, www.kazanci.com, (erigim: 10.05.2013).

® DOGAN, s. 41.

% GUMUS, (Kira), s. 29.
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araligindaki hiikiimlerin kapsamina dahil edilmistir. Bu baglamda, bir esyanin yan esya
(eklenti) sayilabilmesi icin asil esya ile arasinda 6zel bir bagliligin bulunmasi gereklidir.
Su halde kira sozlesmesi bakimindan asil ve yan esya iliskisinin s6z konusu olabilmesi

i¢in, birinin digeri olmadan kiralanamamas gerekmektedir®’.

Anlatilanlar 1518inda, Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun dordiincii boliimiiniin ikinci

aymriminda yer verilen hiikiimler (m.339-356):

- nerede olursa olsun ortiilii olup olmamasina bakilmaksizin konut niteliginde olan

tiim taginmaz ve tasinir yapi kiralarinda,
- nerede olursa olsun “gatili” igyeri niteliginde olan tiim taginmaz kiralarinda,
- ve bu taginmazlarla birlikte kiraciya birakilan esyalar hakkinda,

- Sliresiz ya da alt1 aydan fazla bir siire ile gegici kullanima 6zgiilenmis tasinmaz

kiralarinda uygulanma alani bulur.

Buraya kadar gerek {irlin kiras1 gerekse konut veya gatili igyeri kiralarina iliskin
hiikiimlerin uygulanma alanlarina deginildi. Bu c¢er¢evede Tiirk Borclar Kanunu’nun
dordiincii boliimiintin birinci aymrminda yer verilen genel hiikiimlerin (m.299-338)

uygulanma alan1 su sekilde belirlenebilir:

- Konut ve ¢atili isyeri kirasinda konut ve isyeri ile birlikte kullanimi kiraciya
bwrakilan tagimir esyalar hari¢ olmak iizere, nerede bulunursa bulunsun her tiirlii

tasir kiralar,

- Nerede bulunursa bulunsun, konut niteliginde olmayan tasinmazlara iligkin

kiralar ile catilt olmayan isyeri kiralari,
- Konut niteliginde olmayan tasinir yapt sayilan esyalarin kiralanmasi,

- Niteligi geregi gegici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlara iliskin alti ay ve daha

kisa stireligine yapilmis kira sozlesmeleri hakkinda,

7 GUMUS, (Kira), s. 27-78; OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, (Esya Hukuku), s. 300 vd.
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- Konut veya ¢atili isyeri kiralari ile iiriin kiralari hakkinda ise, bu tiir kiralar igin
Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda yer verilen 6zel ayirimlarda diizenleme bulunmadigi

durumlarda tamamlay:c: diizen olarak,

genel hitkkiimler niteligindeki Tiirk Borglar Kanunu’nun m.299 ile 338 araligindaki
hiikiimleri uygulama alani bulur. Yine bu tiir kira s6zlesmelerinin sona ermesinde de

genel hiikkiimlerde belirtilen sona erme nedenleri etkili olur.
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IKINCi BOLUM
BELIRLI SURELI KiRA SOZLESMESININ SONA ERMESI

I.  GENEL OLARAK

Tirk Borglar Kanunu’nun kira sézlesmesine iliskin genel hiikiimlerine tabi bir
kira sozlesmesinde, taraflar kira iliskisinin belirli bir siire devam edecegini
kararlastirmis iseler, belirlenen siirenin sonunda kira sdzlesmesinin nasil sona erecegi

TBK m.327°de diizenlenmistir. Maddeye gore;

“Ac¢cik veya ortiilii bi¢cimde bir siire belirlenmisse, kira sozlesmesi bu stirenin

sonunda kendiliginden sona erer.

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

kira sozlegsmesi belirsiz siireli sozlesmeye doniistir.”

Bu cercevede belirli siireli kira sdzlesmesinin kendiliginden sona ermesinin

sartlar1 sunlardir:
- Gegerli olarak bir kira sozlesmesi yapilmis olmalidir.
- Acikga veya ortiilii olarak kira siiresi sinirlandirilmalidir.
- Kira s6zlesmesinde dngoriilen siirenin sonuna gelinmelidir.

- Taraflar kira s6zlesmesinin ancak bu siirenin sonunda sona erecegi konusunda
anlagsmalidirlar. Yani, taraflar kararlastirilan siireden once fesih bildirimi ile sona erme

haklarindan feragat etmelidirler.

- Taraflar kira sdzlesmesinin kira siiresinin bitiminde kendiliginden sona erecegi

konusunda uzlagsmalidirlar. Baska bir soyleyisle taraflar kira sozlesmesinin siirenin
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bitiminde herhangi bir fesih bildirimine gerek olmaksizin kendiliginden sona erecegi

konusunda anlasmalidirlar®.

- Taraflar kira stiresinin bitiminden sonra, sézlesme kaynakli edimlerini ifa

etmeye devam etmemelidirler.

II. BELIRLI SURELi VE BELIiRSiZ SURELiI KiRA SOZLESMESI
AYIRIMI

Kira sozlesmesi bakimindan siire kavrami objektif esasli unsurlar arasinda yer
almamaktadir. Diger bir ifade ile, bir kira sdzlesmesinin meydana gelmesi, taraflarin
kira sozlesmesini belirli bir silire i¢in yapmis olmalarina bagl degildirgg. Bununla
birlikte, kanunda kira s6zlesmesinin belirli ve belirsiz siireli olmasina gore, sézlesmenin
sona ermesine iligkin farkli rejimler Ongoriilmiistiir. Bu nedenle kira sdzlesmesi

. .. . 1:.100
bakimindan siire kavrami 6nemlidir .

Kira sozlesmesinin siiresi emredici bir diizenleme olarak TBK m.300’de

diizenlenmistir. Buna gore;

“«“

ira sozlesmesi, belirli ve belirli olmayan bir siire igin yapilabilir.

Kararlastirilan siirenin ge¢mesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek

kira sozlesmesi belirli siirelidir, diger kira sozlesmeleri belirli olmayan bir siire icin

)

yvapilmig sayilr.’

% BURCUOGLU, s. 24; DOGAN, s. 24; Ancak bu durumun aksinin sézlesme ile kararlastirilmasina da bir engel
yoktur, TANDOGAN, s. 195; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ Iliskileri) s. 592; ERZURUMLUOGLU, s. 20; Siirenin
sonunda kira sdzlesmesinin kendiliginden sona ermeyecegi iki taraftan birisinin fesih hakkini kullanmasi gerektigine
iliskin bkz., ARPACI, s. 141; “Borglar Yasasina tabi siireli kira akdinin sonunda tahliye davasi agildiginda baska bir
sebep aramadan tahliyeye karar vermek gerekir.”, Yarg. 6 HD. 28.1.1997, E. 519, K. 613, ERDOGAN, C., s. 672.

% TANDOGAN, s. 96; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 499; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 187; ARAL/
AYRANCI, s. 218.

10 yAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 186-187; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 194-195.
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Su halde siire unsuru bakimindan bir kira sozlesmesi, taraflarinin serbest iradeleri
dogrultusunda®®® iki tirde ortaya cikabilir: belirli siireli kira sdzlesmesi ve belirli

olmayan (belirsiz) siireli kira s6zlesmesi.

TBK m.300/II’de dogrudan tanimi yapilan kavram, belirli siireli kira
sozlesmesidir. Belirsiz siireli kira s6zlesmesinin tanimi ise dogrudan yapilmamis,ancak
TBK m.300/I’de belirli siireli kira sozlesmesinin tanimi tizerinden gidilerek belirsiz
siireli kira sozlesmesinin sinirlar1 belirlenmistir. Buna gore kararlastirilan siirenin
gecmesi ile herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek kira sozlesmesi belirli
stirelidir. Bunlarin disindaki diger kira sozlesmeleri ise belirli olmayan siire icin

yapilmis, yani belirsiz siireli kira s6zlesmesidir.

Diger bir anlatimla kanun belirli siireli kira sézlesmesi disindaki diger biitiin kira
sozlesmelerini, belirsiz siireli olarak kabul etmistir. Bu hiikkmiinden yola ¢ikilarak bir
karineye ulasilmaktadir. Soyle ki; kira sozlesmesinin belirli siireli mi yoksa belirsiz

stireli mi oldugu konusunda siipheye diisiildiigii durumlarda, o kira sdzlesmesi karine

192 Ayrica taraflarin kira sozlesmesinde

stirenin belirsiz oldugunu belirtmeleri aranmayacaktlrlos.

olarak belirsiz siireli kira sozlesmesi sayilacaktir

Yine TBK m.327/I’de belirli siireli kira s6zlesmelerine iliskin bir diizenleme daha
yer almaktadir. Buna gore acik veya ortiilii bicimde kira siiresi belirlenmis ise, kira
sOzlesmesi bu siirenin sonunda kendiliginden sona erecektir. Bu hiikiimle de belirli

stireli kira sdzlesmelerinin sona erme rejimi agik¢a diizenlenmistir.

Bu baglamda TBK m.300/II ile m.327 hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde
sona erme diizeni bakimindan su ayrima ulasilmaktadir. Belirli siireli kira sézlesmesi,

acik veya ortiilii bigimde kararlastirilan siirenin sonunda kendiliginden sona erecektir'®,

101 Buna karsin Devlet [hale Kanuna tabi taginir ve tasinmazlar hakkinda yapilacak kira s6zlesmelerinin siireli olarak
yapilmasi gerekmektedir. S6z konusu taginmazlara iligkin kira siiresinin ise on yili gegmemesi gerekmektedir. Ancak
turistik tesis kurulacak yerlerin ve turistik tesislerin ve dogal gaz iletim, dagitim ve depolama tesis ve sebekelerinin
ihtiyac1 olan arazilerin ve enerji liretimi tesisleri ile iletim ve dagitim tesis ve sebekelerinin ihtiyaci olan arazilerin on
yildan fazla siire ile kiraya verilmeleri miimkiindiir, bkz. Devlet Thale Kanunu m.64/1, Kanun No: 2886, Kabul Tarihi:
08/09/1983, Yiiriirliik Tarihi: 1 Ocak 1984, Resmi Gazete Tarihi: 10 Eyliil 1983/ 18161.

102 GUMUS, (Kira), s. 44; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 256; DEMIR, Mehmet: Tiirk Borglar Kanunu’nun Getirdigi
Degisiklikler, Ankara, 2012, s. 57.

1% ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 194-195.

104 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 187.
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Goriildiigii tizere belirli siireli kira s6zlesmesinin sona erme diizeni kanunda agikca
belirlenmistir. Bu nedenle bu tiir sézlesmeler, SOna erme diizeni tamamlanmis Kira

sozlesmeleri olarak da isimlendirilmektedirler.

Buna karsin kanunda belirsiz siireli kira sdzlesmelerinin sona ermesine iliskin bu
sekilde agik ve kesin bir diizen ongoriilmemistir. Bu bakimdan tiir sézlesmelerin sona
ermesi bakimindan bir bosluk ortaya ¢ikmaktadir. Kanun bu boslugu tamamlayici bir
diizen olarak TBK m.328 vd. hiikiimleri ile tamamlamistir. Bu nedenle belirsiz siireli
kira sozlesmeleri sona erme diizeni tamam olmayan kira sozlesmeleri olarak da
isimlendirilebilirler’®™. Buna gore taraflardan her biri, herhangi bir sebebe dayanmaya
gerek olmaksizin, kanunda —veya sozlesmede- Ongoriilen donem ve siirelere uymak
kaydiyla, yapacaklar1 tek tarafli ve yoneltilmesi gerekli irade beyani (fesih beyani) ile

kira iliskisine ileriye etkili olarak son verebilir'®.

Bu kapsamda gerek TBK m.300 gerekse TBK m.327/I hiikiimleri birlikte
degerlendirildiginde belirli siireli kira sozlesmesi su sekilde tanimlanabilir. Taraflarin,
kira s6zlesmesinin, TBK m.328 vd. hiikiimleri kapsaminda bir fesih bildirimine yer
olmaksizin, agikca veya Ortiilii olarak belirledikleri siirenin bitiminde ve kendiliginden
sona erecegi konusunda anlagsmaya vardiklar1 sézlesmeye belirli siireli kira sozlesmesi

107

denir™". Bu tanimin unsurlarinit haiz olmayan tim kira sdzlesmeleri ise belirsiz siireli

kira s6zlesmesi sayilacaklardir.
A. BELIRLI SURELI KiRA SOZLESMESININ UNSURLARI

Belirli stireli kira s6zlesmesinde, sézlesmenin taraflari, kira sozlesmesinin agikca
veya Ortiillii olarak belirledikleri siirenin bitiminde ve kendiliginden sona erecegi

konularinda anlagmaya varirlar. Bu kapsamda taraflar agikga veya Ortiilii olarak

105 SELICI, s. 137.

106 SELICI, s. 112, 5. 132; TANDOGAN, s. 199; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 256; GUMUS, (Kira), s. 256; BUZ,
Vedat: Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Ankara, 2005, s. 330; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 314;
FEYZIOGLU, (Ozel Bor¢ iliskileri), s. 605; ALTINOK ORMANCI, s. 90, s. 172; DOGAN, s. 26; ARPACI, s.
141; BK doneminde, 6570 sayili Kanun disinda kalan yerlere ait kira sézlesmesinin siiresiz hale gelmesinde BK
m.262 uyarinca feshi ihbarin gerekecegine iliskin bkz. Yarg. HGK. 23.10.1971, E. 8-481, K. 612, ERDOGAN, C., s.
643.

W7 yAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 187; ERZURUMLUOGLU, (Ozel Bor¢ lliskileri),s. 83; ARAL/ AYRANCI, s.
271; YOREKLI, s. 116.
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belirledikleri siirenin bitimine kadar, sozlesmeyi TBK m.328 vd. hiikiimlerinde

ongoriilen olagan fesih bildirimi ile de sona erdirmeyeceklerini kararlagtirmis olurlar'®.

Buna gore belirli siireli kira sézlesmesi aslinda kendi iginde i¢ ice gecmis ii¢
uzlagsma konusu barindirmaktadir. Bir kira sozlesmesinde s6z konusu unsurlardan
herhangi biri bulunmuyosa o kira sozlesmesi belirli siireli kira sozlesmesi
olamayacaktir. Bu durumdaki bir kira sézlesmesi ise, TBK m.300/I1 uyarinca belirsiz

stireli kira sdzlesmesi sayilacaktir.
Su halde taraflar belirli siireli kira s6zlesmesi yapmak istiyorlarsa,

- Oncelikle kira sozlesmesini yaparken, kira iliskisinin siiresinin belirli ya da

belirlenebilir bir zaman aralig1 ile sinirl olacagi konusunda,

- ikinci olarak fesih hakkindan feragat ettikleri konusunda, yani kira

s0zlesmesinin ancak belirledikleri zamanin bitiminde sona erecegi konusunda,

- lglincii olarak kira sozlesmesinin belirli siirenin sonunda kendiliginden sona

erecegi konusunda uzlagmalidirlar.

1. Kira lligkisinin Belirli Ya da Belirlenebilir Bir Zaman Arahg Ile

Smirlanmasi

Bir kira s6zlesmesinin kurulmasi, taraflarin bu sozlesmeyi belirli bir siire igin
yapmis olmalarina bagli degildir'®®. Bununla birlikte taraflar belirli olan kira siiresinin
baslangi¢ tarihine ek olarak, kira siiresinin bitig tarihini de kararlastirabilirler. Bu
durumda, olagan fesih bildirimi hakkindan feragat ve kendiliginden sona erme

konularinda taraflarin uzlasmasi mevcutsa belirli stireli kira sozlesmesinden bahsedilir.

Buna gore taraflar bir kira sdzlesmesini meydana getirirken, kira s6zlesmesinin
baslangic ve bitis anini1 -yani kira siiresini-, belirli bir tarihe baglayabilirler. Yine
taraflar kira siiresini ger¢eklesecegi ve ne zaman gerceklesecegi belli olan ya da belli

olmayan bir olguya veya gergeklesecegi belli ancak ne zaman gergeklesecegi belli

108 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 187; ERZURUMLUOGLU, (Ozel Borg fliskileri),s. 83; ARAL/ AYRANCI, s. 271.
109 TANDOGAN, s. 96; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 499; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 187; ARAL/
AYRANCI, s. 218.
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olmayan bir olguya baglayabilirler. Bu hallerde taraflar kira siiresini agik¢a belirlemis
olurlar. Ya da taraflar kira siiresini agik¢a kararlastirmazlar, ancak kira stiresi edimin
amacindan Ortiili olarak anlasilabilir. Tim bu hallerde kira siiresi belirli ya da
belirlenebilir bir zaman aralig1 ile sinirlanmistir. Bu nedenle bu durumlarda belirli siireli

kira sozlesmesinden bahsedilir'°,

Bununla birlikte belirtelim ki, her ne kadar taraflarca kira siiresinin bir takvim
birimine ya da gergeklesecegi ve/veya ne zaman gergeklesecegi belli/belli olmayan
olgulara baglanmasi miimkiin olsa da, bu tarih ve olgularin TMK m.23 anlaminda
taraflarin kisilik haklarini sinirlandirmamasi gerekmektedir. Bu baglamda 6rnek olarak
¢ok uzun siireli ya da sonsuz siireli kira sozlesmeleri yapilamaz. Bir sekilde siire
bakimindan TMK m.23 anlaminda kisilik haklarini1 siirlandirict bir kira sézlesmesi

yapildigr durumda ise, kira sézlesmesinin gegersizliginin tiirii tartismalidir.

Bu halde bir defa kira sozlesmesi tiimiiyle gegersiz olamayacaktir. Zira kisilik
haklarin1 sinirlandiran, bu sézlesmenin yapilmasi degil, siiresinin uzunlugudurlll. Bu
sebeple burada ancak kismi hiikiimsiizliik s6z konusu olabilir. Buna gore sozlesmenin
yalnizca siireye iliskin hiikmii kesin hiikiimsiiz sayilacaktir. Bir goriise gore bu
durumda, TBK m.300/IT uyarinca kira s6zlesmesi, sona erme diizeni tamamlanmamus,
yani belirsiz stireli kira sozlesmesi kabul edilecektir. Dolayisiyla bu tiir kira
sOzlesmesinin sona erme diizeni hakkinda, belirsiz siireli kira sdzlesmelerindeki olagan
fesih bildirimi yolu uygulanacaktir**. Buna karsin diger goriise gore bu hal dikey kismi
hiikiimstizliik olusturur. Ciinkii burada ihtiya¢ duyulan sézlesme siiresinin 6zgiirliigi
kisitlamayacak bir noktaya getirilmesidir. Dolayisiyla bu halde kira sozlesmesinde
belirlenen siirenin taraflarin farazi iradelerine uygun ve gecerli kabul edilebilecek bir

noktaya kadar ortadan kaldiriimas: yoluna gidilmelidir'*,

10 yAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 187; ERZURUMLUOGLU, (Ozel Bor¢ lliskileri),s. 83.

U OKTAY, Saibe: “Uzun Siireli Sézlesmelerin Gegerliligi Ve Sona Erme Diizeni”, Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuasi, Yil: 1997, C. LV, S. 3, istanbul, 1997, s. 227 vd..

12 SELICI, s. 139; BASPINAR, Veysel: Bor¢ Sozlesmelerinin Kismi Butlani, Ankara, 1998, s. 29-30, s. 152 vd.;
KIRKBESOGLU, Nagehan: Tiirk Ozel Hukukunda Kismi Hiikiimsiizliik, Istanbul, 2011, s. 209 vd.

3 OKTAY, s. 227 vd..
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2. Taraflarin Kira Siiresinin Bitimi Olarak Belirledikleri Olay Ya Da
Olgu Ger¢eklesene Kadar Fesih Haklarindan Feragat Etmesi

Kira sozlesmesinde kira siiresinin belirlenebilir ya da Ongoriilebilir bir zaman
araligr ile sinirlanmasi, s6z konusu kira sozlesmesinin belirli siireli olabilecegi
ihtimalini akla getirse de, sirf siirenin nasil belirlendiginden yola c¢ikarak bir kira
s0zlesmesinin belirli siireli mi belirsiz siireli mi olduguna karar verilemez. Bu baglamda
bir kira s6zlesmesine belirli siireli kira s6zlesmesi niteligini veren asil unsur, taraflarin
kira siiresinin bitimi olarak kararlastirdiklar siire ya da olgu gerceklesene kadar olagan
fesih haklarindan feragat etmeleridir. Diger bir anlatimla taraflar, kira sdzlesmesinin
ancak belirledikleri siirenin sonunda ya da olgunun gergeklesmesiyle kendiliginden sona

erecegi konularinda uzlagsmaya varmalidirlar.

Eger taraflarin arasindaki anlagsmadan, kira siliresinin  bitimi olarak
kararlagtirdiklar1 olgunun  gergeklesmesine ya da siirenin dolmasina kadar fesih
haklarindan feragat ettikleri sonucuna ulagilamiyorsa, kira sozlesmesi belirsiz siireli
kabul edilecektir. Bu konuda taraflarin arasindaki anlasmada agikga yapilmig bir feragat

bulunuyorsa, kira sézlesmesi belirli siireli olacaktir™**

. Bu karsin taraflar sozlesmede
kira siiresinin bitim ani belirleyip, fesih haklarindan agik¢a feragat etmemisler ise,
kira s6zlesmesinin belirli stireli mi belirsiz siireli mi olduguna karar vermek i¢in, feragat

konusunda taraf iradeleri yorumlanacaktir™*.

3. Taraflarin Kira Siiresinin Sonunda Kira iliskisinin Sonlandirilmasi
Icin  Bir Fesih  Bildiriminde Bulunulmasi  Gerektigini

Kararlastirmamis Olmalari

Bir kira sozlesmesine belirli siireli kira sozlesmesi niteligini veren unsurlardan
digeri taraflarin kira sozlesmesini kurarken, sézlesmenin sona ermesi igin siirenin
dolmasma ek olarak, fesih bildiriminde bulunulmasi gerektigini kararlastirmamis
olmalaridir. Zira TBK m.300/1I ile m.327/1 uyarinca belirli siireli kira sdzlesmesi, kira

stiresinin bitimi ile kendiliginden sona erecek sozlesmeler olarak tanimlanmistir. Su

14 SELICI, s. 139; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 188vd.
15 SELICI, s. 140; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 190.
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halde belirli siireli kira sézlesmesi s6z konusu ise, siirenin sonunda iliskinin sona ermesi
icin taraflardan birinin fesih ya da fesih bildiriminde bulunmasi s6z konusu

olmamalidir.

Bununla birlikte taraflar irade serbestisi ¢ercevesinde, siirenin sonu geldiginde
sOzlesmenin sona ermesi i¢in taraflardan birinin fesih bildiriminin gerekli olacagini da
kararlastirabilirler. Fakat bu durumda artik belirli siireli degil, belirsiz siireli kira

sozlesmesinden s6z edilecektir'®,

Buna karsin bazi1 yazarlara gore, taraflar siirenin sonu geldiginde sdzlesmenin
sona ermesi i¢in taraflardan birinin fesih bildiriminin gerekli olacagimi kararlastirsa
dahi, bu halde yine belirli siireli kira sdzlesmesi mevcuttur. Ancak bu durumda siirenin
gecmesi sozlesmeyi sona erdirici fonksiyonunu gosteremeyecektir. Taraflardan en az

birisinin fesih bildiriminde bulunmasi gerekecektir''’.

B. KIiRA SOZLESMESINDE SURENIN BELIRLENMESININ CESITLi
GORUNUM BiCIMLERI

1. Kira Siiresinin Tamamlandigt Anmmn Acgikca Belirlendigi Kira

Sozlesmeleri

Bir kira sozlesmesinde siirenin tamamlandigr anin agik¢a belirlenmesi cesitli
yollardan gergeklesebilir. Buna gore kira siiresinin tamamlandigi an belirli bir takvim
birimine, gerceklesecegi ve ne zaman gerceklesecegi belli bir olay ya da olguya®®®,
gerceklesecegi belli ancak ne zaman gergeklesecegi belli olmayan bir olay ya da olguya

veya gerek gergeklesecegi gerekse ne zaman gergeklesecegi belli olmayan bir olay ya da

16 TOPUZ, Seckin/ CANBOLAT, Ferhat: “Tasinmaziara lliskin Kira Sézlesmelerinin Iceriginin Ortiilii Irade
Beyanlariyla Degistirilmesi”, Hacettepe Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 1, S. 1, Y1l: 2011, Ankara, 2011, s. 20.

U7 TANDOGAN, s. 195; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ iliskileri) s. 592; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s.
604; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 20; GUMUS, (Kira.), s. 251; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 255;
BURCUOGLU, s. 24; ARAL/ AYRANCI, s. 271; ERZURUMLUOGLU, (Sézlesmeler Hukuku), s. 94; DOGAN,
s. 24; Ayn1 konuyu hizmet s6zlesmesi bakimindan degerlendiren ULUCAN’a gére, bu halde taraflarin kabul ettikleri
fesih agiklamasi, gergek anlamda bir fesih islemi niteliginde degildir. Taraflarin bu konudaki anlagmalar1 s6zlesmeyi
uzatmama anlamundaki bir irade agiklamasidir, ULUCAN, Devrim: “Belirli Siireli Is Sozlesmesinin Yapilmasi Ve
Sona Ermesine Iligkin Degerlendirme”, T.C Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2011/1-2, s. 165-166.

118 ALTINOK ORMANCI, s. 80, s. 85; GUMUS, (Kira), s. 43; SELICI, s. 66 vd.; YOREKLI, s. 117; SIRMEN,
Lale: Tiirk Ozel Hukukunda Sart, Ankara, 1992, s. 87 vd.; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 194-195; OGUZMAN,
Kemal/ OZ, Turgut: Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 2, 6098 sayili Yeni Tiirk Borglar Kanunu’na Gore
Giincellenip, Genisletilmis 9. Basi, Istanbul, 2012, s. 480.
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olguya baglanabilir. Biitiin bu ihtimallerde kira siiresinin tamamlandig1 an agikca

belirlenmistir.
a. Kira Siiresinin Tamamlandigi Anin Takvim Birimi ile Belirlenmesi

Kira siiresinin tamamlandig1 anin agik¢a belirlenmesinde ilk olarak, takvim birimi
esas alinabilir. Takvim birimi ile kastedilen, kira s6zlesmesinin siiresinin giin, hafta, ay
veya yil olarak tespit edilmesidir. Su halde taraflar kira siiresini giin, ay veya yil
seklinde bir zaman araligina baglayabilirler ya da kira siiresini takvimsel olarak bir
baslangic ve bitis araligi ile belirleyebilirler. Yine taraflar kira siiresini hesaplama ile

bulunabilecek bir tarihle de sinirlayabilirler.

Dolayistyla “29 Eyliil 2012, Eylil sonu 2012, 2012 nin sonu, 29 Eyliil 2011 ile 29

Eyliil 2012 arasi, kira sézlegmesinin yapildigi tarihten itibaren ti¢ ay veya bir yil sonra”™
gibi zaman ifadelerini igeren kira soézlesmeleri belirli siireli kira sozlesmeleri olarak

siniflandirilir®,

Bununla birlikte kira s6zlesmesinin bitis an1 olarak belirlenen takvim biriminin
kesin ve agik olarak belirtilmesi gereklidir. Bu sebeple, “kira sozlesmesi yaklasik alti ay
devam edecektir, sozlesme bir iki ay siirecektir, sozlesme birka¢ ay stirecektir” gibi
ifadeler kullanilirsa belirli siireli kira s6zlesmesinden s6z edilemez. Cilinkii s6zlesmenin
sona erecegi an agikca belirli ya da belirlenebilir degildir. Bu hallerde belirsiz siireli Kira

sdzlesmesinden bahsedilmelidir'?.

b. Kira Siiresinin Tamamlandigt Amin Gelecekte Gerceklesecegi Ve Ne

Zaman Gerceklesecegi Belli Olan Olay Ya Da Olgular Tle Belirlenmesi

Kira siiresinin tamamlandig1 anin agikga belirlenmesi her zaman bir tarih seklinde
kendini gostermeyebilir. Bu kapsamda kira siiresinin ileride gerceklesecegi ve ne zaman

gerceklesecegi belli olan olgulara baglamasi da miimkiindiir. Ornek olarak Kira

119 ALTINOK ORMANCI, s. 80; TUNCOMAG, (Ozel Borg lliskileri), s. 592; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 188;
SELICI, s. 66; GUMUS, (Kira), s. 42; SIRMEN, s. 89; OGUZMAN/ OZ, C. 1, s. 336; OGUZMAN/ OZ, C. 2, s.
480; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 311.

120 BOZKURT GUMRUKCUOGLU, Yeliz: Tiirk Is Hukuku’nda Belirli Siireli s Sozlesmesi, Istanbul, 2012, s.
116.
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sliresinin bitiminin, kiracinin emekli olmasi1 ya da kiraya verenin yurt digindan donmesi

gibi olgulara baglanmasi durumunda belirli siireli kira sozlesmesi mevcuttur™?".

c. Kira Siiresinin Tamamlandigt Anin Gelecekte Gerceklesecegi Belli

Olmayan Olay Ya Da Olgularla Belirlenmesi

Bir kira sozlesmesinde taraflar kira siiresinin tamamlandigi an olarak mutlaka
gerceklesecegi belli tarih ya da olgular belirlemezler. Bu baglamda taraflar kira
sozlesmesini  kurarken, sOzlesmenin sona ermesini  gelecekte  gerceklesip

gerceklesmeyecegi belli olmayan bir olay ya da olguya da baglayabilirler*?.

Bu konuda iki ihtimal ortaya ¢ikabilir:

Birincisi  taraflar kira sozlesmesinin sona ermesini  hem gergeklesip
gerceklesmeyecegi hem de ne zaman gergeklesecegi belli olmayan bir olay ya da olguya
baglamus olabilirler. Ornek olarak kira konusu tasinmazin kiracinin sonradan bagska bir
sehre tayini ¢ikana kadar kiralanmas1*?, gebe olmayan bir kadinin bir taginmazi ¢ocugu
doguncaya kadar kiralamasi, belirsiz bir siire i¢in yurtdisina ¢alismaya giden bir
kimsenin yurduna doniinceye kadar olmak iizere bir kira sdzlesmesi yapmasi, kira
konusu egyanin satilana kadar kiralanmasi, Kiraya verenin kizinin yurtdisindan dénecegi
zamana kadar kira sozlesmesi yapmasi ya da kira sozlesmesinin sona ermesinin

taraflardan birinin evlenmesine baglanmasi durumlari gosterilebilir.

Ikincisi ise taraflar kira sozlesmesini gerceklesip gerceklesmeyecegi belli
olmayan, ancak gergeklesirse de ne zaman gergeklesecegi belli olan olaylara
baglayabilirler. Bu duruma ornek olarak, kira s6zlesmesinin, taraflarindan birinin elli

yasina basmasi halinde sona ereceginin kararlastiriimasi gosterilebilir?*,

121 GUMUS, (Kira), s. 42; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ lliskileri), s. 592; SENGUL, Mehmet: “Tiirk Bor¢lar Kanunu
Ve Is Hukuku Mevzuat: Cercevesinde Belirli Siireli Is/Hizmet Sozlesmesi”, T.C Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Y1l: 2012, S. 2, Istanbul, s. 194.

122 G{RMEN, s. 47, s. 54; FEYZIOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 343; AYAN, s. 115.

128 QGUZMAN/ OZ, C. 2, 5. 480; KAPLAN, (Genel Hiikiimler), s. 149; KILICOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 756.
124 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 188-189; ALTINOK ORMANCI, s. 80; GUMUS, (Kira), s. 43; SIRMEN, s. 87;
HATEMIi/ GOKYAYLA, s. 346-347.
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d. Kira Siiresinin Tamamlandigi Anin Gelecekte Gergeklesecegi Kesin
Ancak Ne Zaman Gerceklesecegi Belli Olmayan Olay Ya Da Olgularla

Belirlenmesi

Kira s6zlesmesinin sona ermesi, gelecekte gergeklesecegi kaginilmaz, ancak ne
zaman gergeklesecegi silipheli olay ya da olgulara da baglanabilir. Bu durumda
kararlastirilan olay ya da olgunun ne zaman gergeklesecegi belli degil iken, bir giin
gerceklesecegi kesindir. Bu konuda 6rnek olarak é/iim olgusu gosterilmektedir. Zira
Kira sozlesmesinin sona ermesi taraflardan birinin ya da taraflarin disinda bir i¢iincii
kisinin Oliimiine baglanmig ise, bu kimsenin ne zaman, nerede ve nasil Olecegi

bilinemese de, elbet bir giin lecegi konusunda siiphe yoktur'?.

2. Kira Siiresinin Tamamlandigit Ammn Ortiilii Olarak Belirlendigi Kira
Sozlesmeleri (Edimin Amacina Gére Siireye Baglanmis Belirli Siireli Kira

Sozlesmeleri)

Taraflar kira siiresinin tamamlandigi an1 “6r#ilii” olarak da kararlastirabilirler.
Boyle durumlarda kira sézlesmesinin belirli siireli niteligi, sézlesmede kararlastirilan

edimin amacindan yola ¢ikarak ortiilii olarak anlagilir'®®,

Edimin amacina gore kira sdzlesmesinin siirelendirilmesinde s6zlesmenin devami
gelecekte gerceklesecek bir olaya baglanmistir. Dolayisiyla bu halde kira iligkisinin
bitecegi tarih, aslinda kesindir. Kira s6zlesmesinin edimin amaci dikkate alinarak
slirelendirilmesine 6rnek olarak sunlar verilebilir. Eger belirli bir sempozyum igin bir
salon ya da kayit cihazi kiralanirsa, bir oda bir kongre siiresince kongre katilimcisi

tarafindan kiralanirsa'®’, bir bosaltma isi ig¢in ving kiralanirsa’®, belli bir ingaatin

125 ALTINOK ORMANCI, s. 80; OGUZMAN/ OZ, C. 2, s. 480; REISOGLU, s. 445; SENGUL, s. 194;
SIRMEN, s. 80-81, s. 89; Belirli siire olarak taraflardan birinin 6liimiiniin kabul edildigi durumda, bu durum
taraflarin ekonomik Ozgiirliiglinii ahlaka aykiri olarak sinirlamis da olmayacaktir. Ancak sdzlesme kurulurken ki
sartlarin degismesi halinde clausula rebus sic stanstibus ilkesi uyarinca kira bedelinde artirim ya da sozlesmenin
onemli nedene dayanarak feshedilmesi giindeme gelebilecektir, TANDOGAN, s. 96; Buna karsilik doktrinde kira
iligkisinin kiracinin 6liimii halinde sona ereceginin kararlagtirildigi durumlarda belirli siireli borg iligkisinin soz
konusu olacagini goriisii de ifade edilmektedir, bkz. TUNCOMAG, (Ozel Borg Iliskileri), s. 592.

126 SELICI, s. 68-69; YUREKLI, s. 117.

127 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 189; GUMUS, (Kira), s. 43.

128 SELICI, s. 69.
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yapilmasi igin bir insaat makinesi Kiralanirsa'®®, tniversite degisim programlari
cercevesinde alti ayligmma yurtdisina giden O0grenci donene kadar bilgisayarii bir
arkadasina kiralarsa, 29 Eylil 2013 tarihli satis vaadine ragmen tasinmaz 29 Eyliil
2012°de kiraya verilirse’®® edimin amacma gore siirelendirilmis belirli siireli kira
sozlesmesi s6z konusu olur. Bu tiir durumlarda sempozyumun sona ermesi, kongrenin
sona ermesi, bosaltma isinin tamamlanmasi, insaatin tamamlanmasi, O6grencinin
yurtdisindan donmesi ya da satis vaadi tarihinin gelmesi ile kira sodzlesmesi

kendiliginden sona erer.

Bununla birlikte, edimin amacina bagli olarak siirelendirilmis belirli siireli kira
sozlesmesinden bahsedebilmek igin, taraflarm edimin amacma bagli olarak bir
stirelendirme yapildigini objektif olarak anlayabilmesi gerekir. Bu nedenle edimin
amacinin sdzlesmenin iceriginden anlasilmasi aranmaktadir. Diger bir deyisle, kira
sOzlesmesinin sona ermesinin baglandig1 amag objektif olarak belirlenebilir olmalidir.
Bunun i¢in ise, sozlesmenin edimin amacina dayali olarak siireye baglandiginin
taraflarca anlasilabilir olmasi gerekmektedir. Dolayisiyla bu tiir durumlarda, kira
sozlesmesi kurulurken taraflar arasinda, edimin amacinin sona ermesi ile kira iliskisinin

de sona erecegine iliskin ortiilii bir anlagma bulundugu sdylenebilir.

3. Taraflarin  Kira Sozlesmesinin Sona Ermesini Kira Siiresinin
Tamamlanacagt An Olarak Belirledikleri Olay Ya Da Olgunun
Gerceklesmesinden Belirli Bir Siire Once Yapilacak Fesih Bildirimine

Bagladig1 Sozlesmeler

So6zlesme 6zglirligli prensibi uyarinca taraflar bazen kira siiresinin tamamlandigi
ana iliskin O0yle ifadeler kullanirlar ki, ortaya ¢ikan kira sdzlesmesi bir gesit belirli ve

81 Bu tiir kira

belirsiz siireli kira s6zlesmelerinin  kombinasyonunu olusturur’
sozlesmelerinin hukuki niteliginin belirlenmesi, tabi olacaklari sona erme rejiminin
tespit edilebilmesi bakimindan 6nemlidir. S6z konusu durumlardan biri taraflarin kira

sozlesmesinin sona ermesini, kira siiresinin tamamlanacagi an olarak belirledikleri olay

122 TANDOGAN, s. 201.
130 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 189-190.
131 yYAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 189-190; SELICI, s. 70.

49



ya da olgunun gerceklesmesinden belirli bir siire Once yapilacak fesih bildirimine

bagladiklar1 sézlesmelerdir.

Buna gore TBK m.327/1 uyarinca belirli siireli kira s6zlesmeleri agikga veya
ortlilii olarak kararlastirilan siirenin sonunda kendiliginden sona erer. Bununla birlikte,
taraflar kira iliskisinin sona erecegi zamani belirlerken, ayn1 zamanda bu tarihten belirli
bir siire 6nce bildirimde bulunarak sézlesmenin belirsiz siireli olarak uzatabilecegini de

kararlastlrabilirlerlgz.

Bu halde, s6zlesmede belirlenen sona erme tarihinden Once, kararlastirilan siire
igerisinde taraflar sdzlesmenin uzamasi igin bir bildirimde bulunmamislarsa, siirenin
sonunda kira s6zlesmesi kendiliginden sona erecektir. Buna karsin kararlastirilan stirede
sozlesmenin uzamasina yonelik bir bildirimde bulunulmussa, kira siiresi, belirsiz olarak
uzayacaktir. Bu halde kira s6zlesmesi bu andan sonrasi igin belirsiz siireli sozlesme
halini alacaktir. Dolayisiyla s6z konusu kira s6zlesmesi sona erme rejimi olarak TBK

m.328 vd. hiikkiimlerine tabi olacaktir.
4, Karma Siireli Kira Sozlesmeleri

Taraflarin sozlesme 6zgiirliigii prensibi uyarinca bir gesit belirli ve belirsiz siireli
kira s6zlesmelerinin kombinasyonunu olusturduklari diger kira sdzlesmesi ¢esidi olarak

karma siireli kira s6zlesmeleri ele alinabilir.

a. Asgari Siureli Kira Sozlesmeleri (Olagan Fesih Hakkinin Belirli Bir Siireyle
Yasaklandigi Kira Sozlesmeleri)

Bu tiir kira sozlesmelerinde taraflar gelecekte gergeklesmesi kesin bir olgu
(6rnegin takvim birimi) belirlerler. Ardindan taraflar belirledikleri olgu gerceklesene
kadar sozlesmeyi feshetmemeyi taahhiit ederler. Dolayisiyla bu tiir sozlesmelerde
kararlastirilan olgunun gerceklesmesi ile sozlesme kendiliginden sona ermez. Olgunun
gerceklesmesi taraflarin artik sozlesmeyi feshedebilecegi anlamina gelir. Bu nedenle
burada belirli siireli kira s6zlesmesi s6z konusu degildir. Burada siire kararlagtirilmasi

ile amaglanan, sona erme aninin siireye baglanmasi degildir. Amacglanan, o zaman

182 YAVUZ/ACAR/ OZEN, s. 189.
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icerisinde taraflarin olagan fesih bildirimi yoluyla kira sozlesmesine son
verebilmelerinin 6niine gegmektir. Bu nedenle bu tiir kira sézlesmelerine olagan fesih

hakkinin belirli bir stireyle yasaklandigi kira sozlesmeleri de denebilir.

Dolayisiyla bu tiir sozlesmelerde kararlagtirilan olgu gergeklesemeden Kira
sOzlesmesinin fesih bildiriminde bulunularak sona erdirilmesi s6z konusu degildir.
Ancak kararlagtirilan tarih geldikten ya da olgu gerceklestikten sonra, kira sézlesmesi
gerek kiract gerekse kiraya veren tarafindan olagan fesih bildirimi ile sona

erdirilebilecektir'®3,

Taraflarin fesih bildiriminde bulunmalarinin ne kadar siire engellenebilecegi
konusunda yasal bir sinirlama bulunmamaktadir. Bununla birlikte TMK m.2 ve m.23

hiikiimleri, s6zlesmenin siiresi bakimindan bir sinirlama olusturabilecektir.

Su halde asgari siireli bir kira sozlesmesi, ancak kararlastirilan olgu
gerceklestikten sonra ve TBK m.328 vd. hiikiimlerindeki kosullara uygun olarak

yapilacak fesih bildirimi ile sona erdirilebilir.

Konu bir 6rnek iizerinden su sekilde agiklanabilir. Taraflar kira s6zlesmesinin en
erken 29 Eyliil 2012 tarihinde feshedilebilecegini kararlastirmis iseler, asgari siireli kira
sozlesmesi s6z konusudur. Bu halde taraflar 29 Eyliil 2012 tarihine kadar s6zlesmeyi,
olagan fesih yolu ile sona erdiremeyeceklerdir. Diger bir anlatimla, 29 Eylil 2012
sOzlesmenin olagan fesih bildirimi yolu ile feshedilebilecegi en erken tarihtir. Bununla
birlikte 29 Eylil 2012 tarihine gelindiginde kira sozlesmesi kendiliginden sona
ermeyecektir. Ancak bu tarihten sonra kira sdzlesmesinin ne zaman sona erecegi de
belirlenmemis degildir. Bu bosluk TBK m.328 vd. hiikiimlerinde 6ngdériilen sona erme
rejimi ile tamamlanacaktir*®. Diger bir deyisle, 29 Eyliil 2012 tarihinden sonra kira
sozlesmesi gerek kiraci gerekse kiraya veren tarafindan olagan fesih bildirimi yoluyla

sona erdirilebilecektir.

133 Benzer sekilde asgari siireli-azami siireli ayrimu ig sézlesmeleri bakimindan da yapilmaktadir. Bu konuda bkz.
YUREKLI, s. 119; BOZKURT GUMRUKCUOGLU, s. 21 vd.
1% SELICI, s. 137.
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Ancak belirtelim Ki,asgari siireli kira sozlesmelerinde, taraflarin kararlastirdiklar
olgu ger¢eklesene kadar yasaklanan husus, yalnizca olagan fesih bildirimi yoluyla sona
erdirilmedir. Yoksa bu siirecte, taraflarin TBK m.331 gercevesinde dnemli sebeple fesih

haklar1 her zaman bulunmaktadir.
b. Azami Siireli Kira Sozlesmeleri

Bu tir kira sozlesmelerinde, taraflar gelecekte gerceklesmesi kesin ya da
ongoriilebilir bir olgu belirlerler. Bu olgu kira sd6zlesmesinin en fazla hangi ana kadar
devam edecegini belirler. S6z konusu olgu genellikle ya bir takvim birimidir ya da
edimin amacindan Ongoriiliir. Bu halde s6z konusu olguya kadar kira soézlesmesi
taraflarca olagan fesih bildirimi yolu ile her zaman feshedilebilir. Ancak belirlenen tarih
ya da olgu ayni1 zamanda kira sdzlesmesinin azami yasam siiresi (siiresinin bitim tarihi)
dir. Diger bir ifade ile, kararlagtirilan zaman dolana kadar kira s6zlesmesi, taraflardan
birince olagan fesih bildirimi ile sona erdirilmemigse, kira sdzlesmesi en ge¢ bu

zamanin dolmasi ile kendiliginden sona erecektir.

Bu tiir kira sdzlesmeleri bir 6rnek iizerinden su sekilde aciklanabilir. Ornegin
taraflar aralarindaki kira sozlesmesinin en ge¢ 29 Eyliil 2012 tarihinde sona erecegini
kararlastirmis iseler, kabul edilen tarih oncelikle olagan fesih i¢in azami sinir olusturur.
Bagka bir soyleyisle, bu ana kadar taraflardan her biri kira sdzlesmesini olagan fesih
bildirimi yoluyla sona erdirebilir. Bununla birlikte kararlagtirilan bu tarih ayn1 zamanda,
belirli siirenin sézlesmeyi kendiliginden sona erdirici etkisi bakimindan smirdir. Su
halde, taraflar en ge¢ 29 Eyliil 2012 tarihine kadar s6zlesmeyi fesih bildirim siiresine
uyarak olagan fesih yolu ile sona erdirebilirler. Ancak sona erdirmez iseler, en ge¢ 29
Eyliil 2012 tarihinde kira sézlesmesi fesih bildirimine gerek olmaksizin kendiliginden

sona erecektir®.

c. Asgari Ve Azami Siirelerin Birlikte Kararlastirildigi Kira Sozlesmeleri

Kira sozlesmesinde taraflar kira siiresini belirlerken asgari ve azami siireleri

birlikte de kullanabilirler. Diger bir ifade ile, kira sdzlesmesinin en az ve en fazla ne

1% GUMUS, (Kira), s. 43; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 189; SELICI, s. 70; ALTINOK ORMANCI, s. 82; Azami
stirelerin kararlastirildigs is sézlesmeleri hakkinda bkz. BOZKURT GUMRUKCUOGLU, s. 28 vd.
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kadar siire devam edecegini kararlastirabilirler. Bu halde taraflar kira siiresinin

belirlenmesinde biri asgari biri azami olmak tizere iki zaman belirlemislerdir.

Bu tiir kira sozlesmeleri cifte siireli kira sozlesmeleri olarak da isimlendirilebilir.
S6z konusu siireler bir takvim birimi olabilecegi gibi, edim amacindan anlagilan bir siire
de olabilir. Bu siirelerden asgari olan1 gelene kadar kira s6zlesmesinin feshedilmesi
miimkiin degildir. Bununla birlikte asgari siire dolduktan sonra, azamani siire dolana
kadar artik kira sOzlesmesini taraflardan her biri olagan fesih bildirimi ile sona
erdirebilir. Bu siire igerisinde taraflardan higbiri kira sozlesmesini feshetmezse, Kira
sOzlesmesi en nihayetinde kararlastirilan azami zaman doldugunda kendiliginden sona

erer™®,

Bu tiir kira s6zlesmeleri bir 6rnek tizerinden su sekilde agiklanabilir: Taraflar kira
sOzlesmesinin en erken 29 Eyliil 2012 tarihinde feshedilebilecegini, bununla birlikte en
ge¢ 29 Ocak 2013 tarihinde sona erecegini kararlastirmis olsunlar. Bu halde kira

sozlesmesi kendi iginde {i¢ farkl: siireci barindiracaktir. Buna gore;

- Oncelikle taraflar asgari 29 Eyliil 2012 tarihine kadar s6zlesmeyi olagan fesih
bildirimi ile sona erdiremeyeceklerdir. Diger bir deyisle bu tarih olagan fesih yoluna

bagvurabilmek i¢in asilmasi gereken asgari siire olacaktir.

- Ikinci olarak, 29 Eyliil 2012 ile 29 Ocak 2013 tarihleri arasinda taraflar olagan

fesih yolu ile sozlesmeyi feshedebileceklerdir.

- Son olarak 29 Ocak 2013 tarihine kadar kira sdzlesmesi taraflarca olagan fesih
bildirimi yoluyla sona erdirilmemisse, en nihayetinde 29 Ocak 2013 tarihine

gelindiginde, kira sdzlesmesi kendiliginden sona erecektir.
d. Karma Siireli Kira Sozlesmelerine Uygulanacak Hiikiimler

Tiirk Borg¢lar Kanunu’ndaki olagan fesih yolu, belirsiz siireli kira s6zlesmeleri igin
ongoriilmiis bir diizendir. Karma siireli kira s6zlesmeleri baslhigi altinda incelenen Kira

sOzlesmesi tiirleri ise, olagan feshe imkan taniyan asamalar igerdikleri i¢in bir yoniiyle

136 Asgari ve azami siirelerin birlikte kararlagtirildigi i sozlesmeleri hakkinda bkz. BOZKURT

GUMRUKCUOGLU, s. 30.
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belirsiz siireli gibi goziikmektedirler. Ancak bu tiir sézlesmeler azami sinir olarak kesin
sire Ongordiikleri i¢in, bu yOniiyle belirli siireli kira sozlesmelerine de

yaklagsmaktadirlar.

Su halde bu tiir sozlesmeler kendi iginde evreler barindirmaktadir. Buna gore
karma oOzellik gosteren kira sozlesmelerine, sozlesmenin siire bakimindan icinde

bulundugu evreye gore islem yapilabilir.

Bu baglamda asgari siireli kira s6zlesmeleri taraflarca kararlastirilan tarih ya da
olgu gerceklesene kadar belirli stireli kira soézlesmesine iligkin hiikiimlere,
gerceklesmesinden sonra ise belirsiz siireli kira sozlesmesine iligkin hiikiimlere tabi
olmalidirlar. Boylelikle kararlastirilan tarih ya da olgu ger¢eklesene kadar sozlesme
olagan fesih bildirimi ile sona erdirilemeyecektir. Ancak belirtelim ki, bu siirecte

sozlesmenin énemli sebeplerle feshi her zaman miimkiindiir.

Buna karsin azami siireli kira s6zlesmeleri, belirlenin azami siire gelene kadar
belirsiz siireli, azami siire geldiginde ise belirli siireli kira sozlesmesine iligkin
hiikiimlere tabi olmalidirlar. Yani, azami siire dolana kadar olagan feshin tamamlayici
fonksiyonu devrededir ve bu evrede so6zlesme olagan feshe iliskin Tiirk Bor¢lar Kanunu
hiikiimlerine (m.328 vd) gore sona erdirilebilir. Ancak taraflarca belirli siire olarak
kabul edilen azami tarihe gelinilmigse, artik belirli siireli kira sozlesmesinin hukuki
sonuglarina iliskin TBK m. 327 hiikmii uygulanacaktir. Bu durumdakira s6zlesmesi

kararlastirilan azami siirenin gegmesi ile kendiliginden sona erecektir.*’.

Bununla birlikte siireye iliskin boylesi karma durumlar i¢in, Tirk Borglar
Kanunu’nda bir nitelendirme bulunmamaktadir. Bu baglamda TBK m.300 hiikmiine
bakildiginda kanun, belirli siireli kira sozlesmeleri disindaki diger biitiin kira
sdzlesmelerini Karine olarak belirsiz siireli olarak kabul etmistir'®®. Su halde, her ne
kadar bu tiir s6zlesmelere i¢inde bulunduklart evreye gore yeri geldiginde olagan fesih

rejimi, yeri geldiginde belirli siireli kira sdzlesmelerinin sona erme rejimi uygulanacak

137 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 189; SELICI, s. 71; ALTINOK ORMANCI, s. 85.
138 GUMUS, (Kira), s. 44.
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olsa da, karma siireli kira sozlesmeleri Tirk Borglar Kanunu’na gore hukuki nitelik

olarak belirsiz siireli kira sozlesmeleridir.

I11. KARARLASTIRILAN KiRA SURESININ SONA ERMESININ KiRA
ILISKISINE ETKIiSi

TBK m.300°de belirli siireli kira sozlesmesi, kararlastirilan siirenin ge¢mesiyle
herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek kira sézlesmesi olarak tanimlanmistir. Bu
tanim ile ayni zamanda belirli siireli kira sozlesmesinde kabul edilen kira siiresinin
bitmesinin, kira iliskisini nasil etkileyecegi konusu da diizenlenmistir. Yine ayni kural,
TBK m. 327/1’de tekrar edilmistir. Zira TBK m.327/’e gore; “A¢tk veya ortiilii bicimde

bir siire belirlenmigse, kira sozlegmesi bu siirenin sonunda kendiliginden sona erer.”

Bor¢lar Kanunu déneminde belirli siireli kira sézlesmesinin kendiliginden sona
erecegine iliskin kanunda ag¢ik bir hiikiim bulunmamaktaydi. Bu nedenle belirli siireli
kira sozlesmesinin kendiliginden mi yoksa iki taraftan birinin fesih hakkini kullanmasi
ile mi sona erecegi tartigsmaliydi. Doktrindeki goriislerden ilki belirli siireli kira

sO6zlesmesinin kendiliginden sona erecegini st')ylernek‘[eydi139

. Buna karsin diger goriis
Konuya iligkin BK m.263 hilkmiinden hareket ederek kira sdzlesmesi belirli siireli ise,
siire bitiminde her iki tarafin sozlesmeyi feshetme haklarinin oldugunu belirtmekteydi.
Bu goriisii savunan ARPACI’ya gore, BK m.263’te “Kira, muayyen bir miiddetle
aktedilip de bu miiddetin hitaminda kiralayanin malumati ile ve muhalefeti olmaksizin
kiralananmin  kullanmilmasina devam olundugu yahut mukavelede fesih hakkinda
gosterilen ihbart iki taraftan hi¢cbiri yapmadigi takdirde, hilafina mukavele yok ise akit,
gayri muayyen bir miiddet icin tecdit edilmis sayilir” dendigi i¢in, belirli stireli kira
sozlesmesinde, siirenin  dolmasiyla sozlesmenin kendiliginden sona erecegi

. 140
sOylenemezdi™™.

Buna karsin Tiirk Borglar Kanunu m.327°de konu agik¢a diizenlenmistir. Buna
gore, eger taraflar kira s6zlesmesinde kira siiresinin sona erme zamanini kararlastirmis

iseler, kural olarak kira iliskisi, baska herhangi bir sebebe gerek olmaksizin, taraflarca

1% TUNCOMAG, (Bor¢lar Ozel), s. 592.
140 ARPACI, s. 141.
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acikca veya Ortiilii olarak kararlastirilan siirenin  sonunda kendiliginden sona

erecektirt®.

S6zlesmenin kendiliginden sona ermesi ile birlikte, kiraya verenin siirekli edim
niteligindeki kira konusu esyayr kullanima elverisli bigimde kiractya sunma borcu da
sona erecektir. Ayrica kiraci kira konusu esyay1 bosaltarak kiraya verene geri vermek ile
yiikiimlii hale gelecektir*®. Belirtelim ki bu sonug, taraflarin kira iliskisinden dogan
borglarini geregi gibi ifa edip etmediklerinden bagimsizdir'®. Soyle ki; kira sozlesmesi
ile kiraya veren kira konusu esyayi kira siiresince kiracinin kullanimina elverigli sekilde
sunma borcunu istlenirken, kiraci da bunun karsiliginda kiraya verene bir kira bedeli
O6deme borcu altina girmektedir. Bu sozlesme belirli siireli ise, taraflar kira iligkisi ile
istlendikleri edimleri gerektigi gibi yerine getirir ve kira siiresi tamamlanirsa, kira
iligkisi kendiliginden sona erer . Bu halde kira iliskisinden kaynaklanan borglar da ifa
ile sona ermis olacaktir. Buna karsin belirli siireli kira sdzlesmesinde bazen taraflar kira
iliskisinden kaynaklanan borglarmi geregi gibi yerine getirmeyebilirler. Bu durumda
dahi taraflar sézlesmeye son vermek zorunda degildirler. Eger buna ragmen sézlesmeye
son verilmemis ise, kira iligkisi yine en ge¢ kira siiresi bitiminde son bulacaktir.
Buradan varilan sonug¢ sudur. Belirli siireli bir kira s6zlesmesinde kararlastirilan siirenin
dolmasi sonucunda kira iligkisinin sona ermesi ile kira iliskisinin geregi gibi ifa

edilmesi kavramlar: birbirinden bagimsizdir ve her zaman drtiismeyebilir™*,

Dolayisiyla, eger sozlesme kaynakli borglar olmasi gerektigi sekilde yerine
getirilmedi ise, kira siiresinin sonunda kira iligkisinin sona ermis olmas1 ile Kira
sozlesmesinden kaynaklanan borglar ifa edilmis kabul edilmez. Bu durumda yerine
getirilmeyen edim, kiracinin kira bedelini 6deme borcuna iliskin ise, kiraya veren kira
iligkisi sona erdikten sonra, temerriide iliskin hiikiimlere basvurarak zararini1 gidermeye

calisacaktir. Buna karsin kira siiresinin tamami ya da bir kismi boyunca yerine

141 SELICI, s. 71; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 250; ARAL/ AYRANCI, s. 271; FEYZIOGLU, (Akdin
Muhtelif Nevileri), s. 604; OGUZMAN/ OZ, C. 2, s. 501; TUNCOMAG, (Genel Hiikiimler), s. 586; FEYZIOGLU,
(Genel Hiikiimler), 5. 371; ERZURUMLUOGLU, (Sozlesmeler Hukuku), s. 94; DOGAN, s. 24; “Borglar Yasasina
tabi siireli kira akdinin sonunda tahliye davasi agildiginda baska bir sebep aramadan tahliyeye karar vermek gerekir.”,
Yarg. 6 HD. 28.1.1997, E. 519, K. 613, ERDOGAN, C., s. 672.

¥2 SELICI, s. 72; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 311-312-313; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 20.

143 ALTINOK ORMANCI, s. 85; SELICi, s. 72 vd.

144 SELICI, s. 72.
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getirilmeyen edim siirekli edim niteligindeki kiraya verenin edimi ise, artik siirenin
sonunda kira iligkisi sona erdikten sonra, kiraya verenin edimini ifa etmesi miimkiin
olamayacaktir. Baska bir anlatimla kira siiresi dolduktan sonra yapilan ifa kiraci i¢in
hicbir bir anlam ifade etmeyecektir. Ciinkii kiracinin menfaati ancak kiraya verenin
edimini kira siiresince ifa etmesindedir. Bundan otiirii eger kira siiresi boyunca kiraya
veren edimini yerine getirmemisse, artik kira siiresi dolduktan sonra kiraya verenin bu
borca aykiri davranisi sonraki imkansizlik olarak nitelendirilecektir. Bu halde, soz
konusu imkansizlik kiraya verene yiiklenebiliyorsa, kiraya verenin edimi TBK m.112
uyarinca tazminat borcuna doniisecektir. Yok eger imkansizlik kiraya verene

yiiklenemiyorsa ise, kiraya veren TBK m.136 uyarimnca borcundan kurtulacaktir™®.

Su halde kirac1 ve kiraya veren tarafindan sézlesme geregi gibi ifa edilmis olsun
olmasin, kira siiresinin sonunda sozlesme kendiliginden sona erer. Bunun iizerine kira
konusu esya kiraci da ise, kiract bu esyay1 bosaltmak ve/veya iade etmek zorunda kalir.
Boyle bir durumda kira konusu esya tasinmaz ise kiracinin taginmazi bosaltmasi i¢in

kiraya veren tarafindan ayrica bir ihtar gonderilmesine de gerek yoktur'*®.

Bu halde, kirac1 tasinmazi geri vermeyi kabul etmez ve kira konusu esyadan
yararlanmaya devam ederse, Kiraya veren malik ise miilkiyete dayanan iade davasi, yok

147

eger kiraya veren malik degil ise kira sdzlesmesine dayali iade davasi acabilir™" ya da
Kira siiresinin bitiminden bir ay i¢inde icraya bagvurarak kiracinin zorla ¢ikarilmasini
saglayabilir148 (iK™ m.272 vd). Ayrica kiraya veren sdzlesmeye uyulmamasindan

dolay1 ugramis oldugu zararlarin giderilmesini de talep edebilir.

% SELICI, s. 73.

146 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 310 vd.; OGUZMAN/ OZ, C. 2, s. 501.

147 Bu noktada tahliye talebinin maddi hukuktaki dayanagi TBK m.334 olacaktir ve tahliye on yillik genel
zamanasii siiresi i¢inde talep edilebilecektir, GUMUS, (Kira), s. 254.

148 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 311-312; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 21; Séz konusu ilamsiz
tahliye imkan1 sadece yazil kira sozlesmesi ile kiralanan taginmazlar igindir. Aksine sozli bir anlagma ile kiraya
verilen bir tasinmazin kira siiresinin bitiminde ilamsiz icra yolu ile tahliyesinin istenmesi miimkiin degildir, KURU,
Baki/ ARSLAN, Ramazan/ YILMAZ, Ejder: icra ve iflas Hukuku Ders Kitabi, Gézden Gegirilmis 6352 sayili
Kanunla Getirilen Yenilikler Ve Yapilan Degisiklikler Islenip Degerlendirilmis 27. Baski, Ankara, 2013, (Icra Iflas
Hukuku), s. 377; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ liskileri), s. 580; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 604;
“Kira siiresinin taraflarca belirlenmis olmasi halinde kiralayan isterse 1IK 272.maddesi uyarinca akdin bitimini
izleyen bir ay igerisinde sozlesmeyi ibraz ederek icra dairesinde tahliye isteyebilecegi gibi isterse mahkemeye de
bagvurabilir.”, Yarg. 6. HD., 3.7.2000, 2000/5563-6103, ERDOGAN, H., s. 622; 6570 say1lt Yasa kapsami digindaki
yerler igin akdin sona erme tarihi belli ise BK 263.maddesi uyarinca o siirenin sonunda tahliye edilmesi gerektigi,
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IV. BELIRLI SURELI KiRA SOZLESMESININ BELIiRSiZ SURELI
KIiRA SOZLESMESI HALINI ALMASI

Tiirk Borglar Kanunu kapsaminda belirli siireli kira s6zlesmelerinin tabi oldugu
rejim TBK m.327°de diizenlenmistir. Maddede belirli siireli kira sdzlesmelerinin agikga
veya Ortlilii olarak kararlagtirilan silirenin sonunda kendiliginden sona erecegi

belirtilmektedir.

Ancak bu kuralin istisnalart mevcuttur. ilk olarak taraflar kira iliskisinin sona
ermesi i¢in bir zaman belirlerken, ayn1 zamanda bu tarihten belirli bir siire once
bildirimde bulunarak sdzlesmeyi ayni siireyle ya da belirsiz siireli olarak
uzatabileceklerini kararlastirabilirler™. Bu halde belirlenen sona erme tarihinden dnce
ve Kkararlastirilan siire icerisinde, taraflar sézlesmenin uzamasi i¢in bir bildirimde
bulunmamaiglarsa, belirli siireli kira sozlesmesi siirenin sonunda kendiliginden sona
erecektir. Buna karsin kararlastirilan siirede sozlesmenin uzamasina yonelik bir
bildirimde bulunulmussa, kira siiresi, taraflarin sézlesmedeki iradesine gore ayni siire
ile ya da belirsiz olarak uzayacaktir. Bu halde kira sézlesmesinin siiresinde degisiklik
yapilarak, ayn1 kira sdzlesmesine devam edilmektedir. Bu ¢ercevede eger belirli siireli
kira sozlesmesi belirsiz siireli kira so6zlesmesi halini alirsa, artik sona erme rejimine
TBK m.328 vd. hiikiimleri uygulanir. Bu durum TBK m.327/I’in s6zlesmesel istisnasi

olarak isimlendirilebilir'®*,

Bununla birlikte TBK m.327/I’in kanuni istisnas1 da bulunmaktadir. Bu istisna

m.327/IPde diizenlenmistir™2.

Buna gore, taraflar slirenin sona ermesine ragmen
aralarinda acik bir anlagsma olmaksizin kira iliskisini siirdiiriiyorlarsa ve sézlesmede de

aksine bir hiikiim yoksa, kira sozlesmesi belirsiz siireli kira sozlesmesi halini alir™. Bu

aksi halde sdzlesmede ongoriilen ceza kosulunun da 6denecegine iliskin bkz. Yarg. HGK., 2.12.1973, E. 6-456, K.
96, ERDOGAN, H., s. 603.

149 {cra ve Iflas Kanunu, Kanun No: 2004, Resmi Gazete Tarihi: 19.6.1932/ 2128, Kisaca, “IiK” olarak anilacaktir.

10 YAVUZ/ACAR/ OZEN, s. 189.

151 Ancak kiracmnin belli bir davranist acikca bir irade agiklamasi niteligindeyse drnegin kiraci sdzlesmede 6ngoriilen
fesih bildiriminde bulunmasa da siirenin sonunda kira konusu esyay1 terk etmisse artik bu terk bir irade agiklamasi
olarak yorumlanmaya miisait bir davranis oldugu i¢in, kiracinin sirf fesih bildiriminde bulunmamasi belirli siireli kira
sozlesmesinin belirsiz siireli kira s6zlesmesi halini almasina dayanak olusturmayacaktir, bkz. Yarg. 4. HD. 16.6.1966,
E. 965-8325 K. 8140, TANDOGAN, s. 98-99.

152 SELICI, s. 75.

15 ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 20; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 255.
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durumda artik kiraya veren kiraciy1 ¢ikartmak icin IIK m.272 vd. hiikiimleri uyarinca

icraya basvuramayacakt1r154.
Bu baglamda TBK m.327/II’nin uygulanma sartlar1 sunlardir:

- Belirli siireli bir kira s6zlesmesi mevcut olmalidir.

- Belirli siireli kira sézlesmesinde kararlastirilan siire sona ermelidir'>.

- Siirenin sona ermesinden sonra kiraci kiralanani kullanmaya devam etmeli ve

kiraya veren bu durumdan haberdar olmakla birlikte sessiz kalip kars: koymamalidir™®.

Bu dogrultuda TBK m.327/II’nin hukuksal dayanagina iliskin su hususlar
sdylenebilir. Kanun koyucu TBK m.327/I’yi kabul ederken aslinda “giiven teorisi™™’
cergevesinde bir degerlendirme yapmistir. Bu halde belirli siireli kira sézlesmesinin
taraflari, kararlastirmis olduklari kira siiresinin sona ermesine ragmen, aralarindaki kira
iligkisini devam ettirmektedirler. Diger bir anlatimla, taraflar siirenin bitiminden sonra,
kars1 koymaksizin susarak edimlerini yerine getirmeyi siirdiirmektedirler. Ornek olarak
kiracinin yeni doneme ait kira bedelini 6demeye devam etmekte ve kiraya veren
“sozlegmenin yenilenmesi anlamina gelmemektedir” gibi herhangi bir c¢ekince
koymaksizin kira bedelini almakta, kira konusu esyanin kullanimin1 kiraciya birakmaya

devam etmektedir®®e.

Bu durumda taraflarin soézlesmenin devam etmesine yonelik delalet edici

davraniglart  bulunmaktadir. Ancak taraflarin  arasinda kira sdzlesmesinin

1% ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 311-312.

1% TBK m. 327/11, belirsiz siireli kira sézlesmelerinde fesih bildirim siiresinin dolmasina ragmen kira konusunun
kullanilmaya devam edilmesi halinde uygulanmayacaktir, TANDOGAN, s. 97.

1% SELICI, s. 76; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ lliskileri), s. 579; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 255; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 311-312; ERZURUMLUOGLU, (Sézlesmeler Hukuku), s. 94.

187 By prensip diiriistliik kuralina dayanmakta ve bir hukuki islemin varligini saptamada veya olusan bir hukuki
islemin yorumlanmasinda kullanilmaktadir. Buna gore, eger bir kisi belirli bir davramsi, diiriistliik kural1 uyarinca
kendisine yapilmis bir irade beyani1 saymakta hakli gériiniiyorsa, s6z konusu davranis bir irade beyaninin unsurlarini
barmdirmasa da sanki ortada ger¢ek bir irade beyan1 varmig gibi hukuki sonu¢ dogurabilir. Bu noktada s6z konusu
irade beyanina verilecek olan anlam tespit edilirken muhatabin somut olayin sartlar1 ve tiim 6zellikleri ¢ercevesinde
bildigi veya bilmesi beklenen biitiin unsurlar géz 6niine alinarak diriistliik kurali geregince vermesi gereken anlam
esas alinacaktir. Dolayisiyla TBK m.327/I1 bakimindan da taraflarin ortak arzularinin bulunup bulunmadigmimn
tespitinde diiriistlik kurali ve giiven teorisine basvurulabilecekti, OGUZMAN/ BARLAS, s. 272-273, s. 276;
ERMAN, s. 104; KALKAN OGUZTURK, Burcu: Giiven Sorumlulugu, 1. Basi, Istanbul, 2008, s. 45.

1% TANDOGAN, s. 98.
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sonlandirilmasina iligkin acik bir anlagma yoktur. Bu baglamda taraflarin davranislarina
baglanacak hukuki sonuca TBK m.327/II’de yorum yoluyla ulagiimistir®®. Hiikiim s6z
konusu yorum ihtiyacinmi giderirken giiven teorisinden yola ¢ikmistir. Buna gore, bir
tarafin diger tarafin davranisini diiriistliik kurali uyarinca irade beyani olarak saymakta
hakli olup olmadigina bakilacaktir. Eger karsi taraf diiriistliik kurali uyarinca diger
tarafin davranisini irade beyani olarak saymakta hakli ise, kars1 tarafin gercek iradesi bu

yonde olmasa bile, goriiniisteki davranisi irade beyani sayllacaktlrlﬁo.

Deginildigi tizere TBK m.327/I’e gore belirli siireli kira iliskisinde kira siiresinin
bitimiyle kira s6zlesmesi kendiliginden sona erecek; ayrica taraflardan birinin sona
ermeye yonelik beyani aranmayacaktir. Bununla birlikte TBK m.327/I’de kanun
koyucu, taraflarin susarak ve karst koymaksizin kira sozlesmesi ile istlendikleri
edimleri yerine getirmeye devam etmelerini, diiriist kurali uyarinca sozlesmeye devam
edilmek istendigi seklinde yorumlamis ve TBK m.327/II’de bir karineye yer
vermistir'®. Buna gére kira siiresinin dolmasina ragmen kiraya veren kiracimin kira
konusu esyay1 kullandigin1 bilerek susuyorsa, kirac1 da kira konusu esyay1 kullanmaya
devam ediyorsa, diriistliik kuralina gore karine olarak bu davranislar kira iliskisine
devam iradesi olarak yorumlanabilecektir'®. Séz konusu karine adi bir karine olup

aksini ispat etmek miimkiindiir 63,

Su durumda belirli siireli kira sozlesmesinde, taraflar TBK m.327/I’nin
uygulanmasinin  Oniine geg¢mek istiyorlarsa su davramis sekillerinden birine

basvurabilirler:

1 SELICI, s. 77.

180 SELICI, 5. 77; OGUZMAN/ BARLAS, s. 272-273; ERMAN, s. 104; KALKAN OGUZTURK, s. 45; AKYOL,
Sener: Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kétiiye Kullanilmas: Yasagi, 2. Basu, Istanbul, 2006, s. 27, (Diiriistlik Kuraly),
KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip: Giiven Nazariyesi Karsisinda Borg Sézlesmelerinde Hata Kavrami, istanbul,
1968, s. 267vd.; KAPLAN, ibrahim: Hakimin Sozlesmeye Miidahalesi, 3. Baski, Ankara, 2013, (Hakimin
Sozlesmeye Miidahalesi), s. 65; TOPUZ, /| CANBOLAT, s. 4.

181 SELICI, s. 77 vd.; TANDOGAN, s. 100.

162 Brtiilii irade beyanlarimin yorumlanmasinda bu sekilde beyan disi unsurlara ihtiyag duyulur, AKSOY DURSUN,
Sanem: Borglar Hukukunda Hakimin Sozlesmeyi Tamamlamasi, 1. Baski, Istanbul, 2008, s. 12; KAPLAN,
(Hakimin Sozlesmeye Miidahalesi), s. 42 vd.

163 Hukukta karine, varhig1 bilinen bir olaydan bir baska olaymn hukuksal durumunun varlig1 ya da yoklugu sonucunun
c¢ikarilmasina olanak taniyan kuraldir. Karineler fiili karineler ve yasal karineler olmak iizere ikiye ayrilir. Ayrica
yasal karineler de kendi igerisinde kesin ve kesin olmayan (adi) karineler olmak tizere iki ayrilmaktadir. Bu baglamda
kesin karinelerin aksinin ispatt miimkiin degil iken, aksi ispat edilebilen yasal karineler olarak karsimiza adi karineler
cikar, UMAR, Bilge/ YILMAZ, Ejder: Isbat Yiikii, 2. Basi, Biiyiikgekmece, 1980, s. 168; ALANGOYA, Yavuz/
YILDIRIM, Kamil/ DEREN-YILDIRIM, Nevhis: Medeni Usul Hukuku Esaslar1, 7. Baski, Istanbul, 2009, s. 315.
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Taraflarin elindeki ilk davranig sekli agik¢a bu konuyu kira sozlesmesinde
diizenlemektir. Dolayisiyla 6rnegin taraflar kira sozlesmesine, kiraya verenin, Kiraya
verenin TBK m.327/II’nin uygulanmasini istemiyorsa, kira siiresinin bitiminden belirli
bir siire 6nce bu durumu kiraciya bildirmesi gerektigi seklinde bir kosul koyabilirler. Bu
durumda kiraya veren ancak bu sirede TBK m.327/I’'nin uygulanmasina itiraz
edebilecektir. Bu siirede itiraz etmez ise, TBK m.327/II’de yer verilen karine devreye

girecektir.

Yine taraflarin kira sozlesmesine TBK m.327/I’nin uygulanmasin1 tamamen
onleyici bir hitkkiim koymalar1 da miimkiindiir. Bununla birlikte her ne kadar s6zlesmede
TBK m.327/I'nin uygulanmayacag1 kararlagtirllmis olsa da, taraflar uzun siire ses
¢ikarmadan edimlerini devam ettirirlerse, taraflarin anlagsmalarindan dondiikleri

diisiiniilebilir. Bu durumda ise TBK m.327/11 hiikmii yine uygulanma alani bulabilir™*.

Taraflarin kira sozlesmesinde bu sekilde agik bir diizenleme yok ise, TBK
m.327/Iniin uygulanmasima karsi koyabilmek i¢in taraflar, kendi edimlerinin,
diirtistliik kurali geregince s6zlesmenin devamina yonelik delélet edici davranis olarak

yorumlanamayacagini ispat etmelidirler'®,

Ornek olarak kiraya veren kira siiresinin sona erdigi donemde yeni bir kiraci ile
sozlesme yaptigini ispat edebilir. Ya da kiraya veren kendisinin kira konusu tasinmaza
tasinmak i¢in hazirhiklar yaptigmi ispat edebilir. Yine kiraya veren kira siiresinin
bitmesinden 6nce TBK m.327/II’'nin uygulanmayacagin1 kiraciya bildirdigini ispat
edebilir'®. Kirac1 ise hastalik gibi bireysel ya da grev gibi toplumsal bir takim
beklenmedik hallerden &tiirti kira konusu esyayr kullanmaya devam etmeye mechur
oldugunu veya bir sebeple iade edebilecek durumda olmadigini ispat edebilir. Ya da
kiract siirenin sona ermesine ragmen evi terk etmedigini kiraya vereninin bilmedigini

ispat edebilir. Tiim bu hallerde TBK m.327/II uygulanmayacaktir®’.

164 ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 20.

185 TUNCOMAG, (Ozel Borg Iliskileri), s. 579; Yarg. 6. HD. 1.6.1972, E. 12371, K. 2141, ERDOGAN, H., s. 607.
166 TANDOGAN, s. 98; Kiralanan arsanin kira siiresinin bitmesinden 6nce, akdin yenilenmeyecegi kiraciya
bildirildigi takdirde siirenin bitiminden itibaren akdin belli olmayan bir siire i¢in yenilenmis sayillmasina imkan
olmadigna iligkin bkz. Yarg. 6. HD., 16.3.1972, E. 1080, K. 1059, ERDOGAN, H., s. 606.

8T TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ lliskileri), s. 579; TANDOGAN, s. 100; GUMUS, (Kira), s. 253; SELICI, s. 76-77.
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Bundan bagka, taraflar iradelerinin siirenin bitimi ile kira iligkisinin sona ermesine
yonelik oldugunu, siirenin gegmesine ragmen kira iliskisine devam etme davraniglarinin
TBK m.327/1l kapsamina girmeyecegini agtk¢a ifade ederlerse —yani TBK m.327/II’nin
uygulanmasina itiraz ederlerse-, yine karinenin uygulanmasini dnleyebilirler. Ancak bu
beyanin kira siiresinin dolmasinin ardindan gecikmeden yapilmasi gereklidir. Aksi
halde, gecikmis beyandan Otiirli giiven teorisi uyarinca TBK m.327/II’nin sartlarinin

gergeklestigi sonucuna varilabilir'®®.

Bu baglamda 6rnek olarak Borg¢lar Kanunu’nun vyiiriirliikte oldugu donemde,
Kiraya verenin Kira siiresinin bitiminden bir ay i¢inde icra dairesine bagvurarak kiracinin
tahliyesi icin ilamsiz tahliye takibi yapmamasi sozlesmenin Ortiilii olarak susma yolu ile

19 Bu konuda yine Borglar Kanunu’nun yiiriirlik

yenilenmesine yol acgabiliyordu
donemindeki bir Yargitay uygulamasina deginilebilir. Buna gore Yargitay BK m.263’de
belirtilen itiraz sartindan otiirti, belirli siireli kira s6zlesmesinin sona ermesi konusunda
[IK m.272 hiikmiinii kiyasen uygulamaktaydi. Buna goére Kkiraya veren kira
sOzlesmesinin bitiminden o©nce kiraciya kira s6zlesmesinin devam etmeyecegini
bildirmemisse, kira siiresinin bitiminden itibaren bir ay igerisinde tahliyeyi istemek
zorundaydi. Yok eger, kiraya veren siirenin bitiminden 6nce kira s6zlesmesinin devam

170

etmeyecegini bildirmisse her zaman igin tahliyeyi isteyebilirdi~"". Ancak bu uygulama

kendi icinde ¢eliskiler barindirtyordu. Soyle ki;

Bir defa [IK m.272, belirli siireli kira sézlesmelerinde tahliyenin icra yoluyla talep
edilmesi noktasinda zaten dogrudan uygulanan bir hiikimdiir. Dolayisiyla kiyasen
uygulanmasma gerek yoktur. Ikinci olarak Borglar Kanunu’nun yiiriirliikte oldugu
donemde bu kanuna tabi kira s6zlesmelerinin sona ermesi bakimindan tahliye davasinin
acilmasi sart degildi. Diger bir ifadeyle BK m.263’e gore kira siiresinin bitmesi ile
sozlesme tahliye davasi agilmasina gerek olmaksizin kendiliginden sona ermekteydi.
Ancak sozlesmenin Ortiilii olarak yenilenmesi istenmiyorsa kiraya verenin
gecikmeksizin kiracinin kira konusu esyayr kullanmasina itiraz etmesi gerekiyordu.

Yani Yargitay 1IK m.272°deki bir aylik siireyi kiyasen uygularken aslinda, normalde

188 SELICI, s. 79.
189 KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, (icra Iflas Hukuku), s. 377.
170 Bkz. Yarg. 6. HD., 14.11.2005, 8643/10249, YKD, C. 32, S. 10, s. 1593.
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kira siiresinin bitmesi ile BK m.266 c¢ercevesinde on yillik genel zamanasimi siiresi
igerisinde her zaman talep edilebilecek olan tahliyenin ileri stiriilmesini kisitliyordu.
Boylelikle kira sozlesmesinin taraflarini, sdzlesmeye devam etmeyeceklerse, Kira
stiresinin bitiminden Once bu iradelerini beyan etmeleri konusunda zorlayarak, uzun
vadede acilacak tahliye davalarindaki m.263’iin uygulanip uygulanmayacaginin

¢Ozlimiinii kolaylagtirmaktaydi.

O dénemde GUMUS, Yargitay’in kabul ettigi bu bir aylik dava agma siiresini,
kira siiresinin bitiminden Once taraflarin sozlesmenin yenilenmesini istemedigi
durumda, bu duruma itiraz edebilecekleri azami siire olarak yorumlamaktaydi. Yani,
kira siiresinin bitiminden en ge¢ bir ay i¢inde zimnen yenilemeye karsi koyma iradesi
aciga vurulursa, on yillik zamanasimi siiresi iginde tahliye her zaman talep
edilebilecekti. Buna karsin taraflar hem sdzlesmenin bitiminden Once yenileme
istemediklerini bildirmemis hem de bu bir ay igerisinde Ortiilii yenilemeye iliskin
itirazda bulunmamis iseler, bu siirenin sonunda susma yolu ile yenilemenin

171 Ancak yazar Tiirk Borglar Kanunu’nun yiiriirliigii ile bu

gerceklestigi varsayilacakti
ictihadin artik 6nemini kaybettigini belirtmektedir. Ciinkii TBK m.327/II, BK m.263’iin
aksine itiraz sartina yer vermemistir. Dolayisiyla karsi irade bu bir aylik siireden sonra
ileri siiriilse de, durumun gidisati taraflar bakimindan sézlesmeye devam iradesinin

olmadigim ispat edilebiliyorsa, TBK m.327/I uygulanma alani bulmayacaktir'’2.

Konuya iligkin olarak bir diger deginilmesi gereken husus, TBK m.327/1I ile kira
sozlesmesi agisindan kabul edilen hukuki sonucun ne oldugudur. Bu kapsamda TBK
m.327/I1 diizenlemesinde yer verilen “doniisme” ifadesi ile neyin kastedildigi

belirlenmelidir.

“Déniigiim” ifadesine iligkin iki tiirlii yorum yapilabilir. ilk olarak taraflarin kira
sliresinin bitiminden sonra, karst koymaksizin susarak edimlerini yerine getirmeyi
stirdiirmeleri, aslinda ortada kurulmus yeni bir s6zlesme olmayacagi, sadece
sOzlesmenin siiresinde bir degisiklik meydana gelecegi sonucuna baglanabilir. Bagka bir

deyisle, bu halde mevcut belirli siireli kira s6zlesmesi, ayni sartlarla ancak belirsiz siireli

11 GUMUS, (Bor¢lar Ozel), s. 323-324.
12 GUMUS, (Kira),s. 254-255.
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olarak varligini siirdiirecektir. Ancak bunun igin taraflarin davranislarindan yeni bir

s0zlesme kuruldugu anlami (;1kar11mama11d1r173.

Ikinci olarak ise “doniisiim” ifadesi ile, teknik anlamda bir “yenileme "den s6z

edildigi ileri siiriilebilir. Buna gore bu halde belirli siireli kira sozlesmesi yerine,

17 jle taraflar1 ve igerigi ayni olan yeni bir belirsiz siireli kira sozlesmesi

meydana gelmektedir™.

“yenileme

Bu yorum farkinin 6nemi oOzellikle TBK m.327/II’ye baglanan hukuksal
sonuglarda kendini gosterir. Bu baglamda yorumlardan ilki kabul edilirse kiraci, kiraya
veren ya da lgilincii kisiler tarafindan verilen teminatlar ve kira sdzlesmesine bagli
onalim haklar, -agikca belirli siireli kira iligkisi i¢in verilmis olmadikga-, belirsiz siireli

¢ Buna karsin ikinci yorum

kira iligskisi doneminde de varliklarin1 koruyacaklardir
kabul edilirse, soz konusu teminatlar kira siiresinin sona ermesi ile birlikte ortadan
kalkacaktir ve yenileme sonrasinda artik gegerli olmayacaklardir™’’. Bir gériise gore,
yenileme ile kiracinin eski kira sdzlesmesi i¢in verdigi teminatlarin ortadan kalkmasi

kurali esasinda Ozellikle kefalet ve {igiincii kisinin kiract lehine verdigi rehinler i¢in

178 jsvicre Borglar Kanununda konuya iliskin m.266/11 bu diisiince ile kaleme almmustir, bkz. GUMUS, (Kira), s.
252; Bu goriigii savunan bagka yazarlar i¢in bkz. TOPUZ/ CANBOLAT, s. 18, dn. 94.

1% TBK m.133 anlaminda yenileme, yeni bir bor¢ meydana getirerek 6nceki bir borcun sona erdirilmesidir. Ancak bu
hiikiimle diizenlenen yenileme belli bir bor¢ i¢in dngdriilmiistiir. Bunun aksine TBK m.327/II’nin yorumunda ileri
siiriilen yenileme kurumu ise TBK m.133 diizenlemesine dahil edilemez. Ciinkii TBK m.327/II’de iki tarafa borg
yiikleyen bir sdzlesme olan kira sdzlesmesi bakimindan karsilikli borglar sona ererek yerine yeni borglar getirilmekte
diger bir ifade ile sona ermis sdzlesme iligkisi yenileme kurumu ile devam ettirilmektedir. Dolayistyla bu ikinci tiir
yenileme aslinda bir tiir devam etme anlasmasidir. Kaldi ki, Isvigre Borglar Kanununun Fransizca metninde yeni bir
bor¢ meydana getirerek dnceden mevcut borcun sona erdirilmesi anlamindaki yenileme igin “Novation”, miiddeti
sona eren siirekli borg iligkisinin devam ettirilmesi anlamindaki yenileme i¢in ise “Reconduction” tabirleri
kullanilmaktadir. Ancak Tiirk Hukukunda bu iki kavram ayni1 olarak yani sadece “yenileme” tabiri ile ifade edildigi
icin, iki yenileme tiirii arasindaki ayrimin ortaya konmasi 6nem arz etmektedir, OGUZMAN/ OZ, C. 1, s. 579-580;
EREN, s. 1266-1267; KILICOGLU, s. 837 vd.

178 Borglar Kanununun yiiriirlikkte oldugu dénemde konuya iliskin 263.maddede tecditten (yenilemeden) bahsedildigi
icin doktrindeki hakim gériis bu idi, ARAL, s. 239; TANDOGAN, s. 101; TUNCOMAG, (Ozel Borg lliskileri), s.
579; SELICI s. 79; TOPUZ/ CANBOLAT, s. 18 vd.

178 Dolayisiyla eger dnceki kira sozlesmesinde kiracinin verdigi bir rehin s6z konusu ise, yeni kira dsneminde de eger
onceki rehnin sekli sartlar1 halen mevcut ise —yani drnegin taginir esyanin ya da hamiline yazili senedin zilyetligi
kiraya verende kalmaya devam etmisse- taraflarin iradesinin rehnin devam etmesi yoniinde oldugu savunulabilir.
Ancak bir alacak rehni sdz konusu ise yenilemeden sonra rehnin devam etmesi igin yeni bir yazili beyan, tasinmaz
rehni s6z konusu ise yeni resmi sozlesme ve yeni tescil gerekir. TUNCOMAG, (Ozel Borg Iligkileri), s. 579.
TANDOGAN, s. 101; ARAL, s. 239; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 312.

T TANDOGAN, s. 101; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ lliskileri),s. 579; GUMUS, (Kira), s. 252-253; YAVUZ/
ACAR/ OZEN, s. 255; ARAL, s. 239; ARAL/ AYRANCI, s. 271; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 312; EREN,
5. 1267; OGUZMAN/ OZ, C. 1, s. 583; KILICOGLU, s. 839.
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uygulanmalidir. Bu kuralin taraflarin olagan yasam igerisindeki beklenen iradeleri
dikkate alinarak, kiracinin kendisinin verdigi rehinler hakkinda uygulanmamasi dogru

gérﬁlmemektedir178.

Yine yenileme sonucu benimsenirse, eski kira sdzlesmesi donemindeki taraflarin
sOzlesmeye aykiri davraniglart sebebiyle, yeni kira sozlesmesi doneminde sdzlesme
feshedilemeyecektir. Ornek olarak eski kira doneminde dogmus ve 6denmemis Kira
bedellerinden dolay1 yeni kira sozlesmesi bu gerekgelerle feshedilemeyecektir'”®. Buna
karsin yenilemenin ger¢eklesmedigi sadece kira siiresinin degistigi yorumu kabul
edilirse, belirsiz siireli kira sozlesmesi doneminde de, belirli siireli kira sozlesmesi
zamaninda dogmus ve 6denmemis kira bedellerinden 6&tiirii s6zlesmenin feshi miimkiin
olacaktir. Ayrica yenileme goriisii kabul edildiginde, mevcut kira iligkisinde yenileme

kurumunun maddi sartlarinin varligi da aranacaktir.

Su halde acaba TBK m.327/II bakimindan hangi yorum trazi ve buna baglanan
hukuki sonuglar kabul edilmelidir? Hikmiin s6zii aslinda her iki yorumun
savunulmasina ag¢iktir. Bununla birlikte maddede BK m.263’{in aksine acik¢a tecditten
(yenilemeden) bahsedilmeyip, “déniisiim” ifadesine yer verildigi igin, yenilemenin s6z
konusu olmadigi savunulabilir. Bu baglamda, yasamin olagan goriinlisiine, TBK
m.327/I’ye yenileme hukuki sonucunu baglamamak ve hiikkmii ayni kira iligkisinin ayni
sartlarla belirsiz siireli olarak degistirilmesi seklinde yorumlamak daha uygun
goriilebilir. Bunun i¢in de, bir kira sdzlesmesine sozlesmenin taraflarinin goziinden
bakildiginda normal goziiken tablonun, taraflarin sézlesmeye devama iligskin delalet
edici davraniglan ile sadece sdzlesmenin siiresini uzatmak istedikleri, yoksa yeni bir

sO6zlesme yapmak istemedikleri seklinde oldugu ileri siiriilebilir*®.

Buna Kkarsin s6z konusu maddede yenilemeye yer verildigi de savunulabilir. Bu

goriisiin dayanagi ise, hiikiimler arasindaki baglant1 ile ifade edilebilir. Buna gore,

18 TANDOGAN, s. 101; ARAL, s. 239.

1% TANDOGAN, s. 102; ARAL, s. 239; Ancak ddenmemis kiralar i¢in kiraci aleyhine alacak davasi acilmasi elbette
miimkiindiir, ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 312.

180 SELICI, s. 79; Yenileme halinde yeni bir sézlesme kurulmadigi, meveut sézlesmenin devam ettigi goriisiinde
SCHMID, E.: Kommentar zum schweizerischen Zivilgesetzbuch, Das Obligationenrecht, Art. 253-274 OR, Ziirich,
1970, Art. 268, N. 8 vd aktaran ARAL, s. 239; REYMOND C.: Le bail a loyer, Fribourg, 1978, s. 231 aktaran
ARAL, s. 239.
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Borglar Kanunu déneminde TBK m.327’ye karsilik gelen hiikkiim BK m.263 idi ve bu
madde yiirilirliikte oldugu donemde GKHK m.11 ile aym1 dogrultuda yorumlaniyordu.
Sonugta her iki durumda yenileme ile yeni bir kira iligkisinin kuruldugu kabul
ediliyordu. GKHK m.11’i TBK’da karsilayan hiikim, TBK m.347/I’dir. TBK
doneminde m.347/I’¢ baglanan hukuki sonug¢ ise Yyine yenileme olarak kabul
edilmektedir. Su halde TBK m.327/I hiikmiintin, m.347/1 ile birlikte okunmasi
gerektigi diisiiniilebilir*®". Bu durumda ise TBK m.327/11 ile éngbriilen hukuki sonucun

yenileme oldugu kabul edilecektir.

Kanaatimize gore de TBK m.327/11 ile 6ngoriilen diizenleme aslinda belirli siireli
kira sdzlesmesinin yenilenmesidir. Diger bir anlatimla, bu hiikmiin uygulanmasi eski
kira sdzlesmesinin siiresinin uzatilmasindan ibaret degildir. Burada konusunu eski kira
sozlesmesinden alan yeni bir kira sdzlesmesinin meydana getirilmesi s6z konusudur®.
Ancak bu noktada yenilemenin gergeklesebilmesi igin ilk sézlesmenin sekle bagli
olmamasi gereklidir. Aksi halde, yani ilk sdzlesme 6rnegin 6zel bir kanun ile gegerlilik

sekline tabi kilinmigsa yenileme gerqeklesemeyecektir183.

Bu baglik altinda bir konunun ayrimimin daha yapilmasi gerekmektedir. Burada
bahsedilen yenileme, taraflarin kira iliskisine susarak devam ettikleri duruma 6zgii olan
yenilemedir. Bununla birlikte belirtelim ki taraflarin belirli siireli bir kira sdzlesmesinin
stiresini aralarindaki agik anlagma ile uzatma imkanlar1 her zaman igin meveuttur®*. Bu
durumda ise TBK m.327/11 uygulanamayacaktir. Yine de her iki durum teknik anlamda

yenileme olarak nitelendirilecektir®.

181 GUMUS, (Kira), s. 253.

18 TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ Iliskileri), s. 579; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 311; TBK m.327/Il uyarinca
yenileme kurumundan s6z edebilmek en azindan bu kurumun maddi sartlart gergeklesebilmelidir. Bunun igin de
yenileme aninda taraflarin ehliyet sahibi olmasi gereklidir, ZEVKLILER, Aydin/ ERTAS, Seref/ HAVUTCU,
Ayse/ AYDOGDU, Murat/ CUMALIOGLU, Emre: 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Hazirlanmus,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler ve Ozel Borg liskileri Ana Ilkeler, izmir, 2013, s. 516.

183 FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 508; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 311; ilk sézlesme sekle bagl
olsa da yenilemenin sekle tabi olmayacag goriisiinde bkz. TANDOGAN, s. 101.

184 TUNCOMAG, (Ozel Borg lliskileri), s. 579; “Kira siiresinin bitiminden (15) giin énce kiralananmn tahliye
edilecegi yazi ile bildirilmedigi takdirde sozlesmenin ayni kosullarda bir yil daha uzayacagna dair ihbar sarti
gecerlidir. Ancak bu sart ilk kira siiresini takip eden yila miinhasirdir. Bu miiddetin sonunda sézlesme BK m.263’¢
gore siiresiz hale gelir.”, Yarg. 6. HD., 30.10.2000, 2000/9236-9306, ERDOGAN, H., s. 626.

1% TANDOGAN, s. 100; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 255; SELICI, s. 80;.
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Sonug olarak TBK m.327/11 hilkmii uygulandiginda, kira s6zlesmesi artik belirsiz

siireli kira sozlesmesi icin ongoriilen TBK m.328 vd. hiikiimlerindeki olagan fesih

rejimi ile sona erdirilebilecektir'®.

1% EFRZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 20; “BK 263. maddesine gdre, kiralayanin malumati ile miimanaat:
olmaksizin kiralananin kullanilmasina devam olunmus ise hilafina mukavele yoksa, akit gayrimuayyen bir miiddet
icin tecdid edilmis olur. Bu durum karsisinda BK 262.maddesinde yazili sartlarin yerine getirilip getirilmedigi
diistiniilmeden hiikiim tesisi isabetsizdir.”, Yarg. HGK., 23.10.1971, E. 8-481, K. 612, ERDOGAN, H., s. 602; “Arsa
kirasinda kira siiresinin sona ermesiyle akit belirsiz bir zaman i¢in yenilenmisse BK m.262’ye goére feshi ihbarla
tahliye davasi agilabilir.”, Yarg. HGK., 29.4.1972, E. 6-821, K. 278, ERDOGAN, H., s. 602; “Depo olarak
kullanilmak iizere bos arsaya iliskin kira s6zlesmesi BK’nin adi kira hiikiimlerine tabi olur. S6zlesmenin Bk’nin 263.
maddesi geregince siiresiz hale gelmesi durumunda feshi ihbar siiresinin ayni Yasanin 262.maddesine gore
belirlenmesi gerekir.”, Yarg. 6. HD., 2.5.2005, 2005/2965-4430, ERDOGAN, H., s. 636; Yarg. 6. HD. 3.6.2008,
2008/5373-7058, ERDOGAN, H., 5. 648; Ayni dogrultuda Yarg. 6. HD. 10.05.1994, E. 5057, K. 5306, ERDOGAN,
C., s. 667; Yarg. 6. HD. 28.01.1997, E. 449, K. 523, ERDO(}AN, C., s. 672; Ayrica belirtelim ki, kira sdzlesmesi
TBK m.327/II’e gore yasal doniisiime ugrarsa, bu tasmnmazin IIK m.272 vd. hiikiimlerine gore tahliyesi miimkiin
degildir, KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, (icra Iflas Hukuku), s. 377, dn. 21.
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UCUNCU BOLUM

BELIRSiZ SURELI KiRA SOZLESMESININ
OLAGAN FESiH YOLU iLE SONA ERDIiRILMESI

I. GENEL OLARAK

Deginildigi tizere belirli siireli kira s6zlesmesinde, taraflarca kararlastirilan Kira
stiresinin dolmasi halinde taraflarin iradelerinden bagimsiz olarak kira iliskisi sona
ermektedir. Oysa belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde kira iliskisi kendiliginden sona
ermez. Bu tir kira sozlesmeleri sona erme diizeni bakimindan tamam olmayan
sozlesmeler olarak gruplandirilmakta ve ortaya g¢ikan bu bosluk TBK m.328’de

ongoriilen olagan fesih yolu ile doldurulmaktadir'®’,

Bu baglik altinda belirsiz siireli kira sézlesmesinin olagan fesih bildirimi yolu ile
sona erdirilmesinin sartlar1 incelenecektir. Bununla birlikte belirli siireli kira
sOzlesmesinin sona ermesi incelenirken, belirsiz siireli kira sdzlesmesi kavramina ne tiir
kira s6zlesmelerinin dahil olacagina da deginildigi i¢in, bu baslik altinda ayrica belirsiz
stireli kira sozlesmesi kavrami incelenmeyecektir. Bu konuda detayli agiklama igin

“Belirli Stireli Ve Belirsiz Stireli Kira Sozlesmesi Ayrimi” bashigina bakilmalidir.

II. KiRA SURESININ BELIRSIZLiGi DURUMUNDA TAMAMLAYICI
DUZEN OLARAK OLAGAN FESIiH iIMKANI

Kira sozlesmesi stirekli borg iliskisi niteligini tasiyan bir iliskidir. Bu sebeple
taraflar kira iliskisini bir siire ile simirlamamigsa, kira iliskisinin sona erdirilmesi
disaridan bir miidahaleyi gerektirecektir. Aksi durumda kira iligkisinin sonsuza kadar

devam etmesi gerekecek ve bu durum kisi 6zgiirliigi ile bagdasmayacaktlrl%.

Bu nedenle Tiirk Borglar Kanunu’nun 328 vd. hiikiimlerinde, belirsiz siireli kira
sozlesmeleri igin, taraflardan her birine, herhangi bir sebebe dayanmaya gerek

olmaksizin, kanunda —veya sozlesmede- 6ngoriilen dénem ve siirelere uymak kaydiyla,

187 ALTINOK ORMANCI, s. 90.
18 TANDOGAN, s. 199; SELICI, s. 111, 5. 113; ALTINOK ORMANCI, s. 91.
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yapacaklar1 tek tarafli ve yoneltilmesi gerekli irade beyani (fesih beyani) ile kira
iliskisine ileriye etkili olarak son verebilme olanagi tanmmistir™". S6z konusu imkan
“olagan fesih bildirimi” olarak isimlendirilmektedir. Buna gore kira sdzlesmesinin
belirsiz siireli oldugu hallerde, sézlesmenin sona ermesine iliskin boslugu tamamlayici

bir diizen olarak olagan fesih bildirimi devreye sokulmaktadir'®.

A. TERIM

Teknik anlamda fesih hakki, tek tarafli ve yoneltilmesi gerekli bir bildirim ile,
stirekli sozlesme iligkisinin ileriye etkili olarak (ex nunc) sona erdirilmesi seklinde

tanimlanabilir*®:.

Ust baslik olarak fesih, kendi igerisinde olagan fesih ve olaganiistii fesih olmak
lizere ikiye ayrilmaktadir. Taraflardan her birine taninan tek tarafli ve yoneltilmesi
gereken bir bildirim ile, herhangi bir sebebe dayanmaksizin belirsiz siireli bir siirekli
borg iliskisini sona erdirebilme imkanma “olagan fesih” denmektedir. Buna karsin
stirekli borg iliskisi siirerken, dnemli bir sebebin ortaya ¢ikmasi halinde iligkiye son
verebilme imkant “olaganiistii fesih "tir*.

Fesih hakkinin kullanilmasi halinde, etkisini derhal gosterip gostermeyecegi
bakimindan ise fesih, yine iki baslik altinda incelenmektedir. Buna gore, eger fesih
hakkinin kullanilmas ile feshin etkisi derhal meydana geliyorsa buna “siiresiz fesih”
denir. Yok eger, fesih hakkinin kullanilmasi ile fesih etkisini derhal gdsteremiyorsa,
feshin etkisini gdstermesi i¢in belirli bir siirenin ge¢mesi gerekliyse “siireli fesih” soz

konusu olur.

Siireli-stiresiz fesih, olagan-olaganiistii fesih ayrimi ile birlikte okundugu zaman

ise su sonuglar ortaya ¢ikmaktadir: Olagan fesih durumlarinin biiyiik ¢ogunlugunda

1% TANDOGAN, s. 199; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 605; SELICi, s. 112, 5. 132; GUMUS, (Kira),
s. 256; ALTINOK ORMANCI, s. 90, s. 172; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 256; BUZ, Vedat: Medeni Hukukta
Yenilik Doguran Haklar, Ankara, 2005, s. 330; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 313; DOGAN, s. 26; ARPACI, s.
141; BK doéneminde, 6570 sayili Kanun disinda kalan yerlere ait kira sdzlesmesinin siiresiz hale gelmesi halinde BK
m.262 uyarinca feshi ihbarin gerekecegine iliskin bkz. Yarg. HGK. 23.10.1971, E. 8-481, K. 612, ERDOGAN, C., s.
643.

%0 SELICIH, s. 137.

L ALTINOK ORMANCI, s. 172; SEROZAN, s. 115; BUZ, s. 193.

192 SELICI, s. 112; ALTINOK ORMANCI, s. 90 vd.; SEROZAN, s. 115-116.
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kural olarak feshin hukuki etkisini gosterebilmesi igin belirli bir silirenin ge¢mesi
gerckmektedir. Yani olagan fesihte kural siireli olagan fesih olmadir. Ancak istisnai
durumlarda siiresiz olagan fesihten bahsedilebilir. Buna karsin olaganiistii fesih etkisini
kural olarak derhal gostermektedir. Dolayisiyla olaganiistii fesihte kural, siiresiz
olaganiistii fesih olmadir. Ancak istisnaen siireli olaganiistii fesih (6rnek olarak bkz.

TBK m.331, m.333) giindeme gelebilmektedir™.

Tirk Bor¢lar Kanunu’nun olagan feshi diizenleyen m.328 wvd. hiikiimleri
incelendiginde ise su hususlar tespit edilir. Kanun koyucu, kira iliskisinde fesih
bildiriminin ulasacagi tarafin, iligkinin aniden sona ermesiyle dogabilecek tehlikelerle
kargilagsmamasi i¢in, fesih bildirimini belirli bir siire 6nceden 6grenip hazirlikli olmasini
istemistir. Bu nedenle de kanunda olagan fesih bildiriminin yapilmasi igin bir takim
donemler ongodriilmiistiir. Ayrica yapilan fesih bildiriminin ancak belirli bir siirenin
ge¢mesinin ardindan etkili olmas1 kabul edilmistir. Bu baglamda belirsiz siireli bir kira
sOzlesmesi, iliskiyi sona erdirmek isteyen tarafin fesih bildiriminde bulunmasi ile derhal
degil, ancak TBK m.329 ve m.330°da ongoriilen fesih siirelerinin gegmesi ile sona

194

erebilecektir™". Su halde TBK m.328 vd. hiitkiimlerinde diizenlenen olagan fesih yolu,

bir siireli olagan fesih cesididir'®.

Buna karsin konuya iliskin olarak Tiirk Hukuku’nda siireli olagan fesih icin
yaygin olarak kullanilan ifadenin “feshi ihbar” ya da Tiirk Borglar Kanunu’nun deyimi
ile “fesih bildirimi” oldugu, siiresiz fesih icinse ‘fesih” kelimesinin kullanildig:
goriilmektedir. Ancak fesih hakki hukuki nitelik olarak zaten tek tarafli ve yoneltilmesi
gereken bozucu yenilik doguran bir hak oldugu i¢in, her halde bu hakkin kullanim1 bir

bildirim seklinde ortaya ¢ikmak zorundadir.

Kald1 ki stireli ve suiresiz fesih arasindaki fark, feshin etkisinin, fesih bildiriminin
kars1 tarafa ulagsmasi aninda m1 yoksa ulastiktan sonr belirli bir slirenin ge¢gmesinin
ardindan m1 dogacagindadir. Dolayisiyla siiresiz fesih i¢in ‘‘fesih”, siireli olagan fesih

iginse “fesih bildirimi” ifadesinin tercih edilmesi dil bilimi bakimindan elestirilmistir.

198 SELICI, s. 112; SEROZAN, s. 116.
1% GUMUS, (Kira), s. 256; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 253; SEROZAN, s. 116-117; BUZ, s. 261.
1% ALTINOK ORMANCI, s. 172; SEROZAN, s. 115; BUZ, s. 193.
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Buna gore s6z konusu ayrimi ifade etmek i¢in “olagan fesih bildirimi” yerine “siireli

olagan fesih” ifadesinin kullanilmasi daha uygun kabul edilmektedir'®.

Ancak TBK m.328 baslig1 ve doktrinde, s6z konusu ayrim yaygin sekilde “fesih
bildirimi-fesih ” ifadeleri ile kullanilmaktadir. Bu nedenle biz de agiklamalarimizda bu
terminolojiye uyarak, belirsiz siireli kira sdzlesmelerinin siireli olagan fesih ile sona

erme yolunu, “olagan fesih bildirimi” olarak ifade edecegiz.
B. OLAGAN FESiH HAKKININ HUKUKI NiTELiGi

Kira sozlesmesinin olagan fesih bildirimiyle sona erdirilmesi, belirsiz siireli kira
sozlesmeleri bakimindan kabul edilmistir. Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde olagan
fesih bildirimi yoluyla kira sdzlesmesini sona erdirme hakkinin taninmasi, sézlesme
taraflarinin kisilik haklarinin korunmasi ilkesine dayanmaktadir. Ciinkii aksi halde
taraflar kendilerini siiresi belirsiz bir sézlesmeyle sonsuza kadar baglamis olacaklardir.
Ancak bu durum kisisel 6zgiirliigiin asir1 derecede sinirlandirilmasi anlamina gelir ve

kisi 6zgiirligii ilkesi bakimindan kabul edilemez.

Bu nedenle belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde TBK m.328 vd. hiikiimleri ile fesih
ozgiirligii prensibi getirilmistir. Buna gore belirsiz siireli kira sozlesmesi, taraflarca
istenildigi zaman tek tarafli olarak sona erdirilebilir. Boylelikle kiraci ve kiraya verenin

belirsiz siireli kira sdzlesmesi ile sinirsiz bir siire bagli kalmasinin 6niine gegilmektedir.

Bununla birlikte kanun bir taraftan kisi ozgiirligii ilkesini gozeterek tarafa tek
tarafli olarak sézlesmeyi feshetme hakki tanimis, diger taraftan ise sézlesmenin karsi

.. e e . . ,. 197
tarafinin da zarar gormesinin Oniline gegmek istemistir % Bu nedenle de kars1 tarafin

1% SELICI, s. 112, s. 115; ALTINOK ORMANCI, s. 90; GUMUS, (Kira), s. 256; Borglar Kanunu déneminde
olagan fesih icin “feshi ihbar” siiresiz fesih igin ise “fesih” kelimelerinin kullanilmasinim, feshin ihbar edilme
gerekliliginin biitiin varmasi gereken irade agiklamalarinda oldugu gibi siiresiz fesihte de oldugu gerekgesiyle
doktrinde elestirilmistir, bkz. ALTINOK ORMANCI, s. 173; SEROZAN’a gore, olagan fesih icin “siireli fesih”
terimi kullanilmalidir. Yazar, siireli fesih terimi karsiliginda “feshi ihbar” kavramini kullananlarin, tutarli olmak icin
BK m.106°da getirilen sozlesmeden donme hakki i¢in de “donmeyi ihbar” kavrammi kullanmak zorunda
kalacaklarini, bu nedenle “feshi ihbar” kavraminin yersiz oldugunu belirtmektedir, SEROZAN, s. 117; Tiirk Borglar
Kanunu ise m. 329’un basliginda “Feshi ihbar” terimi yerine, daha giiniimiiz Tirkgesi ile “fesih bildirimi” ifadesini
kullanmistir. Ancak iki ifadenin ayni anlamlart kargilamasindan &tiirii Borglar Kanunu déneminde “feshi ihbar”
teriminin kullanimina yonelik olarak getirilmis elestiriler Tiirk Borglar Kanunu déneminde de belirtilebilir.

97 Belirsiz siireli hizmet sézlesmesinin sona ermesinde éngoriilen fesih bildirimi hakkinin dayanagina iliskin bkz.
YUREKLI, s. 151-152.
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fesih iradesinden belli bir zaman o6nce haberdar edilmesi kosulunu kabul etmistir.
Boylelikle karsi taraf da gerekli onlemleri alabilecektir. Bu amagla TBK m.328 vd.
hiikiimlerinde olagan fesih diizenlenirken bir takim fesih donemleri ve fesih bildirim

stireleri kabul edilmistir.

S6z konusu olagan fesih bildirimi, bozucu yenilik doguran bir hak niteligindeki
fesih hakkinin kullanimna iliskin, bozucu yenilik doguran bir hukuki islemdirlgs. Zira,
yenilik doguran haklar “tek tarafli bir hukuki islem ile bir hukuki iliskiyi kurmak,
icerigini degistirmek veya sona erdirmek suretiyle baska bir sahsin hukuk alaninda
degisiklik meydana getirebilme yetkisi veren haklar” oOlarak tanimlanmaktadir'®®.
Bunlarin igerisinde bozucu yenilik doguran haklar ise, hakkin kullanilmasi ile birlikte
baska bir hak ya da hukuki iliskiyi sona erdiren yenilik doguran hak grubunu
olusturmaktadirlar. Bu kapsamda fesih de, bir siirekli borg iliskisini ileriye etkili (ex

nunc) olarak sona erdirdigi i¢in, bozucu yenilik doguran haklarin tipik bir drnegini

olusturmaktadir.

Zira olagan fesih bildirimi ile, taraflardan her biri, herhangi bir sebebe
dayanmaksizin, tek tarafli ve yonetilmesi gerekli bir irade beyaniyla, belirsiz siireli Kkira
iligkisine, ileriye etkili olarak son verebilmektedirler®®. S6z konusu olagan fesih

bildiriminin kullanilmasi ile kira iliskisi dogrudan etkilenir. Bu durumda fesih

198 Yenilik doguran hakkin kullanildig: tek tarafli hukuki isleme “yenilik dogurucu islem” denilmektedir, BUZ, s. 59;
TANDOGAN, (Ozel Bor¢ Iliskileri), s. 200; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 605; ALTINOK
ORMANCI, s. 172; OGUZMAN, M. Kemal: Tiirk Bor¢lar Kanunu ve is Mevzuatina Gére Hizmet “Is” Akdinin
Feshi, Istanbul, 1955, (Is Akdinin Feshi), s. 168.

1% BUZ, 5. 57; OGUZMAN/ BARLAS, s. 156; HATEMI, (Medeni Hukuka Girig), s. 137.

20 SELICI, s. 112; BUZ, s. 330; KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip: Borglar Hukuku Genel Béliim, 1.Cilt, 5.
Tipki Basi, Istanbul, 2010, (Genel Hiikiimler), s. 153; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 21; TUNCOMAG,
(Akdin Muhtelif Nevileri), s. 592; SEROZAN, s. 120-121; ARAL/ AYRANCI, s. 272-273; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 313; ALTINOK ORMANCI, s. 90; DOGAN, s. 26; BK déneminde 262.maddenin ancak belirsiz
siireli kira sdzlesmelerinde uygulanacagina dair bkz. Yarg. 6. HD. 13.06.1994, E. 5980, K. 6401, ERDOGAN, C., s.
668; “Kiralanan arsa i¢in feshi ihbar zamaninda yapildigina, dava siiresinde agildigina gore hicbir sebep aranmaksizin
tahliyeye karar verilmek gerekir.”, Yarg. 6. HD. 28.06.1995, E. 6451, K. 6671, ERDOGAN, C., s. 670; Yarg. 6. HD.
11.10.2001, 2001/7537-7847, ERDOGAN, H., s. 630; Yarg. 6. HD. 22.1.2004, 2004/94-216, ERDOGAN, H., s.
633; Yarg. 6. HD. 8.2.2007, 2007/90-1053, ERDOGAN, H., s. 643; Yarg. 6. HD. 6.3.2007, 2007/781-2304,
ERDOGAN, H., s. 644; Yarg. 6. HD. 17.3.2009, E. 2008/13803, K. 2009/ 2153, ERDOGAN, H., s. 653; Yarg. 6.
HD. 3.2.2009, E. 2008/ 12950, K. 2009/ 776, ERDOGAN, H., s. 651.
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bildiriminin ulasacag tarafin katilimina gerek olmaksizin kira sdzlesmesi sona erer. Bu

sebeplerle, olagan fesih bildirimi bozucu yenilik doguran bir islemdir®®.

Ayrica sO6z konusu olagan fesih beyaninda, feshi ihbar sebebinin gdsterilmesi
gerektigine iligkin bir diizenleme de bulunmamaktadir. Su halde olagan fesih hakki ayni
zamanda, belirsiz siireli bir kira iligskisinde taraflara herhangi bir sebebe dayanmaya
gerek olmaksizin ileriye etkili olarak sézlesmeye son verebilme imkani taniyan bir sona
erme yoludur. Dolayistyla belirsiz siireli kira s6zlesmesinin olagan fesih bildirimi ile
sona erdirilebilmesi i¢in, dnemli bir nedenin ya da herhangi bir sebebin varligi

aranmayacaktlrzoz.

Ancak herhangi bir sebebe dayanmaksizin sozlesmeye diledigi anda son
verebilme hakki da iliskinin kars1 tarafi icin tehlikeli bir siirpriz yaratabilecektir. Bu
nedenledir ki, Tirk Borglar Kanunu belirsiz siireli kira sézlesmesinin olagan fesih
hakkinin kullanilmas1 ile degil, ancak olagan fesih bildirimi yoluyla sona

erdirilebilecegini kabul etmistir®®.

Bu cergevede belirsiz siireli kira sozlesmesine olagan fesih ile son vermek isteyen
taraftan beklenen, yalnizca TBK m.328 vd. hiikiimlerinde dngdriilen fesih donem ve
bildirim stirelerine uygun fesih bildiriminde bulunmak olacaktir. Bunun disinda bir

sebep ileri siirmesi kendisinden beklenmeyecektir.
C. OLAGAN FESIH HAKKININ KULLANILMASI

Fesih bildirimi hukuki nitelik olarak bozucu yenilik doguran bir hak oldugu i¢in,
fesih bildiriminin gergeklesmesi de, yenilik doguran islemlerin gergeklesme bi¢imine
uygun olacaktir. Su halde fesih bildirimi tek tarafli, karsi tarafa yoneltilmesi ve ulagsmasi
gereken irade beyan1d1r204. Buna gore, sozlesmeye son vermek isteyen tarafin bu tek
tarafli irade beyani1 sézlesmenin karsi tarafina yoneltilecektir. Karsi tarafin hakimiyet

sahasina girdigi andan itibaren isleyecek olan fesih siiresinin sonunda ise, s6zlesme

21 TANDOGAN, s. 199; BUZ, s. 193, s. 330 vd; ARAL/ AYRANCI, s. 272-273.

202 y{JREKLI, s. 157.

28 TANDOGAN, s. 204; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 605; SELICI, s. 150;.

24 TANDOGAN, s. 200; TUNCOMAG, (Ozel Borg lliskileri), s. 592; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s.
605; OGUZMAN, (is Akdinin Feshi), s. 168; ALTINOK ORMANCI, s. 187; ARAL/ AYRANCI, s. 272.
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derhal sona erecektir®™. Yoksa ayrica kira sézlesmesine son verilmesi agisindan dava

acilmasina gerek yoktur206.

Yine fesih bildiriminin kira s6zlesmesine son verebilmesi icin, fesih bildiriminin
ulastigr tarafin feshi kabul etmesi de aranmayacaktir. Ciinkii, yenilik doguran haklar
sahibine, tek tarafli bir hukuki iglem ile, bagka bir kiginin dahil oldugu hukuki iligskiye
miidahalede bulunabilme giicli tanimaktadirlar. Su halde kars1 taraf fesih bildirimini
kabul etse bile, bu durum teknik anlamda bir kabul olmayacaktir. Bu davranis olsa olsa
kars1 tarafin (muhatabin), beyanda bulunan tarafin hakkini kabul ederek hukuki sonuca
boyun egdigi ve itiraz etmeyecegi anlamima gelecektir?®’. Dolayisiyla karsi taraf fesih
beyanini kabul etmese ya da itirazda bulunsa da, fesih bildirimi kanuna uygun olarak
yapilmigsa, fesih doneminin sonundan itibaren ileriye etkili olmak iizere hiikiim ve

sonuclarini doguracaktlrzog.

Buna ek olarak karsi tarafin, belli bir siire sonra kira s6zlesmesine son verilmek
istendigini fesih bildiriminden kesin olarak anlamasi gerekmektedir. Diger bir anlatimla,
fesih bildiriminde bulunan taraf, fesih iradesini acik, belirgin ve kesin, yani yanlis
anlasilmaya olanak vermeyecek sekilde karsi tarafa bildirmelidir. Zira ortaya ¢ikacak
her belirsizlik fesheden tarafin aleyhine isleyecektir. Bu husus “aciklik prensibinin” bir
geregidirzog.

Ancak bunun i¢in, mutlaka bildirimde ‘fesih” yada ‘“fesih edecegimi
bildiriyorum” gibi belirli ifadelerin kullanilmis olmas1 da aranmaz. Onemli olan fesih

iradesinin fesih beyanindan anlasilabilmesidir. Bu baglamda, “yeni kiracinin

2% ARPACI, s. 143; Borglar Kanunu déneminde 262.madde hiikmii uyarinca tahliye karari verilebilmesi igin akdin
feshedildigine iliskin ihtarnamenin teblig edilmesinin sart olduguna iligskin bkz. Yarg. 6. HD. 19.2.2001, 2001/892-
1390, ERDOGAN, H., s. 628; Bu baglamda séz konusu feshin kira iliskisine dogrudan dogruya etki yaparak iliskiye
son vermesinden Otiirii bir tasarruf islemi niteligi tasiyip tasimadigi tartigilabilir. Bu konuda farkli goriisler mevcuttur.
Bir grup yazar fesih hakkinin kullanilmasini, siirekli bir borg iliskisine dogrudan etki ederek iliskiyi sona
erdirmelerinden &tiirii tasarruf islemi niteliginde goriirler, bkz. SELICT, s. 116 ve dn. 48’de belirtilen yazarlar. Buna
karsin BUZ’a gore yenilik doguran haklarin kullanilmas: tasarruf islemi olarak nitelendirilemez. Ciinki, tasarruf
islemi s6z konusu iglemi yapan kisinin malvarliginda bir azalmaya yol acarken, karsi tarafin malvarliginda bir artis
saglar. Oysa tasarruf islemleri bakimidan yapilan bu genellemenin yenilik doguran haklar bakimidan da yapilmasi
her zaman miimkiin olmayabilir. Kald1 ki yenilik doguran hak sahibi ¢ogu zaman kars1 tarafin hukuk alanina onun
i¢in ylik getirici miidahalelerde bulunmaktadir, BUZ, s. 77 vd., 6zellikle s. 80.

2% BUZ, s. 66; ALTINOK ORMANCI, s. 187.

27 SELICI, s. 116; BUZ, s. 50, 5. 64; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 21; ALTINOK ORMANCI, s. 173.
28 TANDOGAN, s. 200; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 21.

2% y{JREKLI, s. 158-159.
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girmesinden once gerekli onarimi yaptirmak igcin 15 Nisan 2012’den itibaren evi
bosaltmanizi rica ederim.” ya da “15 Nisan 2012’den itibaren evi baskasina
kiralayacagim.” seklindeki ifadeler de fesih bildirimi olarak kabul edilebilir. Verilen

orneklerdeki bildirimler agiktir.

Bununla birlikte, bildirim agik¢a olabilecegi gibi oOrtiilii olarak da yapilabilir.
Onemli olan irade beyanindan belli bir siire sonra kira sdzlesmesini sona erdirme
isteginin anlasilmasidir. Ornek olarak kiraya veren ile kirac1 arasinda belirli bir tarihten
sonra kira bedelinin yiikseltilecegine iliskin konugmalar fesih bildirimine isaret

210

edebilecektir Ancak yine de bu yorumun yapilmasinda giiven teorisine

basvurulmalidir. Yani fesih bildiriminin muhatabinin, diiriistliik kurali ¢ergevesinde,

, : 211
somut olayin sartlarina gore beyana vermesi gereken anlam esas alinmalidir™™.

Buna ek olarak, fesih bildiriminin agik ve belirli olmasi1 gerekliligi, olagan fesih

bildiriminin kosula baglanmasina engel olacaktir®?

. Kald1 ki olagan fesih bildiriminin
hukuki nitelik olarak yenilik doguran bir islem olmasindan o&tiirii kosula baglanmasi
miimkiin degildir. Ciinkii, yenilik doguran haklar kural olarak kosula bagh
kullanilamazlar. Yenilik doguran haklarin sarta baglanamamasi kuralinin altinda yatan
sebep, hakkin yoneldigi tarafi hukuki anlamda bir belirsizlik i¢cinde birakmamaktir. Zira
kosula baglanmis bir hukuki islem belirsizlik ig:erecektir213. S6z konusu belirsizlige
ornek olarak doktrinde bir hakkin sonuglarinin belli bir siire sonraya birakilmasi hali de
gosterilmektedir. Buna gore yenilik dogurucu bir hakkin siire tayini ile kullanilmasi,
eger hakkin yoneltildigi tarafca bir belirsizlik yaratiyorsa ya da kabul edilmiyorsa

miimkiin  degildir®™

. Oysa olagan fesih igin bizzat Tiirk Borglar Kanunu, fesih
bildiriminin yapilmasi noktasinda, feshin kira iliskisini sona erdirecegi ani ileri bir
zaman olarak belirlemistir. Ancak bununla varilmak istenen amag, fesih bildiriminin
ulagacagi tarafin kira iligkisinin aniden sona ermesiyle dogabilecek tehlikelerle

karsilasmamasi, fesih bildirimini belirli bir siire 6nceden 6grenerek hazirlikli olmasidir.

219 TANDOGAN, s. 200; TUNCOMAG, (Ozel Borg lliskileri), s. 592-593; ALTINOK ORMANCI, s. 174:.

21 QELICI, s. 115; ALTINOK ORMANCI, s. 174;.

212 SELICI, s. 116-117; ALTINOK ORMANCI, s. 174; OGUZMAN, (is Akdinin Feshi), s. 172; YUREKLI, s.
165.

23 TANDOGAN, s. 200; BUZ, s. 258-259; ALTINOK ORMANCI, s. 183; OGUZMAN/ BARLAS, s. 159;
HATEMI, (Medeni Hukuka Giris), s. 142.

214 SELICI, s. 116-117; ALTINOK ORMANCI, s. 184; BUZ, s. 2509.
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Bu nedenle kira iliskisinde olagan fesih bildirimi, ancak s6z konusu fesih siirelerin

gecmesinin ardindan etkili olabilmektedir®™

. Su halde olagan feshe iliskin kanun
tarafindan Ongoriilen bu kural, yenilik dogurucu haklarin kosula baglanamayacagi

kuralinin kapsami disinda tutulmalidir.

Bununla birlikte doktrindeki hakim goriis uyarinca kosulun yarattigi belirsiz
durum, hakkin yoneldigi taraf ig¢in zarar verici olmayacaksa kosula bagli yenilik
doguran hakkin kullanimi da gecerli kabul edilmektedir®®. Ormek olarak kosulun
ger¢eklesmesinin feshin ulasacagi tarafin iradesine birakildigi hallerde belirsiz bir
durumun s6z konusu olmayacagi soylenmektedir. Su halde mesela kira bedelinde artis
yapmak isteyen bir kiraya veren, kiraci bu artis1 kabul etmiyorsa, kanunda dngoriilen
fesih donemi igerisinde kiraciya karsi bir fesih beyan1 yoneltebilir. Bu beyanda kiraciya
fesih siiresinden daha kisa bir siire verir ve bu siire i¢erisinde kira bedelinin arttirilmasi
yoniindeki teklifi kabul etmez ise, fesih siiresinin bitmesi ile s6zlesmenin de sona ermis
olacagini belirtilebilir. Bu halde “iradi kosula bagh olagan fesih” bildiriminden sz

edilecektir?'’.

Bu bashik altinda “kismi fesih bildirimi” kullanimi konusuna da deginilebilir.
Kismi fesih bildirimi iki sekilde yorumlanabilir. ilkin kismi fesih bildirimi, fesih
bildirimine iliskin hak sahibi olan kisilerce kiralananin sadece bir kismi i¢in —6rnegin
belirli bir oda i¢in- yapilan fesih bildirimi olarak algilanabilir. Ancak bdyle bir kismi
fesih bildirimi gegerli 01mayacakt1r218. Ikinci olarak kismi fesih bildirimi, belirsiz siireli
kira sozlesmesinde, olagan fesih bildiriminde bulunma hakkinin tamamen veya kismen
ortadan kaldirilmasi olarak da yorumlanabilir. Bu konuda oncelikle fesih bildirimi
hakkinin bir ya da her iki taraf i¢in tamamen ortadan kaldirilmasi, yani sdzlesmenin
TBK m.328 vd.’na gore hi¢ feshedilemeyecegine iliskin bir klozun kira s6zlesmesine
konulmamas1 gerekmektedir. Oldu ki konmus olmas1 ihtimalinde ise bu kloz TBK m.27

uyarinca kesin hiikiimsiiz olacak ve so6zlesme TBK m.328 vd. hiikiimlerine gore sona

25 ByzZ, s. 261.

26 TANDOGAN, s. 200; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ fliskileri), s. 593; SEROZAN, s. 496; OGUZMAN/
BARLAS, s. 159-160; OGUZMAN, (s Akdinin Feshi), s. 172; BUZ, s. 259; ALTINOK ORMANCI, s. 184;
YUREKLI, s. 165.

2T SELICI, s. 117; TANDOGAN, s. 200; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ lliskileri), s. 593; ERZURUMLUOGLU,
(Sona Erme), s. 21.

28 GUMUS, (Kira), s. 260.
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erdirilebilecektir. Ayrica bu hiikiimsiizliigiin kira sozlesmesinin tamami ic¢in kabul
edilip edilmeyecegi de TBK m.27/II’ye gore belirlenecektir®®. Uciincii olarak, fesih
bildirme hakkinin tamamen degil de kismi olarak belirli bir siire i¢in kaldirilmas1 —
ornegin ilk iki yil fesih ihbarinin kullanilmayacagi gibi bir klozun konulmasi- seklinde
de kismi fesih bildiriminin yapilmasi miimkiindiir. Bu durumda ise, ancak s6z konusu

siire gectikten sonra TBK m.328 vd. hiikiimleri uygulanabilecektirzzo.

Son olarak belirsiz siireli kira sézlesmesini olagan fesih bildirimi yoluyla sona
erdirmek isteyen tarafin, fesih iradesini karsi tarafa bildirmesinde uyacagi seKil
konusuna deginilebilir. Bu konuda, Tiirk Bor¢lar Kanunu’na hakim olan sekil serbestisi
kurali (TBK m.12) uyarinca, kanunda ozellikle bir sekil zorunlulugu ongdriilmedigi
icin, fesih bildirimi 6zel bir sekle tabi degildir®*.

Bununla birlikte taraflar, aralarinda yapacaklari bir anlagma ile fesih bildiriminde
bulunulmasina iligkin bir sekil kararlastirabilirler. Bu durumda 6rnegin taraflar fesih
bildiriminin yazili sekilde yapilacagini kararlastirmiglarsa, s6z konusu yazili sekil TBK
m.17 uyarinca aksi ispat edilene kadar gegerlilik sekli olacaktir. Bu halde ise fesih sekle

uygun kullanilmazsa hiikiim ve sonuglarini doguramayacaktlrzzz.

Buna karsin taraflarca aralarindaki anlagsmada boyle bir sekil kararlastirilmasi s6z
konusu degilse, TBK m.12 uyarinca fesih bildirimi agik ya da ortiilii bir irade beyant ile,
yaziyla, sozle, isaretle hatta susarak dahi yapilabilir. Bu baglamda fesih bildiriminden

sOzlesmenin sona erdirilmek istendiginin anlagiimasi yeterlidirzzg.

218 BASPINAR, s. 29-30, s. 152 vd.; KIRKBESOGLU, s. 209 vd.; TANDOGAN, s. 202; Kira sozlesmesindeki
“higbir suretle tahliye istenemeyecegine” iliskin beyanin gegerli olmayacagi yoniinde bkz. Yarg. 6 HD. 26.04.1971,
E. 1742, K. 1947, ERDOGAN, C., 5. 651.

9 TANDOGAN, s. 202.

22! Zira, Tiirk Borglar Kanunu m.12/I uyarinca temel ilke sekil serbestisidir. Buna gére bir hukuki islem kanun
tarafindan acikca belirli bir sekle baglanmamussa, istenilen sekilde gergeklestirilebilir, KOCAYUSUFPASAOGLU,
(Genel Hiikiimler), s. 272; EREN, s. 267; OGUZMAN/OZ, s. 147; KILICOGLU, s. 105.

22 KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 328; EREN, s. 268; KILICOGLU, s. 106; BUZ, s. 252;
ALTINOK ORMANCI, s. 212; Ancak hizmet sézlesmesi bakimindan YUREKLI aksi goriise katilmaktadir. Yazara
gore, taraflar feshin yazili olarak yapilmasmi kararlagtirmigsa, feshin yazili olarak yapilmasi sartini 6ngoren
sozlesmesel diizenleme, aksi Ongoriilmedikce, gecerlilik sarti olarak degil, ispat sarti olarak kabul edilmelidir,
YUREKLI, s. 158.

228 yJREKLI, s. 158.
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Bununla birlikte ispat konusunda kolaylik saglamasi agisindan fesih bildiriminin

yazili ya da noter araciligiyla yapilmasinda fayda vardir?*

. Kald1 ki ispat bakimindan
fesih bildiriminin yazili yapilmasi gerekliligi tek tarafli hukuki islemleri de kapsamina
alan Hukuk Muhakemeleri Kanunu® m. 200 hiikmiinden de ¢ikarilabilmektedir®®®. Bu
hilkkme gore; “Bir hakkin dogumu, diisiiriilmesi, devri, degistirilmesi, yenilenmesi,
ertelenmesi, ikrari ve itfasi amaciyla yapilan hukuki igslemlerin, yapildiklar: zamandaki
miktar ve degerleri ikibin begyiiz Tiirk Lirasinin gectigi takdirde senetle ispat olunmasi
gerekir. Bu hukuki iglemlerin miktar veya degeri odeme veya borgtan kurtarma gibi bir
nedenle ikibin besyiiz Tiirk Lirasindan asagi diisse bile senetsiz ispat olunamaz.”.
Dolayistyla yillik kira tutart HMK m.200/1 hiikmiindeki tutardan fazla olan bir kira
sOzlesmesini sona erdirme amaciyla yapilan fesih bildiriminin, tanikla ispat

227

edilememesi gerekir=’. Ancak bu kosul bir gegerlilik kosulu olmayip, ispat kosuludur.

Ayrica fesih bildiriminin yazili veya noter araciligiyla yapilmasi, TBK m.328 vd.
hiikiimlerinde Ongoriilen fesih donem ve fesih bildirim siirelerinin hesaplanmasi
bakimindan da 6nemlidir. Boylelikle, fesih bildiriminin kars: tarafin hakimiyet alanina
ne zaman ulastigi ve siirelerin ne zaman islemeye basladigi kolaylikla tespit

edilebilecektir.

D. OLAGAN FESIiH HAKKININ SAHIiIBi VE FESIiH TALEBININ
MUHATABI

Bir kira s6zlesmesinde olagan fesih bildirimini kira sézlesmesinin taraflarindan
herhangi biri yapabilir. Bu baglamda gerek kirac1 gerekse kiraya veren belirsiz siireli

kira soOzlesmesine olagan fesih bildirimi yoluyla son verme konusunda hak

224 TANDOGAN, s. 200; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 21-22; SELICI, s. 115; ALTINOK ORMANCI,
s. 187; BUZ, s. 250, s. 252.

25 Hukuk Muhakemeleri Kanunu, Kanun No: 6100, Kabul Tarihi: 12.01.2011, Resmi Gazete Tarihi:
04.02.2011/27836, Miilga Tarihi: 01.10. 2011.

228 ALTINOK ORMANCI, s. 188.

27 KURU, Baki/ ARSLAN, Ramazan/ YILMAZ, Ejder: Medeni Usul Hukuku, 6100 sayili HMK’ya Goére
Yeniden Yazilmig 23. Baski, Ankara, 2012, (Medeni Usul Hukuku), s. 396.
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228

sahibidirler". Dolayisiyla sozlesmeye taraf olmayan bir kimsenin fesih bildirimi

hiikiim ifade etmeyecektir.

Bu noktada fesih bildiriminde bulunacak taraf, fiil chliyeti bakimindan tam
ehliyetli ise, herhangi bir kisitlama ile karsilasmaksizin fesih bildiriminde bulunabilir.
Buna karsin eger fesih bildiriminde bulunacak taraf ayirt etme giicline sahip kiigiik ya
da kasitli ise, yani sinirli ehliyetsiz ise, bu halde gegerli bir fesih bildiriminde bulunmak
icin yasal temsilcisinin rizasi (izin, isleme katilma ya da onayi) aranacaktir. Ayrica

taraflarin sézlesme ile belirledikleri iradi temsilcileri de feshi ihbara yetkilidirler®.

Bununla birlikte eger kiraci ve kiraya veren tarafi birden fazla kisiden olusuyorsa
(birden fazla miras¢inin bulunmasi gibi), fesih bildiriminin hepsi tarafindan yapilmasi
veya bildirimin hepsine birden yoneltilmesi ya da bunlarin ortak temsilcilerine karst

yapilmasi gereklidir®®.

Ancak eger kiract ya da kiraya veren 6lmiisse ve bu kimselerin mirasgilarina
ulagilamiyorsa ya da fesih bildiriminde bulunacak olan taraf gerekli tiim Ozeni
gbstermesine ragmen, kusuru olmaksizin bildirimi yoneltecegi kisiyi tespit edemiyorsa
bu halde fesih bildirimi noter araciligiyla ilan yolu ile yapilabilecektir® (Tebligat
Kanunu m.28-29)%%,

Kiraci tarafini1 birden fazla kimsenin olusturdugu duruma iligskin bir 6rnek olarak
evlilikte eslerin kira sozlesmesi yapmast durumlari da gosterilebilir. Dolayisiyla
evlilikte aile konutu icin esler birlikte bir kira sdzlesmesi kurmuslarsa ya da basinda
sadece eslerden biri s6zlesmeye taraf iken diger es sonradan kiraya verene yonelttigi bir

irade beyani ile kira s6zlesmesinin tarafi haline gelmis ise (TMK m.194/1V), fesih

228 TANDOGAN, (Ozel Borg lliskileri), s. 200-201; TUNCOMAG, (Ozel Borg iliskileri), s. 595; FEYZIOGLU,
(Akdin Muhtelif Nevileri), s. 605; ARPACI, s. 143; ARAL/ AYRANCI, s. 271; GUMUS, (Kira), s. 255; GUMUS,
(Kira), s. 260; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 313; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 257; DOGAN, s. 26.

2% y{JREKLI, s. 161-162.

230« Kira akdinin kiracist olan Malum Ezgin, davadan evvel 6ldiigiine gore davanin biitiin mirasgilari aleyhine
acilmas1 gerekir. Ayrica akdin feshine dair ihbarin da biitin miras¢ilara yapilmasi icap eder..”, Yarg. 6. HD.
04.05.1972, E. 1775, K. 1785, ERDOGAN, C., s. 653; “...akdin feshini bildiren ihtarnamenin pay ve paydas
cogunlugu tarafindan keside edilmesi gerekir.”, Yarg. 6. HD. 3.4.2001, E. 2587, K. 2756, YKD, S. 8, C. 27, Agustos,
2001, s. 1178.

21 TANDOGAN, s. 200-201; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ lliskileri), s. 595; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s.
22.

282 Tepligat Kanunu, Kanun No: 7201, Kabul Tarihi: 11.02.1959, Resmi Gazete Tarihi: 19.02-10139.
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bildirimi eslerin her ikisine birden yoneltilmelidir. Yine bu halde esler fesih bildirimini
ancak birlikte yapabileceklerdir. Bununla birlikte, kira sozlesmesinin konusu aile
konutu ise ve bu konuta iligkin kira sézlesmesi eslerden biri tarafindan kurulmussa, taraf

olan es zaten diger esin rizast olmadan olagan fesih bildirimini kullanamayaktir (TMK
m.194/1) %%,

E. OLAGAN FESIiHTE SURE

1. Fesih Donemi Ve Fesih Bildirim Siiresi Kavramlan ile Fesih

Bildiriminin Hiikiim Doguracagi An

Tiirk Borglar Kanunu’nda olagan fesih yolu ile sona erme rejimi m.328 vd.
hiikiimlerinde diizenlenmigtir. TBK m.328/I’de belirsiz siireli kira sézlesmelerinde
taraflardan her birinin, daha uzun bir fesih bildirim siiresi veya baska bir fesih donemi
kararlastirilmis olmadikga, yasal fesih donemlerine ve fesih bildirim siirelerine uyarak
sozlesmeyi feshedebilecekleri belirtilmistir. Buna iliskin uyulmasi gereken fesih donem
ve bildirim siireleri ise TBK m.329 ve m.330’da kira sdzlesmesinin konusunun tasinir
esya, tasinmaz esya ya da tasinir yapi olmasina gore farkli bicimde diizenlenmistir. Su
halde belirsiz siireli bir kira s6zlesmesine son vermek isteyen tarafin, oncelikle fesih

donem ve bildirim stirelerine uygun bir fesih agiklamasinda bulunmasi gerekmektedir.

Zira belirsiz siireli kira s6zlesmesi ile siiresiz bir sekilde bagli kalmak istemeyen
tarafa, onu korumak adina, sézlesmeye son verme imkani tanimak ne kadar gerekli ise,
kars1 tarafin da bu fesih dolayisiyla ugrayabilecegi zararlarin 6nlenmesi gerekir. Bu
nedenle belirsiz siireli kira s6zlesmesinin olagan fesih yolu ile ancak belirli donemlerin
sonunda sona erdirilebilmesi, ayrica fesih iradesinin belirli siire dnceden karsi tarafa
ulastirilmast aranmaktadir. Boylelikle kira sdzlesmesinin karsi tarafi, belirli bir siire

onceden fesih iradesinden haberdar olacak ve karsi tarafin ugrayacag zararlar

23 TUNCOMAG, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 595; DURAL, Mustafa/ OGUZ, Tufan/ GUMUS, Mustafa Alper:
Tiirk Ozel Hukuku Aile Hukuku, C. 3, istanbul, 2012, s. 162; AKINTURK, Turgut/ ATES KARAMAN, Derya:
Tirk Medeni Hukuku, Aile Hukuku, Cilt:2, 6098 Sayili Yeni Borglar Kanunu ve Yeni Yasal Diizenlemelere
Uyarlanmis 14. Basi, Istanbul, 2012, s. 122-123; KILICOGLU, Ahmet M.: Tiirk Medeni Kanunu’nda Diger Esin
Rizasma Bagli Hukuksal islemler ve Yasal Alim Hakki, Ankara, 2002, (Esin Rizasina Baglh Hukuksal Islemler), s. 9
vd; HELVACI, Serap/ KOCABAS, Gediz: Medeni Hukuk Pratik Calismalari (C6ziimlii), Yenilenmis 4. Basi,
[stanbul, 2011, s. 147-148.
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azalacaktir. Ciinkii bu halde kira sdzlesmesinin sona ermesi gecikeceginden, karsi taraf

kendini sona erme sonucuna hazirlayabilecektir®.

S6z konusu donem ve siirelerin belirlenmesinde, Oncelikle kira sozlesmesi,
sozlesmenin baglangic tarihi esas alinarak, kanunda Ongoriilen belirli zamanli

dénemlere ayrilmalidir (TBK m.328/I, son ciimle)*®.

Bu sekilde belirlenen kira
siiresinin boliimleri “fesih dénemi” olarak isimlendirilecektir®®. Kira iligkisini sona
erdirecek fesih agiklamasi ancak dahil oldugu fesih doneminin sonunda hiikiim ve
sonuglarini dogurabilecektir™’. Buna gore fesih doneminin bitimine kadar taraflar kira
sozlesmesi ile bagli kalarak edimlerini ayni sekilde yerine getirmekle yiikiimli

olacaktirlar. Fesih déneminin sonunda ise kira sdzlesmesi sona erecektir?*®,

Ancak fesih donemi icerisinde ileri siiriilecek olan fesih aciklamasinin da, fesih
doéneminin bitis anindan belirli bir zaman 6ncesinde yapilmasi ve karsi tarafin hakimiyet
alanma ulastirilmasi gereklidir. Su halde fesih dénemi de kendi igerisinde iki doneme
ayrilmaktadir. Buna gore fesih doneminin ilk boliimii, i¢inde bulunulan fesih donemi
sonunda kira iliskisine son vermek isteyen taraf igin fesih bildirimini kars1 tarafa
ulastiracag1 azami siiredir. Ikinci boliimii ise, yapilan fesih bildiriminin kira
sOzlesmesini sona erdirici etkisini gosterebilmesi i¢in gegmesi gereken asgari siiredir.
Bu cergevede fesih iradesinin kullanilabilecegi en son giinii de iceren fesih doneminin
ikinci evresi “fesih bildirim siiresi” olarak isimlendirilmektedir. Boylelikle bir yandan
belirsiz siireli kira sozlesmesi ile taraflarin sonsuz siire bagli olmalarmin oniine

gecilmekte, 6te yandan fesih aciklamasinin muhatabi olan tarafin s6z konusu fesih

24 YUREKLI, s. 166.

25 Gerekgeye gore de: “... Maddenin diizenlenmesinde, kaynak Isvicre Bor¢lar Kanununun 266a maddesi géz
oniinde tutulmugstur. Ancak, kaynak Kanundan farkli olarak fesih dénemlerinin hesaplanmasinda kira sézlesmesinin
baslangicinin esas alinacagi konusu agikliga kavusturulmugstur.”

26 FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 605; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 23; ARPACI, s. 142;
YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 256; ALTINOK ORMANCI, s. 93; Borglar Kanunu déneminde 262.maddenin
uygulanabilmesi i¢in sdzlesmenin baglangici belli siiresiz s6zlesmelerden olmasi gerektigine iliskin bkz. Yarg. 6. HD.
11.10.2001, 2001/7537-7847, ERDOGAN, H., s. 630.

27 Yarg. 6.HD. 13.10.2005, 2005 7604-9359, ERDOGAN, H., s. 639; Tiirk Bor¢lar Kanunu m.329 ve m.330
hiikiimlerinde “fesih donemi” ifadesi yerine “kira donemi” ifadesini kullanmasina karsin doktrinde agirlikli olarak
kullanilan ifade “fesih dénemi”dir. GUMUS’e gére de “kira donemi” kavraminin tercih edilmesi isabetsiz olmustur,
GUMUS, (Kira), s. 256, dn. 815; SELICI, s. 153.

28 y{JREKLI, s. 167-168.
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iradesinden belirli siire dnce haberdar olarak sona erme sonucuna hazirlikli olmasi

saglanmaktadlr23g.

Fesih Bildirim Siiresi Fesih Bildirim Siiresi

| ' | ' |
Belirsiz siireli

kira sézlesmesinin
baslangict

|. FESIH DONEMI II. FESIH DONEMI

Su durumda kira sozlesmesine, i¢cinde bulunulan fesih doneminin bitiminde son
vermek isteyen taraf bakimindan, fesih doneminin bu ilk béliimiiniin sona erdigi tarihe
kadar kars1 tarafin hakimiyet alanina fesih iradesini ulastirmak sarttir’*. Bu baglamda
eger fesih bildiriminde bulunulacagi anda, taraflar karsilikli olarak o ortamda hazir
iseler (hazirlar arasi fesih bildirimi), feshi muhatabin duymasi ile bildirim o anda
yapilmis sayilir. Eger o an, fesih doneminin ilk evresinde yer aliyorsa bu fesih, siireye
uygun yapilmis gecerli bir fesih olarak kabul edilecektir. Buna karsin, fesih bildiriminde
bulunulurken, feshin muhatabi o ortamda degilse (hazir olmayanlar arasinda fesih
bildirimi), TBK m.3, m.5 ve m.10, yani hazirlar arasinda olmayan s6zlesmenin
Kurulmasina iliskin genel ilkeler kiyasen uygulanacaktir. Bu durumda fesih bildirimi,

bildirimin muhataba ulastig1 anda yapilmis say11acakt1r24l.

2 FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 605-606-607; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 256.

20 FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 605; ARPACI, s. 143; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 256; ALTINOK
ORMANCI, s. 92; Yarg. 6. HD. 11.10.2001, 2001/7537-7847, ERDOGAN, H., s. 630; Yarg. 6. HD. 6.3.2007,
2007/781-2304, ERDOGAN, H., s. 644; Yarg. 6. HD. 17.3.2009, E. 2008/13803, K. 2009/ 2153, ERDOGAN, H., 5.
653; Yarg. 6. HD. 3.2.2009, E. 2008/ 12950, K. 2009/ 776, ERDOGAN, H., s. 651.

241 7Zira KOCAYUSUFPASAOGLU’na gére biitiin hazir bulunmayan bir baska kisiye karsi yapilmasi gereken irade
beyan: tiplerinde varma nazariyesi esas almmalidi, KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 155;
ALTINOK ORMANCI, s. 213; Bununla birlikte, farkli gériiste OGUZMAN’a gore Borglar Kanununda varma
teorisine sadece kabul beyan1 agisindan yer verilmistir. Su halde bu durum Kanun koyucu tarafindan tek tarafli irade
beyanlar1 acisindan genel bir ilke getirmekten kacinildigr olarak yorumlanmalidir. Bu nedenle her irade beyaninda, o
islemin de mahiyetine gore bir sonuca varilmalidir. Dolayisiyla tek tarafli bir irade beyaninin hiikiim ifade edebilmesi
icin baz1 islemlerde génderme ani, baz1 islemlerde varma, hatta bazi islemlerde 6grenme ani1 esas alinmalidir. Ornek
olarak eger islemde beyanda bulunan kiginin korunmasi gerekiyorsa gonderme yeterli kabul edilecek, yok eger
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Su halde hazir olmayanlar arasindaki fesih bildiriminin siiresinde yani gecerli
olarak yapilip yapilmadig: incelenirken bildirimin ulagsma ani tespit edilecektir. Bunun
igin ise, muhatabin hayat tecriibelerine ve normal sartlara gére bu bildirimi almasi ve
6grenmesi beklenen an esas almacaktir®?. Bu durumda, eger o an fesih déneminin ilk
evresine denk geliyor ise siiresinde ve gecerli bir fesih bildirimi yapilmis kabul
edilmelidir. Bunun tizerine ise fesih doneminin sonunda kira sézlesmesi kendiliginden

sona erecektir.

Goriildiigi tizere fesih bildiriminin ulastig1 anin tespitinde muhatabin bu beyani
gercekte 0grenip 6grenmedigi ya da gercekte ne zaman 6grendigi esas alinmamaktadir.
Bundan o6tiirii fesih bildirimi, muhatab1 kimse yerine, onun bir aile bireyine ya da evi
birlikte kiraladig1 diger kiraciya veya evdeki hizmetciye teslim edilmis oldugunda bile,
fesih muhatabina ulagsmis bir bildirimden s6z edilecektir. Yine fesih bildirimi muhatabin
posta kutusuna bakmasinin beklenebilecegi bir zamanda birakilmigsa ayni giin
muhataba varmis kabul edilmelidir. Buna karsin, bildirim bir Pazar giinii ya da baska bir
tatil glinli igyerine birakilmigsa ertesi giin ya da tatili takip eden is gilinii, muhataba
ulagmig sayilmalidir. Fesih bildiriminin iadeli taahhiitlii olarak génderildigi durumda ise
muhatabin eline gegmisse o anda, yok eger muhatap bulunamamis ve postaci tarafindan
posta kutusuna bir ihbar kagidi birakilmigsa, muhatabin postaneye giderek ihbari

almasinin miimkiin oldugu anda, bildirimin muhataba ulastig1 kabul edilmelidir®®,

Ancak fesih bildirimini alan taraf, gergekte feshi daha dnce 6grenmisse, o zaman

fesihte 6grenme ani1 Ol¢ii olarak alinacaktir.

Bununla birlikte, her ne kadar belirsiz siireli bir kira iligkisinin sona
erdirilebilmesi i¢in yapilacak fesih bildiriminin fesih dénemi ve fesih bildirim siiresine
uygun olmasi gerekse de, fesih donemi ya da fesih bildirim siirelerinden birine
uyulmamis olmasi fesih bildirimini tiimiiyle gecersiz kilmayacaktir. Ornegin fesih

aciklamasi, fesih bildirim siiresi bakimindan s6z konusu azami siire gectikten sonra,

beyanin ulagtirilmak istendigi kisinin korunmasi s6z konusu ise varma hatta gerekiyorsa 6grenme ani sart tutulacaktir,
OGUZMAN, (Is Akdinin Feshi), s. 130, s. 174.

22 KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), 5. 157; EREN, s. 244,

3 KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 157; EREN, s. 244; ALTINOK ORMANCI, s. 214;
YUREKLI, s. 165.
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yani fesih doneminin ikinci evresinde yapilmis ise, yapilan bildirim i¢inde bulunulan
fesih donemi i¢in gegerli olamayacaktir. Ancak boyle bir fesih bildirimiTBK m.328/11
uyarinca bir sonraki fesih donemi icin gegerli kabul edilebilecektir. Diger bir anlatimla,
gecikmis fesih bildirimi tamamen gegersiz kabul edilmemekte, bir sonraki fesih

déneminin sonunda kira iliskisine son vermektedir?*,

2. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Diizenlenen Fesih Donem Ve Fesih Bildirim

Siireleri
a. Tasmmmaz Ve Tasimir Yapi Kirasinda Fesih Donemi Ve Bildirim Siiresi

Tirk Borglar Kanunu’nda “tasinur ve tasinmaz yapt kiralarmma” iliskin fesih
diizeni m.329’da diizenlenmistir. Oncelikle burada tasmnmazla kastedilen konut
niteliginde olmayan tasinmazlar ile alt1 ay veya daha kisa stireligine kiralanmis niteligi

geregi gecici kullanima 6zgiilenmis taginmazlardir.

Tasinir yapi ile kastedilen ise TMK m.728 anlaminda, baskasinin arazisi tizerinde
kalici olmasi amaglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, ¢ardak, baraka ve benzeri hafif

yap11ard1r245.

TBK m.329’a gore tasinmaz veya tasiir yapilara iliskin kira sézlesmelerinde
taraflardan her biri kira so6zlesmesini, yerel adette belirlenen fesih doneminin sonu i¢in
veya bdyle bir adet yok ise, alt1 aylik fesih doneminin sonu i¢in, ii¢ aylik fesih bildirim
stiresine uyarak feshedebilir. Su halde Tiirk Borglar Kanunu’na tabi bir tasinmaz ya da
taginir yapi kirasi s6z konusu ise ilk once belli zamanlarda, aylarda ev degistirmek

konusunda yerel bir adet olup olmadigina bakilmalidir. Ornek olarak en erken

24 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 256.

25 GUMUS, (Kira), s. 258; Ayrica bkz. madde 329 gerekgesi; Borglar Kanunu ve Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun déneminde Yargitayim yerlesik kararlarinda, kalict olmasi amaglanmaksizin yapilan kuliibe, baraka gibi taginir
yap1 kiralarinda agirlikli olarak, tasinir kiralarina iligkin ii¢ gilinliik fesih bildirim siiresinin uygulanmasi gerektigi
savunulmaktaydi, bkz. Yarg. 4. HD. 12.4.1943, E. 1348/K. 1268, TANDOGAN, s. 208, dn. 48; Yarg. 6. HD.
7.5.1984, E. 5788/ K. 6066, TANDOGAN, s. 208, dn. 48; Aym dogrultuda Yarg. 6. HD. 14.11.1974, E. 4925, K.
5009, ERDOGAN, H., s. 609; Paralel goriiste diger kararlar i¢in bkz. Yarg. 6. HD. 22.1.2004, 2004/94-216,
ERDOGAN, H., s. 633, Yarg. 6. HD. 13.10.2005, 2005/7604-9359, ERDOGAN, H., s. 639, Yarg. 6. HD. 1.5.2008,
2008/ 3054-5535, ERDOGAN, H., s. 647; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 314; Buna karsin FEYZIOGLU, boylesi
ingaatlarin ancak ayni haklar bakimindan (miilkiyet hakkinin nakli gibi) tasinir sayilmasi gerektigi, ancak nisbi
haklarin tesis edilmesi ya da son bulmasi noktalarinda zellikle kira bakimindan tagimmaz hiikmiine tabi tutulmalari
gerektigini belirtmekte idi, FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 609. Paralel goriiste ERZURUMLUOGLU,
(Sona Erme), s. 25.
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kiralanana tagindiktan itibaren alt1 ay ya da bir yil gegtikten sonra sona erdirilebilme
seklinde bir gelenek olabilir. Eger bu sekilde yerel adet uyarinca bir takim dénemler
mevcut ise en ge¢ o donemin bitiminden ii¢ ay Oncesine kadar fesih agiklamasi karsi

tarafa ulastirilarak, dénemin sonunda kira sézlesmesine son verilebilir®®.

Yok eger yerel adet uyarinca fesih donemi belirlenmemisse fesih donemi alt1 ay
kabul edilecektir. Bu durumda ise kira sézlesmesi once, baslangi¢ tarihinden itibaren
hesaplanacak altisar aylik fesih donemlerine ayrilacaktir. Ardindan ise her bir donemin
sonu i¢in en az ii¢ ay Oncesinde, fesih agiklamasinin karsi tarafa ulastirilmis olmasi
aranacaktir. Dolayisiyla bu hiikiim uyarinca belirsiz siireli kira sézlesmesinin sona
erdirilebilmesi i¢in kira iligkisinin baslangicinin bilinmesi sarttir®’. Bu kurala uygun

olarak yapilan fesih agiklamasi ile de sozlesme sonlanmis olacaktir®®®,

Konuyu bir 6rnek tizerinden agiklamak gerekirse; 02.02.2012 tarihinde akdedilen
belirsiz siireli bir taginmaz kira s6zlesmesi mevcut olsun. Son verme isteginin ortaya
ciktig1 tarih ise 02.03.2012 tarihidir. Bu ihtimalde izlenecek yol sudur: Oncelikle kira
sOzlesmesi baslangi¢c tarihi esas alinarak altisar aylik fesih donemlerine ayrilir. Bu
sekildeki fesih donemleri ise 02.08.2012, 02.02.2013, 02.08.2013, 02.02.2014 ... olarak
belirlenebilir. Bu siirelerin  hesabi1 aybasindan hesaplanmamali, mutlaka kira
sOzlesmesinin baslangi¢ tarihi (6rnekte 2 Subat) esas alinmalidir. Olayda son verme
istegi ilk alt1 aylik fesih donemine denk gelmektedir. Su halde kira s6zlesmesi en erken
02.08.2012 tarihinde sona erebilecektir. Ardindan fesih agiklamasinin ulasmasi gereken
azami giin yani son fesih giinii belirlenmelidir. O da en ge¢ alt1 aylik ilk fesih
doneminin {i¢ ay oncesi, yani 02.05.2012’dir. Su halde s6z konusu kira sézlesmesine

son verilmek isteniyorsa en ge¢ 02.05.2012 tarihine kadar fesih agiklamasimin karsi

26 TANDOGAN, s. 205; TUNCOMAG, (Ozel Borg lliskileri), s. 593; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s.
606; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 22; GUMUS, (Kira), s. 258; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 257,
ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 314; ARAL/ AYRANCI, s. 272; ARPACI, s. 142; ALTINOK ORMANCI, s. 93.
247« Feshi ihbar nedeniyle dava agilabilmesi igin oncelikle akdin baglangicimin belli olmasi gerekir...”, Yarg. 6.
HD. 22.02.1994, E. 1894, K. 2130, ERDOGAN, H., s. 616; Yargitay’a gore kira iligkisinin baglangicinin tanikla dahi
ispatt miimkiindiir, bkz. Yarg. 6. HD. 17.3.1966, 6151/555, ARPACI, s. 142; SELIClI, s. 152.

28 TANDOGAN, s. 205; TUNCOMAG, (Ozel Borg lliskileri), s. 594; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s.
606; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 22; GUMUS, (Kira), s. 258, ARAL/ AYRANCI, s. 272-273;
ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 314; ARPACI, s. 142; Bildirimin alti aylik dénemlere gore ii¢ ay oncesini
kapsamas1 gerektigine iliskin bkz. Yarg. 6. HD. 19.10.1992, 1992/10924-11571, ERDOGAN, H., s. 614-615; Aym
dogrultuda Yarg. 6. HD. 11.10.2001, 2001/7537-7847, ERDOGAN, H., s. 630.
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tarafin hakimiyet alanina ulastirilmasi sarttir®. Ormek bakimindan ise sona erme
isteginin ortaya ¢iktig tarih olarak 02.03.2012 verildigi icin, kars1 tarafin hakimiyetine
ulasmasi bakimindan kalan siire iki ay olacaktir. Bu dogrultuda, en ge¢ 02.05.2012
tarihine kadar yapilmis ve ulastirilmis bir fesih agiklamasi ile 02.08.2012 tarihinde kira
sOzlesmesi son bulacaktir. Su halde ii¢ aylik fesih bildirim siiresinin islemeye
baslayacagi tarih, bildirimin kars1 tarafa ulastigi tarih degildir. Diger bir anlatimla
ornekte bildirim 15.04.2012 tarihinde ulassa dahi, kira sozlesmesi 15.04.2012 {izerine
tic ay eklenerek 15.07.2012 tarihinde sona ermeyecek; kira s6zlesmesi herhalde i¢inde

. .. .2
bulunulan fesih ddneminin sonunda sona erecektir®>".

3ay Fesih Bildirim Siiresi (3 ay) Fesih Bildirim Stiresi
| | | |
| | |

02.02.2012 02.05.2012 02.08.2012 02.11.2012
02.02.2013
I. FESIH DONEMI (6 ay) 1. FESIH DONEMI (6 ay)

Ayrica belirtelim ki, taraflardan her biri iginde bulundugu fesih déneminin ilk
evresinde olsa dahi, yapacag: fesih agiklamasi ile bir sonraki fesih donemi sonu igin
fesih bildiriminde bulunabilir. Diger bir anlatimla fesih bildiriminin iki fesih donemi

oncesinden yapilmasinda bir engel yoktur251.

Son olarak Borglar Kanunu’nun aksine Tiirk Borglar Kanunu’nda, ddsenmis
konut, miinferit oda ve konutta kullanilan mobilyalara iliskin kira sdzlesmelerinin,
sozlesmenin baglangicindan hesaplanacak bir aylik fesih donemleri igin iki haftalik
fesih bildirim siiresi i¢inde yapilacak fesih agiklamasi ile sona erdirilebilmesi imkanina
(BK m.262/11, b.2) yer verilmemistir. Konuya iliskin TBK m.329’un gerek¢esinde

detayl bir agiklama getirilmemis olmakla birlikte®?, su tespitler yapilabilir: Daha 6nce

2% TANDOGAN, (Ozel Borg lliskileri), s. 205; TUNCOMAG, (Ozel Borg fliskileri), s. 594; FEYZIOGLU, (Akdin
Muhtelif Nevileri), s. 607-608; GUMUS, (Kira), s. 258; ARAL/ AYRANCI, s. 272-273; ERZURUMLUOGLU,
(Sona Erme), s. 23; ALTINOK ORMANCI, s. 93.

0 SELICI, s. 153.

51 TANDOGAN, s. 206.

52 Gerekge su sekildedir: “Maddede, taraflardan her birinin, bir tasinmaza veya tasimir bir yapiya iliskin kira
sozlegmesini yerel adette belirlenen kira doneminin sonu igin veya béyle bir adetin bulunmamasi durumunda, alti
aylik kira doneminin sonu igin, ti¢c aylik fesih bildirim siiresine uyarak feshedebilecegi belirtilmektedir. Béylece, 818
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deginildigi iizere Borglar Kanunu déneminin aksine, Tiirk Borglar Kanunu’nda konut
veya catili igyerlerine uygulanacak hiikiimlerin yer bakimindan uygulanma alam
genisletilmistir. Buna gore onceden belediye kurulusu olan yerlerde, iskele, liman ve
istasyonlardaki konut ve catili isyerleri ile sinirli tutulan bolgesel uygulanma alani
siirlamasina TBK’da yer verilmemistir. Yani TBK sistemine gore artik il, il¢e, koy ya
da buna benzer bir yerlesim yerinde bulunmasina bakilmaksizin, nerede olursa olsun
konut niteliginde olan tiim taginmaz kiralarit TBK’ nin konut ve ¢atili isyeri kiralarina

iliskin hiikiimlere dahil edilmistir®®®

. Su halde TBK’nin kiranin genel hiikiimlerine dahil
tek konut tiirii olarak, niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis taginmazlardan alt1 ay
veya daha kisa siireligine kiraya verilen tasinmazlar kalmistir. Ancak boylesi kira
sozlesmeleri de belirli siireli olacagindan belirsiz siireli kira s6zlesmelerinin sona erme
diizeninin diginda kalmaktadir. Dolayisiyla TBK’nin yeni sisteminde BK m.262/1l b.2

diizenlemesine artik gerek kalmadigi i¢in yer verilmedigi sdylenebilir.
b. Tasmir Kirasinda Fesih Donemi Ve Bildirim Siiresi

Tirk Bor¢lar Kanunu’nda “fasinir kiralarina” iliskin fesih diizeni m.330’da
diizenlenmistir. Oncelikle buradaki tasinir kiras1 sdzlesmelerinin kapsamina, konut ve
catili isyeri kirasinda konut ve isyeri ile birlikte kullanimi kiraciya birakilan tasmir
esyalar hari¢ olmak iizere her tiirlii tasinir (5rnegin otomobil, televizyon, baskiil®* gibi)

girmektedir®®®.

TBK m.330/T’e gore, “Taraflardan her biri, bir tasinira iliskin kira sézlesmesini
ti¢ giin onceden yapilacak fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir.”
Gorildigi tizere bu diizenlemede belirsiz siireli taginir kiralarinin sona ermesine iliskin

fesih donemi 6ngoriilmemis, yalnizca {i¢ giin dnceden yapilacak fesih bildirimine yer

sayili Bor¢lar Kanununun 262.maddesindeki (1) ve (2) numarali bentlerde kiralananin niteligine gére ongoriilen siire
Sfarkliliklary  kaldirilmistir.  Sonu¢ olarak, niteligine bakilmaksizin tasinmazlar ile Tiirk Medeni Kanununun
728.maddesinde tamimlanan tasimir yapilar bakimindan aym hukuksal rejim benimsenmis, béylece biitiinliik
saglanmigtir.

Maddenin diizenlenmesinde, kaynak Isvicre Borglar Kanununun 266b maddesi goz oniinde tutulmustur. Ancak,
kaynak Isvicre Borclar Kanunundan farkli olarak, konut, is yeri, mobilyali oda ve konaklama yeri kiralar
bakimindan ézel diizenlemelere (266/c, 266/d, 266/e) yer verilmemistir.”

3 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 261; DOGAN, s. 41.

%4 Yarg. 6. HD. 12.4.2005, 2005/2138-3505, ERDOGAN, H., s. 635.

%5 TANDOGAN, s. 208.
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verilmistir. Dolayisiyla bu hiikiim uyarinca belirsiz siireli kira sdzlesmesi, s6zlesmenin
baslangi¢ tarihinin bilinmesi zorunlu olmaksizin istenilen herhangi bir zaman igin ii¢
giin Onceden yapilacak bir fesih aciklamasi il,e {iglincii giinlin sonunda sona

erdirilebilecektir 2,

Fesih Bildirim Siiresi

| N |

Belirsiz siireli 3 giin
tasinir kKirasinin
baslangici

Genel kurala TBK m.330/I’de yer verilmekle birlikte m.330/11°de, kiraya verenin
mesleki faaliyeti geregi kiraya verdigi ve kiracinin da 6zel kullanimina yarayan tasinir
esyalara iligkin kira sdzlesmeleri bakimindan farkli bir diizenleme getirilmistir. Buna
gore, kiraya verenin mesleki faaliyeti geregince kiraya verdigi ve kiracinin da 6zel
kullanimina yarayan tasinir bir malin kiracisi, kira sozlesmesini, ii¢ aylik fesih donemi
sonu i¢in en az bir ay 6nceden yapacag bir fesih bildirimi ile sona erdirebilir. Ayrica bu

durumda kiraya verenin, zararin giderilmesini isteme hakk1 yoktur (TBK m.330/1I).

Buna gore somut bir olayda TBK m.330/II hiikkmiiniin uygulanma sartlar1 su

sekildedir:

- oncelikle tasimir esyaya iliskin belirsiz siireli Kira s6zlesmesinin kiraya verenin

mesleki faaliyeti geregi kurulmus olmasi (6rnek olarak oto kiralama sirketleri) gerekir.

- ikinci olarak, s6z konusu belirsiz siireli taginir kirasinin ayni zamanda kiracinin
0zel kullanimina yonelik olarak kurulmus olmasi gerekmektedir. Dolayisiyla 6rnegin
bir otomobil kiralama sirketinden kiralanan otomobilin kiracisi, eger bu otomobili kendi
ticari isletmesinde kullanmayr amacliyorsa, bu taginir kirast TBK m.330/II’nin degil,

m.330/T’in kapsamina girecektir.

26 TANDOGAN, s. 208; TUNCOMAG, (Ozel Bore lliskileri), s. 594; ARPACI, s. 143; GUMUS, (Kira), s. 259;
YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 257; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 315; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s.
25; Yarg. 6. HD. 20.11.1979, E. 6004, K. 7030, ERDOGAN, H., s. 611.
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- Son olarak maddede belirlenen ii¢ aylik fesih donemi ve bir aylik fesih bildirim

siirelerine uyulmasi gerekmektedir257.

Bir ornek iizerinden agiklamak gerekirse;
02.02.2012 tarihinde kurulan belirsiz siireli bir tasimir kirasi sozlesmesine, 02.05.2012
tarihinde son verilmek isteniyorsa izlenecek yol sudur: Oncelikle kira sozlesmesi
baslangi¢ tarihi esas alinarak iiger aylik fesih donemlerine ayrilacaktir. Bu durumda ilk
ti¢c aylik evrenin sonu 02.05.2012 tarihine denk gelecektir. Ardindan fesih agiklamasinin
kars1 tarafa ulagsmasi gereken son fesih giinii belirlenmelidir. O da {i¢ aylik ilk fesih
doneminin bir ay 6ncesi, yani 02.04.2012°dir. Su halde, s6z konusu kira sdzlesmesine

02.05.2012 tarihinde son verilmek isteniyorsa, en ge¢ 02.04.2012 tarihine kadar fesih

aciklamasinin kars1 tarafin hakimiyet alanina ulagtirilmasi sarttir®®.

2 ay Fesih Bildirim Siiresi Fesih Bildirim Siiresi
Il g |
| | |
| | |
02.02.2012 02.04.2012 02.05.2012 02.07.2012 02.08.2012

1. FESIH DONEMI (3 ay) I1. FESIH DONEMI (3 ay)

3. Sozlesme Ile Tiirk Bor¢clar Kanunu’nda Ongoriilen Fesih Dénem Ve Fesih

Bildirim Siirelerinin Degistirilmesi

Daha once belirtildigi gibi Tiirk Borglar Kanunu m.329 ve m.330’da kira konusu
esyanin niteligini gore farkli yasal fesih donem ve bildirim siireleri belirlenmistir.

Bununla birlikte TBK m.328/1’de “...taraflardan her biri, daha uzun bir fesih bildirim

stiresi veya baska bir fesih donemi kararlastirilmis olmadikca, yasal fesih donemlerine

ve fesih bildirim stirelerine uyarak sozlesmeyi feshedebilir.” denmektedir.

7 Hiikmiin uygulanma sartlarina madde gerekgesinden de ulagilabilmektedir. Gerekgeye gore: “...Maddenin ikinci
fikrasi 818 sayili Bor¢lar Kanununun 262.maddesinde yer verilmeyen, yeni bir hiikiimdiir. Fikranin uygulanmast igin,
kiraya verenin séz konusu tasinrt mesleki faaliyeti geregi kiraya vermesi ve kiracimin da séz konusu tasiniri ozel
kullanimui igin kiralamasi sarttir. Bu tiir bir tasmirin kiracisi, sozlesmeyi, ii¢ aylik kira donemi sonu icin en az bir ay
once yapacag bir fesih bildirimi ile sona erdirebilecektir. Kiracimn bu madde uyarinca sozlesmeyi feshetmesi
halinde, kiraya veren ondan tazminat isteyemeyecektir. Maddenin diizenlenmesinde kaynak Isvigre Borclar
Kanununun 266f ve 266k maddesi goz oniinde tutulmustur.”; GUMUS, (Kira), s. 260; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s.
257; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 315.

%58 Fesih dénem ve bildirim siirelerinin birlikte okunmasma iliskin benzer érnekler igin ayrica bkz. TANDOGAN s.
207.
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Bu diizenleme karsisinda, TBK m.329-330 hiikiimleri aslinda tamamlayici, yedek
hukuk kurallari niteliginde olmaktadir. Zira TBK m.328/1 uyarinca taraflar aralarinda
yapacaklar1 bir anlasma ile bu siireleri kiraya veren veya kiract i¢in farkli olarak

belirleyebilirler®®.

Su halde olagan fesih bildirimi yoluyla belirsiz siireli kira sézlesmesinin sona
erdirilmesinde, uyulmasi gereken donem ve siirelerin tespiti igin, her seyden once
taraflarin s6zlesme ile bir diizen belirleyip belirlemediklerine bakilmalidir. Eger taraflar
fesih donem ve bildirim siirelerini kendi aralarinda kararlastirmis iseler, 6ncelikli olarak

aralaridaki anlasmaya uyulacaktir®®,

Yok eger, taraflarca belirlenmis bir diizen s6z konusu degilse izlenecek yol,
belirsiz siireli kira sozlesmesinin konusuna gore farklilasacaktir. Clinkii Kira konusu bir
taginmaz ya da tasinir yapi ise, ikinci sirada yerel orf ve adette fesih siirelerine iliskin
yerlesmis bir diizen olup olmadigina bakilacaktir. Yerel adette herhangi yerlesmis bir
slire veya donem bulunmuyorsa, kira sézlesmesi TBK m.329°da yer verilen yasal fesih
donem ve bildirim siirelerine gore feshedilecektir. Buna karsin eger belirsiz siireli kira
sozlesmesinin konusu bir taginir ise ikinci sirada yerel adete bakilmasina gerek yoktur.
Ikinci sirada dogrudan TBK m.330°da 6ngériilen fesih bildirim diizeni uygulanma alam
bulacaktir. Su halde, TBK m.329 ve m.330’da siire bakimindan oOngoériilen fesih
diizenleri aslinda tamamlayic1 diizenlerdir ve ancak ikinci ya da {giincii asamada

devreye girebilmektedirler®.

Bununla birlikte TBK m.328’in ifadesi geregince taraflar, TBK m.329 ve
m.330°da Ongoriilen yasal fesih donem ve fesih bildirim siireleri {izerinde tasarruf
etmede tam bir serbestiye sahip degildirler. Ciinkii hiikiimde “...daha uzun bir fesih

)

bildirim siiresi veya baska bir fesih donemi kararlastiriimis olmadik¢a..” ifadesine yer

vermistir.

2% TANDOGAN, s. 207; TUNCOMAG, (Ozel Borg lliskileri), s. 593; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s.
609; SELICI, s. 133; GUMUS, (Kira), s. 256; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 316; ERZURUMLUOGLU, (Sona
Erme), s. 22.

20 y{JREKLI, s. 170.

%! FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 608; TUNCOMAG, (Ozel Borg iliskileri), s. 593; SELICI, s. 133;
ARPACI, s. 141 vd.
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Buna gore hiikkim “baska bir fesih donemi nden bahsettigi i¢in, TBK m.329 ve
330°da Ongoriilen fesih donemlerinin “tamamlayict yedek hukuk kurali” niteliginde
oldugu soOylenmelidir. Dolayisiyla taraflar aralarindaki anlasmada yasadaki fesih
doneminden daha uzun veya daha kisa bir fesih donemi kararlastirabilecekleri gibi,

fesih donemini tamamen de ortadan kaldirabileceklerdir?®?.

Buna karsin Tiirk Borglar Kanunu, Borg¢lar Kanunu’nun aksine, hukuksal nitelik
bakimindan fesih bildirim siiresini, fesih donemi ile aynm1 tutmamistir. Bor¢lar Kanunu
doneminde gerek fesih donemi gerekse fesih bildirim siiresi taraflarca istedikleri
uzunlukta belirlenebilmekte idi®®®. Bunun aksine TBK m.328’de fesih bildirim siiresi
konusunda, fesih doneminde oldugu gibi “baska bir fesih bildirim siiresi” ifadesine yer
verilmemis, taraflarin “daha uzun bir fesih bildirim siiresi” Kkararlastirabilecekleri
belirtilmistir. Bu ifade karsisinda yasada Ongoriilen fesih bildirim siiresi “asgari
emredici siire” niteliginde olmaktadir. Yani farkli bir fesih bildirim siiresi belirlenecek
ise, yasadaki siire alt sinir1 olusturacaktir. Bundan 6tiirii taraflar aralarindaki anlasmada
daha uzun bir fesih bildirim stiresi kararlastirabilirler. Ancak taraflar aralarinda daha
kisa bir fesih bildirim siiresini ya da hi¢ fesih bildirimi olmaksizin kira s6zlesmesinin

fesith hakkinin kullanilmasiyla derhal sona erecegini kararlagtiramazlar®®’.

Bu baglamda TBK m.329 iizerinden Orneklerle gidilirse; taraflar aralarindaki

anlagmada 6rnegin,

- festh donemi olmaksizin {i¢ aylik fesih bildirim siiresi (fesih doneminin ortadan
265).

kaldwrilip, fesih bildirim siiresinin sabit tutulmasi

22 FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 608; SELICI, s. 152; GUMUS, (Kira), s. 256; ARPACI, s. 141,
%63 Bundan 6tiirii BK déneminde taraflarin yaptiklari anlasma ile fesih dénemini tamamen kaldirip sadece iki aylik bir
fesih bildirim siiresi kabul etmeleri uygun bulunuyordu, FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 608.

%4 GUMUS, (Kira), s. 256 -257; Dolayisiyla “...Taraflar arasindaki sozlesme 1.5.1996 baslangig tarihli ve iki yil
stirelidir. Kiralanan ... evin arka bahgesi olup, oto yikama isi yapilmak iizere kiraya verilmistir. S6zlesmenin hususi
sartlar 7.maddesinde ‘Ondeki evin yikimi ve yeniden insasi halinde kiract bahgeyi ihbar tarihinden itibaren bir ay
icinde tahliye edecegi” hilkmil yer almaktadir... taraflarin kendi iradeleri ile Bor¢lar Kanununun 262.maddesindeki
siireleri degistirebilecekleri ... 7.maddenin gegerli oldugu tartismasizdir...”, Yarg. 6. HD. 4.10.1999, 1999/7319-
7388, ERDOGAN, H., s. 621, seklindeki Yargitay’in Borglar Kanunu déneminde vermis oldugu kararlari, Tiirk
Borglar Kanunu déneminde 6rnek olusturamayacaklardir. Ciinkii artik fesih bildirimi konusunda taraflarca fesih
bildirim siiresi olarak ii¢ ay altinda bir siirenin kararlagtirilmas:t TBK m.328/I uyarinca engellenmistir.

%5 FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 608; ARPACI, s. 141.
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- fesih donemi olmaksizin bes aylik fesih bildirim siiresi (fesih doneminin ortadan

kaldirilip, fesih bildirim siiresinin artirilmast);

- bes aylik fesih donemi ile {i¢ aylik fesih bildirim siiresi (fesih doneminin

azaltilip, fesih bildirim siiresinin sabit tutulmasi) veya

- sekiz aylik fesih donemi ile bes aylik fesih bildirim siiresi (gerek fesih
doneminin gerekse fesih bildirim siiresinin artirilmasit) kararlastirabilirler. Bu halde
belirsiz siireli kira s6zlesmesinin sona ermesinde artik yasal siireler degil, kararlastirilan

fesih bildirim siiresi uygulanacaktir.
Buna karsin taraflar aralarindaki anlagsmada,

- fesih donemi ve fesih bildirim siiresi olmaksizin fesih hakkinin kullanimi ile

derhal sona erme;

- yedi aylik fesih donemi ile iki aylik fesih bildirim siiresi (fesih doneminin

artirtlip, fesih bildirim siiresinin azaltilmasi) veya

- li¢ aylik fesih donemi ile iki aylik fesih bildirim siiresi (fesih doneminin azaltilip,

fesih bildirim siiresinin azaltilmasi) Kararlastiramazlar.

Oldu ki kararlastirilmas1 durumunda ise, anlagsma igerisindeki bu hiikiim hukuka
aykiriliktan dolayr kesin hiikiimsiiz olacaktir (TBK m.27). Ardindan gegersizligin
sozlesmenin tamamina yayilip yayilamayacagina bakilacaktir. Eger gecersizlik
sOzlesmenin tamamina yayilmiyorsa, TBK m.27/ll uyarinca, fesih bildirimi gegerli
olacaktir. Ancak bu halde siire diizeltilecek ve yasal fesih bildirim siiresi kira iliskisine

uygulanacaktir®®. Bu hal degistirilmis kismi butlan olarak isimlendirilmektedir®®’.

Son olarak fesih bildirim siirelerinin kiraya veren ve kirac1t bakimindan farklh
olarak artirilip artirillamayacagma deginilebilir. Kanunda bu konuda bir diizenleme

getirilmemistir. Ancak hizmet soézlesmesine iligkin TBK m.432/V hiikmii burada

26 TANDOGAN, s. 202; OGUZMAN, (Is Akdinin Feshi), s. 193; SELICI, s. 152; YOREKLI, s. 170; BASPINAR,
s. 29-30.

%7 Degistirilmis kismi butlan, sézlesmenin sakat olan kisminin yerine ikame bir kural gegirilerek gegerli sayilmasidur.
Konuya iliskin detayli agiklama igin bkz. BASPINAR, s. 152 vd., KIRKBESOGLU, s. 209 vd.
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kiyasen uygulanabilir. Maddede; “fesih bildirim siirelerinin her iki taraf igin de ayni
olmasi zorunludur, sozlesmede farkl siireler ongoriilmiigse, her iki tarafa da en uzun

olan fesih bildirim siiresi uygulanir. ”denmektedir.

4.  Sozlesmede Veya Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda Belirtilen Fesih Donemi
Ya Da Fesih Bildirim Siirelerine Uyulmamasimin Yaptirnnm (Gecikmig
Fesih Bildirimi)

Olagan fesih bildirimi yolu ile belirsiz siireli bir kira sodzlesmesine son
verilebilmesi i¢in yapilan fesih bildiriminin  “gecgerli bir fesih bildirimi” olmasi
gerekmektedir. Gegerli bir fesih bildiriminde bulunmus olmanin sart1 ise ya kanundaki
sinirlamalara uygun sekilde sozlesme ile belirlenen fesih donem ve fesih bildirim
siirelerine ya da taraflar arasinda bir anlagma yok ise, kira s6zlesmesinin konusuna gore
belirlenen yasal fesih déonem ve fesih bildirim siirelerine uyarak fesih agiklamasinda

bulunmaktir. Buna “siiresinde yapilmis gecerli fesih bildirimi” denmektedir®®®,

Bu baglamda fesih agiklamasinin zamaninda yapilmis sayilmasi igin, fesih
bildiriminin gonderildigi ana degil, bildirimin muhatabin hakimiyet alanina “ulastig:
an” esas alinacaktir. Diger bir anlatimla, icinde bulunulan fesih déneminin sonunda
s0zlesmeye son verilmek isteniyorsa, fesih agiklamasinin fesih bildirim siiresinden 6nce
kars1 tarafa ulagsmis olmasi gereklidir. Bu sekilde siiresinde ulasmamis fesih agiklamasi

ise “gecikmiy fesih bildirimi” olarak isimlendirilecektir.

Su halde fesih bildirim siiresinden 6nce fesih ag¢iklamasinda bulunulmus, ancak bu
aciklama fesih bildirim siiresi i¢inde, yani fesih doneminin ikinci evresinde karsi tarafa
ulagsmigsa, bu fesih bildirimi, i¢inde bulunulan fesih donemi igin gegersiz bir fesih
aciklamasi1 olacaktir. Aksi halde, yani ulasma an1 yerine, fesih aciklamasinin yapildig
zaman esas alinsaydi, fesih bildiriminin fesih déneminin ikinci evresinde karsi tarafa
vardig1 durumlarda, karsi taraf fesih bildirim siiresinden tam yararlanamayacakti. Oysa,
fesih bildirim siiresine uyulmasi kurali, karsi tarafin yararini korumak i¢in konulmustur.
Bu nedenle fesih bildirim siiresinin hesabinda, fesih agiklamasinin karsi tarafin

hakimiyet alanina ulastigi an esas alinmalidir. O halde, siiresinde yapilmamis yani

%68 ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 22.

93



gecikmis bir fesih bildirimi, hukuken gegersiz sayilmali ve i¢inde bulunulan fesih

dénemi sonunda sdzlesmeyi sona erdirmemelidir®®®.

Bununla birlikte siire asimi1 eger karsi tarafca kabul edilmis ise fesih bildiriminin
gecersiz olmasi sorunu ile karsilasilmaz. Bu durumda kira sézlesmesi i¢inde bulunulan
fesih donemi sonunda sona erer. S6z konusu kabul acgikca ya da ortiilii olarak
yapilabilecektir. Ancak karsi tarafin her tiirlii susmasin1 ortiilii kabul olarak yorumlamak
da dogru olmayabilir. Bundan 6tiirii 6rnegin eger kiracinin fesih bildirimi postadaki
gecikmeden dolayi kiraya verene ge¢ ulasmissa, Kiraya verenin bu gecikmeden haberdar
olmadan susmasi dogrudan bir kabul olarak yorumlanmamalidir. Buna karsin eger
kiraya veren gecikmeden haberdar ise, bu durumda susma davranisi onun gecikmis

fesih bildirimini kabul ettigi seklinde yorumlanabilir®™.

Bu noktada akla su soru gelmektedir: Gecikmis fesih bildiriminde bulunulmussa
ve siire asimi karsi tarafga kabul edilmemisse, acaba sdz konusu gecikmis fesih
bildirimi  gelecek fesih donemi igin gegerli kabul edilebilir mi? Borglar Kanunu
déneminde diizenlenmeyen bu soruna, Tiirk Borglar Kanunu’nda m.328/II’de agikga yer

verilmistir’”*. Buna gore, her ne kadar siiresi gectikten sonra yapilmis bir fesih bildirimi,

2% TUNCOMAG, (Ozel Borg Iliskileri), s. 594; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 605; YAVUZ/ ACAR/
OZEN, s. 256; ARPACI, s. 143; Yarg. 6. HD. 11.10.2001, 2001/7537-7847, ERDOGAN, H., s. 630; Yarg. 6. HD.
6.3.2007, 2007/781-2304, ERDOGAN, H., s. 644; Yarg. 6. HD. 17.3.2009, E. 2008/13803, K. 2009/ 2153,
ERDOGAN, H., s. 653; Yarg. 6. HD. 3.2.2009, E. 2008/ 12950, K. 2009/ 776, ERDOGAN, H., s. 651.

" TANDOGAN, s. 206.

211 Borglar Kanununu déneminde Kanunda konuya iliskin agik bir hiikiim olmadigindan bir yorum sorunu ortaya
¢ikmaktaydi. Doktrinde fesih bildirim siiresinin geg¢irildigi duruma yonelik olarak, bildirimde bulunan tarafin kira
sozlesmesini sonraki donem igin sona erdirmek istedigini muhatabin anlayabilecek durumda olup olmamasina gore
farkli ¢6ziim benimsenmekteydi. Buna gore de, muhatap gelecek doneme yonelik sona erme istegini anlayabilecek
durumda ise gecikmis fesih bildirimi sonraki donem icin de gegerli kabul edilebilirdi, ARAL, s. 272; Ayn1 goriiste
TANDOGAN, s. 206; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ lliskileri), s. 594; GUMUS, (Kira),s. 258 .. Siiresiz akitlerde alt1
aylik donemler i¢in {li¢ ay 6nce davaliya feshi ihbarin teblig ettirilmesi o donemin sonunda da dava acilmasi gerekir.
Alt1 aylik donemin birinde teblig ettirilen ihtar, ancak o donemin sonunda dava agma hakki verir, daha sonraki dénem
i¢in sonu¢ dogurmaz...olayimizca....1.5.1995-1.11.1995 tarihli olan davadan &nceki son alt1 aylik devre 1.5.1995-
1.11.1995 tarihlerini kapsamaktadir. Bu nedenle, bu devre bitiminden dnceki 3 ay iginde feshi ihbarda bulunulmusg
olmasi gerekir. Daha onceki alti aylik devre i¢ine diisen 14.3.1995 teblig tarihli ihtar bu davada nazara alinmaz.
Belirtilen alt1 aylik devre i¢inde baska feshi ihbar bulundugu iddia olunmadigia gore davanin siire yoniinden reddine
karar verilmesi gerekirken, dava sartlarma iliskin bu yon tizerinde durulmadan yazili sekilde tahliye karar1 verilmesi
hatali olmustur...”. Yarg. 6. HD. 15.4.1997, E.3514, K. 3652, ERDOGAN, H., s. 618; Goriildigi iizere Yargitay
doktrindeki konuya iliskin yorum sorununa hi¢ deginmeksizin onceki fesih doneminde goénderilen bildiriminin
sonraki fesih donemi igin dikkate alinmayacagini, gecikmis fesih bildirimi s6z konusu ise sonraki fesih doneminde
fesih bildirim siiresinden 6nce tekrardan bir fesih agiklamasinda bulunulmasi gerektigini belirtmistir; Yargitay’in ayni
dogrultudaki kararlar1 i¢in bkz. Yarg. 6. HD. 28.3.2002, 2031/2228, www.kazanci.com, (erisim:15.05.2013); Yarg. 6.
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icinde bulunulan fesih donemi igin gecersiz olacaksa da, bu siirelerden birine
uyulmamis olmasi fesih bildirimini tiimiiyle gegersiz kilmayacaktir. Fesih agiklamasi,
fesih bildirim siiresine kadar olan azami siire gegtikten sonra, yani fesih doneminin
ikinci evresinde yapilmis ise, yapilan bildirim i¢inde bulunulan fesih donemi igin
gecersiz olacaktir. Ancak bu bildirim TBK m.328/II uyarinca bir sonraki fesih donemi

272

igin gegerli kabul edilebilir-"“. O halde, bu kural ile gecikmis fesih bildirimi tamamen

gecersiz kabul edilmemektedir. Bildirim bir sonraki fesih déneminin sonunda kira

iliskisine son verebilmektedir®’.

Bu bilgileri bir 6rnek {izerinde toparlamak gerekirse; 6rnek olaydaki hukuki iliski
02.02.2012 tarihinde kurulmus bir taginmaza iliskin belirsiz siireli kira s6zlesmesi olsun.
Kira iligkisine son vermek isteyen tarafin i¢inde bulundugu tarih ise 02.04.2012
tarihidir. Oncelikle sdzlesmeye son vermek isteyen tarafin 02.04.2012 tarihinde
yapacagl bir fesih bildirimi ile kira s6zlesmesine derhal son verebilmesi miimkiin
degildir. ikinci olarak taraflar arasinda fesih donem ve fesih bildirim siirelerine iliskin
herhangi bir anlasma olup olmadigma bakilir. Bu somut olayda bdyle bir anlasma
olmadig1 kabul edilirse, sona erme rejimine TBK m.329’daki esaslar uygulanacaktir.
Bundan dolayr ilkin altisar aylik fesih donemleri hesaplanir. Bu durumda fesih
donemleri 02.08.2012, 02.02.2013, 02.08.2013, 02.02.2014 ... seklinde ortaya ¢ikar.
Dolayisiyla soz konusu kira iligkisine son vermek isteyen taraf en erken, iginde
bulunulan fesih doneminin sonunda kira iliskisine son verebilecektir. Ancak bunun igin
0 fesih donemine iligkin bildirim siiresinin de asilmamis olmasi gerekmektedir. Olayda
icinde bulunulan evre ilk fesih donemidir. Yani kira s6zlesmesine en erken 02.08.2012
tarihinde son verilebilecektir. Ama bunun i¢in de fesih agiklamasinin 02.05.2012
tarihine kadar kars1 tarafin hakimiyet alanina ulagsmis olmasi gerekmektedir. Su halde
02.04.2012 tarihinde, kira sdzlesmesine son verme istegi ile harekete gecen tarafin, en

ge¢ bir ay iginde, yani 02.05.2012 tarihine kadar fesih agiklamasini karsi tarafa

HD. 6.3.2007, 2007/781-2304, ERDOGAN, H., s. 643-644; Yarg. 6. HD., 3.2.2009, E. 2008/12950, K. 2009//779;
Yarg. 6. HD., 17.3.2009, E. 2008/13803, K. 2009/2153 ERDOGAN, H., s. 650-651-652-653.

2 Goriiliiyor ki, Tiirk Borglar Kanunu gecikmis fesih bildiriminin gelecek fesih donemi i¢in gegerli olup olmayacag:
sorunu hakkinda Borglar Kanunu déneminde doktrinde yer verilen goriisleri (TANDOGAN, s. 206, TUNCOMAG,
(Ozel Borg Iliskileri), s. 594, ARAL, s. 272, GUMUS, (Kira),s. 258,) esas alarak ¢oziime gitmistir Su halde yukarida
belirtilen Borglar Kanunu doénemindeki Yargitay uygulamasi, Tirk Borglar Kanunu déneminde devam
edemeyecektir.

218 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 256.
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ulastirmast sartt1r274

. Bu sekilde en ge¢ 02.05.2012 tarihine kadar yapilmis ve
ulastirilmis bir fesih agiklamasi ile, 02.08.2012 tarihinde kira sozlesmesi sona erecektir.
Buna karsin eger s6z konusu fesih agiklamasi yoneldigi tarafa 02.05.2012 tarihinde
degil de, mesela bir giin sonra yani 03.05.2012 tarihinde ulasacak olursa, artik
taginmazin bosaltilmasi1 02.08.2012 tarihinde degil, ancak ikinci fesih donemi bitiminde,

yani 02.02.2013 tarihinde olabilecektir.

Bununla birlikte, TBK m.328/I hiikmii yorumlayici yedek hukuk kurali
niteligindedir. Dolayisiyla taraflar, kira sézlesmesi kuruldugu sirada ya da gecikmis
fesih bildirimi yapildiktan sonra anlagmis ve gecikmis fesih bildiriminin bir sonraki
fesih donemi igin gegerli olmayacagini kararlastirilmis iseler artik TBK m.328/I1 hitkkmii

uygulanma alani bulamayacakt1r275.

F. OLAGAN FESIiH HAKKININ HAKKIN KOTUYE KULLANILMASI
YASAGI ILE SINIRLANDIRILMASI

Her ne kadar Tiirk Borglar Kanunu, devam eden bir belirsiz siireli kira iligkisinin
olagan fesih bildirimi ile sona erdirilebilmesine olanak tanisa da, her hak gibi buradaki
sona erme hakkina iligskin sinir1 da Tiirk Medeni Kanunu’nun 2.maddesinde yer alan
diiriistlik kurali olusturmaktadir. Su halde yine ayni hiikkiim uyarinca hukuk belirsiz
stireli kira sozlesmelerinin olagan fesih bildirimi ile sona erdirilmesini, hakkin kotiiye

kullanilmasi niteliginde ise korumayacakt1r276.

Bununla birlikte olagan fesih bildiriminde bulunma hakkinin hangi durumda
kotiiye kullanildigini belirlemek kolay degildir. Cilinkii olagan fesih bildirimi niteligi
geregince sebebe dayanma zorunlulugunu icermemektedir. Bu nedenle somut bir olayda
olagan fesith hakkinin kullannmimmin hakkin  koétiiye kullanilmasi  oldugunu

belirleyebilmek icin farkli 6l¢iitler kullanilabilir:

214 TANDOGAN, s. 205; GUMUS, (Kira), s. 258; ARAL/ AYRANCI, s. 273.

25 GUMUS, (Kira) s. 258-259.

218 OGUZMAN, (s Akdinin Feshi), s. 208; SELICI, s. 148; ALTINOK ORMANCI, s. 93; AKYOL, (Diiriistliik
Kurali), s. 23 vd; OGUZMAN/ BARLAS, s. 249; HATEMI, (Medeni Hukuka Girig), s. 192; ERMAN, s. 108.
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[k &l¢iit olagan fesih bildiriminin sirf kars: tarafa zarar vermek kast: ile yapildigi
durumlar1 hakkin koétiye kullanilmasi olarak kabul eder’”’. Ornek olarak, taraflarm
arasindaki anlagsmada sanki kiracinin orada uzun yillar oturacagina yonelik talepler
ortaya konmus ve bu dogrultuda kira konusu esyaya ciddi yatirnmlar yapilmissa ve bu
yatirnmlarin yapilmasindan hemen sonra yatirimda bulunan tarafa bir olagan fesih
bildirimi gonderilerek kira sozlesmesine son verilmek istenmisse artik bu davranig

278 Ancak, zarar verme kasti icsel

hakkin kotiiye kullanilmasi seklinde yorumlanabilir
bir olay niteliginde olacagindan bu kastin varligmin ispatinda giicliikler

yasanabilecektir.

Ikinci 6lciit, Fransiz Hukukunda ileri siiriilen ve hakkin kétiiye kullanilmasini
kusur kavrami ile birlikte okuyan olgiittiir. Buna gore s6zlesmenin tarafi, dogabilecek
sonuclar1 dikkate almadan, kacinmasi gereken bir ihmal ile olagan fesih hakkini
kullanmigsa bu davranisindan sorumlu olmalidir. Ancak bu olgiit de yeterli

goriilmeyebilir. Zira kusur kavrami belirsizdir ve derecesinin belirlenmesi zordur?”,

Ucgiincii dlgiite gore, taraf, kira iliskisini sona erdirmede hakli bir menfaati
olmamasina ragmen fesih bildiriminde bulunuyorsa, bu davranig hakkin kotiiye
kullanilmas: sayilabilir. Buna benzer diger bir 6lgiit olarak kira iliskisinde taraflarin
hakli menfaatleri karsilastirilmaktadir. Diger bir anlatimla, kira iligkisini sona erdiren
tarafin, iliskiyi sona erdirmedeki hakli menfaati ile, kars1 tarafin iligkiyi stirdiirmedeki
hakli menfaati karsilastirilarak bir yorum yapilmaktadir. Bu durumda ¢ikarlar arasinda
bliyiik celigki varsa hakkin kotiiye kullanildigi sonucuna varilmaktadir. Ancak bu
oOlgiitlerin dayanag1 da yine igsel olaylardir. Bu nedenle menfaatlerin belirlenmesinde

giicliiklerle karsllasllabilirzgo.

2T OGUZMAN, (is Akdinin Feshi), s. 208, dn. 180; SELICI, s. 112.

28 SELICI, s. 112; ALTINOK ORMANCI, s. 93.

2 GUYENOT: La rupture abusive des contracts & durée indeterminée, La tendance & la stabilité du rapport
contractuel, Paris, 1960, s. 262 vd aktaran SELICI, s. 148.

20 SELICI s. 149; OGUZMAN, (Is Akdinin Feshi), s. 208, dn. 183.
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Son 0l¢iit ise olagan fesih hakkinin amacindan saptirildigi dlciitiidiir. Buna gore,
fesih hakkinin fonksiyonu ve amaci saptirir sekilde ileri siiriilen her tiirlii fesih

bildirimi hakkin kotiiye kullanilmasi olacaktir’®.,

Bu olgiitler 15181inda bir olayda olagan fesih hakkinin kotiiye kullanilmast séz
konusu ise hukuki yaptirimi olarak, bu fesih hakkinin kullanim: hukuken
korunmayacaktlrzsz. Diger bir anlatimla, fesih gegersiz kabul edilecek ve kira iliskisi

sona ermeyecektir?®.

G. OLAGAN FESHIN KiRA IiLiSKIiSINE ETKiSi VE HUKUKI
SONUCLARI

Kanunda ongoriilen fesih donem ve fesih bildirim siirelerine uygun olarak

yapilmis bir olagan fesih bildiriminin kira iligkisine etkileri su sekilde belirlenebilir:

1. Bir kere olagan fesih bildirimi muhatabin hakimiyet alanina ulastig1 an kira
sOzlesmesini sona erdirmez. Bildirimin ulasmasi, fesih bildirim siiresinin islemesine
imkan verir. Dolayisiyla sona erme bakimindan ulagsma tarihinin ispati onemlidir.
Bildirimin ulasmasinin ardindan ise, taraflar kira iligkisinin sona erebilmesi i¢in, yasal
fesih bildirim siiresinin ve fesh doneminin dolmasimi bekleyeceklerdir. Bu siirecte
taraflarin arasindaki kira s6zlesmesi devam edecek ve taraflar bu zaman araliginda da

kira s6zlesmesinden dogan borg¢larini ifa etmekle yiikiimlii olacaklardir®®”,

2. Fesih doneminin sonuna gelindiginde, kira iliskisi bagka bir isleme gerek
kalmaksizin ileriye etkili olarak sona erecektir’®. Buna gore fesih bildirim siiresinin
dolmas1 ile artik taraflar ne tek tarafli ne de anlasma yoluyla kira iligkisini
kurtaramazlar. Buna ragmen taraflarca kira iliskisine devam edilmesi durumunda ise, bu
durum eski kira s6zlesmesinin devam olarak degil yeni bir kira s6zlesmesinin kurulmasi

olarak yorumlanacakt1r286.

21 OGUZMAN, (is Akdinin Feshi), s. 209; SELICI, s. 149.

22 AKYOL, (Diiriistliik Kural), s. 107 vd, s. 120 vd.; OGUZMAN/ BARLAS, s. 266; HATEMI, (Medeni Hukuka
Girig), s. 193; AKYOL, (Diiriistliik Kuraly), s. 24.

28 QGUZMAN, (Is Akdinin Feshi), s. 281; SELICI, s. 149-150.

24 OGUZMAN, (Is Akdinin Feshi), s. 173-174, s. 179, s. 196.

85 SELICI, s. 118; OGUZMAN, (Is Akdinin Feshi), s. 173, s. 196; OGUZMAN/OZ, s. 508, dn. 490, s. 557.

26 OGUZMAN, (s Akdinin Feshi), s. 196.
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Bununla birlikte fesih bildiriminin kira iligkisini ileriye etkili olarak sona
erdirmesinin hukuki sonucu olarak kira sézlesmesinden dogan borg iligkisinin tamami
ortadan kalkmaz. Bunun anlami feshin, fesih bildirim siiresinin dolmasina kadar stirmiis
kira iligkisinin gecerliligini etkilemeyecegidir. Diger bir anlatimla, kira iligkisinden
dogan ve bu kapsamda fesih bildirim siiresinin sonuna kadar yerine getirilmis olan
edimlere dokunulmayacak, bu edimlerin geri verilmesi glindeme gelmeyecektir. Fesih
bildiriminin hukuki etkisinden anlagilmasi gereken, bundan bodyle kira sdzlesmesinden
dogan siirekli edim borglarinin artik dogmayacak olmasidir. Yani fesih déneminin
dolmasi ile birlikte artik kiraya veren kira konusu esyay: kullanilmak iizere kiraciya
birakmak ve kira konusu esyayr kullanima elverisli halde bulundurmak borcu altinda
olmayacak, ayni sekilde kiracinin da bundan sonrasi igin kira bedeli 6deme borcu sona

erecektir®’.

Ancak fesih bildirim siiresinin tamamlanmasiyla kira iliskisinden dogan siirekli
edim borglarinin gelecege yonelik olarak ortadan kalkmasi, sona ermeden Onceki kira
sOzlesmesi sirasinda hi¢ ya da geregi gibi yerine getirilmemis edimlerden dogmus

288 Su halde drnegin fesih déneminin sona ermesine kadar ki

borglar1 ortadan kaldirmaz
siirecte ddenmemis kira bedeli borcu varsa, bu borg fesih ile kira iligkisinin ileriye etkili
olarak sona ermesinden sonra da varligini koruyacaktir. Ya da, kira sd6zlesmesinin ifa
edildigi siirecte kira sdzlesmesine aykiri bir davranigtan Otiirii bir tazminat borcu
dogmus ise, bu tazminat borcu kira sézlesmesinin sona ermesinden sonra da yine devam
edecektir. Goriildigi tizere, kira sézlesmesinin feshi ile, kira sozlesmesi ileriye etkili
olarak siirekli bor¢ doguran bir iligski olmaktan ¢ikmaktadir. Ancak bu iliskiden kaynakl

ani edimli borglar1 sona ermemektedir®®.

3. Kira iligkisinin olagan fesih bildirimi ile sona ermesinden sonra, taraflarin geri
verme borcu dogacaktir. Bu borg¢ kapsaminda kiraci, kira siiresi i¢in kendisine birakilan
esya ve degerlerin tamaminin aynen alindigi gibi, TBK m.334 vd. hiikiimlerinde yer

verilen esaslara gore geri verecektir. Geri verme borcunun zamaninda yerine

27 SELICI, s. 119; OGUZMAN/OZ, s. 558.
28 OGUZMAN/OZ, s. 558.
2° SELICI, s. 119.
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getirilmemesi halinde ise TBK m.117 vd. hiikiimleri uyarinca geri verme borglusunun

temerriide diisiiriilmesi yolu isletilebilecektir®®.
H. OLAGAN FESIiHTE GERi ALMA

Gegerli bir fesih bildirimi ile kira iligkisinin sona ermesinden sonra, beyan
sahibinin tek tarafli irade beyani ile fesih bildiriminin hukuki sonuglarini geri almasi
miimkiin degildir. Bu baglamda Kkural olarak “olagan fesih beyanini geri alma beyant”
gecerli degildir®.

Bu sekilde geri alma beyaninin gegerli olmamasinin temel nedeni olagan fesih
bildiriminin yenilik doguran bir islem olmasidir. Zira Kural olarak yenilik doguran bir
hak, kullanilip muhatabina vardiktan sonra etkilerini ortadan kaldiracak sekilde geri

292

alinamaz””. Kald1 ki, fesih hakkinin kullanilmasina hakim olan ilkelerden agiklik ve

belirlilik ilkeleri uyarinca fesih beyanmnin karsi taraf bakimindan herhangi bir

giivensizlik durumu yaratmamasi gerekir®®.

Bu baglamda bir defa, igerisinde tek tarafli geri alma hakkini sakli tutan fesih
bildirimi gegersiz olacaktir®®*, Ayni sekilde bir fesih bildiriminin hukuki sonuglarin
dogurduktan sonra geri alinmasi da kesinlikle miimkiin olmayacaktir. Artik bundan
sonra taraflarin anlagarak kira iliskisini devam ettirmeleri sozlesmeler hukuku
kapsaminda bir geri alma degil, ayn1 sartlarla ve igerikle kurulmus yeni bir kira
sozlesmesi olarak kabul edilecektir. Cilinkii fesih doneminin sonunda Kira
sozlesmesinden dogan siirekli edim niteligindeki borg iligkisi tamamen sona

ermektedir®®,

Ancak fesih bildiriminin hukuki sonuglarini dogurmasindan 6nce —yani fesih
stireleri bitmeden- beyan sahibi geri alma beyaninda bulunursa durum degisebilir. Bu

konu iki ihtimalde ele alinmalidir. Oncelikle, eger fesih bildiriminde bulunuldugu sirada

20 SELICI, s. 120 vd.; OGUZMAN/OZ, s. 558, dn. 707.

2L OGUZMAN, (is Akdinin Feshi), s. 196; SELICI, s. 128.

22 OGUZMAN/ BARLAS, s. 160; ALTINOK ORMANCI, s. 182; BUZ, s. 256 vd.; YUREKLI, S. 165.

28 SELICI, s. 128; ALTINOK ORMANCI, s. 174.

24 SELICI, s. 131; YOREKLI, S. 165-166.

25 OGUZMAN, (Is Akdinin Feshi), s. 196; SELICI, s. 129-130; ALTINOK ORMANCI, s. 182; BUZ, s. 256 vd.,
s. 470.
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taraflar hazir degil ise, yani hazirlar arasi olmayan bir fesih bildirimi s6z konusu ise geri
alma beyaninin gegerli olmasi i¢in, ya geri alma beyani, karsi tarafa, fesih beyanindan
daha 6nce veya en geg fesih beyani ile birlikte ulasmalidir; ya da geri alma beyani fesih
beyanindan sonra ulagsa bile, muhatap geri alma beyanini daha 6nceden 6grenmelidir
(TBK m10/I). Bu halde artik muhatabin onayi olsun olmasin, geri alma beyani gecerli

olacaktir.

Buna karsin eger geri alma beyani, fesih beyanindan once karsi tarafin hakimiyet
alanina ulastirilamadiysa, geri alma beyaninin gecerli olmasi ancak feshin muhatabinin
da onay vermesi ile miimkiin olabilir. Bu sekilde muhatabin da onayiyla fesih dénemi
igerisinde karsilikli anlasma ile fesih beyani geri alinmissa, taraflarca mevcut Kira
iligkisine devam edilecektir. Yoksa yeni bir kira sdzlesmesi s6z konusu olmayacaktir.

. v . . . e g e . . .. 206
Zira bu siire igerisinde heniiz kira iliskisi sona ermemistir.”".

i. OLAGAN FESHIN iKALE ANLASMASINA CEVRILMESi

Yukarida gegerli bir olagan fesih bildiriminden sz edilebilmesi i¢in aranacak
sartlara deginildi. Simdi ise bu sartlar1 haiz olmadig1 i¢in gegersiz olan bir olagan fesih
bildiriminin “cevirme (tahvil)” yolu ile ikale anlagmasina yonelik bir “oneri” olarak

kabul edilip edilemeyecegi lizerinde durulacaktir.

Bu baglamda “cevirme”, gegerlilik sartlarindan birinin eksik olmasi sebebiyle
gecersiz olan bir hukuki islemin, bu hali ile baska bir hukuki islemin gegerlilik sartlarini
sagladig1 ve taraflarin, yaptiklart hukuki islemin gegersiz oldugunu bilselerdi diger
gecerli olan hukuki igslemi yapacaklarinin sdylenebildigi durumda, gecersiz hukuki
islemin gecerlilik sartlar1 tamam olan hukuki isleme doniistiiriilerek, bu sekilde hiikiim

- 297
ve sonu¢ dogurmasidir™".

S6z konusu tanimdan c¢ikarilan unsurlar ile olagan fesih bildiriminin ikale
anlagmasi icin dneriye ¢evrilmesi sorunu incelendiginde su tespitler yapilabilir: Oneri,

bir sozlesmeyi meydana getirme amaci ile bir kisinin teklifini iceren ve karsi tarafa

26 SELICI, s. 130; ALTINOK ORMANCI, s. 183; BUZ, s. 470 vd.; YOREKLI, s. 166.

27 By konuda detaylr agiklamalar igin bkz. KANETI, Selim: Hukuki Islemlerin Cevrilmesi (Tahvili), Istanbul, 1972,
s. 1 vd.; OGUZMAN/OZ, s. 187, KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 609; HATEMI, (Medeni
Hukuka Girig), S. 68.
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yoneltilen irade beyan1d1r298. Olagan fesih bildiriminde ise beyan sahibi karsi tarafin
iradesi olsun olmasin kira iligkisinin sona ermesini istemektedir. Su halde goriiliiyor ki
olagan fesih bildirimi aslinda igerisinde kira iligkisini sona erdirmeye yonelik bir
onerinin gegerlilik sartlarini tasimaktadir. O halde gecersiz bir olagan fesih bildiriminin

ikale anlasmasina yonelik 6neri olarak kabul edilmesi miimkiindiir®®®,

Bu noktada bir sdzlesmenin meydana gelebilmesi i¢in ise Onerinin karsi tarafca
kabul edilmesi gerekecektir*®. Dolayisiyla yukarida yaptigimiz tespitin devaminda,
ikale anlagmasina yonelik oneri kabul edilen gegersiz fesih bildirimine karsi muhatabin
davraniglarinin,  ikale anlasmasim1i  kuran bir kabul olarak  yorumlanip
yorumlanamayacagi incelenecektir. Ancak bu konuda dikkatli olunmasi gereklidir.
Belirtelim ki, muhatabin yapilan beyan1 kabullenen tutumu, ikale anlasmasin1 kuracak
icerikte bir kabul 6zelligi géstermez301. Bu baglamda, ikale anlasmasina yonelik oneri
sayilan gecersiz olagan fesih bildirimine karsi, bildirimin muhatabimin davraniglarinin
kabul olarak yorumlanip ikale anlasmasinin kurulmus oldugu sonucuna varilabilmesinin

belirli sartlar1 vardir.

Buna gore ilkin, fesih bildirimi muhatabinin s6z konusu gegersiz fesih bildirimini,
sona erdirme sozlesmesine iligkin Oneri olarak gérmesi gerekmektedir. Bunun i¢in de
hem muhatabin bildirimi 6grenmis olmasi, hem de bildirimin gegersiz oldugunun
anlasilmis olmasi gerekecektir. Ikinci olarak muhatap tarafindan sona ermeye iliskin
acikea ileri siirlilmiis bir kabul beyan1 bulunmali ya da muhatabin davranisindan sona
erdirme sonucunu istedigi goriiniisi uyanmahdlrsoz. Bunun i¢in de bagvurulacak yol
“giiven teorisi”dir. Diger bir anlatimla olayin sartlar1 degerlendirildiginde, diiriistliik
kural1 uyarinca muhatabin davranisi kars: tarafa kira iligkisinin sona ermesinin istendigi

izlenimini veriyorsa, artik bu davranig ikale anlagsmasia yonelik 6neri bakimindan bir

2% KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 179; EREN, s. 243-244; OGUZMAN/ OZ, s. 53; HATEMI/
GOKYAYLA, s. 28; KILICOGLU, s. 55; NOMER, s. 25.

2% SELICI, s. 109-110.

%0 KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 166, s. 179; EREN, s. 254; HATEMI, (Medeni Hukuka
Girig), s. 28; KILICOGLU, s. 66; NOMER, s. 25.

801 KILICOGLU, Mustafa/ SENOCAK, Kemal: “Gecersiz Feshin Baska Bir Hukuki Isleme Déniismesi
(Konversion)”, Yargitay Dergisi, C. 33, S. 3, Temmuz 2007, s. 248-249.

%2 SELICI, s. 110; KILICOGLU/ SENOCAK, s. 245-256.
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kabul niteligini tasiyabilir®®®

. Bu baglamda 6rnegin gecersiz fesih bildirimi karsisindaki
susma davranist dogrudan kabul olarak anlamlandirilamayacak giiven teorisi

gergevesinde yorumlanacaktir.

Iste ancak bu kosullar altinda muhatapga verilen bir onay ikale anlasmasina
yonelik ¢ercevesinde bir kabul olarak sayilabilir ve kira s6zlesmesine son verebilir. Su
halde 6rnegin fesih bildiriminin gegersiz oldugu bilinmeksizin muhatabin sona ermeye
iliskin kabul beyan1 ya da kabul niteligindeki davranislar1 teknik anlamda bir ikale
anlagmasinin kurulmasinmi saglayici islev géremeyecektir. Clinkii bu durumda verilmis
olan bir kabuliin arkasinda, muhatabinin hukuki iligkiyi ortadan kaldirmaya yonelik
ortak iradesi bulunmayacaktir. Buradaki karsi ¢itkmayisin nedeni, muhatabin fesih hakki

sahibinde var olduguna inandig1 hakkina uymaktir®®*,

I11. BELIRSiZ SURELI KiRA ILISKILERININ SONA ERME DUZENINE
ILISKIN HUKUMLERIN UYGULANMASI ACISINDAN KONUT VE
CATILI iSYERI KiRASI SOZLESMELERI

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun konut veya catili igyeri kiralarin1 diizenleyen dordiincii
boliimiiniin ikinci ayiriminda yer alan m.347/II’e gore “Genel hiikiimlere gore fesih
hakkimin kullanilabilecegi durumlarda, kiraya veren veya kiraci sozlesmeyi sona
erdirebilir.” Su durumda tasinmazlara iligkin belirsiz siireli kira s6zlesmelerinin olagan
feshini diizenleyen TBK m.329 hiikmiiniin, konut veya catili igyeri kiralar1 hakkinda

uygulanip uygulanamayacag tartigilabilir.

Borglar Kanunu déneminde de konu doktrinde tartisilmistir. Hakim goriise gore,
6570 sayil1 Kanun’a tabi belirsiz siireli kira s6zlesmeleri, kiraya veren tarafindan ancak
kanunun 7.maddesinde yer alan sebeplere dayanilarak sona erdirilebilirdi. Dolayisiyla
kiraya veren bakimindan, belirsiz siireli kira s6zlesmelerinde olagan feshi diizenleyen

BK m.264 hiikmiiniin tek fonksiyonu, kira s6zlesmesinin sonunu belirlemek olabilirdi.

%3 KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 10; EREN, s. 255 vd.; KILICOGLU, s. 67-68.
%04 SELICIH, s. 111.
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Oysa 6570 sayili Kanuna tabi bir kira sdzlesmesinin kiracisi, BK m.264 hiikmiine

dayanarak sozlesmeyi sona erdirebilmekteydi305.

Tiirk Borglar Kanunu déneminde bir goriise gore, TBK m.347/1I1I’te yer alan yasal
atiftan otiirli, konut veya catili igyeri kiralarinda da TBK m.329 hiikmiine, gerek kiraci
gerekse kiraya veren tarafindan bagvurulabilir®®. Bir baska goriise gore ise, TBK m.329
hiikmii oldugu gibi konut ve ¢atili isyeri kiralarinda uygulanamaz. Ciinkii her ne kadar
TBK m.347/11I’de, genel hiikiimlere gore fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlarda
kiraya veren veya kiracinin sézlesmeyi sona erdirebilecegi belirtilse de, konut veya
catilt igyeri kiralarma iligskin 6zel hiikiimlerde, belirsiz siireli konut veya catili igyeri
kirasinda fesih bildirimi ile sona erdirme hakki sadece kiraciya taninmistir. Buna gore
belirsiz siireli konut veya catili igyeri kirasinda kiract her zaman, kiraya veren ise ancak
kiranin baslangicindan itibaren on yil gectikten sonra genel hiikiimlerdeki fesih donem
ve siirelerine uyarak (TBK m.328-329) kira sozlesmesini feshedebilir (TBK
m.347/11)%"

Su halde belirsiz siireli konut veya ¢atili isyeri kirasinda, kiranin baslangicindan
itibaren on yil boyunca TBK m.328-329 hiikiimlerine dayanarak kiraya verenin
s0zlesmeyi sona erdirmesi miimkiin degildir. Bununla birlikte konut veya catil1 isyeri
kiracis1 her zaman, belirsiz siireli kira s6zlesmelerinin olagan feshi bakimindan genel

hiikiim niteliginde olan TBK m.328-329’a dayanarak s6zlesmeyi feshedebilir.

Bununla birlikte TBK m.328-329 hiikiimleri konut veya catili igyeri kirasimnin
kiraya vereni bakimindan da onemlidir. Soyle ki; TBK m.350°de kiraya verenden
kaynakl1 sebeplerle, kiraya verenin sozlesmeyi sona erdirebilmesi diizenlenmistir. Bu
baglamda hiikmiin birinci fikrasinda sebepler belirtilmistir. Ikinci fikrasinda ise, belirsiz
stireli bir konut veya ¢atili igyeri kirasinda kiraya verenin sdz konusu sebeplerden birine
dayanarak sozlesmeyi sonlandiracagi zaman agacagi tahliye davasinin siiresinin, Kiraya

iliskin genel hiikiimlerdeki fesih donem ve fesih bildirim siirelerine gére (TBK m.328-

%5 TANDOGAN, s. 203; BURCUOGLYU, s. 46; ARPACI, s. 143.

%6 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 314.

07 GUMUS, (Kira), s. 260; AYDOGDU, Murat/ KAHVECI, Nalan: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri,
[zmir, 2013, s. 575.
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329) belirlenecegi ifade edilmistir®®. Zira TBK m.350/Iye gore, “Kiraya veren, kira
sozlegmesini ... belirsiz stireli sozlesmelerde kiraya iliskin genel hiikiimlere gore fesih
donemine ve fesih bildirimi icin o6ngoriilen siirelere uyularak belirlenecek tarihten

itibaren bir ay i¢inde agacagi dava ile sona erdirebilir.”

Konuyu bir 6rnek iizerinden agiklamak gerekirse; 02.02.2012 tarihinde akdedilen
belirsiz siireli bir konut ve ¢atili isyeri kira s6zlesmesi mevcut olsun. Kiraya veren
bakimindan TBK m.350’de belirtilen sebeplerden biri 02.03.2012 tarihinde ortaya
cikmistir. Bu durumda izlenecek yol sudur: Oncelikle kira s6zlesmesi baslangic tarihi
esas alinarak altisar aylik fesih donemlerine ayrilir. Bu sekildeki fesih donemleri ise
02.08.2012, 02.02.2013, 02.08.2013, 02.02.2014 ... olarak belirlenebilir. Buna gore
olayda son verme sebebi ilk alt1 aylik fesih donemine denk gelmektedir. Su halde kira
sOzlesmesinin sona ermesi igin tahliye davasi en erken 02.08.2012 tarihinde agilabilir.
Ardindan dava agilacaginin karsi tarafa bildirilmesi gereken azami giin belirlenmelidir.
O da en geg alt1 aylik ilk fesih doneminin ii¢ ay oncesi, yani 02.05.2012°dir. Su halde
sOz konusu kira s6zlesmesine son verilmek isteniyorsa 02.05.2012 tarihine kadar kira
sozlesmesinin sona ermesi i¢in dava agilacagina iliskin bildirimin Kiracinin hakimiyet
alanma ulastirilmas1 sarttir. Ardindan ise kiraya veren, fesih doneminin sonu olan
02.08.2012 ile 02.09.2012 tarihleri arasinda agacagi tahliye davasi ile kira s6zlesmesine

son verebilecektir.

Su halde TBK m.328-329 hiikiimlerinin, belirsiz siireli konut veya ¢atili igyeri
kirasinin kiraya vereni bakimindan fonksiyonu, tahliye davasinin agilacagi bir aylik

stirenin belirlemesinde kendini gosterir.

IV. BELIRSiZ SURELI KiRA ILISKILERININ SONA ERME DUZENINE
ILISKIN HUKUMLERIN UYGULANMASI ACISINDAN URUN
KiRASI SOZLESMELERI

Belirsiz siireli {irtin kirasinin fesih bildirimi yoluyla sona ermesi durumu Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nun dordiincii boliimiintin {irtin kirasina iligkin ii¢lincli ayiriminda

m.368’de Ozel olarak diizenlenmistir. Buna gore; “Belirsiz siireli sozlesmede, fesih

%8 GUMUS, (Kira), s. 260.
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bildirim siiresi sozlesme veya yerel adetle belirlenmemisse, en az alti aylik bir bildirim
stiresine uyulmak kosuluyla, taraflardan her biri sézlesmeyi feshedebilir. Aksine bir
anlasma yoksa, tarimsal tasinmazlara iliskin tiriin kiralarinda yerel ddetce uygulanan
bahar veya giiz mevsimleri igin; diger tiriin kiralarinda ise herhangi bir zaman igin
fesih bildirimi yapilabilir.” Su halde konuya iliskin olarak 6zel diizenleme bulundugu
i¢in, belirsiz siireli {iriin kiralar1 hakkinda genel hiikiim niteliginde olan TBK m.328-330
hiikiimlerine bagvurulmayacaktir. Ciinkii bir iirtin kirasina, TBK m. 299-338 araliginda
yer alan genel diizenlemelerin tamamlayici diizen olarak uygulanmasi, ancak konuya

iligskin 6zel hitkmiin bulunmadig1 hallerde miimkiindiir.
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DORDUNCU BOLUM

KiRA SOZLESMESININ OLAGANUSTU FESIiH YOLU iLE
SONA ERDIRILMESI

I.  GENEL OLARAK

Tiirk Borglar Kanunu’nun kira sézlesmesine iligkin genel hiikiimleri ¢ercevesinde,
kira sdzlesmesini sona erdiren fesih beyanina dayanak olabilecek olaganiistii sona erme
sebepleri iki baslik altinda ele alinabilir. ilk olarak kanun bir takim olgular1 dzel olarak
belirlemistir. Bu baglamda TBK m. 333’de kiracinin 6liimi, m. 332°de kiracinin iflasi,
olaganiistii sona erme sebebi olarak diizenlenmistir. Ikinci olarak TBK m. 331°de genel
nitelikli olaganiistii fesih sebebi olarak 6nemli sebeple kira s6zlesmesinin sona ermesi

ve sartlart diizenlenmistir.
II. OLAGANUSTU FESHE iLiSKiN GENEL ACIKLAMALAR

Olaganiistii fesih belirli siireli ya da belirsiz siireli bir borg¢ iliskisinin, bir takim
sebeplerin ortaya c¢ikmasindan Otiirii, taraflardan birinin tek tarafli irade beyan ile
ileriye etkili sekilde sona erdirilmesidir. Olaganiistii fesih, fesih beyaninin etkisini
derhal gosterip gostermemesine gore, “siiresiz olaganiistii fesih” ve “siireli olaganiistii
fesih” olmak lizere ikiye ayrilmaktadir. Buna gore eger olaganiistii fesihte bildirimin
yapilmasiyla sozlesme derhal sona eriyorsa bu fesih, siiresiz olaganiistii fesihtir. Yok
eger, bildirimin devaminda sona erme i¢in, ayrica bir siirenin gegmesi gerekli ise bu

fesih, siireli olaganiistii fesihtir™®.

Tirk Borglar Kanunu’nda olaganiistii fesih basligi altinda incelenebilecek sona
erme sebepleri; TBK m.331 uyarinca 6nemli nedenlerin ortaya ¢ikmasi, m.332 uyarinca
kiracinin iflas etmesi, m.333 uyarinca kiracinin dlmesidir. Bu sayilan olaganiistii fesih
nedenlerinden m.331 ve m.333 olagan fesih bakimindan 6ngoriilen yasal fesih bildirim
stirelerine tabidir, dolayisiyla siireli olaganiistii fesih kategorisinde yer alir. Buna karsin

m.332 uyarinca olaganiistii fesih bildirimi etkisini derhal dogurur, bu nedenledir ki s6z

%9 SELICI, s. 157.
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konusu madde siiresiz olaganiistii fesih niteligindedirler. Bununla birlikte olagan fesih
aciklanirken deginildigi iizere, doktrinde ve kanunun terminolojisinde siiresiz fesih,
fesih hakki olarak; siireli fesih ise, fesih bildirimi olarak isimlendirildiginden 6tiirii biz
de bu dogrultuda, olaganiistii fesih bildirimi ile siireli olaganiistii fesih hakkin

kastedecegiz.
A. OLAGANUSTU FESIiH HAKKININ HUKUKI NiTELIiGi

Kanun koyucu olagan fesih bildirimi imkani ile belirsiz siireli kira sdzlesmelerinin
taraflarinin sonsuza kadar bu sozlesmeyle bagli kalmak zorunda olmasini 6nlemek
istemistir. Buna ek olarak kira s6zlesmesinin ifasina iligskin belli bagli sebeplerin ortaya
cikmasi halinde gerek belirli siireli gerekse belirsiz siireli kira s6zlesmesinde taraflara

kira iliskisini sonlandirma hakki tanlmlst1r3lo.

Bu baglamda olaganiistii fesih, belirli siireli ya da belirsiz siireli bir borg
iligkisinin ifast sirasinda, Onceden Ongdriilemeyen birtakim sebeplerin ortaya
¢ikmasindan 6tiird, borg iliskisinin temelinin ¢oktiigii ve iliskiye devamin bu haliyle
diirtistliik kurali uyarinca beklenemeyecek oldugu durumlarda ya da kanunen belirtilmis
belli basli sebeplerin gerceklesmesiyle, taraflardan birinin tek tarafli irade beyaniyla

borg iliskisinin ileriye etkili olarak sona erdirilebilmesi olanag1d1r311.

Bu tanima gore olaganiistii fesih bildirimi hukuki nitelik olarak, bozucu yenilik
doguran bir hak niteligindeki fesih hakkinin kullanimina iligkin, bozucu yenilik doguran
hukuki islemdir®'?. Zira, yenilik doguran haklar “tek tarafli bir hukuki islem ile bir
hukuki iliskiyi kurmak, icerigini degistirmek veya sona erdirmek suretiyle baska bir
sahsin hukuk alaminda degisiklik meydana getirebilme yetkisi veren haklar” olarak

tanimlanmaktadir®®®

. Bunlarin igerisinde bozucu yenilik doguran haklar ise, hakkin
kullanilmas ile birlikte baska bir hak ya da hukuki iligkiyi sona erdiren yenilik doguran

hak grubunu olusturmaktadir. Bu kapsamda olaganiistii fesih bildiriminin kullanilmasi

810 Al TINOK ORMANCI, s. 172; SELICI, s. 113.

$11 SELICI, s. 156-157; ALTINOK ORMANCI, s. 93-94; ; OGUZMAN, (is Akdinin Feshi), s. 116.

312 yenilik doguran hakkim kullanildig1 tek tarafli hukuki isleme “yenilik dogurucu islem” denilmektedir, BUZ, s. 59;
TANDOGAN, s. 200; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 605, ALTINOK ORMANCI, s. 172;
OGUZMAN, (is Akdinin Feshi), s. 168.

818 BUZ, 5. 57; OGUZMAN/ BARLAS, s. 156; HATEMI, (Medeni Hukuka Giris), s. 137.
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ile kira iliskisi dogrudan etkilenmekte, fesih bildiriminin ulasacagi tarafin katilimina
gerek olmaksizin kira sézlesmesi sona ermektedir. Bu sebeple, olagan fesih bildirimi

bozucu yenilik doguran bir islemdir®™.

B. OLAGANUSTU FESIH HAKKININ KULLANILMASI

Olaganiistii fesih bildiriminde bulunma hakki da hukuki nitelik olarak olagan
fesih bildirimi hakki gibi bozucu yenilik doguran bir haktir. Bu nedenle olaganiistii fesih
bildirimi hakkinin kullanimina iliskin bilgilerin ¢ogu, olagan fesih bildirimi hakkinin

kullanimai ile aynidir. Buna gore;

1. Olaganiistii fesih bildiriminin gergeklesmesi de, yenilik doguran islemlerin
gerceklesme bicimine uygun olacaktir. Yani fesih bildirimi tek tarafli, karsi tarafa
yoneltilmesi ve ulagmasi gereken irade beyanidir. Buna gore, sézlesmeye son vermek
isteyen tarafin bu tek tarafli irade beyani sozlesmenin karsi tarafina yoneltilecektir.
Kars: tarafin hakimiyet sahasina girdigi andan itibaren isleyecek olan fesih siiresinin
sonunda ise, sozlesme derhal sona erecektir. Bu baglamda ayrica kira sdzlesmesine son

verilmesi agisindan dava agilmasina gerek olmayacaktir.

2. Fesih bildiriminin kira sézlesmesine son verebilmesi igin, fesih bildiriminin
ulastig1 tarafin feshi kabul etmesi aranmayacaktir. Zira, yenilik doguran haklar sahibine,
tek tarafli bir hukuki islem ile, baska bir kisinin dahil oldugu hukuki iligkiye

miidahalede bulunabilme giicii tanimaktadirlar.

3. Kars1 tarafin, belli bir siire sonra kira sézlesmesine son verilmek istendigini fesih
bildiriminden kesin olarak anlamasi gereklidir. Diger bir anlatimla, fesih bildiriminde
bulunan taraf, fesih iradesini agik, belirgin ve kesin, yani yanlis anlasilmaya olanak

vermeyecek bir sekilde karsi tarafa bildirmelidir.

4. Tiirk Borglar Kanunu’na hakim olan sekil serbestisi kurali (TBK m.12) uyarinca,

olaganiistii fesith bildirimi i¢in kanunda 6zellikle bir sekil ongoériilmediginden bildirim

814 BUZ, s. 193, s. 330 vd; TANDOGAN, s. 199; ARAL/ AYRANCI, s. 271-272-273.
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0zel bir sekle tabi degildir315. Meger ki taraflarin arasindaki anlagsmada fesih
bildiriminde bulunulmasi noktasinda 6zel olarak bir sekil ongoriilmiis olsun®®. Ancak
yine de ispat konusunda kolaylik saglamasi agisindan fesih bildiriminin yazili ya da

noter araciligryla yapilmasi gerekliliginden s6z edilebilir®’.

Bununla birlikte olagan ve olaganiistii fesih bildiriminin kullanimi noktasinda

farkliliklarda bulunmaktadir. Buna gore;

1. Olagan fesih bildirimi ile kira s6zlesmesine son verilebilmesi igin, bildirimin
herhangi bir sebebe dayanmasi gerekmemektedir. Buna karsin olagantistii fesihte gegerli

bir sebebe dayanma zorunlulugu bulunmaktadir®'®,

2. Olagan fesih bildirimi ile kira iliskisine son verebilme hakki taraflara yalnizca
belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde taninmistir. Ancak olaganiistii fesih ile kira iliskisine
son verme halleri gerek belirli siireli gerekse belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde

uygulama alani bulabilmektedir.

3. Olaganiistii fesih de tipki olagan fesih gibi siireli ve siiresiz olmak iizere kendi
icinde ikiye ayrilmaktadir. Buna karsin olagan fesihte kural siireli fesih, istisna siiresiz
fesih iken; olaganiistii fesihte kural siiresiz fesih, istisna siireli fesihtir. Diger bir
anlatimla olaganiistii fesih kural olarak —kanunda aksi belirtilmedigi siirece->"* herhangi
bir fesih donemine ya da fesih bildirim siiresine bagli degildir*®’. Kald: ki siirekli borg
iligskilerinde olaganiistii feshi olagan feshe kiyasla avantajli gosteren asil ozellik de
derhal sona erme prensibidir. Bununla birlikte Tirk Borglar Kanunu’nda, Kkira
s0zlesmesinin genel hiikiimlerine tabi kira iliskileri i¢in Ongoriilen olaganiistii fesih

nedenleri incelendiginde, ¢ogu diizenlemenin olaganiistii feshin derhal sona erme

85 KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 272; EREN, s. 267; OGUZMAN/OZ, s. 147; :
KILICOGLU, s. 105; OGUZMAN, (Is Akdinin Feshi), s. 11.

318 BUZ, 5. 252; ALTINOK ORMANCI, s. 212; KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 328; EREN, s.
268; KILICOGLU, s. 106.

$1T TANDOGAN, s. 200; BUZ, s. 250, s. 252; Bu noktada yukarida olagan fesih bildiriminin sekli konusunda HMK
m.200 gercevesinde yapilan agiklamalar, olaganiistii fesih bildirimi bakimindan da gegerlidir.

318 AL TINOK ORMANCI, s. 175 vd; OGUZMAN, (is Akdinin Feshi), s. 118 vd.

1% SELICI, s. 158, dn. 165.

SOALTINOK ORMANCI, s. 212; SELICI, s. 157; OGUZMAN, (Is Akdinin Feshi), s. 129.
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321

prensibinin istisnasini olusturdugu goriilmektedir™". Buna gore kira iligkisinin genel

hiikiimleri uyarinca sona erme bakimindan kural, stireli olaganiistii fesih bildirimidir.

Bu kapsamda TBK m.331 (6nemli nedenle sona erme) ve m.333 (kiracinin
6liimii) hiikiimleri incelendiginde de, s6z konusu olaganiistii sona erme hallerinin, kira
konusunun tiiriine gore olagan fesih bakimindan 6ngoriilen TBK m.329 ve m.330’daki
yasal fesih bildirim siirelerine tabi kilindig1 goériilmektedir. Su halde s6z konusu iki
hiikiim uyarinca olagan fesih ve olaganiistii fesih birbirine siire unsuru yoniinden c¢ok
yaklagsmaktadir. Buna karsin m.331 ve m.333’ilin siire bakimindan olagan fesihten

ayrildig1 bir husus da vardir.

Soyle ki; m.329 ve m.330’un aksine, m.331 ve m.333’de herhangi bir fesih
doneminden bahsedilmemektedir. O halde m.331 ve m.333 uyarinca kira iligkisine son
vermek isteyen tarafin fesih bildiriminin, karsi tarafin hakimiyet alanina ulastig1 andan
itibaren hesaplanacak fesih bildirim siiresinin sonunda (tasinmaz ve tasinir yapi
kiralarinda, ulasma an1 + ii¢ ay/ kiraya verenin mesleki faaliyet geregi kiraya verdigi
taginirlarda, ulasma an1 + bir ay/ diger tiim tasinirlarda, ulasma an1 + ii¢ giin) kira
iligkisinin sona ermesi gerekir. Goriilityor ki, fesih bildiriminin ulagma anima eklenen
fesih bildirim siiresi gerek olagan gerekse olaganiistii fesihte ayn1 olsa da, olagan fesihte
yukarida bahsedildigi sekilde bildirimin ulasma anina dogrudan matematiksel bir
ekleme yapilmamakta, bildirim fesih doneminin ilk evresindeki hangi tarihte yapilirsa
yapilsin ancak fesih doneminin sonunda kira iligkisine son verebilmektedir®?.
Dolayisiyla olagan fesihte bildirimin ilk evredeki ulagma tarihi ne kadar erken ise
bildirimde bulunan tarafin bekleme siiresi de o kadar artacak, yoksa olaganiistii fesihte
oldugu gibi kisalmayacaktir. Yine de s6z konusu farka ragmen, Tiirk Borglar
Kanunu’nun aslinda olagan ve olaganiistii feshi neredeyse ayni siirelere tabi tuttugu
sOylenebilir. Su halde, olagan fesih bildiriminde uyulacak olan siireler kanundaki yasal
fesih donemi ve bildirim siireleri ise, bildirimde bulunacak olan taraf bakimindan
olagan fesih yerine olaganiistii feshi tercih etme fikri, belirtilen bu siire farki disinda
anlamli olmayacaktir. Kaldi ki herhangi bir sebebe dayanma zorunlulugunun olmamasi

da olagan feshi olagantistii fesih karsisinda daha avantajli kilabilir. Bundan 6tiirtidiir ki,

®1 SELICI, s. 157.
822 QGUZMAN, (is Akdinin Feshi), s. 173; SELICI, s. 118 vd.
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olaganiistii feshin olagan feshe kiyasla tercih edilir olabilmesi i¢in ya taraflarin
arasindaki anlagmada fesih doneminin kaldirilmis/uzatilmis olmasi veya daha uzun bir

fesih bildirimin siiresinin kararlastirilmis olmasi gerekecektirszs.

4. Borg¢lar Kanunu déneminde adi kiralar bakimindan énemli nedenle olaganiistii
fesih durumunda, fesih beyaninda bulunulurken ayrica karsi tarafa tam bir tazminat
Odenecegine iliskin de bildirimde bulunulmus olmasi kosulu araniyordu. Bu kosulu

324 Ancak Tiirk Borg¢lar Kanunu fesih

icermeyen fesih beyanlar1 askida kabul ediliyordu
bildiriminin igerigi noktasinda gerek maddi tazminat gerekse tutar1 bakimindan Borglar
Kanunu’nda kabul edilen kosula yer vermemis, yalnizca hakimin olaganiistii feshin
parasal sonuclarini karar baglama yetkisine sahip oldugu belirtilmistir. Dolayistyla artik

fesih bildirimin bdyle bir tazminat 6deme vaadi igermesi gerekli degildir.

Olaganiistii fesih hakkinin kullanimina iligskin son olarak su husus soylenebilir. Kira
sOzlesmesinin olaganiistii feshi i¢in taninan hiikiimler -6zellikle 6nemli nedenle fesih
bildirimi- emredici nitelikte oldugu i¢in taraflarin aralarindaki anlasma ile olaganiistii
fesih hakkini bir ya da her iki taraf i¢in tamamen ya da kismen ortadan kaldirmalar
miimkiin degildir. Taraflarin aralarindaki anlagsmada bdyle bir klozun bulunmasi
halinde, bu kloz TBK m.27 uyarinca kesin hiikiimsiiz olacak ve s6zlesme dahil oldugu
olaganiistii fesih nedenine iligkin hiikiimlere gore sona erdirilebilecektir. Yine kanunda
yer verilen olaganiistii fesih diizenlemelerinin emredici olmasindan 6tiirii, bu hiikiimlere
iliskin fesih bildirim haklarmin tamamen degil de kismen ortadan kaldirilmasi,
sOzgelimi bir siire i¢in ertelenmesi —6rnegin ilk iki yil 6nemli nedenle fesih bildiriminin
kullanilmayacagi gibi bir klozun konulmasi- seklinde kismi fesih bildiriminin yapilmasi

da miimkiin degildir*>.

%22 SELICI, s. 157; TUNCOMAG, (Ozel Borg lliskileri), s. 609.

24 SELICI, s. 167.

%25 SELICI, s. 164; Séz konusu hiikiimsiizliigiin kira s6zlesmesinin tamami i¢in kabul edilip edilmeyecegi TBK
m.27/I’ye gore belirlenir, TANDOGAN, s. 202; Kira sozlesmesindeki “hicbir suretle tahliye istenemeyecegine”
iliskin beyanin gegerli olmayacag1 yoniinde bkz. Yarg. 6 HD. 26.04.1971, E. 1742, K. 1947, ERDOGAN, C., s. 651.
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C.OLAGANUSTU FESiH iRADESININ ACIK BiR SEKIiLDE
GOSTERILMESI

Olaganiistii fesih bildiriminde gecerli bir fesih kullanimindan s6z etmek i¢in karsi
tarafin, fesih beyanindan, fesih iradesini acik bir sekilde anlayabilmesi gereklidir.
Buradaki “a¢ik olma” ile kastedilen sudur. Olaganiistii fesih bildiriminden, s6zlesmenin
fesih siirelerine uyularak sona erdirilece8i anlasilmalidir. Bu kapsamda 6rnegin “Bu
sartlar altinda burada oturmaktansa, gitmeyi tercih ederim.” ya da kira so6zlesmesini
fesih hakkina sahip olundugu seklindeki beyanlar yeterli goriilemez. Bu sekilde
yeterince agik bigimde ortaya konmamis, birden fazla anlama gelebilecek fesih

beyanlar1 gegersiz olacak ve herhangi bir hiikiim doguramayacaktir®?®,

Bu gergevede fesih beyani, sona erdirme karari ve sona erme ani konularinda
yeterli agikligi barindirdig1 siirece, acik veya ortiilii sekilde yapilabilir. Su durumda
baska herhangi bir anlama gelmeyecek sekilde, kira s6zlesmesinin feshedildigi karsi
tarafa agikca bildirilmisse bu irade beyani aciktir. Yok eger yorumlanmaya miisait bir
davranig varsa ve bu davranis olaydaki mevcut tiim hal ve sartlar birlikte
degerlendirildiginde ancak fesih iradesi ortaya koyuyorsa, bu davranis iradeyi gosteren
harekettir. Bu halde ortiilii sekilde yapilmis fesih beyani s6z konusudur ve bu beyan
gecerli kabul edilir. Ornek olarak, kiraci esyalarmi bir kamyona yiikleyip, evin
anahtarin1 kiraya verene yollamasi, kira sézlesmesini derhal feshetmeye yénelik ortiilii

irade beyani seklinde gegerli bir fesih agiklamasi say11abilir327.

Bu kapsamda gerek acik gerekse ortiilii irade beyanlarinin yorumlanmasinda
giiven teorisine basvurulur. Boylelikle fesih beyaninin karsi tarafinin somut olayin

sartlar1 ve diirlistlik kurali cergevesinde beyana vermesi beklenen anlama ulasilmak

istenir®?®. Su halde olaganiistii fesihte, fesih iradesi yazili, sozlii olarak gosterilebilecegi
gibi, sona erme sonuca gétiiren davranislarla da ortaya konulabilir®®.

%26 ALTINOK ORMANCI, s. 174-175; GUMUS, (Kira), s. 272; ARSLAN, Seda: igverenin Hakli Nedenle Fesih
Hakk1, 1. Baski, Istanbul, 2012, s. 17.

%27 ALTINOK ORMANCI, s. 174; KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 144.

%8 SELICI, s. 115.

829 AL TINOK ORMANCI, s. 174.
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I11. OLAGANUSTU FESiH SEBEPLERI

Tirk Borglar Kanunu’nun kira sdzlesmesine iligkin genel hiikiimleri ¢er¢evesinde
ilk olarak bir takim olgular 6zel olarak olaganiistii fesih sebebi olarak belirlenmistir. Bu
haller TBK m. 333’de diizenlenen kiracinin 6liimii ve m. 332°de diizenlenen kiracinin
iflasidir. ikinci olarak ise TBK m. 331°de genel nitelikli bir olaganiistii fesih sebebi

olarak 6nemli sebeple kira s6zlesmesinin sona ermesi ve sartlar1 diizenlenmistir.
A. KIRACININ OLUMU DURUMUNDA FESIH BILDIiRIMi HAKKI
1. Kiracimn Oliimii Uzerine Ortaya Cikan Fesih Hakkimin HukuKi Niteligi

Miras hukukunun temel kurallarindan “kiilli halefiyet ilkesi” uyarinca, 6lim
halinde mirasbirakanin malvarliginda yer alan tiim haklar ve borglar, yasal istisnalar

disinda, bir biitiin olarak miras¢ilara gec;mektedir33o.

Bu cer¢evede miras hukukundaki kiilli halefiyet ilkesine de uygun sekilde,
kiracinin 6liimii tizerine kural, kira s6zlesmesinin kendiliginden sona ermeyecegidir. Bu
halde sozlesme kiracinin mirasgilart ile devam eder ve mirascilar kira sdzlesmesinin

tarafi olurlar®>*,

Bununla birlikte m.333’de, kiracinin Olimiiniin kirac1 ile birlikte oturan
miras¢ilarinin hayatinda onemli bir degisiklik meydana getirebilecegi ya da birlikte
oturma s6z konusu olmasa bile miras¢ilar bakimindan kiraciya halef olmakta herhangi

bir yarar olmayabilecegi gozetilerek kiracinin 6liimii hali ayrica diizenlenmistir. Bu

830 KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip: Miras Hukuku, Yenilenmis genisletilmis ve tamamlannus 2. bas, Istanbul,
1978, (Miras Hukuku), s. 592; DURAL, Mustafa/ OZ, Turgut: Tiirk Ozel Hukuku, Miras Hukuku, C. 4, Istanbul,
2012, s. 390; OGUZMAN, M. Kemal: Miras Hukuku, 5. Basi, Istanbul, 1991, s. 325-326, (Miras Hukuku);
ANTALYA, Gékhan: Miras Hukuku, 2. Bas, Istanbul, 2009, s. 372, (Miras Hukuku); KILICOGLU, Ahmet M.:
Miras Hukuku, Genisletilmis 4. Basi, Ankara, 2012, (Miras Hukuku), s. 263 vd.; IMRE, Zahit/ ERMAN, Hasan:
Miras Hukuku, Gzden Gegirilmis 8. Basim, Istanbul, 2011, (Miras Hukuku), s. 322; iINAN, Ali Naim/ ERTAS,
Seref/ ALBAS, Hakan: Tiirk Medeni Hukuku, Miras Hukuku, Yeni Medeni Kanuna-Mevzuattaki Degisikliklere ve
Uygulamadaki Yeniliklere Gére Genisletilmis ve Giincellestirilmis 8. Baski, izmir, 2012, s. 487; AYBAY, Aydin:
Miras Hukuku Dersleri, Yeni Medeni Kanuna Gore Gozden Gegirilmis 4. Baski, Istanbul, 2003, s. 88-89;
AKKANAT, Halil: Oliimiin Ozel Hukuk iliskilerine Etkisi, Istanbul, 2004, s. 53 vd.

31 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 259-260.
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amacla da kiracinin mirascilarina belirli kosullara uymak kaydiyla kira sdzlesmesine

son verebilme imkani tan1nmlst1r332.

Konuya iligkin olarak Borg¢lar Kanununun 265.maddesi uyarinca kiracinin 6limii
halinde sona erdirme hakkindan s6z edilebilmesi i¢in s6z konusu kira sézlesmesinin bir
yil ve daha uzun siireli bir belirli siireli kira sozlesmesi olmasi aranmakta idi***. Buna
karsin Tirk Borglar Kanunu’nun 333. maddesi ile eski diizenlemede degisiklige
gidilmistir. Buna gore kiracinin 6liimii tizerine, kiracinin mirasgilar1 yasal fesih bildirim

stiresine uyarak en yakin fesih donemi sonu i¢in sdzlesmeyi feshedebilirler.

Bu ¢ercevede TBK m.333’e¢ gore kiracinin Oliimii iizerine mirasgilarin kira
iliskisine son verebilme hakkinda iki temel degisiklik yapilmistir. Birincisi fesih hakk1
sadece belirli stireli kira iliskilerine 6zgii kilimmamis, gerek belirli siireli gerekse de
belirsiz siireli kira iliskileri bakimmdan taninmustir. Ikincisi Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda,
Borg¢lar Kanunu’nun aksine herhangi bir siire sinirlamasi da dngoriillmemistir. Boylece
TBK m.333 hiikmii ile, hem belirli siireli kira s6zlesmeleri, sdzlesmenin siiresinden
once sona erdirilebilecektir. Hem de belirsiz siireli kira sozlesmelerinde®* taraflarin
arasindaki anlasmada yasal fesih donem ve bildirim siirelerinden daha uzun siireler
kararlastirilmigsa, sézlesme bu uzun siireye gore degil, yasal siirelere uyarak sona
erdirilebilecektir. Bu yoniiyle TBK m.333 diizenlemesi hukuki nitelik olarak bir

olagantistii sona erme hali olugturur.

Bununla birlikte TBK m.333, kiracinin 6liimii {izerine kira s6zlesmesinden dogan
stirekli borg iliskisini ortadan kaldirma hakki tanisa da, iliskiyi derhal son erdirme
imkan1 vermez. Maddeye gore kira iligkisi TBK m.328-330 cer¢evesinde belirlenecek
fesih bildirim siiresinde karsi tarafa ulagtirllmig bir fesih bildirimi ile en yakin fesih
donemi sonunda sona erecektir. Su halde kiracinin mirasg¢isi tarafindan kullanilacak

olan fesih beyani hiikiim ve sonuglarmmi derhal doguramayacak en yakin fesih

32 TANDOGAN, s. 237; AKKANAT, s. 145-146.

88 ARPACI, s. 147; TANDOGAN, s. 238; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 44; FEYZIOGLU, (Akdin
Mubhtelif Nevilerii), s. 618; TUNCOMAG, (Ozel Borg Iliskileri), s. 614.

3 GUMUS, (Kira), s. 261; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 259-260.
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335

doneminin sonu beklenecektir™ . Bundan o&tiirii burada olaganiistii fesih tiirlerinden

“olaganiistii fesih bildirimi (siireli olaganiistii fesih)” soz konusudur®®.

2.  Fesih Hakkinin Kullanmilma Sartlari

TBK m.333 hiikmii uyarinca s6z konusu olan fesih hakkinin kullanim sartlarindan

I . .. . . . - 337
iKi “kira sézlesmesinin kiraci tarafinin 6lmesi”’dir’™",

Bu baglamda hiikiim “é/iimden” bahsettigine gore, bir defa TBK m.333 hiikmiine
dayanilabilmesi igin, kira s6zlesmesinin kiraci tarafinin mutlaka bir gergek kisi olmasi
gerekmektedir. Bu durumda da kiraci tarafini bir ortaklik veya tiizel kisinin olusturdugu
kira iligkilerinde, s6z konusu ortaklik veya tiizel kisinin tasfiyeye girmesi, sona ermesi,
birlesmesi ya da boliinmesi durumlarinda TBK m.333 hiikmiine dayanilamayacaktir. Bu
hallerde olsa olsa kiraya verenin 6liimii tizerine somut olayin sartlar1 ¢er¢evesinde Kira
iliskisine devam artik miimkiin degilse, m.331 uyarinca 6énemli nedenle fesih bildirimi

giindeme gelebilecektir®®.

Bu ¢ercevede hiikiimdeki kiracinin 6liimii ile anlasilmasi gereken de kiracinin
hayatinin sona ermesidir. Bu noktada 6liim sadece tibben hayatin sona ermesiyle, yani
Kiracinin cesediyle somutlagmamaktadir. Kiracinin karine olarak hukuken 6lmiis kabul

339

edilmesi (6liim karinesi)®*® ya da Slimiine hitkmedilmesi (gaiplik)** durumlan s6z

konusu ise, bu hallerde de kirac1 6lmiis say11acakt1r34l.

%5 GUMUS, (Kira), s. 262; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 260; TANDOGAN, s. 238; ZEVKLILER/ GOKYAYLA,
s. 321; ARPACI, s. 147; TANDOGAN,, s. 238; AKKANAT, s. 146.

¥6 GUMUS, (Kira), s. 261.

%7 TANDOGAN, s. 237; GUMUS, (Kira), s. 262; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 259; ZEVKLILER/ GOKYAYLA,
s. 221.

¥ GUMUS, (Kira), s. 262; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 259; TANDOGAN, s. 237; ARPACI, s. 148;
ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 44-45; Yine kiralananin kamulastirilmasi da TBK m.333 kapsaminda ele
alinamaz, zira bu halde kira sézlesmesi kusursuz imkansizlik nedeniyle sona ermisti, TUNCOMAG, (Ozel Borg
jli§kilel’l), S. 615-616.

% Buna goére bir kimse 6liimiine kesin gdzle bakilmayi gerektiren durumlar iginde kaybolursa ve cesedi
bulunamazsa, o kisi gergekten 6lmiis kabul edilir ve buna 6liim karinesi denmektedir. Bu halde o kisi hakkinda o
yerin en bilyiik miilki amirinin emriyle kiitige 6lii kayd:1 diisiilmektedir (TMK m.31, m.44), HELVACI, s. 32;
OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, (Kisiler Hukuku), s. 27; INAN/ ERTAS/ ALBAS, s. 446,

%0 Kisi 6liim tehlikesi iginde kaybolmus ya da kendisinden uzun zamandan beri haber alinamamugsa, 6liim tehlikesi
icinde kaybolmada tehlikenin {izerinden bir yil, uzun zamandan beri haber alinamamada ise son haber tarihinin
iizerinden bes yi1l gegtikten sonra haklar1 bu kisinin 6liimiine bagl olanlarin mahkemeye bagvurarak kisinin gaipligine
karar verilmesini istemeleri miimkiindiir. Bu noktada gaiplik karar1 istemeye yetkili olanlar en basta mirasgilardir,
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Buna ek olarak kira s6zlesmesinin kiraci tarafinin birden fazla gergek kisiden
olusmasi da miimkiindiir. Ancak bu durumda kiracilardan sadece birinin 6lmesi halinde
TBK m.333 hitkkmii, diger kiracilar agisindan bir sona erme hali olarak
degerlendirilemeyecektir. Bu halde diger kiracilar, ancak s6z konusu durum Onemli
neden kabul edilebiliyorsa TBK m.331 hiikmiine bagvurabileceklerdir. Dolayisiyla Kira

s0zlesmesi onemli sebeplere dayali olarak son bulacaktir.

Hiikkmiin uygulanma sartlarindan ikincisi, kiracinin O6liimii iizerine kiracinin
miras¢ilarinin TBK m.329-330’daki fesih bildirim siirelerine uyarak en yakin fesih

donemi sonu i¢in “fesih bildiriminde bulunmalaridir”.

TBK m.333’¢ gore fesih konusunda hak sahibi kabul edilecek kimseler “kiracinin

miras¢ilart” olarak belirtilmistir.

Konuya iliskin olarak Bor¢lar Kanunu’nun 265.maddesinde kiraya verenin 6limii
halinde fesih bildiriminde bulunabilecek kimseler olarak kiracinin mirasgilart yani sira,
kiraya veren de belirtilmekteydi. Buna karsin Tiirk Borglar Kanununda bu hak sadece

. . 342
kiracinin mirasgilarina tanmmaistir™ .

Mirascilik sifatt noktasinda ise doktrinde kabul goren goriis kira sdzlesmesini
feshetme bakimindan mirasgilik sifatinin kesinlesmesini aramamakta, mirasi ret siiresi
gecmese dahi kira sozlesmesinin feshedilebilecegini kabul etmektedir®®. Buna karsmn
kanaatimizce burada kiracinin mirascilarindan anlagilmasi gereken, kiracinin mirasi

kabul etmis veya ret etmemis en yakin mirasgilaridir®®,

HELVACI, s. 34-35; OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, (Kisiler Hukuku), s. 29, s. 32; Gaiplik halinde
mirasin gegmesine iliskin bkz. IMRE/ ERMAN, s. 297 vd., INAN/ ERTAS/ ALBAS, s. 446 vd., AKKANAT, s.
75-76; Ancak goriiliiyor ki gaiplik halinde mahkemeden kararin alinmasi zaman isteyen bir siirectir. Dolayisiyla bu
ihtimalde daha once kira s6zlesmesine son verilmek isteniyorsa TBK m.331’in sartlari, ya da belirsiz siireli kira
sozlesmesi ise olagan fesih yolunun denenmesi daha faydali goriilebilir.

¥ HELVACI, s. 29 vd.; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, (Kisiler Hukuku), s. 20 vd.

%2 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 259; GUMUS, (Kira), s. 261.

¥ GUMUS, (Kira), s. 263; AKKANAT, s. 146; Kanmzca bu goriis kabul edilirse, buradaki kira sézlesmesinin
feshedilmesi, mirasin iradeye bagl davraniglarla kabulii olarak yorumlanmasin gerektirebilir, ANTALYA, (Miras
Hukuku), s. 386-387; KILICOGLU, (Miras Hukuku), s. 269, s. 279.

su Ciinkii Tiirk miras hukukunda mutlak sekilde zorunlu mirasgihk séz konusu degildir. Olim aminda kanunen
mirasgt olabilmek hakkina sahip kimseler 6limii ve kendi miras¢iligin1 6grendigi andan itibaren ii¢ ay igerisinde
mirast reddetme hakkina sahiptirler. Dolayisiyla aslinda 6liimiin iizerine kanunen sahip olunan bu yasal mirasgilik
sifatt aslinda ret bozucu sartina bagli bir statlidiir. Yani bu kimseler gegici miras¢i konumundadirlar. Bu siire
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Su halde atanmis miras¢1 ya da kiracinin varsa esi ve 1. ziimre mirasg¢ilart —yani
miras bwrakanin altsoyu-, yok eger 1.ztimrede kiracinin bir veya birka¢ mirasgisi yok ise
sonra gelen ziimrelerdeki mirasgilar: bu kapsamda ele alinacaktir™®, Iste bu gercevede
kiracinin bir mirasgisi tespit edilirse, fesih bildiriminde bulunabilecek mirasgisi o kisi
olacaktir. Buna karsin, eger kiracinin birden fazla miras¢ist s6z konusu ise, oliim
lizerine mirasgilarin mirasin paylasilmasi anina kadar tereke {izerinde elbirligi ile hak
sahiplikleri olacaktir. Bu durumda ise kural olarak elbirligi ile hak sahibi olan kimseler,
sahip olduklar1 hakka iliskin her tiirlii hukuki islemi hep birlikte yapmak, her tiirlii
karar1 oy birligi ile almak zorundadirlar. Dolayisiyla 6liim {izerine yapilacak olan fesih
bildirimini de miras¢ilarin hep birlikte yapmasi sarttir (TMK m.640/H)346. Bununla
birlikte vasiyeti yerine getirme gorevlisi ya da mirascilarin temsilcisi de, biitiin
miras¢ilarin  menfaatini goz Oniinde bulundurarak gerekirse fesih bildiriminde

bulunabilir®*’.

Bununla birlikte TBK m.333 hiikmiiniin kirac1 tarafin1 birden fazla ger¢ek kisinin
olusturdugu  durumlarda, diger kiracilar bakimindan uygulanmast imkam
bulunmamaktadir. Diger bir anlatimla birden fazla kiracidan birinin 6liimii halinde,
Olenin mirascilar1 TBK m.333’e gore kira s6zlesmesini feshederek sézlesmenin tarafi

olma durumlarima son verebilirler. Bu halde kira iligskisi kalan kiracilarla devam

ierisinde kisi miras1 kabul etmek isteyip istemedigini olgiip tartacak ve kararmi verecektir. Ug ay icerisinde ret
beyaninda bulunulursa mirasg¢ilik sifat1 geriye etkili olarak 6liim anindan itibaren ortadan kalkacaktir. Yok eger, agik
bir miras1 kabul beyaninda bulunulursa, ret hakki diisecek ve mirasgilik sifati 6liim anindan itibaren kesinlesecektir.
Buna karsin ii¢ aylik siire sessiz gegirilirse mirasgilik sifati geriye etkili olarak 6liim anindan itibaren kesinlesecek ve
miras kayitsiz sartsiz kabul edilmis sayilacaktir, DURAL/ OZ, C. 4, s. 397 vd.; KOCAYUSUFPASAOGLU, (Miras
Hukuku), s. 592 vd.; OGUZMAN, (Miras Hukuku), s. 329-330; AKKANAT, s. 70-71; ANTALYA, (Miras
Hukuku), s. 372; KILICOGLU, s. 266, (Miras Hukuku); IMRE/ ERMAN, s. 323; INAN/ ERTAS/ ALBAS, s. 487,
s. 491 vd.

345 SEROZAN, Rona/ ENGIN, Baki ilkay: Miras Hukuku, 1. Baski, Ankara, 2004, s. 114, s. 116, s. 127;
OGUZMAN, (Miras Hukuku), s. 55 vd., s. 75 vd.; ANTALYA, (Miras Hukuku), s. 77 vd., s. 90 vd; KILICOGLU,
(Miras Hukuku), s. 27, s. 55 vd, s. 84; IMRE/ERMAN, s. 19 vd., s. 38 vd.; INAN/ ERTAS/ ALBAS, s. 90 vd., s.
113 vd; KOCAYUSUFPASAOGLU, (Miras Hukuku), s. 58 vd., s. 90 vd.

6 DURAL/ OZ, s. 438; GUMUS, (Kira), s. 263; ANTALYA, (Miras Hukuku), s. 420, s. 422; KILICOGLU,
(Miras Hukuku), s. 296; IMRE/ ERMAN, s. 325; INAN/ ERTAS/ ALBAS, s. 538; AYBAY, s. 102;
TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ Iliskileri), s. 615; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 44; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 258; KOCAYUSUFPASAOGLU, (Miras Hukuku), s. 691 vd.; OGUZMAN, (Miras Hukuku), s.
368-369; AKKANAT, s. 162, s. 165; Su halde 6len kiracinin esi, tek mirasgi degil ise, tek basina fesih bildiriminde
bulunamayacaktir, TANDOGAN, s. 238.

¥ GUMUS, (Kira), s. 263; AKBIYIK, Cem: Vasiyeti Yerine Getirme Gorevlisi, 1. Baski, Istanbul, 2012, s. 57-58;
INAN/ ERTAS/ ALBAS, s. 540 vd; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 44; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s.
321; OGUZMAN, (Miras Hukuku), s. 370.
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edecektir. Ancak bdyle bir durumda diger kiracilar TBK m.333’e dayali olarak kira
sozlesmesine son veremeyeceklerdir. Su halde diger kiracilar ancak 6len kiracinin kira
sozlesmesinin tarafi olmaktan ¢ikmasinin kira iliskisine devam etmemek icin bir 6dnemli
neden olusturdugunu, 6rnek olarak kira bedelini diger kiracinin ekonomik katkisi
olmaksizin 6demelerinin imkansiz oldugunu, ileri siirerek kira sdzlesmesine TBK

m.331 ¢er¢evesinde son verebileceklerdir**®,

3. Fesih Bildiriminde Siire

Kiracinin mirasc¢ilar1 tarafindan yapilacak fesih bildirimine iliskin olarak TBK
m.333, “...vasal fesih bildirim siiresine uyarak en yakin fesih donemi sonu i¢in
sozlesmeyi feshedebilirler.” demektedir. Buna gore, 6liim iizerine fesih bildiriminde

bulunma ve kira sdzlesmesine son verme konusunda kanun bir sinirlama getirmistir.

Hiikiim 6ncelikle fesih bildiriminde bulunulurken “yasal fesih bildirim siiresine”
uyulacagini sdylemektedir. Burada TBK m.333 kira s6zlesmesinde olagan feshe iliskin
TBK m.328-330 araligindaki hiikiimlere atif (yollama) yapmaktadir. Dolayisiyla
kiracinin 6liimii tizerine fesih bildiriminde bulunacak kimse, bu bildirimi yapacag: siire

araligini belirlerken dogrudan TBK m.328-330°daki sartlara bagvuracaktir®®,

Bununla birlikte TBK m.333’de fesih bildiriminde bulunulmasi hususunda sadece
fesih bildirim noktasinda degil, fesih donemi konusunda da TBK m.328-330
hiikiimlerine yollama yapilmakta, hatta fesih donemine iliskin zamansal bir siirlama
getirilmektedir. Hiikme gore oncelikli olarak, TBK m.328-330’daki sartlar gergevesinde
fesith donemleri belirlenecektir. Ardindan ise kiracinin 6liimii {izerine, en yakin fesih
donemi tespit edilerek, bu en yakin fesih donemi sonu i¢in kira sézlesmesine son

verilebilecektir.

8 GUMUS, (Kira), s. ; ARPACI, s. 148; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 44-45; YAVUZ/ ACAR/ OZEN,
s. 259; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 321.

¥ GUMUS, (Kira), s. 261-262; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 618; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢
Iliskileri), s. 614; ARPACI, s. 147, ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 44; ARAL/ AYRANCI, s. 277;
YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 260; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 321; TANDOGAN, s. 238; Fesih bildirim
siiresine iligkin paralel diizenleme igeren Borglar Kanunu doéneminde, kiracinin 6liimii {izerine sézlesmenin
bozulmasina iligskin 6neller konusunda BK m.265’in uygulanacagina dair bkz. Yarg. 4. HD. 27.4.1972, E. 1387, K.
3869, ERDOGAN, H., s. 661-662.
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Bu noktada akla su soru gelebilir: Acaba, 333.madde g¢ercevesinde taraflar fesih
bildirim siiresine iliskin, aralarinda anlasarak TBK m.329 ve 330’dan farkli siireler
belirleyebilecekler midir? Bu noktada iki sekilde diisiinmek miimkiindiir. ilk olarak,
TBK m.333’te, ozellikle “yasal” fesih bildirim siireleri olarak belirtildigi i¢in, taraflarin
sozlesmeyle bu siirelerde degisiklik yapma serbestisi olmadig1 sdylenebilir. Diger bir
anlatimla, taraflar fesih bildirim siiresi noktasinda kira s6zlesmesinin konusuna gore
TBK m.329 ve m.330’da belirlenmis yasal fesih bildirim siire ve fesih donemlerine
uymak zorundadirlar®. Dolayisiyla bu goriise gore taraflarin aralarindaki anlagsma ile
yasal fesih bildirim siiresi ve/veya fesih doneminde degisiklik yaptig1 bir belirsiz siireli
kira sozlesmesinde, kiracinin 6liimii tizerine kiracinin mirasgilarinin uyacagi siireler
taraflarin arasinda kararlastirdig: siireler olmayacaktir. Bu halde fesih bildiriminin yine
TBK m.329 ya da m.330’daki siirelere uygun yapilmasi gerekecektir. Dolayisiyla bu

durumdaki kiraya verenin konuya iligkin itiraz1 da dinlenmeyecektir.

Buna karsin ikinci diisiince tarzina gére, TBK m.333 emredici bir nitelik
tagimaktadir. Dolayisiyla kiraci ve kiraya verenin kiracinin 6liimii halinde mirasgilarin
fesih hakkindan feragat edildigine iliskin bir anlasma yaparlarsa, bu anlagsma kesin
hiikiimsiiz olmalidir. Ancak TBK m.333 fesih bildirim siireleri bakimindan nisbi
emredici nitelik tasir. Dolayisiyla TBK m.329 ve 330 cergevesinde belirlenecek en
yakin fesih donemini agmamak kaydiyla, TBK m.328/II’den yararlanarak yasal fesih
bildirim siireleri iizerinde kiracinin mirasgilarinin lehine bir durum s6z konusu ise,
degisiklik yapilabilir®*,

Bir diger deginilmesi gereken konu, fesih bildiriminde bulunulurken “en yakin
fesih dénemi sonunun” gdzetilmesi gerekliligidir352. Su halde kiracinin 6liimii iizerine
fesih bildiriminde bulunulurken acele edilmesi gereklidir. Ciinkii en yakin fesih
doneminin ilk evresinde fesih bildiriminin kiraya verene ulastirilmasi aranacaktir. Bu
siire kacirildigi durumda ise, artik kira sdzlesmesinin kiracinin 6liimii sebebi ile sona

erdirilmesi miimkiin olmayacaktir.

%0 TANDOGAN, s. 238, ARAL/ AYRANCI, s. 277; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 260; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 321.

%1 GUMUS, (Kira), s. 264; ARPACI, s. 148.

%2 TANDOGAN, s. 238; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 321; ARAL/ AYRANCI, s. 277.
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Bununla birlikte kanimizca burada yorumu gerektiren bir husus bulunmaktadir.
Ciinkii TBK m.333’1in igerdigi “en yakin fesih donemi sonu” ifadesi agik degildir. Bu
hususta hiikmiin soylemi yetersiz kalmistir. Hilkkimde “Kiracinin olmesi durumunda
miras¢ilari, yasal fesih bildirim siiresine uyarak en yakin fesih donemi sonu igin

sozlesmeyi feshedebilirler”” denmektedir.

Madde bu hali ile incelendiginde en yakin fesih donemi sonunun, kiracinin 6liim
anina en yakin fesih donemi sonu mu yoksa fesih bildiriminde bulunma hakkina sahip
miras¢ilarin mirasg¢ilik sifatlarinin kesinlestigi ana en yakin fesih dénemi sonu mu
oldugu agik degildir. Zira Tiirk miras hukukunda mutlak sekilde zorunlu mirasgilik s6z
konusu degildir. Oliim aninda kanunen mirasg1 olabilme hakkina sahip kimseler dliimii
ve kendi miras¢iligini 6grendigi andan itibaren ii¢ ay icerisinde mirasi reddetme hakkina

sahiptirler®™:.

Su halde burada iki farkli yorumun yapilmasi miimkiindiir. S6ze gbre yorum
cergevesinde, “en yakin fesih donemi sonu” ifadesinin ciimle i¢indeki yeri ile climlenin
yapist ele alindiginda akla gelen ilk yorum, hiikiimde kiracinin 6liimii anina en yakin

354

fesih donemi sonunun kastedildigi seklinde olabilir™". Doktrinde kabul edilen goriis de

TBK m.333°de kiracinin dliimiine en yakin fesih donemi sonunda kira iligkisinin sona

erdirilebilecegini ileri siirmektedir®>

. Su durumda bu diisiince tarzina gére, TBK m.333
cercevesinde fesih bildiriminde bulunabilmek i¢in, kiracinin mirasgisi tarafindan agikga
miras kabul edilmemis olsa bile, mirasi ret siiresinin gegmesi aranmayacaktir. Diger bir
anlatimla kiracinin miras¢isinin TBK m.333’e gore fesih bildiriminde bulunmasi i¢in

mirasgilik sifatinin kesinlesmesi gerekli degildir.

Durumu bir 6rnek {izerinden agiklamak gerekirse; 1.1.2012 tarihinde kurulmus 6
yillik bir tasinmaz kirast sézlesmesi mevcut ise, kiracinin 1.2.2012 tarihinde 6lmesi
halinde oncelikle kira s6zlesmesi TBK m.329 uyarinca altisar aylik fesih donemlerine

boliinecektir. Ardindan 6liimiin {izerine en yakin fesih donemi sonu tespit edilecektir.

%8 DURAL/ OZ, C. 4, s. 397 vd.; KOCAYUSUFPASAOGLU, (Miras Hukuku), s. 592 vd.; OGUZMAN, (Miras
Hukuku), s. 329-330.

%4 DINCKOL, Abdullah: Hukuka Giris, Hukukun Temel Kavramlari, Genisletilmis Sekizinci Basim, Istanbul,
2012, s. 167-168; ERMAN, s. 37; OGUZMAN/ BARLAS, s. 66; HATEMI, (Medeni Hukuka Giris), s. 87;
AKYOL, (Medeni Hukuka Girig), s. 221 vd.

%5 AKKANAT, s. 146; Yarg. 13. HD. 18.3.1988, E. 1988/ 853, K. 1988/ 1587, aktaran AKKANAT, s. 146.
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Bu halde en yakin fesih donemi sonu 1.7.2012 tarihidir. Ardindan ise fesih bildiriminin
kiraya verene ulastirilmasi gereken siire belirlenmelidir. TBK m.329’a gore ise soz
konusu fesih bildirim siiresi ii¢ aydir. Su halde olayda kira sdzlesmesinin sona
erebilecegi hem en erken hem de en ge¢ tarih 1.7.2012 tarihidir. Ancak Kira
sOzlesmesinin 1.7.2012 tarihinde sona erebilmesi i¢in de, fesih bildiriminin kiraya
verene en ge¢ 1.4.2012 tarihine kadar ulastirilmasi gereklidir. O halde olayda 6liim
1.2.2012°de gergeklestigine gore, iki ay igerisinde fesih bildiriminin ulastirilmasi sarttir.
Eger ulastirilamaz ise, artik kiracinin mirasg¢ilarinin TBK m.333’e dayali olarak fesih
bildirimi haklar1 ortadan kalkacaktir®™°. Buna karsmn olayda 6lim 1.5.2012 tarihinde
gerceklesmis olsa idi, 6liim tarihine en yakin fesih donemi sonu yine 1.7.2012 olacak,
ancak bu fesih donemine iliskin fesih bildirim siiresi olayda kacirilmis olacakti. Bu
durumda ise kira sdzlesmesinin sona erebilecegi en yakin fesih dénemi sonu olarak
1.1.2013 tarihi kabul edilecek ve fesih bildiriminin kiraya verene en ge¢ 1.10.2012

tarihine kadar ulastirilmis olmasi aranacakti.

Bununla birlikte bu yorum tarzi, kiracinin mirasg¢ilarinin TBK m.333’e dayali
fesih haklar1 bakimindan bir takim sakincalar dogurabilir. S6yle ki; bir defa Tiirk miras
hukukunda mutlak sekilde mirasgilik s6z konusu degildir (TMK m.605/I). Kiracinin
Olimii iizerine kanunen mirasg1 goziikken kimseler yasal (ya da varsa atanmis) mirascilik
sifat1 kazansalar da bu kesin bir kazanim degil, ret bozucu sartina bagl bir iktisaptir.
Ciinkii TMK m.606/1 uyarinca yasal mirasgilarin 6liimii ve kendi mirasciligini 6grendigi
andan itibaren {i¢ ay icerisinde mirasi reddetme haklar1 bulunmaktadir®’. Burada kanun
tarafindan aslinda yasal mirasgiya mirasi1 kabul edip etmeme noktasinda bir diisiinme

stiresi verilmigtir. Buna gore yasal miras¢1 ii¢ ay igerisinde ret beyaninda bulunursa

%6 GUMUS, (Kira), s. 261-262; ARPACI, s. 148; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 618; TUNCOMAG,
(Ozel Bor¢ Iligkileri), s. 614; ARAL, s. 283; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 321; AKKANAT, s. 146.

%7 Buradaki ret agiklamasi, bozucu yenilik doguran bir irade beyani olup, herhangi bir sekle tabi degildir. Ug ay
icinde yazili ya da sozlii olarak miras birakanin son yerlesim yeri sulh mahkemesine yapilir. Redde iliskin ii¢ aylik
siire hak diisiiriicii siiredir, bu sebeple kesilmesi ya da durmasi séz konusu olamaz, DURAL/OZ, s. 398, s. 400;
OGUZMAN, (Miras Hukuku), s. 335 vd.; ANTALYA, (Miras Hukuku), s. 376-377, s. 380, s. 383; KILICOGLU,
(Miras Hukuku), s. 269; IMRE/ERMAN, s. 343-344, s. 346; INAN/ ERTAS/ ALBAS, s. 492 vd; AYBAY, s. 91-
92; Atanmuig mirasgilar bakimindan ise ii¢ aylik siire, miras¢ilik bir vasiyetname ile elde edilmigse, 6liime bagl
tasarrufun kendisine teblig edildigi tarihten (TMK m.606), yok eger mirascilik miras sdzlesmesi ile kazanilmissa,
oliimiin 6grenildigi andan baslar, INAN/ ERTAS/ ALBAS, s. 495; AYBAY, s. 92; OGUZMAN, (Miras Hukuku), s.
338; KOCAYUSUFPASAOGLU, (Miras Hukuku), s. 601.

122



mirasgilik sifat1 geriye etkili olarak 6liim amindan itibaren ortadan kalkacaktir®®®, Yok
eger yasal miras¢t agikga mirasi kabul beyaninda bulunursa ret hakki diisecek ve

359

mirasgilik sifat1 kesinlesecektir™". Buna karsin ii¢ aylik siire sessiz gegirilirse mirasgilik

sifat1 geriye etkili olarak o0liim anindan itibaren kesinlesecek ve miras kayitsiz sartsiz

kabul edilmis sayilacaktir (TMK m.610/11)3%.

Bu ger¢evede hiikmiin konulus amaci (ratio legis) dikkate alindiginda ise su

hususlar tespit edilebilir:

Oncelikle kanun koyucu burada kiracinin 6liimiinii  kira sdzlesmesini
kendiliginden sona erdiren bir sebep olarak diizenlememistir. Kural kiracinin Sliimii
tizerine kira sdzlesmesinin devam etmesidir. Hilkme gore kiracinin 6limii tizerine kira
sOzlesmesi devam eder ve kiracinin mirasgilart sdzlesmeye taraf olurlar. Bununla
birlikte kiracinin 6liimii kiracinin miras¢ilarin kira iligskisine son verebilme hakkinin
ortaya ¢ikmasini saglar. Su halde kiracinin 6limii {lizerine kira sdzlesmesinin tarafi
haline gelen kiracinin mirasgilar isterlerse kira sozlesmesine devam edebilir, isterlerse
de TBK m.333 uyarinca sahip olduklari fesih hakkini kullanarak kira s6zlesmesine son
verebilirler. Goriiliyor ki kanun koyucu tarafindan burada amaclanan kiracinin 6limii
lizerine kira sdzlesmesinin durumunun kiracinin mirasgilar tarafindan belirlenmesidir.
Amag bu olunca, hiikkiimde yorumu gerektiren bir durum ortaya c¢iktiginda kiracinin
mirasgilarinin TBK m.333’e gore sahip olduklar1 fesih hakkini herhangi bir engelle
karsilagmadan kullanabilmelerini saglayan en uygun yorum tarzi benimsenmelidir. Bu

yorumda teleolojik yani amaca uygun yorumdur®".

%8 DURAL/OZ, C. 4, s. 406; Bu durumda miras, mirast reddetmis olan miras¢1 sanki mirasbirakandan 6nce 6lmiis
gibi paylastirilir, KILICOGLU, (Miras Hukuku), s. 270; IMRE/ ERMAN, s. 348; INAN/ ERTAS/ ALBAS, s. 501;
AYBAY, s. 93; OGUZMAN, (Miras Hukuku), s. 345; AKKANAT, s. 66.

%° DURAL/OZ, C. 4, s. 403; OGUZMAN, (Miras Hukuku), s. 339; ANTALYA, (Miras Hukuku), s. 385;
KILICOGLU, (Miras Hukuku), s. 279; IMRE/ ERMAN, s. 339; iINAN/ ERTAS/ ALBAS, s. 498-499;
KOCAYUSUFPASAOGLU, (Miras Hukuku), s. 607; AKKANAT, s. 66.

%0 ANTALYA, (Miras Hukuku), s. 386; KILICOGLU, (Miras Hukuku), s. 266; IMRE/ERMAN, s. 343; INAN/
ERTAS/ ALBAS, s. 499; AYBAY, s. 92; Burada susma ana kuralin tersine, olumlu bir irade agiklamasi anlamina
gelmektedir, DURAL/ OZ, C. 4, s. 400; OGUZMAN/BARLAS, s. 189; KOCAYUSUFPASAOGLU, (Miras
Hukuku), s. 607; AKKANAT, s. 66.

%! By yorum metodunda Kanun hiikmiiniin konulus amaci (ratio legis) arastirilir. Aranan kanun metninin anlamidir
ve kanunun izledigi amag esas aliir, ERMAN, s. 38; HATEMI, (Medeni Hukuka Giris), s. 88-89; SEROZAN,
Rona: Medeni Hukuk Genel Béliim/Kisiler Hukuku, Istanbul, 2011, s. 133; AKYOL, (Medeni Hukuka Girig), s. 228
vd.; DINCKOL, s. 170-171; OGUZMAN/ BARLAS, s. 66-67.

123



Oysa en yakin fesih déneminin kiracinin 6liimii lizerine hesaplanacagi yorumu
kabul edildigi zaman kiracinin mirasg¢ilar1 bakimindan su sikintilar dogabilir: 1.1.2012
tarithinde kurulmus 6 yillik bir tasinmaz kiras1 sozlesmesi mevcut olsun. Kiracinin
1.2.2012 tarihinde 6lmesi halinde oncelikle kira s6zlesmesi TBK m.329 uyarinca altigar
aylik fesih donemlerine boliinecektir. Ardindan 6liimiin {izerine en yakin fesih dénemi
sonu tespit edilecektir. Bu durumda en yakin fesih donemi sonu 1.7.2012 tarihi
olacaktir. Sonrasinda TBK m.329’da ii¢ aylik fesih bildirim siiresinin 6ngdriilmesinden
Otlirii, kiracinin mirasgilar tarafindan yapilacak fesih beyaninin kiraya verene en geg
1.4.2012 tarihine kadar ulastirllmasi aranacaktir. Yani olayda olim 1.2.2012°de
gergeklestigi i¢in, iki ay igerisinde fesih bildiriminin ulastirilmasi gerekecektir. Bu
siirede bildirim ulastirilamaz ise, artik kiracinin miras¢ilarinin TBK m.333’e dayali
fesih bildirimi haklar1 ortadan kalkacaktir. Ancak somut olaydaki miras¢1 Oyle bir
mirascidir ki, mirasi ret edip etmeme noktasinda tereddiittedir. Bu mirasc¢1 li¢ aylik ret
stiresinin iki aymi bu hususu diisiliniip tartarak ge¢irmis ve iki ay on giin sonra mirast
acike¢a kabul ettigini beyan etmistir. Ya da mirasc1 0yle bir mirascidir ki ii¢ ay boyunca
sessiz kalmigtir. Bu durumun hukuki sonucu olarak da mirasgi, ii¢ aylik mirasi ret

stiresinin dolmasinin ardindan mirasi kayitsiz sartsiz kabul etmis sayilmistir.

Su halde eger en yakin fesih donemi Oliim iizerine hesaplanirsa, Ornekteki
mirasgilar iki ay on giin diislinlip miras1 kabul ettikten sonra ya da {i¢ aylik miras1 ret
sliresini sessiz gecirerek siirenin sonunda mirasi kabul etmis sayildiktan sonra, TBK
m.333 uyarinca uyulmasi gereken fesih bildirim siiresini kagiracaklardir. Dolayisiyla bu
varsayimdaki mirascilar artik TBK m.333’e gore dayali sona erme haklarini kaybetmis
olurlar. Bu durumda TBK m.331 ¢ergevesinde dnemli nedenlerle s6zlesmeye son verme
imkan1 da olayda uygulama alani bulamazsa, kiracinin mirasgisi/lar1 kalan bes buguk
yillik kira siiresi boyunca kira s6zlesmesi ile bagl olacaklardir. Kaldi1 ki TBK m.331
hiikmiine dayanarak miras¢inin kira sozlesmesine son verebildigi diisiiniilse dahi, TBK
m.331’e dayali fesih halinde somut olayin sartlarina goére miras¢inin aleyhine tazminat
tehlikesi glindeme gelebilecektir. Oysa TBK m.333’e dayali fesih hakki kiracinin

mirasg¢isina tazminatsiz olarak kira sd6zlesmesine son verme imkani sunmaktadir®®.

%2 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 260.
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Su halde bu yorum tarzi benimsenirse, kiracinin miras¢ilarinin m.333’e dayali
fesih bildirimi haklarim1 kullanabilmeleri noktasinda TBK m.329 ve m.330’daki fesih
bildirim siirelerinin kagirilabilmesi s6z konusu olabilir. Ciinkii miras¢inin bu mirasi ret
edip etmeyecegi hususunda kanunen kendisine taninmis ii¢ aylik bir diislinme siiresi
bulunmaktadir. Su halde ratio legis karsisinda bu yorum tarzi yetersiz kalmaktadir. Bu
sebepten Otiiri  kanimizca burada Tiirk miras hukukunda mirasgilik sifatinin
kesinlesmesi noktasinda Ongoriillen {i¢ aylik siirenin gozetilmesi gerekmektedir.
Dolayistyla yorum yapilirken oOncelikle TBK m.333 anlaminda hak sahibi olan
mirascilari, mirast kabul etmis veya ret etmemis en yakin mirascilar olarak kabul etmek
gerekmektedir. Mirascilik sifatinin bu sekilde tespit edilmesinin ardindan ise,
m.333’deki “en yakin fesih donemi sonu” ile “miras¢ilik sifatinin kesinlegsmesine en

vakin fesih dénemi sonunun’ anlasilmasi gerekmektedir.

Su halde eger birden fazla miras¢i var ise, -kanunen ya da sozlesme ile bir
temsilci s6z konusu degilse-, fesih bildirimi hakkinin Dbirlikte kullanilmasi
gerekeceginden, her biri bakimindan mirasin kesinlesmesi beklenecektir. Hatta bu
sliregte, yasal miras¢ilardan biri mirasi reddederse, reddedenin altsoyu var ise, altsoy bu
kisiye halef olacak ve onun bakimindan da yine miras1 agikca kabul etmesi ya da 6liimii
ve kendi mirasgiligini 6grenmesinden itibaren ii¢ aylik siirenin dolmasi ve bdylece

mirasgilik sifatinin kesinlesmesi beklenecektir®®.

Bununla birlikte hiikmiin konulus amaci ger¢evesinde kiracinin mirasg¢ilarinin
lehine olarak yapilan bu yorum tarzi, kiraya veren bakimindan sikintili bir siireci
beraberinde getirebilir. Cilinkii bir defa bu sekilde kira sézlesmesinin sona ermesine
iliskin belirsizlik uzayacaktir. Mirascilik sifati ve bunun devaminda sézlesmenin
durumu kesinlesinceye kadar da kiraya veren kira bedellerini tahsil edemeyecektir.
Hatta koruma onlemi olarak terekenin defterinin tutuldugu durumlarda ii¢ aylik siire,

tereke yazimi isleminin sona erdiginin sulh mahkemesi tarafindan mirasg¢iya bildirildigi

%3 Atanmis mirasgmm mirasi reddetmesi durumunda, atanmig mirasgiun altsoyu onun miras payma halef
olamamaktadir, KILICOGLU, (Miras Hukuku), s. 270; ANTALYA, (Miras Hukuku), s. 388-389; IMRE/ERMAN,
s. 349; INAN/ ERTAS/ ALBAS, s. 503-504.
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tarihten baglayacaktir. Bu sebeple s6z konusu belirsiz siirecin daha bile uzamasi s6z

konusu olabilir®®,

Ancak belirtelim ki birden fazla miras¢inin bulundugu bir iliskide mirasgilardan
hepsi mirasi reddederse bu sorunlar giindeme gelmez. Zira miras¢ilarin tamami mirasi
reddederse, kira sozlesmesi kendiliginden sona erer, mirasgilik sifatlart geriye etkili
olarak ortadan kalkar ve artik bu kimselere birikmis ve 6denmemis kira bedelleri i¢in

bagvurulamaz. Bu halde biriken kira bedelleri terekeden karsilanir.

Kiraya veren acisindan bahsedilen sorunlar birden fazla miras¢idan higbirinin
mirasi reddetmemesi, ya da birinin veya birkacinin mirasi reddi halinde ortaya ¢ikabilir.
S6z konusu belirsizlik halinde kiraya veren tarafindan kira bedelinin 6denmesine iliskin
mirascilara karsi acilacak olan davada da, miras¢ilar mirascilik sifatlarinin kesinlesmesi
gerektiginden yola c¢ikarak bu durumun bekletici mesele yapilmasini talep
edebileceklerdir. Ayrica bu zaman igerisinde mirasgilar tarafindan 6denmeyen kira
bedelleri noktasinda, Kiraya verenin mirasgilardan temerriit faizi istemesi de miimkiin
olamayacaktir. Ciinkii bu siire¢te miras¢ilarin 6deme yapmama noktasinda hakli bir
sebepleri bulunmaktadir. Mirasgilarin hakli sebebi mirasi ret edip etmeme noktasinda
kanun tarafindan kendilerine verilen diisiinme siiresinin bulunmasidir. Zira eger ii¢ ay
icerisinde miras¢t mirasi ret ederse mirasgilik sifati 6liim anindan itibaren ortadan
kalkacagi i(;in365, bu kimse mirasbirakanin kira bedeli borg¢larindan zaten sorumlu
tutulamayacaktir. Bu baglamda kanunun onlara tanidigi bir hakka dayanarak 6deme
yapmayan bir Kkimsenin davranisi borcun ifa edilmemesi bakimindan bir def’i

olusturacak ve miras¢inin temerriide diismesi s6z konusu 01mayacakt1r366.

Bu durumda kiraya veren mecburen, miras¢ilik sifatinin kesinlesmesini
bekleyecektir. Kesinlestikten sonra ise mirascilar en yakin fesih déneminin sonu igin
kira sOzlesmesini feshetmezse, kiraya veren miras¢ilardan hem o&liimden Onceki

birikmis kira bedellerini hem de oliimden sonraki birikmis kira bedellerini talep

%4 ANTALYA, (Miras Hukuku), s. 384; IMRE/ ERMAN, s. 345; INAN/ ERTAS/ ALBAS, s. 495; AYBAY, s. 92;
OGUZMAN, (Miras Hukuku), s. 338.

%5 DURAL/OZ, s. 406; KILICOGLU, (Miras Hukuku), s. 270; ANTALYA, (Miras Hukuku), s. 388; IMRE/
ERMAN, s. 348; INAN/ ERTAS/ ALBAS, s. 501; OGUZMAN, (Miras Hukuku), s. 345; AKKANAT, s. 66.

%6 OGUZMAN/OZ, s. 395-396.
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edebilecektir. Zira bu halde mirasgilar kira bor¢larindan miiteselsil olarak ve kendi
malvarliklariyla sorumlu olacaklardir. Bu halde kiraya veren mirasg¢ilarin tamamindan,

bir kagindan ya da sadece birinden alacagini talep ve dava edebilecektir™®’.

Yok eger, mirascilik sifatinin kesinlesmesinden sonra mirasgilar tarafindan kira
sozlesmesi TBK m.333’e dayali olarak tazminatsiz feshedilirse de, kiraya veren yine
fesih anina kadar dogmus ve 6denmemis kira bedeli borglarini talep edebilecektir. Zira
fesih etki ve sonuglarini ileriye etkili olarak doguracagi igin, kira sdzlesmesi gelecege

yonelik ortadan kalkacaktir®®,

Dolayisiyla fesih anmna kadar mirascilar kira
sOzlesmesine taraftir ve bu ¢ergevede dogmus, 6denmeyen birikmis kira bedellerinden
sorumludurlar. Su halde bu yorum tarzi ile kiraya veren eninde sonunda kira bedellerine
kavusabilmekte, ancak s6zlesmenin hukuksal durumunun belirsizligi ve kira bedelini
geg tahsil edebilme sorunlari ile karsilagabilmektedir. Bununla birlikte belirtelim ki, s6z
konusu kiraya verenin biriken kira bedeli alacaklari, her ne kadar mirasgilarin
sifatlarinda dogan borglar olsa da, genis anlamda borg iliskisi olarak mirasbirakandan

intikal eden kira iligkisinden kaynaklanmaktadirlar. Dolayisiyla bu alacaklar birer tereke

alacagi oldugundan, terekeden karsilanmasi da miimkiindiir.

Bu noktada akla su soru da gelebilir: Acaba mirascilik sifatinin kesinlesmedigi
stirecte, yani agik¢a miras kabul edilmemisken ve {i¢ aylik ret siiresi heniiz
dolmamisken kiracinin mirasgisi fesih bildiriminde bulunursa, bu davranis mirasi1 kabul
anlamina gelebilir mi? Kanaatimizce bu siiregte yapilan bir kira sozlesmesinin feshi,
iradeyi gosteren davramisla mirasin kabulii olarak yorumlanabilir (TMK m.610/11)*®.
Ciinkii miras¢1 mirast reddetse, 6lim anindan itibaren, yani ge¢mise doniik olarak

mirasgilik sifat1 ortadan kalkacak ve bu kisi kira sdzlesmesine hig¢ taraf olmamis kabul

%7 DURAL/ OZ, C. 4; s. 443; ANTALYA, (Miras Hukuku), s. 373; KOCAYUSUFPASAOGLU, (Miras Hukuku),
s. 699; OGUZMAN, (Miras Hukuku), s. 372; KILICOGLU, (Miras Hukuku), s. 288; iMRE/ ERMAN, s. 432;
INAN/ ERTAS/ ALBAS, s. 542; AKKANAT, s. 65; “Hatta mirasbirakanin oliimiiyle sona ermeyip, taraf sifati
mirasgilara gegen sozlesmelerde, bdyle bir sozlesmeden kaynaklanan dénemli bir borcun dogumu, mirasin
agilmasindan sonraya gelse bile, miras¢ilar bundan da miiteselsil sorumlu olacaklardir. Ornegin kiracimn 6liimii
tizerine mirasgilart olan esi ve ¢ocuklari, sézlesme devam ettigi siirece, her ay kendi sahislarindan dogan kira
bor¢larindan da miiteselsil sorumlu olmalidirlar. Burada her ne kadar dar anlamda bor¢lar miras birakandan intikal
etmeyip, mirasgilarin sahsinda doguyorlarsa da, bunlarin kaynaklandigi genis anlamda borg iliskisi (kira sozlesmesi)
mirasbirakandan intikal etmistir.” DURAL/OZ, C. 4, s. 444,

%8 SELICI, s. 156; ALTINOK ORMANCI, s. 93-94; ; OGUZMAN, (Is Akdinin Feshi), s. 116

%9 ANTALYA, (Miras Hukuku), s. 386-387; KILICOGLU, (Miras Hukuku), s. 269; iIMRE/ ERMAN, s. 340;
INAN/ ERTAS/ ALBAS, s. 499-500; OGUZMAN, (Miras Hukuku), s. 340-341.
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edilecekti. Dolayisiyla birikmis kira bedellerinden higbir sorumlulugu olmayacakti.
Oysa kira sozlesmesinin feshi halinde, fesih ileriye doniik etki doguracagindan, bu halde
kisi fesih anma kadarki kira bedellerini 6demek durumunda kalacaktir. Mirasci
tarafindan bu bedellerin 6denmesi ise genis anlamda mirasbirakandan kendisine intikal
eden bir borg iliskisinin gereklerinin yerine getirilmesi olacaktir. Bu da kesinlesmis
miras¢ilik sifatinin kendisine yiikleyecegi yiikiimliiliikleri yerine getirme isteginde
oldugunu gosterir ve tereke islerine olagan isler disinda gereginden fazla karigsmak
olarak goriilebilir. Ancak yine de bu konuda kesin bir yorum yapilamaz. Bu nedenle
mirasc¢inin bu feshi mirasci sifatryla hareket ederek yapip yapmadiginin iyi arastirilmasi

gerekmektedir®’.

Bu cercevede yapilan bir arastirma sonucunda eger miras¢inin bu fesih
bildiriminde bulunurken mirasgi sifatiyla hareket ettigi sdylenebilmekte ise, bu davranis
iradeyi gosteren davraniglarla mirast kabul sayilmalidir. Bu durumda ise o andan

itibaren mirasgilik sifatt kazanilmis sayilmalidir.
4. Feshin Sonuclar:

Yukarida feshin kullanilma sartlar1 agiklandi. Goriildiigi lizere TBK m.333
diizenlemesi karsisinda kiracinin 6liimii durumunda kira s6zlesmesi kendiliginden sona
ermemektedir. Kiracinin 6liimii {izerine kiracinin mirasgilik sifati kesinlesen mirasgilari,
bu sifatlarinin kesinlesmesini takip eden en yakin fesih déneminin sonu i¢in, TBK
m.329-330°da belirtilen fesih bildirim siirelerine uygun olarak yapacaklar1 fesih
bildirimi ile kira sozlesmesini ileriye etkili olarak sona erdirme hakkina sahip
olmaktadirlar. Bu ¢ercevede yapilan bir fesih bildirimi sonucunda ise kira sdzlesmesi

ileriye etkili olarak sona ermektedir.

370 KILICOGLU, (Miras Hukuku), s. 269, s. 279; IMRE/ ERMAN, s. 340 vd; KOCAYUSUFPASAOGLU, (Miras
Hukuku), s. 615 vd.; OGUZMAN, (Miras Hukuku), s. 340-341; INAN/ ERTAS/ ALBAS, s. 499.Yargitay ret siiresi
iginde tereke islerine karisma durumunda miras¢inin bu fiilde hangi niyetle, 6zellikle mirasg1 sifatiyla hareket edip
etmediginin arastirilmasi gerektigi goriisindedir, ANTALYA, (Miras Hukuku), s. 387, dn. 1435; “Veraset ilami
almis olmak terekeyi tesahiip anlamima gelmez. Red hakkinin bu sebeple yitirildigi kabul edilemez.”, Yarg. 2. HD.
27.3.1979, E. 1027, K. 2465, OZUGUR, Ali ihsan: Medeni Yasadan Once ve Sonra Tiirk Miras Hukuku, 1.Baski,
Ankara, 2001, s. 393-394; “...Davalilarin tereke {izerinden herhangi bir islem yaptiklar isbat edilememistir. Bag-
Kur’dan baglanan emekli aylig1 da terekeden intikal eden bir hak olarak kabul edilemez...”, Yarg. 2. HD. 7.6.1999,
E. 4379, K. 6408, OZUGUR, s. 391.
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TBK m.333 hilkkmiinde bunun disinda herhangi bir tazminat sonucundan
bahsedilmemektedir. Dolayistyla kural olarak feshedenin fesih bildiriminden 6nce ya da
sonra kars1 tarafin zararini tazmin edecegine iliskin herhangi bir yiikiimliiliik s6z konusu
degildir®”*. Bununla birlikte istisnai olarak, érnegin kiracinin kira konusu yerde intihar
etmesi halinde, kiraya verenin bir zarara ugramasi durumunda, sézlesmeye aykiriliktan

oOtiirti kiraya verenin tazminat talep edebilecegi kabul edilmektedir®’,

5. Kiraya Verenin Oliimiiniin Kira So6zlesmesine EtKisi

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun kira sézlesmesine iliskin genel hiikiimlerinde kiracinin
Olimii iizerine kira sézlesmesinin durumu 333.maddede diizenlenmis bulunmaktadir.
Hiikiimde agikga “kiracimin 6liimii” dendigi i¢in kiraya verenin Olimi halinde bu
hiikmiin uygulanmasi s6z konusu degildir. Bu noktada kiraya verenin 6liimiiniin kira
sOzlesmesine ne sekilde etki edecegi sorunu ile karsilasilmaktadir. Ciinkii Tiirk Borglar
Kanunu'nun kira sozlesmesine iligkin bolimiinde kiraya verenin o6lmesi hali i¢in
herhangi bir diizenlenme bulunmamaktadir. Ozel bir diizenleme olmadigina gore
konuya genel miras hukuku kurallarinin uygulanmasi gerekecektir. Su halde kiraya
verenin 6liimii ile kiraya verenin hak ve borglar1 bir biitiin olarak kiilli halefiyet ilkesi
uyarinca mirasg¢ilarina gegecektir373. Bu nedenle mirasgilar kira sdzlesmesinde kiraya
verenin yerini alarak sozlesmeye devam edecek ve kiraciya karsi s6zlesmeden dolayi
yikiimlii olacaklardir. Mirasgilarin s6zlesmeye devam etmek istememeleri durumunda
ise kira sozlesmesinin belirli siireli ya da belirsiz siireli olmasina gore Tiirk Borglar
Kanunu’nda o6ngoriilen sona erme kurallarina uyarak sodzlesmenin sona erdirilmesi

giindeme gelecektir374.

81 GUMUS, (Kira), s. 264; ARPACI, s. 148; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 618; TUNCOMAG,
(Ozel Bor¢ lliskileri),s. 614; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 260; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 321; TANDOGAN,
s. 238.

82 ARPACI, s. 149; TUNCOMAG, (Ozel Borg Iliskileri), s. 614; TANDOGAN, s. 238.

S8 DURAL/ OZ, C. 4, s. 390; ANTALYA, (Miras Hukuku), s. 52 vd., s. 372; KILICOGLU, (Miras Hukuku), s. 263
vd.; IMRE/ ERMAN, s. 322; iINAN/ ERTAS/ ALBAS, s. 487; AYBAY, s. 88-89; ALTAS s. 267,
KOCAYUSUFPASAOGLU, (Miras Hukuku), s. 592.

3 Uriin kirasina iliskin ayni goriis i¢in bkz. ALTAS s. 266-267. Zira iiriin kirasinda da sadece kiracinin dliimii bir
sona erme sekli olarak diizenlenmis, kiraya verenin 6lmesi hali ele alinmamustir.
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6. Kiracimn Oliimii Sebebine Dayali Sona Erme Diizenine iliskin
Hiikiimlerin Uygulanmas1 Acisindan Konut Ve Catih Isyeri Kirasi

Sozlesmeleri

Konut veya catilt isyeri kirasinda kiracinin 6liimii, Tirk Bor¢lar Kanunu’nun
dordiincii boliimiinliin konut veya catili igyeri kiralarina iligkin ikinci ayiriminda
m.356’da 6zel olarak diizenlenmistir. Buna gére; “Olen miras¢inin ortaklar: veya bu
ortaklarin ayni melek ve sanati yiiriiten miras¢ilart ve élen kiraci ile birlikte ayni
konutta oturanlar, sozlesmeye ve kanun hiikiimlerine uydukiar: siirece, taraf olarak kira

sozlesmesini stirdiirebilirler. ”. Bu hilkkme gore;

- Catil1 isyeri kiras1 s6z konusu ise, kiracinin Sliimii lizerine kiracinin ortaklari

veya bu ortaklarin ayn1 meslek ve sanat1 yiiriiten mirasgilari,

- Konut kirasi1 s6z konusu ise, kiracinin 6liimii iizerine, o konutta kiraci ile birlikte

oturanlar,

sozlesmeye ve kanun hiikiimlerine uyduklar: siirece kira sdzlesmesi kiraya veren
ile bu kimseler arasinda devam eder. Bu durumda mirasgilar kira s6zlesmesine devam
etmek istemiyorlarsa, kira sdzlesmesinin belirli siireli ya da belirsiz siireli olmasina gore
TBK m.347’deki sartlarla kira s6zlesmesini sona erdirebilirler. Buna karsin catili igyeri
kirasinda kiracinin ortaklar1 veya bu ortaklarin ayni meslek ve sanati yiiriiten
mirascilarl, konut kirasinda ise kiracinin 6liimii iizerine, o konutta kiraci ile birlikte
oturanlar sdzlesmeye ve kanun hiikiimlerine uydugu siirece kiraya veren tahliye davasi

7
acamaz’’”.

Goriildigi lizere konuya iliskin olarak 6zel diizenleme bulunmaktadir. Bu nedenle
kiracinin 6liimii halinde genel hiikiim niteliginde olan TBK m.333’e kural olarak

376 Bununla birlikte dikkat edilirse hiikiimde konut kirasinda

basvurulmayacaktir
kiracinin mirasgilari, catili isyeri kirasinda ise ayni meslek ve sanati yiirlitmeyen
mirasgilar1 hiikiim disinda tutulmustur. Ancak kiilli halefiyet kurali uyarinca kiracinin

Olimii lizerine kiracinin tiim mirasc¢ilar1 Kira sézlesmesinin tarafi olurlar. Bu nedenle

%8 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 260.
376 GUMUS, (Kira), s. 262; AYDOGDU/ KAHVECI, s. 582; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 322.
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hiikiim disinda tutulan kiracinin mirascilar1 bakimindan, genel hiikiim niteligindeki
TBK m.333 tamamlayici diizen olarak uygulanabilir. Diger bir anlatimla, kiracinin
Oliimii iizerine miras¢ilart TBK m.333 ¢ercevesinde kira sdzlesmesini feshedebilirler.
Mirasgilar TBK m.333’e dayanarak kira so6zlesmesini feshetmemisler ise, bu mirascilar

kirac1 kabul edilirler®’’.

Kiraya verenin olimii durumu ise, TBK m.347°de diizenlenmemistir. Duruma
iliskin olarak kiraya iliskin genel hiikiimlerde de (m.299-m.338) diizenleme
bulunmamaktadir. Dolayisiyla bu konuda kiraya iliskin genel hiikiimlerin tamamlayici
diizen olarak devreye girmesi s6z konusu olamayacaktir. Su halde konuya genel miras
hukuku kurallar1 uygulanmalidir. Bu konudaki agiklamalar i¢in ise, kiranin genel
hiikiimlerine tabi kira s6zlesmelerinde kiraya verenin oliimiiniin kira sdzlesmesine etkisi

baslikli boliime bakilmalidir.

7. Kiracmn Oliimii Sebebine Dayalh Sona Erme Diizenine Iliskin

Hiikiimlerin Uygulanmas1 Acisindan Uriin Kirasi Sézlesmeleri

Uriin kirasinda kiracinin 6liimii durumu Tiirk Borglar Kanunu’nun dordiincii
boliimiinin  {iriin  kirasina iliskin {glincli ayirmminda m.371°de 06zel olarak
diizenlenmistir. Buna gore kiracimin Oliimii iizerine, kiraya veren ya da kiracinin
mirasgilar, alt1 aylik fesih bildirim siiresine uyarak so6zlesmeyi feshedebilirler. Konuya
iligkin olarak 6zel diizenleme bulundugu i¢in, {iriin kirasinda kiracinin 6liimii halinde
artik genel hiikiim niteliginde olan TBK m.333’e basvurulmayacaktir. Ciinkii {irlin
kirasina TBK m. 299-338 araliginda yer alan genel diizenlemelerin tamamlayici diizen
olarak wuygulanmasi, ancak konuya iligkin 6zel hiikkmiin bulunmadigr hallerde

mumkindiir.

87 GUMUS, (Kira), s. 362; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 322; Ayni sonug¢ TBK m.356’nin gerekgesinde de
vurgulanmistir. Madde gerekcesi su sekildedir: “Bdylece, kiracimin éliimii durumunda, c¢atili igyeri kiralar:
bakimindan, kiracinin ortaklarinin veya bu ortaklarin kiraciyla ayni meslek ve san’ati yiiriiten mirasgilarinin ve dlen
kiracryla birlikte aymi konutta oturanlarin, sézlesmeye ve kanun hiikiimlerine uyduklar: siirece kira sézlegmesini
siirdiirebilecekleri  kabul edilmistir. Maddede yapilan diizenlemede, ‘kiracimin miras¢ilarina’ ozellikle yer
verilmemistir. Ciinkii miras¢i, Tiirk Medeni Kanunu'nun miras hukukuna iliskin hiikiimleri cercevesinde, miras
birakan konumundaki ‘6len kiracimin’ kiilli halefi olarak, séz konusu konut ya da ¢atili isyeri kira sézlesmesinin
tarafi haline gelmistir. Bu nedenle, ‘0len kiracinin mirasgist’, kira sézlesmesini Tasarmin 332 nci maddesine
dayanarak feshetmisse, kiraci olarak kabul edilecektir.”; TANDOGAN, s. 239, dn. 179.
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Uriin  kirasinda kiraya verenin oliimii durumu ise, TBK m.371°de
diizenlenmemistir. Duruma iligkin olarak kiraya iliskin genel hiikiimlerde de (m.299-
m.338) diizenleme bulunmamaktadir. Dolayisiyla bu konuda genel hiikiimlerin
tamamlayict diizen olarak devreye giremez. Bu halde genel miras hukuku kurallari
uygulanacaktir. Bu konuya iliskin agiklama i¢in de, kiranin genel hiikiimlerine tabi kira
sozlesmelerinde, kiraya verenin Oliimiiniin kira sdzlesmesine etkisi baslikli bdliime

bakilmalidir.

B. KIRACININ iFLAS ETMESI DURUMUNDA KIiRAYA VERENIN
FESIiH HAKKI

1. Genel Olarak Kiracinin Odeme Yetenegini Kaybetmesi Durumu

Kiracinin bor¢larini1 6demesinin ¢esitli sebeplerden dolay1 ¢cok gii¢c ya da imkansiz
olmasi gibi durumlar édeme yeteneginin kayb: iist bashg altinda incelenebilir. Odeme
yeteneginin kaybi igerisinde, bor¢ 6ddemeden aciz hali, borca batik olma, bor¢lunun
O0demelerini tatil etmesi veya hakkinda iflas karart verilmis olmasi gibi ¢esitli hususlar

degerlendirilebilir.

Kiracimin bor¢ odemekten aciz olmasi durumu, kiracinin borglarint 6deme
araglarindan siirekli olarak yoksun olmasi nedeniyle muaccel para borglarmi ifa
edemeyecek durumda bulunmasini ifade eder. Bunun i¢in kiracinin pasiflerinin
aktiflerinden fazla olmasi da sart degildir. Cesitli sebeplerden otiirii bir borglu
konumundaki kirac1 aktiflerini paraya ¢evirme giiciine sahip degilse aciz hali glindeme
gelebilir. Buna karsin kiracinin borca batik olmasi durumu, kiracinin malvarliginin
bor¢larmi karsilamaya yetmeyecek durumda olmasi halini ifade etmektedir ve aciz
halinden farklidir. Ciinkii borca batik bir kimsenin elinde borglarini1 6deyebilmek igin

378

kredi elde etmek gibi imkanlar bulunabilir®™. Kiracinin 6demelerini tatil etmesi hali ise,

bor¢lunun muaccel olan borglarin1 6dememesi durumunun stirekli ve yaygin olmasi hali

olarak nitelendirilmektedir®”.

78 KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, (Icra Iflas Hukuku), s. 457; USTUNDAG, s. 8.
7% KURU, Baki: Icra ve iflas Hukuku, Cilt: 3, 3. Baski, Ankara, 1993, s. 2600.
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Buna karsin Kiracimin iflast durumu kiilli icrayr gaye edinen bir cebri icra yolu
olarak tanimlanmaktadir. iflas halinde bor¢lunun iflas1 anina kadarki malvarligi bu ana
kadar ortaya ¢ikan tiim alacaklilarinin yararina tasfiye edilir®®. iflas durumunun, aciz
hali, borca batiklik ve 6demelerin tatil edilmesi kavramlar ile iliskisi ise su sekilde
ifade edilebilir: Bir kimse hakkinda iflas karar1 verilebilmesi igin bir iflas sebebinin
bulunmasi aranmaktadir. Bu noktada da 6demelerin tatil edilmis olmas1 [IK m. 177°de,
aciz hali IIK m.178de, borca batiklik ise [IK m.179°da bir iflas sebebi olarak

dﬁzenlenmistir381.

Bununla birlikte, gerek iflas sebebi teskil eden bu durumlar gerekse iflas hali icra
ve Iflas Kanunu’nda yer bulan kavramlar olsa da, baska Kanunlarda da bu durumlara
iliskin hukuki diizenlemeler bulunabilir. Ornek olarak Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda
98.madde sinallagmatik sozlesmelerde bir tarafin aciz haline diigmesi halinde, kars1
tarafa belirli sartlarla sézlesmeye son verme imkani tanimistir. Yine kiracinin iflas
etmesi hali TBK m.332’de kira s6zlesmesine son verme durumlarindan biri olarak kabul

edilmistir.

2. Tirk Bor¢lar Kanunu’nun Kiracimin Iflas1 Halinde Kiraya Verene
Fesih Hakki Tamiyan Diizenlemesi ile ifa Giigsiizliigiine Iliskin

Diizenlemesinin Karsihkh fliskileri

Yukarida Icra ve iflas Hukuku gercevesinde 6deme yeteneginin kaybi kavraminin
igerisine hangi durumlarin girecegine kisaca deginildi. Simdi ise ifa gligsiizliigline
iliskin TBK m.98 ve kiracinin iflasi halinde kiraya verene fesih hakki tantyan TBK
m.332 hiikiimleri, bu kavramlar ile birlikte incelenecektir.

TBK m.98 hiikmii ile karsilikl1 bor¢ yiikleyen sdzlesmelerde, taraflardan birinin

bor¢ 6demekte giigsiizliige diismesi durumunda, bu halden 6tiirii alacagina ulasmasi

2

tehlikeye diisen —ozellikle- dnce ifa yikiimliligine®®? sahip ve borcunu heniiz ifa

%0 USTUNDAG, s. 5.

%1 KURU, s. 2601-2602.

%2 7Zira TBK m.98 hiikmii yalmzca karsilikli borg yiikleyen sézlesmelerde dnce ifa yiikiimliiligii bulunan tarafi
koruyan bir diizenleme degildir. Bu hiikiim karsilikli borg yiikleyen sozlesmelerde, taraflarin ayn1 anda ifa yiikiimliisii
olduklart durumlarda da uygulama alani bulabilir. Bu baglamda kira sézlesmesi bakimindan, kural olarak kiraya
veren Once ifa yiikiimliisiidiir. Diger bir anlatimla kiraya veren 6ncelikle kira konusu tasinir1 kiraciya teslim eder,
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etmemis olan karsi tarafa, uygun bir siirede giivence gosterilene kadar, kendi edimini
yerine getirmekten kacinma ve hatta bu siire iginde giivence gosterilmez ise

sozlesmeden donme imkani1 tan1nrmst1r383.

S6z konusu hiikiim karsilikli borg yilikleyen sozlesmelerde dnce ifa borcu olan
alacakliy1, bor¢lusunun ekonomik durumunun kétiilesmesinden 6tiirii borcunu ifa
edememesi tehlikesinden korumaktadir®®. Buradaki bor¢lunun bor¢ 6demede
giigsiizliige diismesi ile kastedilen bor¢lunun ekonomik durumunun muaccel borglarini
O0deyemeyecek derecede kotiilesmesidir. Bu hallere 6rnek olarak en basta bor¢lunun
iflas etmesi ya da sonugsuz kalan haczinin olmasi 6rnek gosterilmektedir. Ciinkii bu

hallerde bor¢lunun giigsiizliige distiginden tereddiit edilmemektedir®®.

Diger bir
anlatimla bor¢lunun bor¢ 6demede giigsiizliige diismesi ¢at1 kavram iken, iflas veya
sonucsuz kalan hacizlerin bulunmasi bu c¢atinin igerisine dahil edilen 6zel alt

basliklardir.

Bu baglamda TBK m.98 alacag: tehlikeye diisen tarafin, kendisine uygun siirede
giivence verilmedigi zaman soOzlesmeden “dénebilecegini” Ongoren bir genel
hiikiimdiir. Su halde maddenin diizenleme tarzi bakimindan, bu hiikmiin ani edimli borg
iligkileri i¢in 6ngoriilmiis oldugu séylenebilir?’%. Zira donme kural olarak ani edimli
borg¢ iligkilerinde giindeme gelen bir kavramdir. Siirekli borg iliskilerinde déonmeden

%87 Bununla birlikte siirekli edimli karsilikli borg

degil, ancak fesihten s6z edilmektedir
yiikleyen s6zlesmeler bakimindan da bor¢lunun bor¢ 6demede giigsiizliige diigmesi

giindeme gelebilecektir. Bu durumda bir siirekli borg iligkisi niteligindeki kira

ardindan kiraci kira bedelini 6der. Buna karsin taraflar bunun aksini yani, ayni anda ifa edilmesini kararlagtirabilirler.
Bu halde de yine sartlart olusmugsa TBK m.98 hiikmii uygulama alani bulabilir. Bununla birlikte TBK m.98 hiikmii
uygulamada daha ¢ok karsilikli borg yiikleyen sdzlesmelerde once ifa yiikiimliiliigiiniin bulundugu durumlarda ortaya
cikmaktadir.

% OGUZMAN/ OZ, s. 370; ALTINOK ORMANCI, s. 88; SELICI, s. 171; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ iliskileri),
s. 612.

%4 SELICI, s. 171.

%85 Borglunun borg édemekte giigsiizliige diistiigiiniin ispati alacakliya diismektedir, OGUZMAN/ OZ, s. 370.

%6 Bu husus madde gerekgesinde su sekilde ifade edilmistir: “...818 sayili Bor¢lar Kanununda ‘akdi feshedebilir’
seklindeki ibare, ‘sozlesmeden donebilir’ seklinde ifade edilmistir. Ciinkii kural olarak; siirekli borg iligkilerinin
ileriye etkili olacak sekilde ortadan kaldwrilmasini ifade etmek icin ‘fesih’ teriminin kullanmilmasina karsilik, ani
edimli bor¢ iligkilerinin geriye etkili olacak sekilde ortadan kaldirilmasini ifade etmek icin ‘dénme’ teriminin
kullanilmasi yerinde olur.”; ALTINOK ORMANCI, s. 88.

%7 SEROZAN, s. 172.
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sozlesmesi bakimindan TBK m.98 hiikmiiniin uygulama alani bulup bulamayacag,

bulabilecekse hangi sartlarla uygulama alani bulacagi sorunu lizerinde durulmalidir.

Daha once belirtildigi gibi kira sézlesmesine siirekli borg iliskisi niteligini veren
kiraya verenin kira konusunu, kira siiresince kiraci tarafindan kullanilmaya elverisli
sekilde bulundurma borcudur. Bu borg ise kendi iginde bir ani edim borcu (kira konusu
seyi teslim) barindirmakta ve s6z konusu ani edimin yerine getirilmesi ile ancak, kiraya
verenin siirekli edimini yerine getirme borcu baslamaktadir. Bundan otiirtidiir ki, kiraya
veren tarafindan kira konusunun kiraciya heniiz teslim edilmedigi ana kadar kiracinin
bor¢ 6demede giigsiizliige diismesi (6rnegin iflas etmesi) s6z konusu olursa TBK m.98
hiikmiiniin uygulama alan1 bulmasi miimkiindiir®®, Boylelikle, kiraya veren, kendisine
kira alacagi icin iflas eden kiraci ya da iflas idaresi tarafindan giivence gosterilene kadar
kira konusu esyay1 elinde tutarak, teslim etmekten kaginabilecektir. Bu halde ise, eger
miiflis kiraci ya da kiraya veren tarafindan giivence gosterilmez ise, Kiraya veren
sozlesmeden donebilecektir. Ayrica kira soézlesmesinin bu sekilde sona ermesinden
otlirii taraflarin herhangi bir zarar tazmini de s6z konusu olmayacaktir. Megerki
kiracinin hileli iflas etmesi ya da bir hukuka aykir1 davranisi s6z konusu olsun. Ancak
TBK m.98 uyarinca istenen giivence kiraci ya da iflas idaresi tarafindan gosterilmis ise,
kiraya veren sozlesme ile bagli olmaya devam edecektir. Bu halde kiraya verenin

alacag1 masa alacagi olarak ddenecektir®®.

Buna karsin kiraya veren tarafindan kira konusu teslim edilip, elverisli sekilde
kullandirma borcu bagladiktan sonra artik s6zlesmeden donme s6z konusu olamayacagi
icin, kiracit bor¢ 6demede giigsiizliige diistiigiinde TBK m.98 hiikmii ileri siiriilerek
sOzlesme sona erdirilemez. Zira siirekli edimi yerine getirme borcu bagladiktan sonra
siirekli borg iligkisinden donmek miimkiin degildir. Bununla birlikte, kiracinin kira

konusunun tesliminden sonra da bor¢ ddemede giigsiizliige diisebilmesi olasidir. Iste bu

%8 SELICI, s. 173, dn. 215; SEROZAN, s. 120, s. 174; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ lliskileri),s. 612; ARAL, s. 280;
BURCUOGLU, s. 277; TERCAN, Erdal: iflasin Sézlesmelere Etkisi, Ankara, 1996, s. 233; KURU, s. 2966.
% TERCAN, s. 234; KURU, s. 2966.
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nedenle kanun koyucu kiraya vereni korumak igin bor¢lunun 6deme giigsiizliigiine

diismesini kira sdzlesmesi bakimindan TBK m. 332’de ayrica dﬁzenlemistir.ggo.

TBK m.332’ye gore, kiracinin kiralananin tesliminden sonra iflas etmesi halinde
kiraya veren, uygun bir siire i¢inde kiracidan isleyecek kira bedelleri i¢in giivence
verilmesini isteyebilecek, bu siirede giivence verilmedigi takdirde kira sozlesmesi

kiraya veren tarafindan herhangi bir bildirim siiresine uyulmaksizin feshedilebilecektir.

Buna gore hiikiim kiracinin bor¢ 6deme giiclinii kaybetme durumlarindan sadece
kiracinin hakkinda iflas kararinin verilmesi halinde, kiraya verene kira sézlesmesini
feshetme hakki tanimustir. Bu durumda aciz hali, borca batiklik durumu, bor¢lunun
O0demelerinin tatil edilmesi gibi kiracinin 6deme yeteneginin kayboldugu durumlarda
kiracinin hakkinda verilmis bir iflas karar1 yok ise ve kira konusu kiraciya teslim de
edilmis ise, TBK m.332’ye dayanilamayacaktir. Su halde TBK m.332’ye
basvurulabilmesinin bir diger sart1 kiracinin iflas etmis olmasinin yani sira kiracinin

iflasinin kira konusunun teslim edilmesinden sonra gerceklesmis olmasidir®®*.

O halde kira konusunun tesliminden 6nce ve sonra olmak tizere kiracinin iflas
etmesi durumunda uygulanacak hiikiimler farklilik gostermektedir. Kira konusunun
tesliminden sonra, kiract iflas ederse TBK m.332 uygulanacaktir. Buna karsin kira
sO0zlesmesinin kurulup kira konusunun kiraciya heniiz teslim edilmedigi siirecte kiraci
iflas ederse ya da kiract bakimindan 6deme yeteneginin kayb1 durumlarindan biri ortaya
cikarsa, bor¢ ddemede giigsiizliige iliskin genel hiikiim niteligindeki TBK m.98 hiikmii

uygulama alani bulacaktir®®.

Bu baglamda iflas durumunun TBK m.98 hiikmii bakimindan bir bor¢ ddeme
giicliigi hali olarak kabul edilmesinden o6tiirli, TBK m.332 hiikmiiniin, TBK m.98
karsisinda bir 6zel hiikiim niteliginde oldugu diisiiniilebilir. Ancak TBK m.98’in, lafz1

uyarinca ani edimli borg iligkilerine 6zgii olmasi, TBK m.332’nin ise ancak kira

%0 TANDOGAN, s. 227; TUNCOMAG, (Ozel Borg Iliskileri), s. 612; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri),s.
615, dn. 295; TERCAN, s. 234; ARAL, s. 280 ve SELiCi, s. 173, dn. 214°de ad1 gegen yazarlar.

¥ GUMUS, (Kira), s. 290; Madde gerekgesine gore; “...Maddede, karsilikly bor¢ yiikleyen sizlesmeler bakimindan
genel hiikiim niteligindeki Tasarimin 97 nci maddesinin 6zel bir uygulama alani olarak, sadece iflasi kapsayacak
sekilde diizenleme yapumistir. ...”; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 42; TERCAN, s. 234.

%2 SELICI, s. 172; GUMUS, (Kira), s. 290.
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sOzlesmesinde siirekli borcun baslangict olarak kira konusunun tesliminden sonra
uygulanabilecek olmasindan &tiirli, iki hiikiim zaman bakimindan kesismemektedir.
Dolayistyla iki hiikkmiin uygulanma alanlar1 belirlenirken aralarinda genel hiikiim-6zel

hiikiim iliskisinin®** kurulmasina da gerek yoktur®®,

Baska bir deyisle, TBK m.98 hiikmii kural olarak ani edimli borg iliskilerinde
uygulanmaktadir. Buna karsin TBK m.98, kira sozlesmesi gibi siirekli borg iligkileri
bakimindan ise ancak siirekli edim borcunun baslamasindan 6nceki evrede uygulama
alan1 bulabilmektedir. Bundan o6tiirii kiraya veren tarafindan TBK m.98 diizenlemesine
sadece kira konusu teslim edilene kadar basvurulabilecek, kira konusu teslim edildikten
sonra kiracinin iflas etmesi ya da iflas disinda bir sebeple bor¢ 6deme giiciinii

kaybetmesi durumunda TBK m.98’e gore sdzlesmeden dé')nijlemeyecektir395.

Su halde TBK m.332, m.98’in tamamlayicis1 veya genisletilmis hali
konumundadir ve kiracinin iflasi diginda iki hitkkmiin tek ortak noktasi glivence verilerek

sdzlesmenin sona ermesinin éniine gegilebilmesidir®®®,

3.  Fesih Hakkinin Kullanilma Sartlari

TBK m.332’ye gore, “Kiraci, kiralananin tesliminden sonra iflas ederse kiraya

veren, isleyecek kira bedelleri i¢in giivence verilmesini isteyebilir.

%98 Ozel hiikiimler, belirli hukuki iligkileri diizenleyen ve baska higbir hukuki iliskiye uygulanamayan kurallar iken;
genel hiikiimler kanunun tiimiine ya da ayni nitelikteki hukuki iliskilerin biiyiik bir boliimiine uygulanabilen
hiikiimlerdir. Bu baglamda bir hukukiye iliskiye varsa oncelikli olarak 6zel hiikiim uygulanacak; 6zel hiikmiin
bulunmamasi halinde genel hiikmiin uygulanmasi s6z konusu olabilecektir. Bu durum 6zel hiikkmiin genel hitkmii
bertaraf etmesi (lex specialis derogat lex generalis) seklinde ifade edilmektedir, ERMAN, s. 46.

%94 Aksi goriis igin bkz. SELICI, s. 172.

%5 Aksi goriiste OGUZMAN/OZ, s. 372, SELICI, s .173-174; SELICI’ye gore BK m.82’nin uygulanma sart:
borcun heniiz ifa edilmemis olmasidir. Kira konusunun tesliminden sonra kiracinin aciz haline diistiigii ihtimalde de,
kiraya veren heniiz kullandirma borcunu tamamen ifa etmis degildir. Dolayisiyla bu siiregte de BK m.82
uygulanabilir. Bu halde giivence verilmez ise sozlesme ileriye etkili olarak sona erdirilebilir, SELICI, s. 173. BK
déneminde hiikiimde fesih ifadesine yer verildigi ve fesih noktasinda da “ileriye etkili-geriye etkili” ayrim yapildig
i¢in bu yorum uygun goziikmektedir. Ancak kanimizca TBK m.98’de agik¢a sézlesmenin feshi yerine “sozlegmeden
ifadesi tercih edildigi ve bu tercihin bilingli bir tercih oldugu da gerekgede vurgulandigr icin artik bu
yorumun yapilmast sz konusu degildir. Diizenleme bu hali ile ileriye etkili olarak sona ermeye imkan
vermemektedir.

%6 BURCUOGLU, s. 277; TERCAN, s. 234.

»
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Kiraya veren, giivence verilmesi igin kiract ve iflas masasina yazil olarak uygun
bir siire verir. Bu siire icinde kendisine giivence verilmezse kiraya veren, sozlesmeyi

herhangi bir fesih bildirim siiresine uymaksizin hemen feshedebilir.”
Bu diizenleme karsisinda kiraya verenin fesih hakkinin sartlart sunlardir:
- Kiraci iflas etmis olmalidir.
- Kiracinin iflas ettigi sirada kira konusu kiraciya teslim edilmis olmalidir.

- Kiraya veren isleyecek kira bedelleri i¢in giivence talep etmeli ve bu talebin

yerine getirilebilmesi i¢in kiraciya uygun siire tanimalidir.
a.  Kiracinn iflas etmis olmasi

TBK m.332 uyarinca kiraya verenin kira sozlesmesini feshedebilmesi igin
oncelikle kiracinin iflas etmis olmasi gerekmektedir. Su durumda 6ncelikle kiracinin
tacir sifatinin arastirilmasi gerekecektir’®'.  Zira kural olarak sadece tacirler iflasa
tabidir. Ancak IIK m.43/I’de tacir olmayan kimselerin de, iflasa tabi olabilecegi
diizenlenmistir. Dolayisiyla kiracinin  statiisiinin  bu yoniiyle de incelenmesi

gerekmektedir®

. Su halde TBK m.332 kiraci tarafinin gerek gercek kisi gerekse tiizel
kisi oldugu kira iligkilerinde uygulanabilecektir. Bu noktada da kiracinin iflasindan s6z
edebilmek i¢in kiracinin mallarinin haczedilip sattirilmis olmasi yeterli goriilmeyecek,
mutlaka iflas kararinin verilmis olmasi aranacaktir. Ancak iflas kararinin bulunmasi

yeterlidir, ayrica kararin ilani gerekmemektedir®®®,

Bu baglamda kiraci bakimindan iflas sebeplerini incelersek:

1. lIK m.177/1, b. 1 uyarinca kiracimn bir yerlesim yeri yoksa kiracimn iflas1 s6z

konusu olabilir. TMK m.19/1 uyarinca yerlesim yeri bir kimsenin siirekli kalma

%" KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, s. 459; USTUNDAG, s. 12 vd..

%% AYDINLIYIM, s. 14; KURU, s. 2623 vd.

¥ GUMUS, (Kira), s. 291; TANDOGAN, s. 266; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 616;
ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 42; ARPACI, s. 146; TERCAN, s. 235; Yine kararin kesinlesmesi ve
tebligi de gerekmez, USTUNDAG, s. 43; Yarg. HGK., 16.10.1946, 9/47; Yarg. 6. HD. 26.9.1960, 5559/5593,
YAVUZ, s. 187; “... Bu maddenin uygulanabilmesi i¢in kiracinin iflasina mahkemece karar verilmis olmasi
gerekir....”, Yarg. 6. HD. 13.4.1970, E. 810, K. 1647, ERDOGAN, H., s. 661.
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niyetiyle oturdugu yerdir. Bununla birlikte buradaki yerlesim yeri ifadesi TMK m.19
hiikmiinden genis olarak, TMK m.20/II uyarinca gerek Tiirkiye’de gerekse de yabanci
iilkede kiracinin oturdugu yeri de kapsayacak sekilde anlagilmalidir®®. Su halde 6rnek
olarak ticaret yapan bir kiraci, bir siire sonra ticari durumunun koétiilesmesi iizerine
esyalarini bilinmeyen bir yere naklederek yerlesim yerini ve oturdugu yeri kaybettirirse,
bu kimsenin yerlesim ve oturma yerinin belirsiz hale geldiginden so6z edilebilir. Bu
halde kiraya veren tarafindan kiracinin yerlesim yerinin tespitine iliskin yiiriitiilecek
arastirmalara ragmen yerlesim yeri tespit edilemez ise, kiracinin iflasi

401

istenebilecektir™-. Belirtelim ki, tiizel kisilerin yerlesim yerleri statiilerinde belli olacagi

icin, kiracinin bir yerlesim yeri olmamasi, ancak kiracit gergek kisi tacir ise bir iflas

sebebi olabilecektir®®,

2. lIK m.177/1, b. 1 uyarinca kiraci yiikiimliliiklerinden kurtulmak amaci ile
ka¢missa kiracinin iflasi istenebilir. Bu noktada kagma ile kastedilen kiracinin iizerine
aldig1 yiikiimliliiklerden kurtulmak amaci ile bir yerde gizlenmesi ya da yerlesim yerini
hakkindaki icra takiplerini gli¢lestirecek bir yere nakletmesidir. Bu duruma 6rnek olarak
ise kiracinin alacaklisinin takibinden kagmak amaciyla isyerinin kapisint kilitleyip

adresini de agiklamadan ortadan kayboldugu durum gésterilebilir403.

3. IIK m.177/1, b.1’e gore kiracimin kiraya verenin haklarimi ihlal eden siipheli
islemlerde bulunmasi ya da kalkigmas: bir iflas sebebidir. Bu baglamda borglunun,
malvarliginin azalmasi sonucunu doguracak her tiirlii hileli, bu baglamda 6zellikle 11K
m.278-280’¢ giren tasarruf islemlerinde bulunmasi ya da tesebbiis etmesi buraya
girecektir. Ornek olarak borglu kiracinin mallarin1 esi ya da ¢ocuklar: gibi yakinlarma

devretmesi ya da bagislamasi verilebilir*®,

4, 1IK m.177/1, b.1’e gére kiract haciz yolu ile yapilan takip swrasinda borcunu

karsilayacak mallar: bulundugunu gizlerse bu bir iflas sebebidir. Ornek olarak kiraci

40 KURU, s. 2761.

401 AYDINLIYI M, Suat: Tiirk Hukukunda Adi Kira Sézlesmesinin Son Bulmasi, Ankara, 1972, s. 14

492 KURU, s. 2761.

403 KURU, s. 2761-2762; AYDINLIYIM, s. 14 ; KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, (Icra Iflas Hukuku), s. 457-458;
USTUNDAG, s. 7 vd.

404 AYDINLIYIM, s. 14 ; KURU, s. 2762-2763; KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, (Icra Iflas Hukuku), s. 457-458;
USTUNDAG, s. 7 vd.
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haciz yoluyla yapilan takip sirasinda, borcuna yetecek miktarda mal beyaninda
bulunmazsa ya da eksik mal beyaninda bulunursa veya haciz sirasinda mallarinin
tamamini  haciz memuruna gostermezse kiracinin mallarin1  gizledigi kabul

edilebilecektir®®.

5. IK m.177/1, b. 2 uyarinca bor¢lu (vani kiraci) édemelerini tadil ederse, yani
borglarin1 karsilayacak mali ve parasi olmadigi i¢in vadesi gelmis 6demelerini gegici
olarak durdurursa bu durum da kiraci bakimindan bir iflas sebebi olarak kabul
edilmistir. Bu baglamda mesela ticarethanesinin isleyisi iyi gitmeyen bir borglu, isi
dolayistyla borglu oldugu alacaklilarinin borcunu 6deyememesinin yani sira bir de

kiract ise kira borglarini da deyemeyebilir ve bu halde de iflasi istenebilir*®.

6. IIK m.178 uyarinca iflasa tabi bir kiracimin aciz halinde oldugunu bildirerek

vetkili mahkemeden iflasini istemesi de miimkiindiir*”’.

7. IIK m.179 bakimindan bir sermaye sirketi ya da kooperatifin kirac1 oldugu bir
kira iligkisinde, kiracinin borglarinin aktifinden fazla olmasi yani borca batik olmasi

halinde iflasina karar verilmesi miimkiindiir*®,

8. Konkordato siirecinde, konkordatonun onaylanmasinin éniine gececek bir sebep
ortaya ¢tkmasi durumunda ya da bir sebepten 6tiirli konkordato miihletinin kaldirilmasi

halinde de yine iflas soz konusu olabilecektir*®.

Bunlara ek olarak TBK m.332 bakimindan esas alinacak kiraci sifatinin
belirlenmesi baglaminda kirac1 tarafim1 birden fazla kimsenin olusturdugu kira
sozlesmeleri de bulunmaktadir. Acaba bu tiir kira s6zlesmelerinde bir kiracinin iflas
etmesi kiraya verene TBK m.332 hiikmiine dayanarak giivence talep edebilme hakki

tanir m1? Bu ihtimalde kiraya verenin TBK m.332 hiikmiine dayanabilmesi i¢in ya iflas

5 KURU, s. 2763.

4% KURU, s. 2765; USTUNDAG, s. 7 vd; AYDINLIYIM, s. 14-15; KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, (Icra Iflas
Hukuku), s. 457-458.

7 KURU, s. 2790; USTUNDAG, s. 7 vd; AYDINLIYIM, s. 14-15; KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, (icra Iflas
Hukuku), s. 457-458.

4% USTUNDAG, s. 7 vd; AYDINLIYIM, s. 14-15; KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, (Icra Iflas Hukuku), s. 457-458;
KURU, s. 2783-2784.

4% KURU, s. 2767; Bu hallere iliskin bkz. USTUNDAG, s. 234 vd., s. 251 vd.; KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, (Icra
Iflas Hukuku), s. 631 vd.
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eden kiracinin kira bedellerinden sorumlulugunun kismi sorumluluk olmasi ya da
kiracilarin kira bedelinden miiteselsilen sorumlu olduklar1 durumda, kiraya verenin
kiracilardan birinin iflasinin kendisi i¢in doguracagr somut zarar1 ispat etmesi

gerekmektedir*.

b. Kiracimin iflas ettigi sirada kira konusunun kiraciya teslim edilmis

olmasi

Bir st baslikta detayli olarak deginildigi gibi, kiracinin bor¢ Odemede
giicsiizligliniin bir goriinlim sekli olarak iflasi iizerine, kiraya veren kira sézlesmesini
sona erdirme beyaninda bulunurken kiralananin teslim edilip edilmemesine gore farkli

hukuksal dayanaklara bagvuracaktir.

Bu c¢ercevede kiraya verenin TBK m.332’ye dayanarak kira sdzlesmesini
feshedebilmesi icin kiracinin iflas ettigi sirada kira konusunun kiraciya teslim edilmis
olmasi gerekmektedir'!. Kaldi ki TBK m.332/I'de bu sart “Kiraci, kiralananinin

tesliminden sonra iflas ederse... " denerek agikga ifade edilmistir.

Zira TBK m.30/I c.1 uyarinca da kira konusu esyanin kullaniminin, kiraya veren
tarafindan, s6zlesmede 6ngoriilen sekilde kullanima elverisli olarak kiraciya birakilmasi
yikiimliligii mevcuttur. Bu baglamda “kira konusunun teslimi”  zilyetligin devri
yollarindan herhangi biriyle gergeklesebilecektir. Yeter ki bu yol kira konusunun

kullamima elverigli sekilde kiraciya birakilabilmesini saglasin. Bununla birlikte

40 GUMUS, (Kira), s. 293; TBK m.162 uyarinca eger bir borg iliskisinin borglu tarafinda birden fazla borglu
bulunmakta ise ve taraflarca bu iliskinin miiteselsil bor¢luluk oldugu bildirilmemigse, bor¢lular arasinda miiteselsil
borg¢luluk degil, kismi bor¢luluk vardir. Bunun disinda da miiteselsil borgluluk ancak Kanun tarafindan 6ngoriilmiigse
s6z konusu olur. Miiteselsil bor¢lulukta alacakli borglulardan bir ya da bir kagina, borcun ister bir kismu isterse de
tamami igin bagvurabilir. Borcun tamami i¢in borglulardan birine bagvurdugunda da o bor¢lu borcun tamamini
o0demekle ylikiimliidiir. Buna karsin kismi borglulukta, bor¢lular borcun tamamindan degil sadece bir kismindan
sorumludurlar, OGUZMAN/ OZ, C. 2, s. 436; REiISOGLU, s. 436; Dolayistyla kira sozlesmesinde kiraci tarafinin
birden fazla kisiden olustugu kira iligkilerinde de Kanunen miiteselsil borgluluk 6ngériilmedigi i¢in, taraflarn
arasindaki anlagsmada agik¢a ya da zzmnen miiteselsil bor¢luluk kararlastirilmadiysa, kiracilarin sorumlulugu kural
olarak kismi sorumluluk olmalidir. Dolayisiyla kiracilarin kendi ig iliskilerindeki paylari oraninda sorumlu olmalari
gerekir, GUMUS, s. 41.

L GUMUS, (Kira), s. 290; ARAL, s. 280; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ lliskileri), s. 612; KURU, s. 2966.
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uygulamada zilyetligin devri en ¢ok kira konusunun anahtarinin kiractya verilmesi

seklinde gergeklesmektedir412.

c. Kiraya Verenin Isleyecek Kira Bedelleri i¢in Giivence Talep Etmesi Ve

Bu Talebin Yerine Getirilebilmesi i¢in Kiractya Uygun Siire Tanimasi

TBK m. 332 diizenlemesi uyarinca kiraya verenin iki hakki bulunmaktadir. Bu
haklardan biri asil ve oncelikli, digeri ise asil hakka bagli ve ikincildir. Buna gore
kiracinin iflas etmesi durumunda, kiraya veren oOncelikle kiracidan isleyecek kira
bedelleri igin glivence vermesini talep etme hakkina sahiptir. Ancak iflas idaresi ya da
miiflis bu gilivenceyi uygun siire iginde kiraya verene gistermez ise kiraya verenin

ikinci hakki, yani sézlesmeyi feshetme hakki giindeme gelecektir®*,

Su halde kiracinin iflas1 lizerine ilk olarak kiraya veren giivence gasterilmesini
isteyebilir. Kanunda sadece kiraya verenin giivence talebini iflas masasina ve kiraciya
bildirecegi belirtilmis (TBK m. 332/1I c. 1)***, bunun disinda giivencenin istenebilmesi
bakimindan bir zamana yer verilmemistir. Dolayisiyla belirtelim ki, iflasin agilmasindan

sonra derhal giivence talep edilmesi gibi bir zorunluluk bulunmamaktadir*®.

aa. Giivence Talebinin Icerigi

Kiraya verenin giivence talebinin igerigi, giivence miktar1 ve giivence gosterilmesi
i¢cin uygun silireden meydana gelmektedir416. Ik olarak, talep edilecek olan giivencenin
miktar1 konusunda Borglar Kanunu ve Tiirk Borglar Kanunu diizenlemesi farklilik
gostermektedir. BK m.261 “birikmis ve isleyecek kira bedelleri” igin giivence

417

istenilebilecegini belirtirken™', TBK m.332’ye gore giivence sadece “isleyecek kira

bedellerini” kapsayabilir. Yapilan bu degisikligin sebebi, muaccel olup da 6denmeyip

2 GUMUS, (Kira), s. 102.

“3 TERCAN, s. 236.

“1% Giivence talebinin miiflis kiraciya da bildirilmesi, 6zellikle kira sézlesmesinin miiflisin oturdugu eve iliskin
olmasi halinde 6nemlidir, TERCAN, s. 236.

415 GUMUS, (Kira), s. 291-292; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 43.

416 GUMUS, (Kira), s. 292; TERCAN, s. 236; “iflas eden kiraci kendisine verilen siire iginde, birikmis ve isleyen
kira parasini karsilayacak miktarda teminat gostermedigi takdirde tahliyesine karar verilmesi gerekir.”, Yarg. 6. HD.
22.12.1972, E. 5443, K. 4758, ERDOGAN, H., s. 661.

7 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 320; TANDOGAN, s. 229; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ Iliskileri), s. 613;
AYDINLIYIM, s. 16; ARPACI, s. 146; KURU, s. 2966.
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birikmis kira bedelleri s6z konusu ise, kiraya verenin bu kira bedeli bor¢lar1 i¢in TBK
m.315%e dayali olarak fesih hakkima zaten sahip olmasidir*®, Kaldi ki bu durumdaki
kiraya veren iflasin agilmasi anina kadar olan kiray1 iflas masasina alacak olarak da
yazdirabilecektir*®®. Bununla birlikte kiraya veren tarafindan hapis hakkinin
kullanilmast da miimkiindiir ve hapis hakkinin giivence olarak nitelendirilebilecegi
belirtilmektedir*?®. Ancak hapis hakkinin kullanilmis olmasina ragmen elde edilemeyen
bir takim kira bedelleri varsa bu bedellerin iflas masasina yazdirilmasi noktasinda TBK
m.336 hikkmiine kiyasen, ancak iflasin a¢ilmasindan 6nceki kiracinin temerriide diistiigii
son vadeden bir yil geriye dogru islemis kiralarin yazdirilabilecegi kabul

edilmektedir*?*.

Su halde TBK m.332’ye gore kiraya veren tarafindan istenebilecek olan
giivencenin kapsamina, birikmis kira bedeli ile islemis faizler dahil olmayacak, kiraya
veren sadece igleyecek kira bedelleri i¢in giivence isteyebilecektir. Ayrica, bir aylik
kiranin 6denmemesi durumunda, sonraki islememis kiralarinda da muaccel olmasi
sOzlesmede kararlagtinlmis ise, bunlar i¢in de gilivence talep edilebilmesi

miimkiindiir*??.

Hiikiimde isleyecek kira bedeli tutarinin hesaplanmasi1 bakimindan alt ve tist sinir
gosterilmemistir. IIK m.165’e gore iflas hiikiimle acilir ve bu hiikiimde acilma an1 da
gosterilir*?®. O halde, giivence dahilinde isleyecek kira bedeli tutar1 bu andan itibaren
hesaplanmaya baslamali ve belirli siireli kira sozlesmelerinde kira siiresinin sona
ermesine kadar, belirsiz siireli kira sozlesmelerinde ise sozlesme ya da TBK m.328 vd.
hiikiimlerine gore belirlenecek en yakin fesih donemine kadar ki kira bedelleri talep

edilebilecek glivence miktarini olusturmalidir*?*.

418 Madde gerekcesinde bu husus su sekilde ifade edilmistir: “... maddede siire verilmesine iligkin bildirimin yazili
sekilde olmast aranmus, ‘birikmis kiralar’ ise genel hiikiimlere tabi oldugu i¢in kapsam disi tutulmustur. ...".

419 KURU, s. 2952; TUNCOMAG, (Ozel Borg Iliskileri), s. 613.

420 AYDINLIYIM, s. 16.

421 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 320-321; TANDOGAN, s. 229, dn. 141-143.

422 AYDINLIYIM, s. 16.

423 USTUNDAG, s. 43; KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, (Icra Iflas Hukuku), s. 477; AYDINLIYIM, s. 16.

424 GUMUS, (Kira), s. 292- 293; ARAL, s. 281; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 320; TANDOGAN, s. 229;
TUNCOMAG, (Ozel Borg Iliskileri), s. 613; ARPACI, s. 146; BURCUOGLLU, s. 279; TERCAN, s. 237.
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Bu baglamda gosterilebilecek olan giivenceler bakimimdan da TBK m.332°de
herhangi bir agiklama yapilmadigindan, gerek ayni gerekse sahsi giivencelerin istenmesi

425

miimkiindiir**®. Yine nakdi, ayni yahut kiymetli evrakla giivence gosterilebilir. Verilen

giivencenin yeterli olup olmadigr ise, bu konuda anlagmazlik g¢iktiginda mahkeme

tarafindan ¢oziilecektir*?®.

Ayrica TBK m.332/1, c.1°de, “Kiraya veren, giivence verilmesi icin kiraci ve iflas
masasina yazili olarak uygun siire verir.” denmektedir. Su halde sadece giivence talebi
yeterli degildir. Kiraya verenin giivence talebinin, kiracinin istenen giivenceyi

427

gostermesi gereken uygun silireyi de igermesi gerekmektedir Hiikiimde Borglar

Kanunu’ndan farkli olarak sekil bakimindan uygun siirenin yazili olarak verilmesi

gerektigi belirtilmistir. Bu konuda adi yazili sekil yeterli sayllacaktur428

. Su halde uygun
siirenin gilivence talebi ile birlikte verilecek olmasindan otiirlii giivence talebi

bakimindan da yazili olma sart1 aranacaktir.

Bu dogrultuda giivence gosterilmesi bakimindan verilecek olan siirenin “uygun
siire” olmas1 gerekmektedir. Bu ifade acik degildir. Dolayisiyla uygunlugun her somut
olayin sartlarina gore degerlendirilmesi gerekir. Buradaki uygun siirenin belirlenmesinin
mahkeme yolu ile yapilmas sart degildir. Bu konuda taraflarin anlasmas1 miimkiindiir.
Ancak taraflarin anlasamamasi halinde kiraya veren isterse mahkemeden de bir uygun

stire belirlemesini talep edebilir. Bu ¢ercevede siirenin uygun olmadigr —6rnegin kisa

425 GUMUS, (Kira), s. 293; ARPACI, s. 146; TERCAN, s. 237.

“ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 43; ARPACI, s. 146; CANSEL, s. 143.

427 AYDINLIYIM, s. 16; TERCAN, s. 236; “ Bu madde hiikmiine gore, kiraci iflas eder birikmis ve isleyecek
kiralar i¢in miinasip bir miiddet zarfinda teminat da verilmez ise, kiralayan, kiray1r bozmaya yetkili kilinmistir....
Ancak davaci tarafindan davaliya miinasip bir siire verilerek, teminat gdstermesi istenmemistir...” Yarg. 6. HD.
13.4.1970, E. 810, K. 1647, ERDOGAN, H., s. 661; KURU, s. 2966.

8 GUMUS, (Kira), s. 293; Tiirk Borglar Hukukunda bir s6zlesmeyi olusturan irade beyanlari igin kural olarak belirli
bir sekle uyma zorunlulugu yoktur (TBK m.12/1). Bununla birlikte kanun tarafindan bir hukuki iglemin belirli sekilde
yapilmasimin zorunlu kilindigt haller olabilir. Bu halde de 6ngoriilen sekil kural olarak gegerlilik sekli olacaktir.
Ornek olarak yazili sekil bdyle bir kanuni sekildir. Yazili sekil de kendi igerisinde adi yazili ve resmi yazili olmak
tizere ikiye ayrilmaktadir. Kanun eger yazili olarak yapilmasini 6ngordiigii hukuki iglemin belirli bir resmi memur
6niinde yapilmasint 6ngérmiisse resmi sekil, yok eger bdyle bir belirlemeye gidilmemigse adi yazili sekilden s6z
edilir. ERMAN, s. 78-79; EREN, s. 268 vd.; KILICOGLU, s. 108; OGUZMAN/ OZ, s. 147 vd.; OGUZMAN/
BARLAS, s. 196-197-198. TBK m.332 baglaminda da uygun siireyi iceren giivence talebi bakimindan yazilt olma
sart1 getirilmigtir. Burada Kanun tarafindan 6ngoriilen bir yazili sekil s6z konusudur. Aksi 6ngoriilmediginden de
buradaki yazili sekil gegerlilik sekli olarak kabul edilecektir. Ayrica Kanun tarafindan hukuki islemin yapilacag:
belirli bir resmi makam belirtilmediginden, buradaki giivence talebi i¢in adi yazili sekil yeterli olacaktir. Diger bir
anlatimla giivence talep edenin gilivence istemine ve uygun siireye iliskin irade beyanmin yazili bir metinle
aciklanmasi ve beyanda bulunan tarafindan imzalanmasi yeterlidir.
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oldugu- tespit edildiginde ise, giivence talebi dogrudan gecersiz sayilmayacaktir. Bu
durumda once olayin sartlarina gore olmasi gercken uygun siire belirlenecektir.
Ardindan ise somut olayda glivencenin belirlenen bu uygun siire icerisinde gosterilip

gosterilmedigine bakilacaktir*®®.

bb. Giivence Talebinin Yoneltilecegi Taraf

Yukarida deginilen sartlar1 igeren giivence talebinin karsi tarafa ulagsmasi sarttir.
Bu nedenle uygun siire iceren giivence talebinin yoneltilecegi tarafin belirlenmesi
gerekmektedir. Hiikiimde giivence talebinin muhatab1 “kiraci ve iflas masasi” olarak
belirlenmistir. Zira iflasin acilmasi ile miiflisin borglar1 IIK m.195 uyarmca muaccel
hale gelir ve miiflisin mallar1 iflas masasina girer. Ancak giivence talebinin miiflis
kiraciya da bildirilmesi, o6zellikle kira sozlesmesinin miiflisin oturdugu eve iliskin
olmasi halinde 6nemli olacaktir**, Bu nedenle uygun siire bildirimini de igeren giivence
talebinin kirac1 ve iflas idaresine karsi birlikte yapilmasi gerektigi madde metninde

belirtilmistir*.

Su halde kiraci lehine tigiincii bir kisi (6rnegin esi) kendi malvarligindan giivence

432 7ira kiracinin iflas1 ile

verebilecegi gibi iflas idaresi de giivence verebilecektir
sozlesmeden dogan hak ve borglar masaya girer ve artik iflas idaresi tarafindan

kullanilir.

d. Giivencenin Talep Edildigi Tarafin Davrams Tarzlari Ve Kiraya

Verenin Sozlesmeyi Fesih Hakkinin Dogmasi

Giivencenin talep edilmesi iizerine miiflis kirac1 ve iflas idaresinin davranig
tarzlart c¢ergevesinde kira sozlesmesinin sona erip ermeyecegi belirlenecektir. Bu
baglamda &zellikle iflas idaresinin davranis tarzi 1K m.198 ¢ergevesinde de
degerlendirilmelidir. Bu maddeye gore iflas idaresi miiflisin taraf oldugu

sozlesmelerden kendisine diisen borcu aynen ifa edip etmeme konusunda bir se¢im

429 AYDINLIYIM, s. 16; ARPACI, s. 146; TERCAN, s. 236, dn. 21.

4% TERCAN, s. 236.

1 TUNCOMAG, (Ozel Borg fliskileri), s. 613; GUMUS, (Kira), s. 292; AYDINLIYIM, s. 16; USTUNDAG, s.
76.

42 TANDOGAN, s. 228; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri),s. 616; BURCUOGLU, s. 279; ARPACI, s.
146; TERCAN, s. 236.
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hakkina sahiptir. Buna karsilik kiraya verenin de TBK m.332 uyarinca miiflis kiraci ya
da iflas idaresinden giivence isteyip istememe ve gilivence isteyip de gosterilmez ise Kira
sozlesmesini feshedip feshetmeme konularinda secim hakki vardir®®, S6z konusu iki
secim hakki birbirinden farklidir ve birlikte okundugu zaman su hususlar tespit
edilebilir:

Oncelikle iflas idaresi {IK m.198 ¢ercevesinde sozlesmenin aynen ifasina iliskin
kararini, kiraya verenin TBK m.332 ¢er¢evesinde glivence istemesinden dnce verebilir.
Bu durumda iflas idaresi masanin faydasina olacaksa kira s6zlesmesinin aynen ifasina
karar verecektir. Iflas idaresi boyle bir karar verdigi zaman, kira sdzlesmesinin kiraya
veren tarafindan TBK m.332 ¢ergevesinde sona erdirilmesinin 6niine gegmek istiyorsa,
verilen uygun siire igerisinde gerekli giivenceyi gostermelidir. Ciinkii aksi durumda
kiraya veren kira sdzlesmesini TBK m.332’ye gére feshedebilecektir. iflas idaresi bu
sekilde aynen ifaya karar verip gerekli giivenceyi de gostermisse, kiraya veren artik
sozlesmeyi feshedemeyecek ve sozlesme iflas idaresi ile kiraya veren arasinda aynen ifa
edilmeye devam edecektir. Dolayisiyla bundan sonrasi igin iflas idaresi, miiflis kiracinin
sOzlesme cergevesinde sahip oldugu tiim hak ve yetkileri de kullanabilecektir. Ayrica
iflasin agilmasindan 6nce muaccel olup 6denmeyen kira alacaklarinin tamami iflas

alacag1 olmaktan ¢ikarak masa alacagi haline gelecektir®”,

Gorildiigii tizere iflas idaresi giivence gostermeyi segtiginde, kiraya verenin
sozlesmeyi fesih hakki s6z konusu olamamaktadir. Bu nedenle iflas idaresinin TBK
m.198 cergevesindeki se¢cim hakkinin, kiraya verenin TBK m.332 gergevesindeki se¢im

hakkina kiyasla 6ncelikli oldugu belirtilmektedir®.

Buna karsin kira konusu esyanin masa tarafindan bir siire daha kullanilmasinda
iflas idaresi bir fayda gbérmiiyorsa, 6zellikle kiracinin kira bedellerini 6demeye devam
etmesinin kiracinin alacaklilariin zararina olabilecegine kanaat getirirse Kira
s0zlesmesinin aynen ifasini1 reddeder ve TBK m.332 cergevesinde giivence gostermez.

Bununla birlikte bu halde kiraya verenin TBK m.332 ¢er¢evesindeki se¢im hakkinin

43 TERCAN, s. 239-240.
44 TERCAN, s. 240; KURU, s. 2966.
4% TERCAN, s. 240.
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devreye girebilmesi i¢in, miiflis kiracinin da uygun silirede teminat gostermemesi
gereklidir. Ciinkii TBK m.332 uyarinca miiflis de giivence gosterme hakkina sahiptir.
Buna gore iflas idaresi tarafindan gosterilmeyen giivence miiflis kiraci tarafindan
gosterilirse, kira sozlesmesinin aynen ifasina devam edilecektir. Su halde iflas
idaresinin aynen ifayr ret kararmma ragmen, miiflis kirac1t glivence gostererek
s0zlesmenin devamini saglayabilir. Ancak bu halde kiraya veren iflastan sonra isleyecek

kiralari, sadece miiflis kiracidan isteyebilir, iflas masasindan isteyemez436.

Bu sekilde ne iflas idaresi ne miiflis kiraci tarafindan giivence gosterilmemis ise,
kiraya verene TBK m.332’de taninan se¢im hakki devreye girecek ve kiraya veren
isterse kira sozlesmesini feshedebilecektir. Ancak eger kiraya veren Kira sozlesmesini
feshetmek istemiyorsa, bu halde artik kira sozlesmesine devam etme imkani sz konusu
olamayacaktir. Zira bu sekilde giivence gosterilmemesinin yani sira iflas idaresi
tarafindan aynen ifanin reddine de karar verilmistir. Dolayisiyla bu ihtimalde taraflarin
sOzlesmeden dogan karsilikli haklar1 sona erecek ve kiraya verenin sézlesmeden dogan
hakki sozlesmenin ifa edilmemesi nedeniyle tek tarafli bir zarar tazmini hakkina

déniisecektir437.

Ikinci olarak iflas idaresi, IIK m.198 cercevesinde sdzlesmenin aynen ifasina
iliskin kararin1 agiklamadan 6nce, kiraya verenin TBK m.332 cercevesindeki gilivence
talebine cevap verebilir. Buna gore eger iflas idaresi aynen ifaya iliskin karar vermeden,
kiraya verenin istedigi glivenceyi gosterirse, bu davranis ortiilii olarak aynen ifay1 kabul
anlamima gelecek ve bu halde kiraya veren yine sézlesmeyi devam ettirmek zorunda
kalacaktir™®, Ote yandan, iflas idaresi aynen ifaya iliskin kararindan &nce, giivence
gostermeyecegini agiklarsa, bu halde yine kiraya verenin se¢im hakkindan Once,
miiflisin giivence gosterip gostermeme konusundaki se¢im hakki devreye girecektir.
Zira TBK m.332 uyarinca miiflis de giivence gosterme hakkina sahiptir. Bu sekilde
miiflis tarafindan istenen giivence gosterildigi durumda ise yine kira sozlesmesinin

aynen ifasina devam edilecektir®®.

4% TERCAN, s. 241; KURU, s. 2967.

47T TERCAN, s. 241; CANSEL, s. 143.

% TERCAN, s. 240;GUMUS, (Kira), s. 292; TANDOGAN, s. 228; USTUNDAG, s. 107-108.
49 TERCAN, s. 241.
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Ancak belirtelim ki, her ihtimalde giivence verilmesi igin taninan siirede giivence
gosterilmez ise kiraya veren tarafindan giivence verilmesi icin bir ifa davasi

acilamayacaktir. Zira giivence vermek kiraci ve iflas idaresi acisindan bir zorunluluk

degildir*®.
4. Feshin Sonuclar

Yukarida detayli olarak deginildigi tizere TBK m.332 diizenlemesi karsisinda
kiracinin iflasi durumunda kira sozlesmesi kendiliginden sona ermemektedir®’,
Kiracinin iflas1 iizerine kiraya veren, isleyecek kira bedelleri i¢in kiract veya iflas
idaresi tarafindan uygun bir siirede giivence gosterilmesini talep etme hakkina sahip
olmaktadir. S6z konusu talebin {izerine ise, kira s6zlesmesinin durumu, Kiraci ve iflas
idaresinin davranigina gore netlesmektedir. Kiraci ve iflas idaresi tarafindan giivence
gosterilmesi durumunda artik kiraya veren tarafindan sozlesmenin sona erdirilmesi

442

miimkiin olmamaktadir™. Kirac1 ve iflas idaresi tarafindan giivence gosterilmemesi

durumunda ise yaptirim olarak, kiraya veren bakimindan sézlesmeyi sona erdirmeye

yonelik bir olagantistii fesih hakki dogmaktadlr443.

Diger bir anlatimla, kirac1 ve iflas idaresi tarafindan verilen siirede gilivence
gosterilmedigi zaman kira s6zlesmesi kendiliginden sona ermemekte, bu durum kiraya

444 & .
. SO0z konusu kira

veren lehine fesih beyaninda bulunma hakki dogurmaktadir
sozlesmesinin akibetini belirleyebilme hakki 6zellikle kiraya verene aittir. Bu halde ne
miiflis kiract ne de iflas idaresi sézlesmenin devamuini isteme gibi bir hakka sahip

degildirler™.

Bu konuda Borglar Kanunu’nun aksine, TBK m.332’de kiraya verenin sahip

oldugu bu fesih hakkini ne zaman kullanabilecegi de belirtilmistir. TBK m.332’ye gore

40 GUMUS e gore de giivence verilmesi bir kiilfettir, GUMUS, (Kira), s. 294.

“1 FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri),s. 616;

42 ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 43; TUNCOMAG, (Ozel Borg lliskileri),s. 613; FEYZIOGLU, (Akdin
Muhtelif Nevileri),s. 616; BURCUOGLU, s. 280; AYDINLIYIM, s. 16.

“3 GUMUS, (Kira), s. 293-294; TUNCOMAG, (Ozel Borg¢ lliskileri), s. 613; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif
Nevileri),s. 616; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 42-43; DOGAN, s. 25; BURCUOGLU, s. 278-279;
AYDINLIYIM, s. 16.

44 FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri),s. 616; BURCUOGLU, s. 278.

“5 TERCAN, s. 238.
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kiraya verenin sozlesmeyi feshederken herhangi bir fesih bildirimi siiresine uymasina
gerek yoktur. Su halde TBK m.332 uyarinca kira sdzlesmesine son verirken bir fesih
bildirim siiresi ya da fesih donemine uyulmasi zorunlulugu bulunmamaktadir. Diger bir
anlatimla, kiraya verenin kira sozlesmesine son verebilmesi i¢in kiraciya herhangi bir
stire vermesi gerekli degildir. Bununla birlikte TBK m.332’de kiraya verenin giivence
gosterilmemesi {izerine sbzlesmeye son vermek istiyorsa derhal fesih bildiriminde

bulunmasi gerektigi belirtilmektedir**.

Ancak, kiraya veren giivence verilmesine yonelik kiraci ve iflas idaresine uygun
siire tanirken, bu siirenin sonunda gilivence gosterilmez ise kira sozlesmesinin
feshedilmis olacagini bildirmis ise ve bu siire i¢inde de glivence gosterilmediginde,

7 Bagka bir deyisle, eger

uygun siirenin dolmasiyla kira iligkisi sona ermis olacaktir
Kiraya veren giivence verilmesine yonelik uygun siire tanirken, bu siirenin sonunda
giivence verilmezse kira sozlesmesinin feshedilmis olacagini bildirmis ise bu siirenin
sonunda, yok eger bildirmemigse uygun siirenin dolmasindan sonra kiraya verenin
yapacagi fesih beyaninin kiraciya ulagmasi ile kira s6zlesmesi ileriye etkili olarak sona

erecektir*®,

Bu sekilde TBK m.332 uyarinca kira sdzlesmesinin siiresinden once feshi iizerine
ise kiraya veren, kiraci ya da iflas idaresinden kira konusunun kendisine iadesini ve kira
sozlesmesinin sona ermesine kadar birikmis ve isleyecek kira bedeli alacaklarinin iflas

masasina yazilmasini talep edebilecektir**®.

Birikmis kira alacaklari bakimindan ise, oncelikle bu konuda kiraya veren

tarafindan hapis hakkinin kullanilmasi miimkiindiir*®.

Ancak hapis hakkinin
kullanilmis olmasina ragmen elde edilemeyen bir takim kira bedelleri varsa bu
bedellerin de yine iflas masasina yazdirilmas: giindeme gelecektir. Bu baglamda TBK

m.336 hilkmiine kiyasen, ancak iflasin a¢ilmasindan 6nceki kiracinin temerriide diistiigii

46 GUMUS, (Kira), s. 294; TANDOGAN, s. 229; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 616.
447 ARAL, s. 281; BURCUOGLLU, s. 280.

“8 DOGAN, s. 25; BURCUOGLLU, s. 280.

49 TERCAN, s. 238.

40 AYDINLIYIM, s. 16.
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son vadeden bir yil geriye dogru islemis kiralarin yazdirilabilecegi kabul

edilmektedir®?,

Bu baglamda TBK m.336/1’ya gore; “Tasinmaz kiralarinda kiraya veren, islemis
bir yillik ve iglemekte olan alti aylik kira bedelinin giivencesi olmak tizere, Kiralananda
bulunan ve kiralananin désenmesine veya kullanilmasina yarayan tasimirlar iizerinde
hapis hakkina sahiptir”’. Su durumda tasinmaz kiralarinda, masaya yazdirdigi kira
bedelleri bakimindan kiraya verenin TBK m.336’ya gore ayrica bir hapis hakki da sz
konusudur. Dolayisiyla bu sekilde birikmis kira alacaklar1 hapis hakki ile giivenceye

almmus ise, tipki bir rehin alacaklis1 gibi 6ncelik hakkindan da yararlanabilecektir®? .

TBK m.332 cergevesinde, ne kiracinin iflas etmesi, ne de giivence verilmemesi
sO0zlesmeye aykir1 bir davranis degildir. Dolayisiyla gerek giivence gosterildigi, gerekse
gosterilmeden sozlesmenin sona erdigi ihtimalde, kiraya veren Kiracidan iflas
sonucunda sozlesme siiresinden once sona erdigi i¢in ya da normal kullanimdan
kaynaklanan deger diisiikliigii i¢in herhangi bir tazminat isteyemez. Kaldi ki TBK

m.332’de de tazminattan s6z edilmemektedir**>.

Buna karsin kiracinin iflasi nedeniyle kira sdzlesmesinin sona ermesi halinde
kiracinin tazminat Odeyecegine dair taraflar arasinda bir anlasma varsa kiracinin
tazminat 6demesi giindeme gelebilir™*. Ancak belirtelim ki GUMUS’e gore BK
m.261’in aksine TBK m.332 hiikmii emredici bir hiikiim olarak diizenlendiginden, bu
tiir anlasmalarin gegersiz sayilmasi gerekecektir®®. Yine kiracinm hileli davranislari
dolayisiyla, iflasi bir haksiz fiil olusturuyorsa kiracidan tazminat istenmesi s6z konusu

456

olabilir™. Ayrica eger kiraci tarafindan kiraya verene dnceden yapilmis bir fazla 6deme

1 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 257-258; TANDOGAN, s. 229, dn. 141-143; Aksi goriise gore, iflasin
acilmasindan 6nce muaccel olmus kira alacaklarinin tiimiiniin masaya yazdirilabilmesi miimkiindiir. Bkz. TERCAN,
s. 238-239.

2 TERCAN, s. 239.

4% KURU, s. 2967; CANSEL, s. 143; TANDOGAN, s. 230; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ lliskileri), s. 613;
ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 320; OZTURK, s. 308; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 43;
BURCUOGLU, s. 280; TERCAN, s. 238.

4 TERCAN, s. 238.

45 GUMUS, (Kira), s. 291.

46 ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 320; TANDOGAN, s. 229; TUNCOMAG, (Ozel Borg Iliskileri), s. 613;
ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 44; TERCAN, s. 238.
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sO6z konusu ise bu fazla miktarin da kiraya veren tarafindan masaya geri verilmesi

gerekecektir®’.

5. Kiraya Verenin Iflasinin Kira Sézlesmesine Etkisi

Kiraya verenin iflasina gerek Borglar Kanunu gerekse Tiirk Borglar Kanunu’nda
kira sozlesmesini sona erdiren nedenler arasinda yer verilmemekle birlikte, konuya
iliskin herhangi bir diizenleme de yapilmamistir. Ancak bdyle bir durumda kira
s0zlesmesinin durumu ve taraflarin sorumluluklar1 {izerinde kisaca durulmasi gerekir.

Su halde bu sorun genel hukuk kurallari ile gézﬁlecektir458.

Bu durumda bir defa kiraya verenin iflasi lizerine kira sdzlesmesi kendiliginden
son bulmayacaktir. Ciinkii kanunda agik¢ca Ongoriilmiis olmadikg¢a, kural olarak

. . C e . . 459
sozlesmenin taraflarindan birinin iflasi1 ile s6zlesme son bulmaz™".

Kiraya verenin iflasinin sézlesmeye etkisini iflas aninda kira konusunun kiraciya

teslim edilmis olup olmamasina gore ayr1 ayr1 incelememiz gerekir. Soyle ki;

a) Eger kira konusu kiraya verenin iflasi aninda heniiz kiraciya teslim
edilmemigse, kiraci masadan kira konusunun Kkendisine teslim edilmesini talep
edemez*®. Zira, bu halde iflas idaresinin kira sozlesmesine devam ederek sézlesmeyi
aynen ifa etmek ya da aynen ifay1 reddederek kiraciya bir tazminat 6demek konularinda

. . 461
bir secim hakki mevcuttur*®

. Ancak bu halde kira konusu esya heniiz kiraciya teslim
edilmedigi, yani siirekli edim heniiz baslamadig1 icin, kiracinin TBK m.98’e gore iflas
idaresinden kendisine giivence gosterilmesini isteme hakki vardir. Bu ¢ergevede iflas

idaresinin davranigi1 dort tarzda sekillenebilir:

- Iflas idaresi kendisine giivence istemi yoneltilmeden once, s6zlesmenin ifasinda

bir yarar gormeyerek aynen ifayi ret karari alabilir.

T TUNCOMAG, (Ozel Borg lliskileri),s. 613; TERCAN, s. 239.

48 ALTAS, s. 265; TERCAN, s. 243; TUNCOMAG, (Ozel Borg Iliskileri),s. 612.

4% KURU, s. 2948.

40 TERCAN, s. 243; KURU, s. 2967-2968.

1 TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ lliskileri),s. 612; TERCAN, s. 243-244; KURU, s. 2950, s. 2967-2968.
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- iflas idaresi aynen ifayr ret karar1 almadan &nce kendisine ydneltilmis olan
giivence istemini reddedebilir. Bu durumda gilivence isteminin reddi, ortiilii olarak

aynen ifanin da reddi anlamina gelecektir.

Bu iki ihtimalde artik taraflarin kira sdzlesmesinin aynen ifasini isteme haklar
sona erecektir. Bu durumda kiraci kendisine giivence gosterilmedigi i¢in TBK m.98’e
gore kira sozlesmesinden donme hakkina sahiptir. Eger kiraci s6z konusu sozlesmeden
donme hakkini kullanirsa, kiract miiflis kiraya verenden olan alacagini artik iflas
masasina yazdiramaz ve kendisi de borcunu masaya ifa etmekten kurtulur. Ancak kiraci
tarafindan kira bedelleri toptan 6denmis ise, 6demis oldugu bedeli sebepsiz zenginlesme

kurallarina gore, iflas alacagi olarak masaya yazdirabilir*®?,

Buna karsin eger kiract TBK m.98 uyarinca sozlesmeden donme hakkini
kullanmaz ise, kiracinin malin teslimini istemeye yonelik alacagi iIK m.198/I uyarinca
paraya doniisecek ve kiract s6zlesmenin yerine getirilmemesinden dolayr sahip oldugu

tazminat alacagini masadan iflas alacagi olarak isteyebilecektir*®.

- Iflas idaresi kendisine giivence istemi yonetilmeden, masanin yararina goriiyorsa

464

m.198/1, c. 2’ye gore sézlesmenin aynen ifasina Karar verebilir™. Bu halde giivence

istemi de varsa, bu istemi yerine getirir.

- Iflas idaresi aynen ifa karar1 vermeden once, kendisine yoneltilen giivence
istemini kabul edebilir. Bu durumda giivence isteminin kabulii, ortiilii olarak aynen

ifanin da kabulii anlamina gelecektir.

Son iki ihtimalde oldugu gibi iflas idaresi aynen ifaya girisiyorsa, artik miiflis
kiraya verenin haklarindan ve borglarinin yerine getirilmesinden iflas idaresi sorumlu
olacak ve sozlesme kiraci ile iflas idaresi arasindaki hali ile devam edecektir. Yani iflas
idaresi kira konusu esyayi, kiractya teslim edecektir. Kiraci ise, artik kira bedellerini

masa alacagi olarak iflas masasina 6deyecektir.

462 KURU, s. 2949.
43 TERCAN, s. 243-244; KURU, s. 2949, s. 2968.
44 KURU, s. 2968; ARPACI, s. 147; TERCAN, s. 243,
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Bu noktada o6zellikle, kiracinin sézlesmeden dogan nisbi hakki tapu siciline serh
verilerek etkisi kuvvetlendirilmis ise, iflas idaresi sozlesmeyi aynen ifa etmek zorunda
olacaktir. Ancak s6z konusu serh IIK m.279/1 b.4 uyarinca iflasin agilmasindan dnceki
bir sene icinde yapilmis ise, iptale tabi kilinmistir. BU diizenlemenin getirilmesindeki

amag, serh hakkinin alacaklilardan mal kagirmak amaciyla kétiiye kullamimasidir*®.

b) Yok eger kiralanan kiraya verenin iflas1 aninda kiraciya teslim edilmis
ise, iflas kural olarak iflas tasfiyesine kadar, sézlesmenin ve kiracinin durumunu
etkilemez. S6zlesme iflasin agilmasi anindaki durumu ile masaya dahil olur. Ancak
kiracimin muhatabr artik iflas idaresi olacaktir*®®. Bu durumda 1IK m.198/1 c. 24
uyarinca iflas idaresinin sdzlesmenin aynen ifasina karar verme konusunda se¢im

hakkinin bulunup bulunmadigi tartismalidir®®’.

Bir goriise gore bu durumda kiract kiranin devamini talep edebilir. Bununla
birlikte iflas idaresi bu talebi kabul etmek zorunda degildir. iflas idaresi bu ihtimalde de
sozlesmeye devamin alacaklilarin yararina olup olmadigini takdir etmeli ve gerekiyorsa

aynen ifayi ret karari alabilmelidir*®.

Buna kargin ikinci goriise gore bu ihtimalde iflas idaresinin aynen ifa hususunda
secim hakki yoktur. Bu durumda kira s6zlesmesi iflas idaresi tarafindan kira konusu
seyin alacaklilardan birine ya da {iglincii bir kisiye satilmasina kadar devam edecektir.
Bu siire i¢inde kira konusu kiract da kalacaktir. Kira bedeli bir masa alacagi olarak
kaydedilecek ve kirac1 tarafindan masaya 6denecektir. Ayrica, IIK m.200/II hiikmii
uyarinca, kiract iflas anindan itibaren iflas idaresinin bor¢lusu oldugundan kiraya

- . . 4
verenden olan alacagini kira borcu ile takas da edemez %9,

Kira konusunun iflas idaresi tarafindan satimi halinde ise kira s6zlesmesinin masa
ile ilisigi kalmayacaktir. Bu noktada akla kiracinin durumunun ne olacagi sorunu

gelebilir. Bu hususta kiracinin durumu, kira konusunun szlesmenin devami sirasinda

5 TERCAN, s. 244,

4 TUNCOMAG, (Ozel Borg lliskileri),s. 612; KURU, s. 2968

7T TERCAN, s. 244-245,

48 TERCAN, s. 245.

49 KURU, s. 2968; TERCAN, s. 247; Konuyla ilgili bilgi i¢in ayrica bkz. KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, (Icra Iflas
Hukuku), s. 533-534; USTUNDAG, s. 107.
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baska birine temlik edilmesi hali ile ayn1 hukuki statiiye tabi tutulmalidir. Su halde TBK
m.310 burada uygulanabilir*”®. Zira TBK m.310 kira sdzlesmesinin kurulmasmdan
sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirdigi durumlarda uygulanmaktadir**. Bu
durumda ise malik kira sozlesmesinin tarafi haline gelecektir'’?. Buna gore kira
konusunun bu sekilde tiglincii kisiye devri ile birlikte kiraya veren ve kiraci arasindaki
s0zlesme, kanun uyarinca, tiim hak ve borglari ile birlikte yeni malike gececektir. Ancak
bu devir, ileriye etkilidir. Yani taraflar devir Oncesi borglardan sorumluluk devam
eder®’®, Dolayisiyla kiracinin bu sekilde tazmini gereken zararlar1 var ise bu zararlar

iflas alacag1 olarak yine yazdirilabilecektir’,

6. Kiracimn Iflas1 Sebebine Dayah Sona Erme Diizenine iliskin
Hiikiimlerin Uygulanmas1 Acisindan Konut Ve Catih isyeri Kiras:

Sozlesmeleri

Kiracinin iflasi, konut veya catili isyeri kiralarima iliskin Tirk Borglar
Kanunu’nun doérdiincii boliimiiniin ikinci ayriminda yer verilen 6zel hiikiimlerde bir
sona erme sebebi olarak diizenlenmemistir. Bu baglamda genel hiikiimlerde bir sona
erme hali olarak diizenlenen kiracinin iflasi durumunun, konut ve catili isyeri kiralar

bakimindan uygulanip uygulanamayacag tartisilmaktadir.

Bu konuda Bor¢lar Kanunu déneminde Tiirk doktrinindeki hakim goriis, kiracinin
iflasin1 diizenleyen Borglar Kanunu m.261’in, 6570 sayili Kanun’a tabi olan kira
sozlesmelerinde de uygulanacagini belirtiyordu. Ciinkii Bor¢lar Kanunu’nun, 6570

sayili Kanun’a aykirt olmayan hiikiimleri, bu 06zel kanuna tabi kira iligkilerinde

40 KURU, s. 2968; ARPACI, s. 146; ALTAS, s. 265; OZTURK, s. 308.

4" Borglar Kanunu m.254’iin karsiligin1 Tiirk Borglar Kanunu m. 310 hiikmii karsilamaktadir. BK m.254’te agik¢a
icra takibi ve iflas yoluyla takip sonucunda kira konusunu kazanan kisiyi, kira konusunu devralan kisi ile es deger
tutmustu, OZEN, Burak: “Kira Konusunun Devri”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari
Dergisi, C. 16, S. 1-2, Y. 2010, s. 144. TBK m.310°da ise bu husus agik¢ca vurgulanmasa da, sézlegmenin
kurulmasindan sonra bir sebeple kira konusunun el degistigi tiim durumlar hiikmiin uygulanma alanina dahil
edilmistir. Su halde Tiirk Borglar Kanunu déneminde de icra takibi ve iflas yoluyla takip sonucunda kazanma hali
TBK m.310 kapsamina dahildir.

472 Madde gerekgesi su sekildedir:

I

... Maddenin birinci fikrasinda, 818 sayili Bor¢lar Kanununda 254 iincii
maddesinin birinci ve ikinci fikralarindan farkli olarak, kiraciyi yeni malik karsisinda korumak amacwyla, kiracinin
kiracilik hakkini yeni malike karst da ileri siirebilecegi ve yeni malikin kiralanani edindigi anda, kanun geregi, kira
sozlesmesinin tarafi olacagi kabul edilmistir. ..." .

43 GUMUS, (Kira), s. 149.

MTUNCOMAG, (Ozel Borg Iliskileri),s .612; TERCAN, s. 247; TBK m. 310’nun iflas takibi sonucu kira

konusunun satilip devredildigi durumlar hakkinda da uygulanacagma iliskin bkz. GUMUS, (Kira), s. 147.
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uygulanabiliyordu. Bu baglamda kira bedellerinin 6denmemesi dolayisiyla BK m.260,
6570 sayili1 Kanun’a tabi kira iliskilerinde de uygulanabiliyordu. Zira kiracinin iflas1 da
temerriit gibi kira bedelinin 6denmesini tehlikeye diistiren bir durum olarak
goriiliiyordu. Bu nedenle kiracinin iflast sebebiyle sona ermenin, 6570 sayili Kanun’a

tabi kira iliskilerinde uygulanabilmesi kabul ediliyordu®".

Buna karsin aksi goriisteki yazarlara gére BK m.261, 6570 sayili Kanun
kapsamma giren yerlerde uygulanamazdi*’®. Ciinkii 6570 sayill Kanun’da tahliye

sebepleri sinirlanmisti.

Tiirk Borglar Kanunu doneminde de, konut veya ¢atili igyeri kirasi s6zlesmelerine
kural olarak kanunun dordiincii boliimiiniin ikinci ayriminda yer verilen 6zel hiikiimler
uygulanmaktadir. Bununla birlikte bu ayirimda diizenleme bulunmadigi durumda,
kiraya iligskin genel hiikkiimler tamamlayici diizen olarak devreye girmektedir. Ancak bu
diizenlemelerin tamamlayici diizen olarak uygulanabilmesi i¢in, 6zel hiikiimlerle de

celismemesi gerekmektedir.

Kiracinin iflast da temerriit gibi kira bedelinin 6denmesini tehlikeye diisiiren bir
durumdur. Bu ¢ergevede kiracinin iflasinin bir sona erme hali olarak konut ve ¢atili
igyeri kiralarinda da uygulanmasi, 6zel hiikiimlerle celismez. Su halde kiraya iligkin

genel hiikiimler arasinda kiracinin iflasint bir sona erme hali olarak diizenleyen TBK

477 Ancak bunun

i¢in ticaret mahkemesince kiracinin iflasina karar verilmis olmasi gereklidir478.

m.332 hiikmii, konut ve catili isyeri kiralar1 bakimindan uygulanabilir

Buna karsin kiraya verenin iflast Tiirk Borglar Kanunu’nda sozlesmeyi sona
erdiren nedenler arasinda sayillmamis ve konuya iliskin herhangi bir diizenleme

yapilmamistir. Su halde bu problem genel hukuk kurallar ile ¢oziilecektir.

4 GUMUS, (Kira), s. 294; TANDOGAN, s. 228; BURCUOGLU, s. 277; TUNCOMAG, (Ozel Hiikiimler), s. 249;
SUNGURBEY, ismet: Medeni Hukuk Elestirileri, istanbul, 1963, s. 146; ARAL, s. 280, dn. 39°da yer verilen
kararlar.

476 Bkz. BILGE, Necip, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Ankara, 1971, s. 156; FEYZIOGLU, (Akdin
Muhtelif Nevileri), s. 616, dn. 298.

T GUMUS, (Kira), s. 294.

48 AYDOGDU/ KAHVECI, s. 581; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 320
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Kiraya verenin iflast durumu ise, gerek konut veya catili isyeri kiralarma iligkin
O0zel hiikiimlerde gerekse kiraya iligkin genel hiikiimlerde diizenlenmemistir.
Dolayisiyla bu noktada genel hiikiimler tamamlayici diizen olarak devreye giremez. Su
halde kiraya verenin kendisinin iflas1 kiraciya fesih hakki vermeyecektir. Bu halde
konuya kiranin genel hiikiimlerine tabi kira sdzlesmelerinde oldugu gibi, genel hukuk
kurallar1 uygulanacaktir. Bu konudaki ayrintili agiklamalar igin ise, kiranin genel
hiikiimlerine tabi kira s6zlesmelerinde kiraya verenin iflasinin kira sdzlesmesine etkisi
bashikli boliime bakilmalidir. Ancak genel hiikiimlere tabi kira iliskilerinden farkli
olarak burada, kira konusu iflas nedeniyle satilirsa yeni malikin TBK m.351 uyarinca

sdzlesmeye son verme hakk: bulunacaktir*’®.

7. Kiracimin iflasi Sebebine Dayali Sona Erme Diizenine iliskin

Hiikiimlerin Uygulanmasi Acisindan Uriin Kirasi Sézlesmeleri

Tiirk Borglar Kanunu’nda kira sézlesmesine iligkin dordiincii boliimiin ii¢lincii
aymrminda yer alan iriin kirast bakimindan, kiracinin iflast TBK m.370’de bir sona
erme hali olarak diizenlenmistir. Buna gore, iflasin agilmasi ile kira sdzlesmesi, siiresi
dolmamis olsa bile, kanun geregi kendiliginden son bulur. Bununla birlikte, kiraci
islemekte olan Kira bedelleri ve defterde yazili nesneler igin yeterli glivence gosterirse,
sozlesme kira yilimn sonuna kadar devam eder ve kiraya veren tarafindan sona
erdirilemez. Yilin sonunda, giivenceye ragmen sézlesme kendiliginden son bulmus

olur*®,

Su halde konuya iliskin olarak 6zel diizenleme bulunmaktadir. Bu nedenle
kiracinin  iflas1  halinde genel hiikiim niteliginde olan TBK m.332’ye
bagvurulmayacaktir. Cilinkii tirtin kirastna TBK m. 299-338 aralifinda yer alan genel
diizenlemeler tamamlayict diizen olarak uygulanmasi, ancak konuya iliskin 6zel

hiikmiin bulunmadig: hallerde miimkiindiir.

479 AYDOGDU/ KAHVECIH, s. 581; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 320; TANDOGAN, s. 228.

40 AYDOGDU/ KAHVECI, s. 582; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 320; Bu konuda bkz. CANSEL, s. 142;
OZTURK, s. 307; ALTAS, s. 264; TANDOGAN, s. 229; BERKI, Sakir, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara,
1973, s. 97.
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Kiraya verenin iflast durumu ise, gerek iiriin kiralarina iligkin 6zel hiikiimlerde
gerekse kiraya iliskin genel hiikiimlerde diizenlenmemistir. Dolayisiyla bu noktada
genel hiikiimler tamamlayici diizen olarak devreye giremez. Su halde konuya kiranin
genel hiikiimlerine tabi kira sodzlesmelerinde oldugu gibi, genel hukuk kurallart
uygulanacaktir. Bu konudaki ayrintili agiklamalar i¢in ise, kiranin genel hiikiimlerine
tabi kira sozlesmelerinde kiraya verenin iflasinin kira sozlesmesine etkisi baglhkli

bolime bakilmalidir.

C. ONEMLI SEBEBE DAYALI OLARAK KIRA SOZLESMESININ SONA
ERDIRILMESIi (OLAGANUSTU FESHIN GENEL SEBEBI)

1. Genel Olarak

Sozlesmeler, kurulmadan 6nceki mevcut ve kurulduktan sonraki olast durum ve
sartlar dikkate alinarak, karsilikli ve birbirine uygun irade beyani ile kurulurlar*®.
Ancak bazen 6yle durumlar meydana gelir ki, taraflarin arasindaki mevcut ya da olasi
dengeler beklenmeyecek sekilde degisir ve iliskiye devam etmek ¢ekilmez bir hal alir.
Bu gibi durumlarla karsi karsiya kalan kira sozlesmesi tarafindan, kira siiresinin

bitmesini veya olagan fesih i¢in dngdriilen fesih doneminin ge¢mesini beklemek dogru

olmayacaktir.

Bu sekilde belirli siireli ya da belirsiz stireli bir borg iliskisinin ifasi sirasinda,
ongoriilemeyen birtakim sebeplerin ortaya ¢ikmasindan 6tiirli borg iliskisinin temelinin
¢oktiigi ve iliskiye devamin bu haliyle diiriistliik kurali uyarinca beklenemeyecek

oldugu durumlar icin olaganiistii fesih hakki kabul edilmistir*®?.

Bu baglamda kira s6zlesmesi bakimindan belli bash olaganiistii fesih sebepleri
Tirk Borgkar Kanunu’nunda 6zel olarak diizenlenmistir. Bunlardan kiracinin 6liimi
(TBK m.333) ve kiracinin iflas1 (TBK m.332) durumlarina daha 6nce detayli olarak

deginildi. Bu hiikiimlere ek olarak, TBK m.331 hiikmii ile genel bir olaganiistii sona

81 SEVER, Rabia: “4dnonim Ortakliklarda Hakli Sebeple Fesih”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci
Hakemli Hukuk Dergisi, Istanbul, 2012, Cilt:8, Say1: 89-90, s. 171-172.
2 SELICI, s. 156-157; ALTINOK ORMANCI, 5. 93-94; ;: OGUZMAN, (is Akdinin Feshi), s. 116 vd.
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erme bi¢imi de kabul edilmistir483. Buna gore kira iliskisine devami beklenemez hale
getiren bir Onemli sebebin ortaya ¢ikmasi halinde taraflar, belirli siireli kira
sozlesmelerinde siirenin, belirsiz siireli kira sézlesmelerinde ise olagan fesih i¢in s6z
konusu olan fesih doneminin dolmasini beklemeksizin, karsi tarafa yoneltecekleri tek
tarafl1 bir irade beyani ile s6zlesmeyi, fesih bildirim siiresinin sonunda ve ileriye etkili

olarak sonlandirabilirler*®*,

2. Terim

Onemli sebep kavrami mevzuatta bircok hiikiimde gecmektedir. Tiim bu
hikkiimler ve doktrin birlikte incelendiginde onemli sebep i¢in kullanilan terim

konusunda birlik olmadig1 goriilmektedir*®.

Bu baglamda Tiirk Hukukunda 6nemli sebep degisik terimlerle ifade edilmektedir.
Ornek olarak BK m.264 ve 268°de “miihim sebep”; TBK m.331, 369, 617 ile TMK
m.124, 615°de “onemli sebep”’; BK m.344, 352 ile TMK m.4, 27, 67, 80, 120, 164, 289,
380, 385, 387 11, 414°de “muhik sebep”; TBK m.639/1 b.7, 435, 447 ile TTK m. 255,
274, 275, 276, 282, 537, 1083’de “hakli sebep” ifadesi tercih edilmistir.

Terim konusunda Tiirk doktrininde de birlik bulunmamaktadir. Ornek olarak
OGUZMAN, “muhik sebep” terimini kullanmaktadir*®. Buna karsin SELICT 87,
ALTINOK ORMANCI*® ve CAMOGLU “hakli sebep” terimini tercih etmektedir.
CAMOGLU na gére muhik sebep terimi eksiktir. Onemli sebep terimi ise hakli sebebe
kiyasla daha genis bir kavrami ifade etmektedir. Ciinkii her 6dnemli sebep kanunun
aradigi anlamda iliskiye devamu ¢ekilmez hale getirecek nitelikte sebep olmayabilir*®.
Ancak her ne kadar kullanilan terimler farkli olsa da, hepsi ile ifade edilmek istenen

kavram aynidir.

48 ALTINOK ORMANCI, s. 93-94; SELICI, s. 156-157.

48 ALTINOK ORMANCI, s. 94. SELICI, s. 186; ARAL/ AYRANCI, s. 276; ERZURUMLUOGLU, (Sona
Erme), s. 39-40; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ Iliskileri), s. 609; CAMOGLU, Ersin: “Kollektif Ortakiikta Fesih ve
Cikarma Sebebi Olarak Hakli Sebepler ve Irade Bozukluklar: Arasindaki Hukuki Iliskiler”, Prof. Dr. Umit Yasar
Doganay’in Anisina Armagan, Istanbul, 1982, s. 345.

48 CAMOGLU, s. 170; SEVER, s. 170.

4 OGUZMAN, (Is Akdinin Feshi), s. 35 vd.

87 SELICI, s. 186.

48 ALTINOK ORMANCI, s. 94 vd.

4 CAMOGLU, s. 21
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Bununla birlikte TBK m.331°de “kira iliskisinin devaminmi kendisi icin ¢ekilmez
hale getiren onemli sebepler” ifadesi kullanildig1 i¢in, biz konumuz bakimindan TBK

m.331°de belirtildigi sekli ile “onemli sebep” ifadesini kullanacagiz.
3. Onemli Sebeple Feshin Hukuksal Niteligi

Onemli sebeple feshin hukuksal dayanag: ahde vefa (pacta sunt servanda) ilkesi
ve diiriistliik kuralidir®®. Ahde vefa ilkesi uyarinca sOzlesmesel bir iliskide taraflar
sozlesmeyi kurarken kararlastirdiklar1 sartlar ile baghdlrlar491. Bu dogrultuda taraflar
sOzlesme stiresince edimlerini siirekli ve diizenli olarak yerine getireceklerdir. Hatta
taraflar sozlesme devam ederken, sozlesmenin kurulurkenki kabul edilen sartlarinda bir
takim degisiklikler meydana gelmis olsa bile, makul diizeyde fedakarlik gostererek
verdikleri soze uymali, bor¢larini yerine getirmeye devam etmelidirler. Su halde kural

sOzlesme ile baglilik ilkesinden zorunluluk olmadikca ayrllmamakt1r492.

Buna karsin bazi durumlarda sozlesme sartlari ile birebir bagh kalmak adaletsiz
sonuglara yol agabilir. Hukuk giivenligini sarsabilecek bu tiir durumlarin Oniine
gecilebilmek igin ise diristlik kurali geregince cesitli ilkeler ile ahde vefa ilkesi
yumusatilmaya calisilmistir*®. S6z konusu dnemli sebeple fesih halleri de ahde vefa

494

ilkesinin kanundan dogan bir istisnasini olusturmaktadir™". Ciinkii bir olaganiistii fesih

tiirti olarak onemli sebeple fesih ile, diirtstliikk kuralina gore kendisinden iliskiye devami

beklenmeyen taraf siirekli borg iligkisini sonlandirabilmektedir*®®.

Doktrinde 6nemli sebeple fesih siirekli borg iliskileri bakimindan genel bir sona
erme bigimi olarak kabul edilmektedir. Bu baglamda onemli sebeple feshin temelinde
siirekli borg iliskileri bulunmaktadir®®. Bununla birlikte énemli sebeple fesih hakkina

iligkin gerek Tiirk Borglar Kanunu’nda gerekse diger kanunlarda genel bir hiikim

40 SELICI, s. 192; OGUZMAN, (Is Akdinin Feshi), s. 42; TANDOGAN, s. 232; BURCUOGLU, s. 284;
CAMOGLLU, s. 22; SUMER, s. 56; SEVER, s. 172; ARPACI, s. 144,

“1 ALTINOK ORMANCI, s. 138; SEVER, s. 172; TUNCOMAG, (Ozel Borg fliskileri), s. 608.

%2 ALTINOK ORMANCI, s. 138; SELIClI, s. 196; SEVER, s. 172; SUMER, s. 57.

% By hususta detayh bilgi igin bkz. TEZCAN, Mehmet: Clausula Rebus Sic Stantibus Ilkesi ve Sozlesmenin
Degisen Kosullara ~ Uyarlanmasi, Ankara, 2004 (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi),
acikarsiv.ankara.edu.tr/browse/302/594.pdf, erisim tarihi: 03.01.2013, s. 6 vd. YUREKLI, s. 196.

4% CAMOGLU, s. 56; TUNCOMAG, (Ozel Borg iliskileri), s. 608.

% Brnek olarak bkz. hizmet sézlesmesinin sona ermesine iliskin TBK m.435/1.

4% ALTINOK ORMANCI, s. 94.
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bulunmamaktadir. Onemli sebeple fesih imkani sadece belirli bazi siirekli borg

iliskilerinde tan1nm1§t1r497.

Bu durumu agiklayabilmek i¢in de, doktrinde 6nemli sebeple feshin hukuksal
dayanaginin baska kavramlarla genisletilmesi ya da daraltilmasi yoluna gidilmistir.
Konuya iligskin olarak farkli goriisler ileri stirlilmiistiir. Birinci gorilise gore stirekli borg
iliskilerinde taraflara 6nemli sebeplerin ortaya ¢ikmasi halinde iligkiyi bitirme hakkinin
taninmasinin sebebi, bu tarz iliskilerin taraflar arasinda “wuzun siireli, kisisel, giivene
dayali, o6zel bir yakin iliski” kurmasidir. Buna gore Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda 6nemli
sebeple fesih kurumu yakin ve giivene dayali iliskinin daha yogun oldugu siirekli borg
iliskilerinde kabul edilmistir*®®. Bu baglamda kira sozlesmesi de taraflar arasinda
stirekli, karsilikli giivene dayanan ve kisisel bir iliski kurdugu icin, bir tarafin davranis
sebebiyle diger tarafin giiveni ciddi derecede sarsilmigsa ve iyiniyet kurallar1 uyarinca
artik bu sozlesme ile bagl kalmak miimkiin goériilemiyorsa, sozlesmenin bitirilebilecegi

kabul edilmistir*®.

Buna karsin ikinci goriise gore onemli sebeple fesih tiim siirekli borg iliskileri
bakimindan s6z konusu olabilir. Yeter ki dnemli sebeple feshin uygulanma sartlari
olayda mevcut olsun. Buna ek olarak ayrica taraflar arasinda yogun bir giiven iligkisinin
bulunmasi gerekmez. Ancak bu goriis de, diisiincelerini dayandirdiklart hukuk kurali

bakimindan iice ayrilmaktadir. Soyle ki;

Bu goriisteki yazarlarin bir kismi1 6nemli sebeple feshin dayanaginin TMK m.2’de
yer verilen diiriistliik kurali (objektif iyiniyet) oldugunu sdylemektedirler. Bu yazarlara
gore dirtistliik kurali gerektiriyorsa bir siirekli borg iliskisi, kanunda o iligkinin 6nemli
sebeple sona erdirilebilecegi Ongoriilmiis olsun ya da olmasin, iliskinin devamini
cekilmez kilan dnemli bir sebep ortaya ¢iktiginda, sonlandirilabilir. Cilinkii diirtistlik
kurali agik bir hiikiim ya da yollama bulunmasa da, tiim borg iligkileri hakkinda

uygulanan bir kuraldir™®.

7 ALTIN ORMANCI, s. 96-97; SELICI, s. 200.

4% ALTINOK ORMANCI, s. 96.

499 ALTINOK ORMANCI, s. 112; YUREKLI, s. 196.

50 SELICI, s. 202; ALTINOK ORMANCI, s. 114; CAMOGLU, Ersin: Kollektif Ortakligin Hakli Sebeple Feshi
ve Ortagin Hakli Sebeple Cikarilmasi, 2. Basi, istanbul, 2008, s. 55, s. 65; OGUZMAN, Kemal: Medeni Hukuk
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Diger goriise gore, onemli sebeple feshin, siirekli borg iligkilerinin tamami
bakimindan s6z konusu olabilmesi TMK m.23’e dayandirilmalidir. Bu goriise gore
onemli nedenle feshin dayanag1 kisilik hakkimin hukuki islem yoluyla yapilan
stmrlandirmalara karst korunmasidir. Ciinkii eger bir kimsenin bir hukuki isleme taraf
olmaya devam etmesi onun kisilik haklarmi asir1 derecede kisitliyorsa, o taraf
sozlesmeyi feshedebilmelidir®. Diiriistliik kurali ancak ortaya ¢ikan olgunun 6nemli
sebep olarak degerlendirilip degerlendirilemeyeceginde rol oynayan bir kavram

olacaktir™®?.

Bir baska goriise gore ise, onemli sebeple siirekli borg iliskisinin feshinin
hukuksal dayanagi gerek TMK m.2 uyarinca diiriistliik kurali, gerekse TMK m.23 ile
TBK m. 27/l uyarinca sozlesme oOzgirliigliniin sinirlarindan birisi olarak kisisel
ozgiirliigiin  korunmast ilkesidir. Bu goriise gore, sozlesmenin kurulmasi sirasinda
kisisel ozgiirliik TMK m.23 ve TBK m.27 hiikiimleri ile korunmaktadir. S6zlesmenin
devamu sirasinda ise kanun koyucu taraflar i¢in 6nemli sebeple fesih kurumu getirerek,
sOzlesme siirerken kosullarda degislik meydana gelmesi durumunda devami g¢ekilmez
hale gelen s6zlesmenin sonlandirilabilmesi hakkini vermistir. Ciinkii kosullar1 degisen
ve devami cekilmez hale gelen bir sozlesmenin diiriistliik kuralina aykir1 olarak
stirdiiriilmesi, yine kisilik haklarina ve kisisel 6zgiirliige aykirt olacaktir. Bu nedenle
kanunda siirekli bir borg iligkisinin sona erme sebepleri arasinda 6nemli sebep kavrami
acikca diizenlenmemisse bir gercek bosluk s6z konusu olur. Bu durumda da s6z konusu
bosluk kanunun ruhunda bulunan énemli sebeple fesih ilkesi ile doldurulmalidir®®. Bu
ilkeye gore bir sdzlesme tarafi igin ¢ekilmez hale gelen siirekli borg iliskisi, diirtistlik

kural1 ve kisilik haklarina aykir1 olarak siirdiiriilmemelidir™®.

Dersleri, Istanbul, 1971, s. 152; SUMER, Ayse: “Tiirk Ticaret Kanunu Tasarisinda Anonim Ortakliklarin Hakl
Nedenle Feshi”, M.U.LLB.E.D, S.1, istanbul, 2010, s. 65.

%% fsvigre Federal Mahkemesi bu griistedir. Bkz. ALTINOK ORMANCI, s. 113-114-115.

502 ALTINOK ORMANCI, s. 116-117.

%08 CAMOGLYU, s. 57, s. 64, 5. 75-76; Ayn1 gbriis i¢in bkz. OGUZMAN, (Medeni Hukuk Dersleri), s. 65. Yazar
goriistinii su sekilde ifade etmistir; “Hakim, baska bir kanun hiikmiinden yararlanma imkani bulamasa dahi kanunun
ruhundan yararlanabilir. Mesela, devamlilik arzeden ¢esitli akdi miinasebette, kanun hakli sebeplerle bu miinasebete
son verme hakki tanumistir (BK m.264, 286, 344, 535/7). Bu hiikiimler kanunun devamliik arzeden bir borg
miinasebetine hakli sebeple son verebilme esasini bir temel saydigini, kanunun ruhunun bu yolda oldugunu gésterir.
Kanunda diizenlenmemis bir bor¢ miinasebetinde de hakim, bu miinasebetin hakli sebeple sona erdirilebilecegi
volunda bir kaideyi kanunun ruhunu goz oniinde tutarak koyabilir.”; SEVER, s. 174.

%4 CAMOGLU, s. 108; SEVER, s. 174.
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Belirtelim ki 6nemli sebeple feshin hukuksal dayanagina iligkin bu goriis ayriligi
kira sozlesmesi bakimindan Borglar Kanunu déneminde anlamli olsa da, Tiirk Bor¢lar
Kanunu doneminde artik 6nemli degildir. Ciinkii TBK m.331 hiikmiiniin karsilig1 olan
BK m. 264’te 6nemli sebeple fesih imkan1 yalnizca konusu taginmaz olan belirli siireli
kira sozlesmeleri igin getirilmisti. Bununla birlikte, Borg¢lar Kanunu déneminde bu
imkanin belirli stireli kira sozlesmelerinin yani1 sira, belirsiz siireli kira sozlesmeleri
bakimindan da uygulanmasi1 gerektigi ileri siiriiliiyordu. Buna gére kanunda belirsiz
siireli kira s6zlesmesi bakimindan 6nemli nedenle fesih imkaninin kabul edilmemesinin
sebebi, bu halde taraflarin zaten higbir neden ileri siirmeksizin olagan fesih hakkina
sahip olmalariydi. Ancak doktrinde taraflarin arasindaki anlagma uyarinca olagan fesih
donem ve bildirim siirelerinin kanundaki siirclerden daha uzun Kkararlastirilmis
olabilecegi ve bu durumda kararlastirilan siirelerden Once taraflarin kira iligkisine
devamini ¢ekilmez kilan bir sebep ortaya g¢ikarsa onemli sebeple sozlesmeyi sona
erdirebilmeleri gerektigi ileri siiriilmekteydi. Yine Borglar Kanunu doneminde bu
imkanin sadece tasinmazlar i¢in kabul edilmesi de elestiri konusuydu505. Bu ¢ercevede
Bor¢lar Kanunu déneminde 6nemli sebeple fesih, kanunda ongoriilsiin 6ngdriilmesin
tim siirekli borg iligkileri bakimindan kabul edilmek isteniyordu. Bu nedenle de
hukuksal dayanak bakimindan buna elverisli olacak sekilde maddenin konulus amaci
(ratio legis) dikkate alinarak genisletici yorum yapilmaktaydi. Bunun sonucu olarak da
onemli sebeple fesih, belirsiz siireli kira sdzlesmeleri ve tasmir kiralar1 bakimindan

uygulanabilir oluyordu®®.

Buna karsin Tiirk Bor¢lar Kanunu m.331, BK m.264 hiikmiiniin bu tiir eksiklikleri
diizeltilerek ele alinmigtir. Bundan 6tiirii yeni diizenleme uyarinca énemli nedenle fesih
imkan1 gerek belirli gerek belirsiz siireli kira sozlesmelerinde uygulanabilmektedir.
Yine TBK m.331 hiikmiiniin uygulanmasi noktasinda kira konusunun tasinir ya da
tasinmaz olmasi bakimindan da bir farklilik bulunmamaktadir®®’. Dolayisiyla artik
hukuksal dayanagi ne olursa olsun, siire ve konu sinirlamast olmaksizin kira
sOzlesmeleri bakimindan taraflar kira iligkisini énemli sebeple sona erdirme hakkina

sahiptir.

505 SELICI, s. 205; GUMUS, (Kira), s. 265.
506 GUMUS, (Kira), s. 265.
7 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 257; GUMUS, (Kira), s. 267.
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4. Fesih Hakkinin Kullanim Sartlar
a. Kira Sozlesmesinin Konusu

Kira sozlesmesinin 6nemli sebeple feshini diizenleyen Tiirk Borglar Kanunu
m.331 hiikkmiiniin uygulanma sartlar incelendiginde, Bor¢lar Kanunu’nun ayni1 konuya
iliskin 264.maddesinden bir takim farkliliklar igerdigi goriilmektedir. Bu farkliliklardan

biri de kira s6zlesmesinin konusuna iligskindir.

BK m.264/T’e gore; “Muayyen bir miiddetle aktedilen gayrimenkul kirasinda,
mucibi akdin icrasim tahammiil edilmez bir hale getiren sebepler hudusiinde; iKi
taraftan her biri, digerine tam bir tazminat vermek ve kanuni mehillere riayet etmek
sartiyle ve kira miiddetinin hitamindan evvel feshi ihbar edebilir”. Gorildigi lizere
Bor¢lar Kanunu doneminde bir kira sodzlesmesinin onemli sebeplere dayanilarak
feshedilebilmesi i¢in, konusunun tasinmaz olmasi1 sartti. Baska bir deyisle kira

sdzlesmesinin bir tagimaz kirasi olmasi gerekliydi®®.

Ancak Borglar Kanunu’ndaki bu diizenleme doktrinde elestirilmekteydi. Buna
gore siirekli borg iliskilerinin genel sona erme teorisine gore Kira konusu bakimindan
herhangi bir ayirim yapilmaksizin, énemli sebeple fesih hakki tiim kira sézlesmeleri

bakimindan uygulanmahydlsog.

Bu cer¢evede Tirk Borg¢lar Kanunu’nda 6nemli sebeple fesih hakki yeniden
yapilandirilmistir. TBK m.331/I’e gore, “Taraflardan her biri, kira iligkisinin devamini
kendisi icim ¢ekilmez hale getiren onemli sebeplerin varligi durumunda, sozlesmeyi
vasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilir”. Goruldigi iizere yeni
diizenleme wuyarinca BK m.264’iin aksine, oOnemli sebeple fesih hakkinin

kullanilabilmesi i¢in kira sdzlesmesinin konusunun tasinmaz olmasi zorunlu degildir.

%8 TANDOGAN, s. 231; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 324-325; TUNCOMAG, (Ozel Borg lliskileri), s. 609;
ARAL, s. 281; ARPACI, s. 144; BURCUOGLU, s. 287; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 40;
FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 621; DOGAN, s. 26.

5% GUMUS, (Kira), s. 265; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 257.
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Su halde TBK m.331 hiikmii gerek tasinir gerekse taginmaz kiralar1 bakimindan

uygulama alani bulabilecek bir diizenlemedir™™.

Ayrica TBK m.331 gercevesinde dnemli sebeple fesih hakkinin kullanilabilmesi
agisindan, kira sdzlesmesinin konusunun kiracinin kullanimina birakilmasi da sart
degildir. Kira sézlesmesinin kurulup, kira konusu seyin heniiz teslim edilmedigi evrede
ortaya bir onemli sebep ¢ikarsa, TBK m.331 uyarinca kira sézlesmesinin feshi yine

miimkiindiir>*.

b. Kira Sozlesmesinin Siiresi

Kira sozlesmesinin 6nemli sebeple feshine dair Tirk Borglar Kanunu m.331
hiikmiiniin uygulanma sartlarinda yapilan bir baska degisiklik kira sozlesmesinin
stiresine iliskindir. TBK m.331 hiikmiinii karsilayan BK m.264 diizenlemesi kira
sOzlesmesinin 6nemli sebeple feshedilmesi hakkini yalnizca belirli siireli tasinmaz kirasi
sdzlesmeleri i¢in dngdrmekteydi®?.

Bu sekilde BK m.264’iin uygulama alaninin sadece belirli siireli tasinmaz kiralari
ile sinirlt tutulmasini Borglar Kanunu doneminde doktrinde elestiren yazarlar vardir. Bu
goriise gore siirekli borg iligkilerinin genel sona erme teorisi uyarinca gerek belirli siireli
gerekse belirsiz siireli Kira sozlesmesi onemli bir sebebin ortaya ¢ikmasi halinde

kullanilacak bir fesih hakki ile her zaman sonlandlrllabilmeliydi513.

Fakat Tirk Bor¢lar Kanunu’'nda o©nemli sebeple fesih hakki yeniden
yapilandirilirken bu ayrim kaldirilmistir. TBK m.331°deki yeni diizenleme uyarinca,
BK m.264’iin aksine, gerek belirli siireli gerekse belirsiz stireli kira s6zlesmeleri 6nemli
sebeple fesih yoluyla sona erdirilebilir**. Su halde TBK m.331 hiikmii kira

sOzlesmesinin konusu ya da kira sozlesmesinin siiresi bakimindan herhangi bir

S0 GUMUS, (Kira), s. 267; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 257.

11 GUMUS, (Kira), s. 267; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 257; ARPACI, s. 145.

512 TANDOGAN, s. 231; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 324-325; ARAL, s. 281; BURCUOGLU, s. 286;
ARPACI, s. 144; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 40; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ Iligkileri), s. 608;
FEYZiOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 621; DOGAN, s. 26.

S8 GUMUS, (Kira), s. 265; GUMUS, Mustafa Alper: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C. 1, istanbul, 2008,
(Borglar Ozel, 2008), s. 404.

14 GUMUS, (Kira), s. 267; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 257; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 323 vd..
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siirlandirmaya tabi olmaksizin tiim kira sdzlesmeleri bakimindan gegerlidirSlS. Bu
baglamda onemli sebeple fesih, fesih hakkina sahip olan tarafa belirli siireli kira
sozlesmelerinde kira siiresinin dolmasim1  beklemeksizin, belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde ise fesih donemini dolmasini beklemeksizin, sézlesmeyi fesih bildirim

suresinin sonunda sona erdirme imkani vermektedir.

c. Bir Taraf icin Sézlesmenin Devamim Cekilmez Kilan Onemli Bir

Sebebin Ortaya Cikmasi
aa. Onemli Sebebin Tanimi

TBK m.331/T’e gore, “Taraflardan her biri, kira iliskisinin devamini ¢ekilmez
hale getiren onemli sebeplerin varligi durumunda, sozlesmeyi yasal fesih bildirim

stiresine uyarak her zaman feshedebilir.”.

TBK m.331/I uyarinca, taraflara, kira iliskisinin devamini ¢ekilmez hale getiren
onemli sebeplerin ortaya ¢ikmast durumunda sdzlesmeyi feshetme hakki tanmmistir™™®.
Bu diizenleme uyarinca, kira sézlesmesinin feshedilebilmesinin 6n sarti dnemli sebep
niteliginde bir olay ya da olgunun varligidir. Bununla birlikte, hiikiimde genel bir
ifadeyle kira iligkisinin devamini ¢ekilmez hale getiren durumlarin Snemli sebep
sayilacagi belirtilmis, ancak onemli sebebin ne oldugu hakkinda genel ve kesin bir
tanimlama verilmekten kacinilmistir. Yine kira s6zlesmesinin sona ermesi bakimindan
hangi durumlarin 6nemli sebep niteligi tagiyabilecegi 6rnek olarak dahi belirtilmemistir.
Bagka bir deyisle maddede dnemli olabilecek “olgularin” neler oldugu siralanmamugtir.
Bundan dolay1 6nemli sebep kavrami igerigi belirsiz, esnek ve goreceli bir kavramdir.
Buna gore tiim kira soézlesmeleri bakimindan gecgerli olan sabit bir 6nemli sebep

yoktur™"’.

%1% Madde gerekgesinde bu husus su sekilde ifade edilmistir: “818 sayili Bor¢lar Kanununun 264.maddesinden farkl:
olarak kira sozlesmesinin belirli siireli tasinmaz kirast olmasi aranmadigr gibi ... boylece kiralananin niteligine
bakilmaksizin tiim kira sozlesmeleri bakimindan genel bir diizenlemeye yer verilmistir.”.

*® YOREKLI, s. 196; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 257; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 322-323; ARAL/
AYRANCI, s. 276; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 40; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 621.

ST CAMOGLU, s. 22, s. 37, 5. 69, 5. 77; ALTINOK ORMANCI, s. 131-132; OGUZMAN, (is Akdinin Feshi), s.
43-44; SELICI, s. 188; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 40; ERZURUMLUOGLU, (Ozel Borg Iliskileri), s.
96.
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Bu baglamda oOnemli sebep her bir somut kira sodzlesmesinde kosullara,
uyusmazlik konusuna ve menfaatler dengesine gore degisebilecektir. Su halde kira
sozlesmesi bakimindan hangi sebeplerin sozlesmeyi sona erdirmeyi gerektirecek
diizeyde 6nemli oldugunun her bir somut olay bakimindan ayr1 ayr1 degerlendirilmesi
gereklidir. Buna gore bir kira sdzlesmesi bakimindan 6nemli sebep olan olgunun, baska
bir kira iligkisi bakimindan onemli sebep sayilmamasi miimkiindiir™®. Zira énemli
sebepler uyusmazlik konusu duruma goére her zaman degisebilecek durumlardir ve ¢ok
cesitli olgular olabilirler. O halde 6nemli sebep kavramina iligskin degismez tanim ve

o . . 1
Olgiitler verilemez™®.

Bununla birlikte, hiikmiin somut bir kira iliskisine uygulanabilmesi i¢in, 6nemli
sebep kavramu takdir edilirken basvurulacak bir takim kriterlerin de tespit edilmesi
gerekmektedir. Bu baglamda TBK m.331 incelendiginde, maddede Onemli sebebin
belirlenmesinde kriter olarak goriilecek bir takim kavramlara yer verildigi
goriilmektedir. Buna gore taraflardan her biri kira iligkisini kendisi i¢in ¢ekilmez hale
sokan bir durumun ortaya ¢ikmasi halinde kira sdzlesmesini sonlandirabilecektir. Su
halde bir sebep 6nemli olabilir. Ancak Kanunun bir kira iligkisine son verme yetkisini
bagladigi sebepler, sadece iliskiye devami ¢ekilmez hale getirecek Onemdeki

sebeplerdir®®.

Bu cergevede kira sozlesmesi bakimindan 6nemli sebep kavrami tanimlanirken
icin, doktrinde genel olarak 6nemli sebep kavramina dair yapilan tanimlamalardan da
faydalanilabilir. Bu baglamda 6rmegin SELICI’ye gore, “Hakli sebep, fesih beyaninda
bulunan igin iliskive devami ¢ekilmez hale getiren bir olgudur. #21 - ALTINOK
ORMANCI, “Sézlesme siiresinin dolmasina veya en yakin olagan fesih siiresine kadar
sozlesmeye devam etmeyi diiriistliik kuralina gére beklenemeyecek hale getiren tiim
sartlar, hakli sebep teskil eder.” demektedir’®®. CAMOGLU ise, “Hakli sebep, hukuki
iliskinin siirdiiriilmesini ¢ekilmez hale getiren ve (bozucu) yenilik doguran bir bildirim

veya dava ile hukuki iliskiyi sona erdirmek veya degistirmek yetkisinin kullanilmasini

8 CAMOGLU, s. 78; ALTINOK ORMANCI, s. 134,

S SELICI, s. 186-188; YUREKLI, s. 211; ALTINOK ORMANCI, s. 133-134.
520 CAMOGLU, s. 21; ALTINOK ORMANCI, s. 136.

521 SELICI, s. 192-193.

522 AL TINOK ORMANCI, s. 133 vd.
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adil gosteren hukuki olgudur.” der’®. OGUZMAN’a gore de, “Muhik sebep, akde

devami objektif hiisniiyet icabi talep edilmez hale koyan bir hukuki hadisedir %,

Bu cercevede kira s6zlesmesinin TBK m.331 cergevesinde feshedilebilmesinin bir
sart1 olarak dnemli sebep kavrami su sekilde tanimlanabilir. Onemli sebep, sozlesme
kurulurken taraflarin s6zlesmeye temel kabul ettikleri kisisel veya maddi sartlarla ilgili
olan, belirli siireli kira s6zlesmesinde siirenin dolmasina kadar, belirsiz siireli kira
sozlesmesinde ise fesih doneminin sonuna kadar, fesih beyaninda bulunan kira
s0zlesmesinin tarafi i¢in diiriistliik kurali uyarinca kira iligkisine devami ¢ekilmez hale
getiren ve bu nedenle bozucu yenilik doguran bir bildirim ile kira iligskisinin sona

erdirilmesini hakli gésteren olay ya da olgulardir™®.

bb. Onemli Sebebin Unsurlar:

Yukarida verilen tanim dogrultusunda, 6nemli sebebin kendi i¢inde baslica iki
unsur barindirdigr sdylenebilir. Buna goére TBK m.331 hiikmii uyarinca bir kira

sozlesmesinin 6nemli sebeplerle feshedilebilmesi igin;
- Kira iligkisinde etkili 6nemli bir olgu bulunmalidir.

- Onemli olgu dolayisiyla fesheden taraf icin sdzlesmeye devam gekilmez hale

gelmelidir.
aaa. Kira Iliskisinde Etkili Onemli Bir Olgunun Varhg

Kira iliskisinin Onemli sebeple feshi igin oncelikle ortada sebep kabul

edilebilecek, su ya da bu sekilde kira iligkisinde etkili bir olay ya da olgu bulunmalidir.

52 CAMOGLU, s. 23.

524 OGUZMAN, (is Akdinin Feshi), s. 42.

SBGUMUS, (Kira), s. 269; TANDOGAN, s. 232; BURCUOGLU, s. 288; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 258;
ARAL/ AYRANCI, s. 276; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 39-40; ERZURUMLUOGLU, (Ozel Borg
jli§kilel’l), s. 96, dn. 21; DOGAN, S. 26; TUNCOMA(}, (Ozel Borg¢ iliskilerl), s. 609; FEYZiOCLU, (Akdin
Muhtelif Nevileri), s. 621; «...Onemli nedenler, s6zlesmenin kurulmasi aninda taraflarin sézlesmeye temel olarak
kabul ettikleri kisisel veya maddi sartlarla ilgili nedenlerdir. Bunlar, s6zlesmenin devami esnasinda ortaya
cikabilecegi gibi daha baslangicinda da kendisini gdsterebilir. Ote yandan onemli nedenler, bunlari ileri siiren
bakimindan, sozlesmeye devamin g¢ekilmez hale geldigi iyiniyet kurallarmma gore kabul edilebilecek nedenler
olmalidir. Hakim 6nemli nedeni kendiliginden gdz 6niine alamaz; o halde dnemli nedenin varligi ve ne oldugu
sozlesmeyi feshetmek isteyen tarafca belirtilmelidir.”, Yarg. 3. HD. 18.09.2001, 6667/7872, www.kazanci.com,
(erisim:15.05.2013).
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Bu olay ya da olgu taraflarin sahsinda dogan bir durum olabilecegi gibi, taraflardan
bagimsiz dis diinyaya iliskin bir durum da olabilir. Bu noktada 6nemli olan s6z konusu
olay ya da olgunun bir sekilde kira iliskisinin gidisatin1 etkilemis olmasidir. Diger bir
deyisle 6nemli sebep kavrami bakimindan asgari kosul, kira iliskisi i¢in anlam ifade
eden bir olay ya da olgunun objektif olarak bulunmasidir. Bu ¢ergevede s6z konusu olay
ya da olgunun varligma ya da yokluguna gore kira iligskisi devam edecek ya da

sonlanacaktir>?®.
bbb. Cekilmezlik

Kira iligkisinin 6nemli sebeplerle sona erdirilmesinde, iligskiye etki eden bir olay
ya da olgunun varligi, tek basina yeterli olmaz. TBK m.331 uyarinca fesih bildiriminde
bulunabilmek i¢in ayn1 zamanda bu olay ya da olgunun kira s6zlesmesini sona

erdirmeyi gerektirecek diizeyde onemli olmasi gereklidir.

S6z konusu “6nemli olma” kriterinden ne anlasilacagi ise hiikiimde, kira
iligkisinin devamimin taraflardan birisi i¢in ¢ekilmez hale gelmesi seklinde ifade
edilmistir. Diger bir deyisle hiikiimde onemli olma kriteri, c¢ekilmezlik unsuru ile
doldurulmustur. Su halde bir olay ya da olgunun kira sézlesmesini sona erdirecek kadar
onemli kabul edilebilmesi i¢in, bu olay ya da olgu sebebiyle kira iligkisine devam

taraflardan en az biri i¢in ¢ekilmez hale gelmelidir™®’

. Buna gore TBK m.331 uyarinca
fesih nedeni olabilecek dnemli sebep, ¢ekilmezlik niteligine sahip, yani fesih beyaninda
bulunan kira sézlesmesinin tarafi i¢in kira iligskisine devami ¢ekilmez hale getiren olay

ya da olgular olacaktir™®.

Bu durumda kira iliskisini etkileyen olay ve olgulardan hangilerinin iliskiyi
¢ekilmez hale getirebileceginin tespit edilmesi gereklidir. Ancak hangi olay ya da
olgularin kira iligkisini ¢ekilmez hale getirecegi konusunda bir liste verilmesi soz
konusu olamaz. Ciinkii her somut kira iligkisinin sartlar1 ve taraflar1 birbirinden farkli

olacaktir. Diger bir deyisle bir kira iliskisini ¢ekilmez hale getirebilecek olay ya da olgu,

526 SELICI, s. 193; ALTINOK ORMANCI, s. 136.

52T SELICI, s. 187, 5. 192; ALTINOK ORMANCI, s. 136.

58 SELICI, s. 192-193, s. 196; GUMUS, (Kira), s. 267; TANDOGAN, s. 231; ERZURUMLUOGLU, (Sona
Erme), s. 40; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ Iligkileri), s. 609; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 621;
ERZURUMLUOGLU, (Ozel Bor Iliskileri), s. 96.
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baska bir kira iligkisinin sartlar1 ¢cergevesinde o iligkiyi ¢ekilmez kilmayabilir. Yine ¢ok
benzer kira sézlesmeleri bakimindan, bir iliskinin taraflar1 i¢in s6ézlesmeye devami
cekilmez kilmayan bir olay ya da olgu, diger kira iliskisinde bir tarafin kisiligini
ilgilendirerek sdzlesmeye devami ¢ekilmez kilabilir. Benzer sekilde, ayni kira iliskisinin
belirli bir doneminde sdzlesmeye devami ¢ekilmez hale getirmeyen bir olay ya da olgu,
sonraki bir siirecte iliskiyi ¢ekilmez hale getirebilir. Goriildiigii ilizere somut kira
iliskisinin sartlari, kira iliskisinin taraflarinin kisilikleri ve i¢inde bulunulan zaman
dilimi, ayn1 olay ya da olgu i¢in farkli degerlendirmeler yapilmasini gerekli kilabilir™®.
Bu nedenle bir kira iliskisini ¢ekilmez kilan durumlarin kazuistik metotla bir hiikkiimde
toplanmast miimkiin degildir. Yine de, ¢ekilmezlik unsuru belirlenirken, unsurun
hukuksal dayanaklarindan ve olgunun agirligi temel alinarak getirilen kistaslardan

faydalamlabilir™.

Bu baglamda ¢ekilmezIlik unsurunun hukuksal dayanagi ahde vefa (pacta sunt
servanda) ilkesi ve diiriistliik kuralidir™*. Ahde vefa ilkesi uyarinca sozlesmesel bir
iligkide taraflar soézlesmeyi kurarken kararlagtirdiklar1 sartlar ile baglldlrlar532. Bu
dogrultuda taraflar sozlesme siiresince edimlerini siirekli ve diizenli olarak yerine
getireceklerdir. Hatta taraflar sozlesme devam ederken, s6zlesmenin kurulurkenki kabul
edilen sartlarinda bir takim degisiklikler meydana gelmis olsa bile, makul diizeyde
fedakarlik gostererek verdikleri sbze uymali, borglarimi yerine getirmeye devam

etmelidirler®®,

Ancak bazi durumlarda sozlesme sartlari ile birebir bagli kalmak adaletsiz

sonuglara yol agabilecektir. Bu tiir durumlarin 6niine gegilebilmek icin ise diirtistliik

52 SELICI, s. 193.

5% AL TINOK ORMANCI, s. 139; SELICI, s. 193.

81 SELICI, s. 192; OGUZMAN, (Is Akdinin Feshi), s. 42; TANDOGAN, s. 232; BURCUOGLU, s. 284;
CAMOGLLU, s. 22; SUMER, s. 56; SEVER, s. 172; ARAL, s. 282; ARPACI, s. 144.

532 ALTINOK ORMANCI, s. 138; SEVER, s. 172; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ lliskileri), s. 608.

538 ALTINOK ORMANCI, s. 138; SELICI, s. 196; SEVER, s. 172; SUMER, s. 57.
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kurali geregince c¢esitli ilkeler ile ahde vefa ilkesi yumusatilmaya calisilmustir®®,

Onemli sebeple fesih halleri de ahde vefa ilkesinin bir istisnasini olusturmaktadir™.

Bu ¢er¢evede, TBK m.331’e dayali olarak kira sézlesmesinin feshi beyaninda
bulunuldugunda iki zit menfaat kars1 karsiya gelir. Buna gore fesih beyaninda bulunan
taraf bir olgu ileri siirerek kendisi bakimindan kira iligkisinin devam edilemez bir
duruma geldigini iddia eder. Yani fesih beyaninda bulunan tarafin menfaati Kira
iliskisinden kurtulmaktir. Buna karsin kira iligkisinin diger tarafi ahde vefa ilkesini, yani
sozlesme iligkisinin temelinde yatan giiven ilkesini One siirerek, kira iligkisinin
devamini talep eder. Su halde fesih beyaninin muhatabi bakimindan menfaat, Kira
iligkisinin devam etmesindedir. Dolayisiyla bu iki menfaatin dengelenmesi ve sartlara

gore ikisinden birine iistiinliik taninmast gerekmektedirSgG.

Bu dengeleme diiriistliik kurali gergevesinde yapilacaktir. Ciinkii sézlesme
hukuku bakimindan her ne kadar kural ahde vefa ilkesi olsa da, bazen s6zlesmenin
kurulmasinin ardindan ortaya ¢ikan durum &yle agir bir degisiklik yaratir ki,
sOzlesmenin tarafi olan kisiden bu kira iliskisine devam etmesini beklemek miimkiin
olmaz. Boylesi durumlarda artik diiriistliik kurali uyarinca, kendisi i¢in kira iliskisine

devamin ¢ekilmez hale geldigi taraf bu iliskiyi siirdiirmek zorunda kalmamalidir™’.

Buna gore kira sozlesmesinin kurulmasindan sonra ortaya cikan degisiklik
karsisinda, fesih beyaninda bulunacak taraf i¢in so6zlesmeye devam etmek, diiriistliik
kural1 ¢ercevesinde ¢ok agir bir fedakarlik olarak goriilecekse, bu hal énemli sebep

kabul edilecek ve kira sozlesmesinin sona erdirilebilmesi sz konusu olacaktir®®.

Yok eger meydana gelen degisiklige ragmen kira iliskisine devam etmek, fesih
beyaninda bulunacak taraf i¢in belirli diizeyde fedakarlik gerektirse de diirtistliik

kuralina gore kira iliskisi silirdirilebilir ise, sozlesmenin feshine olanak

5% Bu hususta detayh bilgi igin bkz. TEZCAN, Mehmet: Clausula Rebus Sic Stantibus Ilkesi ve Sozlesmenin
Degisen Kosullara ~ Uyarlanmasi, Ankara, 2004 (Yaymmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi),
acikarsiv.ankara.edu.tr/browse/302/594.pdf, erisim tarihi: 20.04.2013, s. 6 vd. YUREKLI, s. 196.

5% CAMOGLU, s. 56; TUNCOMAG, (Ozel Borg lliskileri), s. 608.

5% SELICI, s. 197.

57 GUMUS, (Kira), s. 268; ARAL, s. 282; BURCUOGLU, s. 288; TANDOGAN, s. 232; ARPACI, s. 144;
FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 621.

5% SELICI, s. 193 vd. SEVER, s. 172; SUMER, s. 57; AYDINLIYIM, s. 44.
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taninmayacaktir. Bu ¢ergevede drnegin eger iliskide degisiklik meydana getiren olay ya
da olgu, kira s6zlesmesi kurulurken objektif olarak taraflarca 6ngoriilebilir, bilgi almasi
olanakli ya da gerekli bir durum ise diiriistliik kurali geregince fesih beyaninda
bulunacak olan tarafin bu degisiklige katlanmas1 gerektigi ileri siiriilebilir. Yine eger
kira s6zlesmesi kurulurken, iliskinin devaminda meydana gelecek bir takim rizikolar,
tarafca iistlenilmis ise, o taraf bakimindan s6z konusu durum sozlesmenin feshi i¢in

onemli sebep olusturamayacakt1r53g.

Su halde s6zlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan ve kurulma sirasindaki
sartlarda diirtistlik kuralina aykirt sekilde agir degisiklik meydana getiren durumlarin
neler olabilecegi tespit edilmelidir. Bu konuda 6ncelikle kira sézlesmesinin kuruldugu
andaki sartlara iliskin meydana gelen degisiklikler incelenmelidir. Boylelikle islem
temelini olusturan sartlarin  ¢okmesi ya da bulunmamasi, agir degisiklik
olusturabilecektir. Islem temeli, sozlesmenin diizeninin siirmesi icin bulunmasi ve
devami objektif olarak gerekli olan sartlardir. Bu temel ¢okerse edimler arasi denge
bozulacak ya da iki tarafin kira sozlesmesini kurarlarken ki amaclarina ulasma

540

imkanlar siirekli bir bicimde ortadan kalkacaktir Bu yoniiyle ele alindiginda islem

temeli kavrami Clausula rebus sic Stantibus kuralini da kapsar bir genislikte

541

yorumlanabilecektir’*". Dolayistyla, bir islemin iktisadi temelinde sonradan ortaya ¢ikan

bir takim degisikliklerle edimler aras1 dengenin bozuldugu durumlar da, agir degisiklik

yaratabilecektir®*.

Bundan bagka, kira sozlesmesinin bir siirekli borg iliskisi olmasindan Otiir,

taraflar arasindaki giivene dayali kisisel iliskinin 1yi olmasini zedeleyen olay ve olgular

59 SELICI, s. 197-198; YUREKLI, s. 209.

%0 SELICI, s. 194-195; ALTINOK ORMANCI, s. 134; GUMUS, (Kira), s. 266; BURCUOGLU, s. 284-285;
TANDOCAN, s. 230; ARAL, s. 281; TEZCAN, s. 81; Bu baglamda islem temelinin ¢6kmiis sayilabilmesi i¢in de,
sozlesme sartlarinda meydana gelen 6nemli degisiklerin mutlaka sosyal felaket kapsaminda degerlendirilebilecek
olaganiistii bir hal olmasi sart degildir, is hayatinin goriisleri ve diiriistliik kurali uyarinca islem temelinin ¢okmesine
sebebiyet verecek 6nem ve agirliga sahip bir olaymn gerceklesmis olmasi da yeterlidir. KOCAYUSUFPASAOGLU,
Necip: “Islem Temelinin Cokmiis Sayilabilmesi Icin Sosyal Felaket Olarak Nitelenebilecek Olaganiistii Bir Olaymn
Gergeklesmesi Sart Midir?”, Prof. Dr. Kemal Oguzman’ a Armagan, Istanbul, 2000, s. 513.

! Clausula rebus sic stantibus ilkesi, taraflarca sézlesme yapildiktan sonra sdzlesme sartlarinda meydana gelen
onemli derecedeki degisikliklerin sonucunda edimler arasindaki bozulan dengenin yeniden saglanmasini
amaglamas1 bakimindan  soézlesme hukuku, diiriistliik kurali ve hakkin k&tiiye kullanilmasi yasagi bakimindan
onemlidir. KOCAYUSUFPASAOGLU, (Islem Temeli), s. 513; TEZCAN, s. 17.

%2 SELICI, s. 195; TANDOGAN, s. 230; ARAL, s. 281; BURCUOGLU, s. 288; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif
Nevileri), s. 621, dn. 305.
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da diirtistlik kurali uyarinca kira iliskisini ¢ekilmez kilan agir degisiklik olarak

goriilebilecektir.>**,

Bu baglamda taraflardan birinin, so6zlesmenin kurulmasi
asamasinda anlasilan konularda, diger tarafi aldattig1 sonradan ortaya ¢ikarsa, bu durum
da taraflar arasindaki giiven iliskisini zedeleyerek kira iligkisine devami ¢ekilmez hale

getirebilir™*.

Bu cercevede bir olay ya da olgunun, sozlesmenin kurulmasindan sonra ortaya
cikarak kurulma sirasindaki sartlarda diiriistliik kuralina aykir1 sekilde agir degisiklik
meydana getirdiginin séylenebilmesi i¢in ayn1 zamanda objektif ve siibjektif agirliga da

sahip olmasi gerekecektir.

Buna gore bir kira iliskisinde 6nemli sebebin varligi saptanirken uygulanacak
temel 6l¢ii objektif olmalidir. Bu baglamda bir olay ya da olgu nedeniyle TBK m. 331
hiikmiintin uygulanabilmesi i¢in, dncelikle 0 olay ya da olgunun kira iliskisinin tiim hal
ve sartlar1 degerlendirildiginde objektif olarak iliskiye devami ¢ekilmez hale getirmesi

gerekir. Buna objektif agirltk denmektedir.

S6z konusu olay ya da olgunun objektif agirlik tasiyip tasimadigina ise, taraflar
arasindaki menfaat dengesi de goz Oniinde bulundurularak, diiriistliik kuralina gore

yapilacak bir degerlendirme ile ulagilacaktir™®.

Bu cercevede eger bir durum, diiriistliik kuralina gore 6nemli sebebin varligini
iddia eden taraftan, belirli siireli kira s6zlesmesinde siirenin dolmasina kadar, belirsiz
stireli kira sozlesmesinde ise taraflar yasal fesih siirelerinden daha uzun siireler
kararlastird1 ise bu siirelerin bitmesine kadar, iliskiye devami ¢ekilmez hale getiriyorsa

objektif agirliga sahip kabul edilmelidir>*®.

S6z konusu diiriistliik kurali herkesin uymasi gereken evrensel nitelikte bir

kuraldir™*’. TMK m.2’ye gore diiriistlik kurahi su sekilde diizenlenmistir: “Herkes,

3 SELICI, s. 196-197.

%4 YUREKLI, s. 209.

5 SELICI, s. 197; ALTINOK ORMANCI, s. 139; Hizmet sézlesmesine iliskin ¢ekilmez hale gelip gelmediginin
tespiti de diiriistliik kuralina gore yapilmaktadir, YOUREKLI, s. 205.

6 ALTINOK ORMANCI, s. 139-140.

47 «“MK’nin 2.maddesinde ifadesini bulan evrensel nitelikte diiriistliik kurallari ...”, Yarg. 21. HD. 11.10.2001,
6133/6663; Yarg. 21. HD. 20.02.2003, 604/1127, www.kazanci.com, (erisim:15.05.2013).

172


http://www.kazanci.com/

haklarint kullanirken ve borglarint yerine getirirken diiriistliik kurallarina uymak
zorundadwr. Bir hakkin agik¢a kotiiye kullanilmasini hukuk diizeni korumaz.”. Bu
cercevede sO6z konusu ilke oOncelikle haklarin kullanilmasi ve borglarin yerine
getirilmesi bakimindan uygulanmaktadir. Diristliikk kurali bunlarin yani sira, kanun
hiikkiimleri yorumlanirken; kanun bosluklari doldurulurken; kanuna karsi hilenin
Oonlenmesinde, hukuki islemlerin olusmasinda, yorumlanmasinda ve tamamlanmasinda;
sozlesme yapma zorunlulugu, yan borg¢lar ve sézlesme goriismeleri sirasindaki davranig
yiikiimliiliikleri belirlenirken; sozlesmede degisiklik yapilmasinda ve s6zlesmenin sona

erdirilmesi gibi hallerde uygulama alani bulmaktadir™*.

Bununla birlikte diristlik kurali TMK m.2’de tanimlanmamistir. Doktrinde
diriistliik kurali, kisilerin haklarin1 kullanirken ve borglarini ifa ederken, toplumun
ahlak Olgiilerine, gelenek ile goreneklerine, teamiillere ve s6z konusu hakki saglayan
iligki ile giidiilen amaca gore, diirlist, namuslu, ahlakli ve iyiniyetli bir insandan

beklenecek sekilde davranma zorunlulugu olarak tanimlanmaktadir™®®,

Dolayisiyla diiriistliik kuralina iliskin yapilan bu tanim ¢ergevesinde kira iliskisine
devami ¢ekilmez hale getiren her durum objektif agirlikta bir durum kabul edilerek
TBK m.331 anlaminda 6nemli sebep sayilabilecektir. Bunun igin ise, sozlesmeyi
fesheden taraf ile aymi sartlarda olan makul bir insanin da, o sartlar karsisinda
sOzlesmeyi onemli sebeplerle sonlandirmaya hakki olup olmadigina bakilacaktir. Eger
sOzlesmeyi fesheden taraf ile ayni sartlarda olan makul bir insanin da, o sartlar
karsisinda sozlesmeyi oOnemli sebeplerle sonlandirmaya hakki oldugu sonucuna
varilirsa, kira iligkisinin diriistliik kurali uyarinca g¢ekilmez hale geldigi sonucuna

varilacaktir®®.

Objektif agirlik da kendi igerisinde ikiye ayrilmaktadir. Buna gore eger soz

konusu olay ya da olgu diiriistliik kurali uyarinca kira sézlesmesine devami ¢ekilmez

8 HELVACI, Serap/ ERLULE, Fulya: Medeni Hukuk, 2. Bast, Istanbul, 2011, s. 40.
¥ HELVACI/ ERLULE, s. 39; YHGK, 20.10.2010, 6-404/533, www.kazanci.com, (erisim:15.05.2013).
550 ALTINOK ORMANCI, s. 139-140.
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hale getirmede tek basma yeterli ise bu durum mutlak objektif agwrltk olarak

nitelendirilir®®.

Fakat belirtelim ki, bu ihtimalde s6z konusu olay ya da olguya mutlak objektif
agirhi@int veren basli basina sebebin kendisi degildir. Bir olay ya da olgu yine somut
olayin sartlar1 da —kira iliskisinin siiresi, 6zellikleri gibi- degerlendirildikten sonra,
diirtistliik kuralina gore kira s6zlesmesinin devaminmi ¢ekilmez hale getiriyorsa mutlak
objektif agirliga sahip kabul edilecektir. Bu baglamda taraflar arasindaki giiven iliskisini
ortadan kaldiran ya da ciddi bi¢cimde sarsan durumlar, sozlesmeden dogan
yiikiimliiliiklerin ihlali veya taraflart o kira iligskisini kurmaya yonelten nedenlerde
degisiklik meydana gelmesi sozlesmeye devami ¢ekilmez hale getiriyorsa ¢ogunlukla

mutlak objektif agirliga sahip durumlar olarak kabul edilebilir.

Bu baglamda ekonomik kriz, savas gibi sosyal boyut tasiyan olaganiistii olaylar
sebebiyle taraflarin ekonomik durumunun 6nceden ongériilemeyecek sekilde ve uzun
siireli olarak bozulmasi®?, mal ve can emniyetinin tehlikeye girmesi®>, kiracinmn kisisel
borglar1 icin kira konusu esyay:r rehin vermesi, tarafin kisitlanmasi, bir tarafin diger
tarafa ya da onun yakinlarina karsi rencide edici kotlii sozler sdylemesi, hakaret

etmesi®®*, tehdit etmesi, yaralama gibi siddet eylemlerinde bulunmasi®>

, taciz veya
sarkintilik gibi toplumsal ahlak gorislerine aykiri diisecek davraniglarda bulunmasi,
rahatsiz etmesi®*®, kiracinin tutuklanma ya da askere alinma gibi bir nedenle kira siiresi
boyunca kira konusunu kullanamayacak olmasi, kiralanana hirsiz girmesinden sonra
kiracida panik atak nobetlerinin baglamasi, kiracinin kendisinin ya da esi veya

¢ocugunun Kiralananda intihar girisiminde bulunmasi, birlikte konut kiralayan iki

! ALTINOK ORMANCI, s. 140.

%2 GUMUS, (Kira), s. 269; ARPACI, s. 144; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ lliskileri), s. 610.
5538« Davaci, davalinin yaptig1 kétiiliikler nedeniyle gevresinde husumet topladigindan, bunun neticesi kiralananim
dinamitlenmesine sebebiyet verdigi... iddianin siibutu halinde s6zlesmenin devami tahammiil edilmez bir hale
gelecektir.”, Yarg. 6.HD. 18.06.1973, E. 3114, K. 3569, ERDOGAN, H., s. 662-663.

%% Kiracimin kiraya verene hakaretinin tahliye sebebi olusturacagina iliskin bkz. Yarg. HGK. 05.02.1972, E. 6-944,
K. 67, ERDOGAN, H., s. 375; Yarg. 6. HD. 14.12.2000, 2000/ 10458-10675, ERDOGAN, H., s. 418-419; Kiraya
verenin esine hakaret edilmesi sonucu sézlesmenin sona erdirilebilecegine iliskin bkz. ERDOGAN, H., s. 397-398.
%5 Kiraya verenin kizin1 dsvmekten mahkum olan kiracinin bu davranisi sonucu sézlesmenin sona erdirilebilecegine
ilisgkin bkz. Yarg. 6. HD. 5.10.1998, 1998/7721-7854, ERDOGAN, H., s. 409; Yarg. 6. HD. 03.12.2008,
2008/11349-13614, ERDOGAN, H., s. 445-446.

%% «Davali kiracinin kardesi ve yaninda ¢alisaninin kiraya verenin ogluna karsi etkili eylemde bulunmalari ...”, Yarg.
6. HD. 20.10.2008, 2008/ 8912-11072, ERDOGAN, H., s. 444- 445,
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kisiden birinin 6liimii, kira konusu esyanin esasli tamiri i¢in zorunluluk bulunmas®’,
kiracinin agir hastaligi, asansorii olmayan binanin tigiincii katindaki kiracinin gecgirdigi
bir kaza sonras1 merdiven ¢ikamayacak duruma gelmesi ya da kor olmasi, kiracinin
cinsel sapik oldugunun ortaya ¢ikmasi, kiract ve kiraya veren arasinda diismanlik ya da
gecimsizlik olmasi, Ongoriilemeyecek tarzda memuriyet nakli dolayisiyla kiracinin kira
konusu esyayi terk etmesi®®, kiralananda kumar oynatilmasi®>®, kiraya verenin kendi
oturdugu yer yandigi icin kira konusuna c¢ok acele ihtiyag duymasi, TBK m.331

gergevesinde mutlak objektif agirliga giren durumlara 6rnek olarak verilebilir*®.

Ancak yalnizca ekonomideki donemsel dalgalanmalar®®, yalnizca kira bedelinin
azlig1 ya da goklugusez, kiracinin igyerini degistirmesi, kiracinin yeni ev iktisap etmesi,
kiraya verenin i¢inde kiract olmaksizin tasinmazi daha uygun bir fiyata satmak istemesi,
kiraya verenin kira konusu seyde yapacag: tadilat sonucu daha yiiksek kira geliri elde
etme imkanina sahip olmasi®®, kiralanan arsanin kiraya veren tarafindan kat karsilig
insaat s6zlesmesine konu edilmesi®®, bir partiye, bir dine ya da irka mensup olmak>®

TBK m.331 anlaminda énemli sebep olusturamaz.

Buna karsin bazen bir olay ya da olgu tek basina kira iliskisini ¢ekilmez hale
getirmeye yeterli olmaz. S6z konusu olay ya da olgu tekrarlanmaya devam eder ya da

baska bir takim olay ve ya olgularla birlesirse diiriistliik kurali uyarinca sézlesmeye

%7 TANDOGAN, s. 232; ARPACI, s. 145; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 40; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢
Iliskileri), s. 610; BURCUOGLU, s. 288.

%8 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 258; ARPACI, s. 145; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 40; TUNCOMAG,
(Ozel Borg Iliskileri), s. 610; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 621; BURCUOGLU, s. 288.

5 Yarg. 6. HD. 27.12.2005, 2005/11284-12248, ERDOGAN, H., s. 437.

%0 CAMOGLU, s. 43 vd.; GUMUS, (Kira), s. 269-270-271; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 621; Buna
kargin Yargitay kiraci ile kiraya veren arasinda daha once acgilmig bulunan davalarin, kira iligkisini ¢ekilmez hale
getirmeyecegi sonucuna varmustir, Yarg. 6. HD. 02.03.1973, E. 994, K. 888, TANDOGAN, s. 232, dn. 154 a.

%1 GUMUS, (Kira), s. 269.

%62 “Kira parasmin az olmasi sozlesmenin yerine getirilmesini tahammiil edilmez duruma getiren nedenlerden
degildir”, Yarg. 13. HD. 22.05.1986, 5195/ 5293, YKD., 1986, s. 1457; YHGK, 19.02.2003, 13-99/87,
www.kazanci.com, (erigim:15.05.2013); Yarg. 13. HD. 12.02.1981, E. 147, K. 932, BURCUOGLU, s. 293; Yarg.
13. HD. 18.03.1988, E. 1988/853, K. 1988/1587, TUNABOYLU, Miislim: Bor¢lar Kanununa Gore Tahliye
Davalar1, Ankara, 2006, s. 448-449; Yarg. 13. HD. 19.11.1991, E. 7015, K. 10562, BURCUOGLU, s. 293-294; Bu
dogrultuda uzun siireli kira sozlesmelerinde kira konusunun bulundugu bolgenin gelismesi ve likks bir semt halini
almasi halinde 6nemli sebeple feshin degil, sadece kira bedeli yoniinden uyarlama davasinin agilabilecegine iliskin
bkz. Yarg. 13. HD. 04.03.2002, 10836/2023, www.kazanci.com, (erisim:15.05.2013); GUMUS, (Kira), s. 268.

563 GUMUS, (Kira), s. 270.

%4 yarg. 3.HD. 22.03.1999, 2310/2904, www.kazanci.com, (erisim:15.05.2013).

%5 CAMOGLU, s. 47.
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devami ¢ekilmez hale getirebilir. Bu tiir durumlar da nisbi objektif agirlik olarak
nitelendirilmektedir. Bu baglamda tek basina 6nemli sebep sayilamayacak bir s6zlesme
ihlali, hata ile yapilmis bir s6zlesme ihlalinin siirekli tekrar edilmesi, tek basina énemli

® veya kira

sayllmayan birden fazla sozlesme ihlalinin bir araya gelmis olmasi™
sozlesmesinde taahhiit edilen olgularin yerine getirilmemesi durumlar1 nisbi objektif
agirlik tagiyabilirler. Bu ihlaller birlikte degerlendirildiginde taraflarin arasindaki giiven
iliskisinin ortadan kalkti§i ve sozlesmenin devaminin ¢ekilmez hale geldigi
sOylenebiliyorsa nisbi objektif agirliga sahip olarak, Kira sdzlesmesinin TBK m.331

uyarinca sona ermesi giilndeme gelecektir.

Bununla birlikte nisbi objektif agirlik tasiyan bir olay ya da olgu ile
karsilasildiginda, kural olarak fesih bildiriminden once ihlal gergeklestiren tarafa, bir
ihtarla bu davranigina son vermesinin bildirilmesi aranmaktadir®’. S6z konusu ihtar
sart1 diirtistlik kuralinin bir geregi olarak goriilmektedir. Ciinkii bu halde mevcut olay
ya da olgu tek basina sozlesmeyi sona erdirici agirliga sahip degildir. Bu davranigin
sO0zlesmeye son verebilecek agirlikta kabul edilebilmesi i¢in bagka bir takim durumlarla

tamamlanmasi ya da tekrarlanmasi gerekmektedir568

. Dolayistyla durumun ihlali
gerceklestiren taraf bakimindan fark edilerek diizeltilebilmesi icin diiriistliikk kurali
uyarinca karsi tarafin durumdan bir ihtar ile haberdar edilmesi aranir. Aksi halde, yani
nisbi objektif agirlik tagiyan bir ihlale ragmen, bunun heniiz sézlesmeyi sona erdirici
agirlikta olmadigindan yola ¢ikarak, kars: taraf ihtar cekmeden sessiz kalirsa, bu tutum

ihlale g6z yumma olarak yorumlanabilecektir™®.

Ihtarin igerigi noktasinda sunlar sdylenebilir. Oncelikle sdzlesmeye aykirilik
olusturan olgularin neler oldugunun, bu davranislardan rahatsiz olundugunun ve bu
davraniglara derhal son verilmesinin istendiginin agikc¢a belirtilmesi sarttir. Buradaki
derhal ile kastedilen uygun siiredir. Bu uygun siirenin ne olacagi ihtarda agikca
belirtilebilir>™.

%6 YJREKLI, s. 210; TANDOGAN, s. 232.

%7 Yarg. 6. HD. 24.04.2000, E. 11083, K. 67, ERDOGAN, H., s. 413-414; Yarg. 6. HD. 18.06.2001, 2001/ 4846-
5074, ERDOGAN, H., s. 424; Yarg. 6. HD. 17.10.2001, 2001/7965-8152, ERDOGAN, H., s. 428-429.

568 ALTINOK ORMANCI, s. 145; CAMOGLU, s. 48.

%9 ALTINOK ORMANCI, s. 145,

570 Yarg. 6. HD. 28.11.2005, 2005/9335-10812, ERDOGAN, H., s. 436-437.
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Buna ek olarak doktrinde bir goriise gore, ihtarin mutlaka fesih tehdidini de
icermesi gerekmektedir. Baska bir goriise gore, ihtarda fesih muhatabina yonelik
dogrudan bir fesih tehdidinin bulunmas sart degildir. Ihtarin iceriginde fesih sonucunun
ongoriilmiis olmas1 yeterlidir. Diger bir goriis ise, ihtarda kira sézlesmesinin karsi
tarafindan rahatsiz edici ve ihlal niteligi tasiyan davraniglarina devam etmemesi
yoniinde istekte bulunulmasini yeterli gormektedir. Bunun disinda ihtarin mutlaka fesih

tehdidi icermesi sart degildir>™.

Sekil noktasinda ise ihtarin herhangi bir sekle tabi olmadigi kabul edilmekte,

ancak ispat kolaylig1 a¢isindan yazili sekilde yapilmasi gerektigi belirtilmektedir®’?.

Boylelikle, 6nemli sebeple fesih i¢in mutlak objektif agirliga sahip olmayan
sozlesme 1ihlalleri, bu sekilde yapilacak ihtara ragmen tekrarlanir ya da baska
durumlarla birlesirse nisbi objektif agirlik olarak yine 6nemli sebeple feshe konu

573

olabileceklerdir’”®. Ancak yine de ¢ekilmezlik unsurunu degerlendirirken mutlaka kira

iliskisi biitiin sartlari ile birlikte ele almmalidir®™.

Ayrica belirtmek gerekir ki, mutlak ya da nisbi objektif agirlik tagiyan bir olgunun
kira sozlesmesini ¢ekilmez kilmasi igin fesih aninda halen devam etmesi, yani devamli
olmasi sart degildir. Fesih aninda sona ermis de olsa, kira iliskisi siirerken ortaya ¢ikan
olay ya da olgu bir taraf i¢in artik bu kira iliskisine devami ¢ekilmez hale getirmis ise
TBK m.331 uygulanabilir.

Buna ek olarak, gerek mutlak gerekse nisbi objektif agirlikta bir olay ya da
olgunun 6nemli sebep sayilarak kira iligkisine son verebilmesinde kira sdzlesmesinin
gecen ve Kkalan siiresi de goz oOniinde bulundurulacaktir. Bu ger¢evede kalan siire
bakimindan, sézlesme siiresinin bitmesine yillar olan bir belirli siireli kira s6zlesmesinin
objektif agirlikta bir durum sebebiyle cekilmez hale geldigi, sozlesme siiresinin
bitmesine birka¢ ay ya da hafta olan bir belirli siireli kira sézlesmesine oranla daha

kolay takdir edilebilir. Clinkii eger kira iligkisinin bitmesine ¢ok kisa bir siire kalmis ise

5™ Tiim bu goriisler i¢in bkz. ALTINOK ORMANCI, s. 146-147.
52 ALTINOK ORMANCI, s. 147.

53 ALTINOK ORMANCI, s. 145.

% SELICI, s. 197.
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ahde vefa ilkesi ve diiriistliik kurali uyarinca sézlesmeye devam etmesi taraflardan
beklenebilir. Bu siire uzadik¢a s6zlesmenin tarafindan, ortaya ¢ikan objektif agirliktaki
sebebe ragmen kira iliskisine devam etmesini beklemek zorlasacaktlr575. Belirsiz siireli
bir kira iligkisinde ise taraflar yasal olagan fesih donem ve bildirim siirelerinden daha
uzun siireler belirlemisse, bu siireler sebebin agirligt dogrultusunda, TBK m.331°de
kabul edilen fesih stireleri ile karsilastirilacaktir. Bu durumda da yine aradaki zaman
dilimi ne kadar uzun ise 6nemli sebeple feshin kabulii daha kolay olacaktir. Gegen siire
bakimindan ise, uzun yillardan beri siire gelen bir kira sézlesmesinin objektif agirlikta
bir durum sebebiyle ¢ekilmez hale geldiginin kabulii, kisa bir siiredir devam eden kira

sdzlesmesine oranla daha zor olabilecektir"™®.

Buna ek olarak bir olay ya da olgu nedeniyle TBK m. 331 hiikmiiniin uygulanmasi
icin, somut olayin sartlar1 degerlendirildiginde, bu sebebin objektif agirliga sahip
olmasmin yani sira, kira sézlesmesini feshetmek isteyen taraf bakimindan da Kira

iliskisine devami ¢ekilmez hale getirmesi gerekir. Buna subjektif agirlik denmektedir.

Bu ¢ercevede genellikle objektif agirliga sahip bir nedenin, subjektif agirlig1 da
tagidig1 kabul edilmektedir. Clinkii mantik olarak, ayni sartlar altindaki makul bir insan
icin kira iliskisine devami ¢ekilmez kilan bir durumun, bu sartlara maruz kalan kira
sdzlesmesinin tarafi icin de iliskiye devami ¢ekilmez kilmasi beklenir"”’. Ancak bu her

zaman bdyle olmayabilir.

Bu baglamda bir defa, bir olay ya da olgu TBK m.331 cer¢evesinde 6nemli sebep
niteliginde olsa da, kira sozlesmesinin feshini saglayabilmesi i¢in, kira sézlesmesi
kurulurken, fesih bildiriminde bulunan taraf¢a bilinmemeli ve 6ngériilememelidir. AKsi
halde o sebep her ne kadar objektif agirliga sahip olsa da, subjektif agirliga sahip kabul
edilemeyecek ve onemli sebeple fesih konusu olamayacaktir. Ciinkii bu halde artik bu
sebebin o taraf i¢in kira iliskisine devami ¢ekilmez kildigi ileri siiriilemeyecektir. Zira

taraf sozlesme kurulurken bu durumu zaten bilmekte ya da ongdrmektedir’’®,

55 ALTINOK ORMANCI, s. 149- dn. 431-150.

56 ALTINOK ORMANCI, s. 150.

ST ALTINOK ORMANCI, s. 139-140, s. 154-155.

58 GUMUS, (Kira), s. 268; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 258; ARAL/ AYRANCI, s. 276; BURCUOGLU, s. 288;
ARPACI, s. 145, TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ Iliskileri), s. 609; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 621;
AYDINLIYIM, s. 45.
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Dolayisiyla kira s6zlesmesi kurulurken kiraci isinden ¢ikarilabilme ihtimalinin yiiksek
oldugunu 6ngodrebiliyorsa ve buna ragmen kira sdzlesmesini kurmus ise, kira s6zlesmesi
siirerken isten c¢ikarildiginda bu duruma dayanarak oOnemli sebeple fesih yoluna

gidememelidir’™,

Buna ek olarak, subjektif agirlik bakimindan mutlaka her iligki i¢in somut olaymn
sartlar1, taraflarin feshe kadar nasil iliskide bulunduklari, simdiye kadar bu gibi bir
durumla karsilasilip karsilasilmadigi, karsilasildi ise taraflarin bu durumu daha once
nasil karsiladiklari, yani taraflarin davranislari incelenmelidir™®. Bu baglamda kira

sOzlesmesini feshetmek isteyen taraf su davranis sekillerini gosterebilecektir:

Oncelikle taraf objektif agirlikta bir sebebin ortaya ¢ikmasmin ardindan kira
iligkisinin kendisi bakimindan da artik siirdiiriilemeyecegini belirterek, TBK m.331 deki
sartlarla kira s6zlesmesini feshedebilir. Bu ihtimalde objektif ve siibjektif agirlik bir
aradadir. Ancak bu noktada da fesih hakkinin, sebebin ger¢eklesmesinin ardindan
gecikmeksizin ileri siiriilmesine dikkat edilmelidir. Bunun igin kira s6zlesmesini
sonlandirmak isteyen tarafin, somut olaymn sartlar1 g¢ercevesinde makul bir siire
diisiinerek derhal fesih beyaninda bulunmasi gereklidir. Ciinkii bu siire uzadikga,
sozlesmeyi feshetmek isteyen taraf bakimindan kira iliskisinin devaminin yeteri kadar

cekilmez hale gelmedigi ya da hakkini kullanmaktan vazgectigi diisiiniilebilecektir®.

Ikinci olarak taraf, mutlak objektif agirlikta bir sebebin ortaya g¢ikmasinin
ardindan, sozlesmeyi feshetmek yerine karsi tarafa sozlesme sartlarinda degisiklik
yapilirsa sozlesmeye devam edecegini belirtebilir. Bu halde artik taraf ister Kira
sozlesmesinde degisiklik yapilsin, ister yapilmasin Onemli sebeple fesih yoluna
gidemeyecektir. Ciinkii bu davranis kira iliskisinin kendisi i¢in yeteri kadar ¢ekilmez

582

hale gelmedigini gosterecektir™*. Bu ihtimalde objektif agirlik subjektif agirlig

icermemektedir.

S° YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 258.

80 y{JREKLI, s. 210.

%1 ALTINOK ORMANCI, s. 156.

%82 ALTINOK ORMANCI, s. 154, dn. 449.
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Ucgiincii olarak taraf, objektif agirlikta bir sebebe ragmen agikca kira iliskisine
devam edecegini belirtebilir. Yine taraf, objektif agirlikta bir sebebe ragmen kira
iliskisine devam edecegini ortiilii olarak da ortaya koyabilir. Ornegin objektif agirlikta
bir sebebin ortaya ¢ikmasinin ardindan kiraya veren bir sonraki kiray1 tahsil ederse artik
onemli sebeple fesih hakkini yitirecektir. Ciinkii bu hal kiraya veren bakimindan kira
iliskisine devamin ¢ekilmez hale gelmediginin bir kanit1 olarak yorumlanabilecektir. Bu

ihtimalde de objektif agirlik subjektif agirhig1 icermemektedir®®,

Son olarak taraf, objektif agirlikta bir sebebe ragmen olagan fesih yolunu tercih
edebilir. Bu durumda artitk o sebep bakimindan 6nemli sebeple fesih yoluna
gidilemeyecektir. Zira belirsiz siireli kira sozlesmesinde, uygulanma sirasi bakimindan
olagan fesih, 6nemli sebeple fesih karsisinda bir iistiinliige sahip degildir. Bu halde kira
sozlesmesini sonlandirmak isteyen taraf somut olayi, ispat durumu ve tazminat gibi
acilardan degerlendirerek, elverisli olup olmamasina gore, isterse TBK m.331¢ isterse

de olagan fesih rejimine bagvurabilecektir™

. Ancak taraf 6nemli sebep olusturacak bir
olgu ortaya ¢iktiginda olagan fesih yolunu tercih etmis ise, artik TBK m.331 uygulama

alan1 bulamayacaktir.

Bununla birlikte bir kira s6zlesmesinde gerek TBK m.328 vd. uyarinca olagan
fesih gerekse TBK m.331 uyarinca onemli sebeple olaganiistii fesih beyaninda
bulunuldugunda, sozlesme derhal sona ermemekte bir takim siirelerin ge¢mesi
gerekmektedir. Buna gore olagan fesih beyaninda bulunuldugunda kira s6zlesmesi sona
erdirilirken gerek fesih bildirim siiresi gerekse fesih donemi beklenmektedir. Buna
karsin onemli sebeple fesihte fesih donemi bulunmamakla beraber yasal fesih bildirim
stiresinin dolmas1 gerekmektedir. Dolayisiyla her ne kadar objektif agirlikta bir sebep
lizerine, tarafin 6nemli sebeple fesih yerine olagan feshi tercih etmesi durumunda artik
TBK m.331 hiikmiine dayanamayacagini sdylesek de, olagan fesih beyani iizerine fesih
donemi siirerken ortaya ¢ikan yeni olgular bakimindan tekrar 6nemli sebeple fesih hakki
dogabilecektir. Ciinkii olagan fesih beyaninda bulunuldugunda fesih dénemi dolana
kadar kira sozlesmesi devam etmektedir. Bundan 6tiirii eger fesih donemi igerisinde

ortaya ¢ikan yeni bir mutlak objektif agirliktaki durum tizerine, TBK m.331 uyarinca

%83 ALTINOK ORMANCI, s. 156.
584 ALTINOK ORMANCI, s. 99-100.
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olagantistii fesih beyaninda bulunmak sézlesmenin daha erken sona ermesini saglayacak

ise, bu olay ya da olgu nedeniyle 6nemli sebeple fesih bildiriminde bulunulabilir.

Bir 6rnek tizerinden agiklamak gerekirse, belirsiz siireli tasinmaz Kkiralar
bakimindan TBK m.329°da fesih donemi olarak alt1 ay, fesih bildirim siiresi olarak ise
tic ay kabul edilmistir. Taraflarca yapilan anlagsma ile bu siirelerin 12 ay ve alt1 ay olarak
kararlastirldigini diisiiniilelim. Onemli sebeple feshe iliskin TBK m.331°de de yasal
fesih bildirim siirelerine gore —yani bu halde ii¢ ay- kira s6zlesmesinin feshedilebilecegi
soylenmektedir. Sozlesme 1.1.2011 tarihinde baslamis, 20.1.2011 tarihinde objektif bir
olgu ortaya ¢ikmis ancak taraf derhal olagan fesih beyaninda bulunmus olsun. Bu
durumda artik taraf olagan fesih beyaninda bulunduktan sonra, bu beyanindan once
dogan bir onemli sebebe iliskin TBK m.331’e gore sozlesmeyi feshedemeyecektir.
Olagan fesih uyarmca da sozlesme, ilk fesih donemi sonu olan 1.12.2011 tarihinde sona
erecektir. Buna karsin, olagan fesih beyaninda bulunulduktan sonra yeni bir mutlak
objektif sebep ortaya ¢ikmis ve bu sebebe dayali olarak 1.3.2011 tarihinde Onemli
sebeple fesih beyaninda bulunulmus ise, artik bu fesih beyan1 gegerli olacaktir. Bu halde
kira sozlesmesi ti¢ aylik fesih bildirimi sonunda 1.6.2011 tarihinde, yani olagan feshe

gore daha erken sona erecektir.

cc. Kira Sozlesmesini Cekilmez Hale Getirebilecek Sebeplerin Kaynagina

Gore Gruplandirilmasi

Bir kira sozlesmesinin 6nemli sebeple feshine temel olusturacak olay ve olgular
cok cesitli olabilir. Bu baglamda kira sdzlesmesini ¢ekilmez hale getirebilecek sebepler
kaynagina gore ii¢ gruba ayrilabilirler. Bunlar kira sozlesmesine iliskin, taraflara iliskin

ve tamamen objektif sebeplerdir®®.

Kira sozlesmesine iliskin Onemli sebepler, taraflarin davranislar1 ile kira
sozlesmesinin ihlal edilmesi ve artik kira iligkisine devamin beklenememesidir. Bu
baglamda kira szlesmesinden dogan yiikiimliiliikleri yerine getirmeme®® ya da kira

sOzlesmesi igin gerekli giiven seviyesini sarsan davranislarda bulunma halleri bu grubu

%5 CAMOGLU, s. 49.
58 TANDOGAN, s. 232.
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olusturur. S6z konusu davraniglarin gerek fesih beyaninda bulunan gerekse de fesih
beyaninin muhatabinin davranisindan kaynaklanmis olmasi miimkiindiir™®’. Ornek
olarak kisisel borglar i¢in kira konusu esyanin rehin verilmesi, bir tarafin diger tarafa ya
da onun yakinlarina karsi rencide edici kotli sozler sdylemesi, siddet kullanmasi, taciz
veya sarkintilik gibi toplumsal ahlak goriislerine aykirt diisecek davranislarda

bulunmasi kira iliskisini ¢ekilmez hale getirdikleri derecede 6nemli sebep olustururlar.

Taraflara iliskin Onemli sebepler, taraflarin kisiliginde ortaya ¢ikarak kira
iliskisine devami beklenemeyecek duruma getiren sebeplerdir. Bu baglamda 6zellikle
taraflarin ekonomik ve kisisel durumlarinda meydana gelen ve Ongoriillemeyen
degisiklikler 6nemli sebep olarak kabul edilebilir. Ornek olarak tarafin kisitlanmast,
aciz haline diigmesi, kiracinin bosanmasi ve esinin yoksulluk nafakasini 6dememesi
sebebiyle kira bedelini O0deyecek parayr kusursuz olarak bulamamasi, kiracinin
tutuklanmasi, askere alinmasi, kiracinin cinsel sapik oldugunun ortaya ¢ikmasi, kiraci
ve kiraya veren arasinda diigmanlik olmasi, kiracinin terér olaylarina karigmasi gibi bir
nedenle kira siiresi boyunca kira konusunu kullanamayacak olmasi, kiralanana hirsiz
girmesinden sonra kiracida panik atak ndbetlerinin baglamasi, kiracinin agir hastaligi,
asansOrii olmayan binanin iglincli katindaki kiracinin gegirdigi bir kaza sonrasi
merdiven ¢ikamayacak duruma gelmesi, kiracinin kiralananda intihar girisiminde
bulunmasi, birlikte konut kiralayan iki kisiden birinin 6lmesi halleri taraflara iliskin

6nemli sebepler olarak gosterilebilir™™,

Objektif onemli sebepler ise gerek kira soézlesmesinden gerekse taraflardan
kaynaklanmayan, onlardan bagimsiz olarak meydana gelen, ancak bir sekilde kira
iligkisine etki ederek devamini ¢ekilmez hale getiren durumlardir. Bu gruba 6zellikle
kira sozlesmesinin kuruldugu andaki sartlarda meydana gelen degisiklikler girecektir.
Buna gore islem temelini olusturan sartlarin ¢okmesi ya da bulunmamasi bir 6nemli

sebep olusturabilir®.

587 SELICI, s. 193 vd.; ALTINOK ORMANCI, s. 136.

588 TTK m.187 hiikmii gergevesinde kabul edilen hakli sebep emsallerinden érnekseme yoluyla yararlanilmustir.
CAMOGLU, s. 43 vd.; GUMUS, (Kira), s. 270-271; TANDOGAN, s. 232.

589 SELICI, s. 194-195; ALTINOK ORMANCI, s. 134; TEZCAN, s. 81 vd.
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Ancak siirekli borg iligkilerinin 6nemli sebeple feshini inceleyen yazarlarin bir
kismi, 6nemli sebep kavraminin igine kira iligkisinin devamini ¢ekilmez kilmasi 6n
sartiyla, yalnizca taraflarin kisiliklerine ve sdzlesmeden dogan borglarina iliskin olay ve
olgular1 dahil etmektedirler. Buna goére ancak taraflarin karsilikli iligkileri ile
sozlesmeden dogan borglarina iliskin ve taraflardan birinin davranisi kaynakli olan

durumlar 6nemli sebep sayllmahdlr590.

Buna karsin cogunlugu olusturan yazarlara gore onemli sebeplerin mutlaka
taraflarin kisiliklerinden ya da s6zlesmeden dogan borg¢larin ihlalinden kaynaklanmasi
gerekmez. Onemli sebepler taraflardan bagimsiz bicimde, dis diinyada meydana gelen

ve siirekli borg iliskisinde degisiklik yaratan herhangi bir etken de olabilir*®*.

Yukarida yaptigimiz gruplamadan da anlasilacagi lizere bize gore de ¢ogunluk
goriisii daha dogrudur. Ciinkii TBK m.331°de 6nemli sebep kavramini daraltict yonde
herhangi bir sinirlamadan bahsedilmemektedir. TBK m.331 uyarinca sunulan tek kistas
sozlesmenin devaminin, feshetmek isteyen taraf bakimindan artik ¢ekilmez hale
gelmesidir. Su halde subjektif ya da objektif agirlik ile bir sekilde s6zlesmenin ifasini
cekilmez hale getiren durumlar hangi gruba girerse girsinler, TBK m.331 agisindan

fesih sebebi olabilirler®®.

dd. Onemli Sebeple Feshin Asir1 ifa Giicliigii Karsisindaki Yeri

Bor¢lar Kanunu doéneminde Tiirk Hukuku’nda siirekli borg¢ iliskisi doguran
sOzlesmelerde, sonradan ortaya ¢ikan beklenmedik sebeplerden 6tiirii taraflar arasindaki
edim dengesi asir1 derecede bozulursa, hakimden sozlesmenin yeni sartlara
uyarlanmasinin ya da sona erdirilmesinin istenebilecegi kabul edilmekteydi. Bu konuda

clausula rebus sic stantibus, islem temeli teorisi, emprevizyon teorisi gibi goriisler de

%0 RUMELIN, Dienstvertrag und Werkvertrag, 1905, s. 294 aktaran: SELICI, s. 193; ALTINOK ORMANCI, s.
134.

%1 SELICI, s. 193; ALTINOK ORMANCI, s. 134; CAMOGLU, s. 49.

%2 ALTINOK ORMANCI, s. 137, s. 139; SELICI, s. 195.

183



dayanak olarak gosterilse de hakim goriis sozlesmenin uyarlanmasina dayanak olarak

TMK m.2’de yer alan diiriistliik kuralin1 6ne siiriiyo rdu®®,

Zira Borglar Kanunu’nda 6zellikle bu konuya iliskin genel nitelikte bir hiikiim
bulunmamakta, yalnizca bazi siirekli borg iligkileri i¢in ilgili hiikiimlerde bu imkan 6zel

olarak diizenlenmekteydi®*.

Bu baglamda, TBK m.331’e karsilik gelen BK m.264 hiikmii de, konunun
diizenlendigi 6zel hiikiimlerden biriydi595. Buna gore kira sozlesmesi siirerken ortaya
¢ikan yeni sartlar, taraflardan biri igin iliskiye devami ¢ekilmez hale getiriyorsa o taraf
kira sozlesmesini feshedebilmekteydi. Ancak hiikkiim yalnizca iligkinin sona
erdirilmesini  diizenlemekte, s6zlesmenin yeni sartlara gére uyarlanmasina yer

vermemekteydi.

Bu sebeple uygulamadaki uyarlama davalari temelinde TMK m.2/I’deki diiriistlitk
kuralina dayandirilmaktaydi. Ancak kira hukuku bakimindan Yargitay uygulamasinda
uyarlama davalarinin konusu yalnizca kira bedelinin azligi ya da c¢okluguna iliskin
olmaktaydi. Ayrica ilgili kararlarda kira bedelinin azligi ya da ¢oklugu 6nemli sebeple
feshin degil, ancak uyarlama davasimin konusu yapilabilmekteydi. Buna gére uyarlama
davasi yoluna bagvurulmadan kira iliskisinin kira bedeli nedeniyle ¢ekilmez hale geldigi

one siiriilerek s6zlesmenin feshi yoluna gidilememeliydi®®.

“...ekonomik kosullarda, asirt enflasyon, para degerinin biiyiik él¢iide diigmesi
vs. nedenlerle meydana gelen olaganiistii degisiklik ve dolayisiyle giicliikler, edimin
oldugu gibi yerine getirilmesini bor¢ludan beklenemez duruma getirmisse, dogruluk ve
diiriistliik kurallart gozoniinde tutularak ‘islem temelinin ¢okmesi ya da sarsilmasi
ilkesi’ uyarinca sézlesme yeni durumlara uydurulmahdir... Oyle ki, degisen durum ve
kosullar sonucu bozulan ekonomik dengenin nesnel ... olarak yeniden dengelenmesinde

hakim, TMK m.4’tin kendisine tamidigi takdir yetkisi sinirlart i¢inde kalarak en iyi

593 AKYOL, (Diiriistliik Kurali), s. 83 vd.; BAYSAL, Basak: Sézlesmenin Uyarlanmast, 1. Baski, Istanbul, 2009, s.
78; BAYSAL, Basak: “Asut Ifa Giigliigii”, Tiirk Borglar Kanunu Sempozyumu-Makaleler-Tebligler, M. Murat
INCEOGLU, 1. Baski, Istanbul, 2012, s. 113-143, s. 117; OGUZMAN/ BARLAS, s. 290.

5% BK m.264, m.286, m.344, m.535/b.7.

% OGUZMAN/ BARLAS, s. 287.

%6 GUMUS, (Kira), s. 268.
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¢oziimii bulmaya yonelik bir karar vermelidir.”, Yarg. 13. HD. 12.02.1981, E. 147, K.
932°",

6

. Davact firmin 15 yil siire ile kiralanmigs olmasimi ve kira bedelinin
baslangictaki azlig1 akdin icrasini tahammiil edilmez hale getiren onemli sebep olarak
gostermistir. Davact tarafindan agiklanan cekilmezlik nedenleri, kira sozlesmesindeki
sartlarin onceden goriilmeyen esasl degismesi olarak kabul edilemez. Ciinkii bu
nedenler sozlesme yapilirken bilinen kosullardir. Sozlesme baslangigcta bu kosullarla
kurulmustur. Bu itibarla aciklanan c¢ekilmezlik nedenleri, BK.nun 264.maddesi
anlaminda taraflar arasinda kira sozlesmesinin feshini gerektiren nedenler olarak kabul
edilecek nitelikte degildir. ... Ote yandan, bugiin uygulamada uzun siireli kiralarda
kiralayan, ongoriilen sebeplerin meydana gelmesi ile akdin kurulusundaki sartlarin
onemli surette degistigi ve akde devamin ¢ekilmez hale geldigi durumda MK. nun
2.maddesine dayanarak beklenmeyen haller (Emprevizyon) kurali uyarinca kira
parasinin uyarlanmasini isteme hakkina sahiptir ve sozlesmenin degisen sartlara gore

diizeltilmesi imkani vardir.”, Yarg. 13. HD. 18.03.1988, E. 1988/853, K. 1988/1587°%,

“Sozlesmenin yapildiginda karsilikli edimler arasinda mevcut olan denge
sonradan sartlarin olaganiistii degismesiyle biiyiik élciide bozulabilir. Iste bu durumda
sozlesmeye baglilhik ile sozlesme adaleti ilkeleri arasinda bir ¢eligki hasil olur ve artik
bu ilkeye siki sikiya baglh kalmak adalet, hakkaniyet ve objektif hiisniiyet (MK m.4, 2)
kaidelerine aykirt bir durum yaratir hale gelir. Hukukta bu zithik (Clausula rebus sic
stantibus = beklenmeyen hal sarti — sozlesmenin degisen sartlara uydurulmasi) ilkesi ile
giderilmeye calisilmaktadir... Onceden gériilmeyen degisikliklerin borcun ifasini
giiclestirmesi halinde ‘islem temelinin ¢okmesi’ giindeme gelir. Islem temelinin
coktiigiinii kabul eden hakim; duruma gore; alacakli lehine borglunun edimini
yiikseltmeye, bor¢lu lehine onun tamamen veya kismen edim yiikiimliliigiinden
kurtulmasina karar vermek suretiyle sozlesmeyi degisen sartlara uydurur... Sozlesme
kurulduktan sonra onun ifast swrasinda ortaya ¢ikan olaylar olaganiistii ve objektif

nitelikte olmahdir. Ornegin para degerinin asiri derecede diismesi gibi ... sozlesmede

%7 BURCUOGLYU, s. 293.
%% TUNABOYLU, Miislim: Borglar Kanununa Gére Tahliye Davalari, Ankara, 2006, s. 448-449; ERDOGAN, H.,
s. 663-664.
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yiiklenilen edimleri, tamamen baska bir anlam verilecek hale getirmek suretiyle bir

tarafa beklenmedik sekilde olaganiistii yararlar saglanamaz. Sozlesme yeni bir hale

doniistiiriilemez... ", Yarg. 13. HD. 19.11.1991, E. 7015, K. 10562°%.

Buna karsin Tiirk Borglar Kanunu’nda konuya iligskin genel hiikiim niteliginde bir
kurala yer verilmistir. “Agsirt ifa giicligii” baslikli m.138’¢ gore; “Sozlesmenin yapildigi
sirada taraflarca ongoriilmeyen ve éngoriilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum,
bor¢ludan kaynaklanmayan bir sebeple ortaya ¢ikar ve sozlesmenin yapildigi sirada
mevcut olgulari, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik kurallarina aykirt diisecek
derecede bor¢lu aleyhine degistirir ve bor¢lu da borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin
asirt Olgiide giiclesmesinden dogan haklarum sakly tutarak ifa etmis olursa borglu,
hakimden sézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadig
takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Siirekli edimli sézlesmelerde borg¢lu,
kural olarak donme hakkinin yerine fesih hakkini kullamir.” Yine Kira hukuku
bakimindan konuya iligkin bir 6zel hiikkim TBK m.331°dir. Hiikkiimde, “Taraflardan her
biri, kira iliskisinin devamim kendisi icin ¢ekilmez hale getiren onemli sebeplerin

varligt durumunda, sézlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak feshedebilir.’

denmektedir.

Buna gore bir defa artik uyarlama davasinin konusu yalnizca kira bedelinin azlig
ya da ¢oklugu ile sinirli olmayacaktir. Buna gore ilk olarak taraf kira sézlesmesinin,
herhangi bir unsur bakimindan degisen sartlara gore uyarlanmasi i¢in TBK m.138
uyarinca uyarlama davasit agabilir. Bu halde hakim durumun kosullarini
degerlendirecek, sartlar1 var ise uyarlamaya, hatta uyarlama miimkiin degil ise Kira

sozlesmesinin feshedilmesine karar verebilecektir.

Ikinci olarak taraf artik kendisi icin kira iliskisine devami ¢ekilmez hale getiren bir

sebep ortaya ¢iktiginda, uyarlama davasi agmadan kira s6zlesmesini yasal fesih bildirim

600

stiresine gore feshedebilecektir’ . Ancak bu halde ileri siiriilen olay ya da olgunun kira

*% BURCUOGLU, s. 293-294.

800 GUMUS e gore, eger kira sozlesmesinde ortaya ¢ikan degisiklik niteligindeki olay ya da olgu, gerek TBK m.331
gerekse de m.138’in uygulanma sartlarini tasiyorsa, bu halde ilgili taraf sdzlesmeyi feshetmek zorunda degildir. Bu
halde taraf m.331°e gore sozlesmeyi feshedebilecegi gibi, m.138 uyarinca uyarlama davasi da agabilir. Yani tarafin
bu ihtimalde bir segimlik hakki bulunmaktadir, GUMUS, (Kira), s. 269.
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iliskisini ¢ekilmez kilacak derecede dnemli sebep niteliginde olmadigini ileri siiren karsi
taraf ya da feshe ragmen kira konusunun iadesini saglayamayan kiraya veren
uyusmazligi mahkemeye tasiyabilir. Boyle bir ihtimalde, mahkeme durumun kosullarini
degerlendirecek ve eger dnemli sebep olarak ileri siiriilen olay ya da olgunun uyarlama
sonucunda kira iligskisindeki olumsuz etkisini ortadan kaldirmak miimkiin ise, fesih
bildirimini gegersiz sayarak sozlesmenin uyarlanmasina karar verebilmelidir. Yok eger
ileri siiriilen olay ya da olgu hakkinda uyarlama miimkiin degil ise hakim ileri siiriilen
olay ya da olgunun kira iligskisine devami ¢ekilmez kilip kilmadigina bakacak, ¢ekilmez
kiliyorsa sdzlesmenin feshine, kilmiyorsa sdzlesmenin mevcut sartlarla devam etmesine

hiikmedecektir®*,
ee. Onemli Sebebin Ortaya Cikmasi Gereken An

Onemli sebep sdzlesme kurulduktan sonra ortaya c¢ikan ve diiriistliik kurali
uyarinca kira sdzlesmesine devami ¢ekilmez hale getiren olay ve olgulardir. Bu tanim
uyarinca onemli sebep niteligindeki bir olay ya da olgunun ortaya ¢ikmasi gereken an
kural olarak s6zlesmenin devam siireci, yani kira s6zlesmesinin kuruldugu an ile fesih

bildirimi yoluyla sona erdirilmesine kadar ge¢cen zaman arahgldlrﬁoz.

Buna ragmen 6nemli sebep kavrami sozlesmenin kurulus agsamasinda dogan bir
takim olay ve olgular1 da kapsayacak sekilde genis yorumlanmaktad1r603. S6zlesmenin
kurulmas1 agamasinda ortaya ¢ikan ve 6nemli sebep niteligi tartigilabilecek durumlar

ikiye ayrilabilir: Kesin hiikiimstizliik halleri ve irade bozukluklar1 olmak tiizere.

Sozlesmenin kurulug asamasinda ortaya ¢ikan sebeplerin dnemli sebep niteliginin

tartisilabilmesi i¢in, 6ncelikle ortada kurucu unsurlar1 tamam olan bir kira sozlesmesinin

2

bulunmasi gereklidir. Ciinkii aksi durumda “yokluk” s6z konusu olacagindan, kira

801 0GUZMAN/ BARLAS, s. 290.

802 CAMOGLYU, s. 87; ALTINOK ORMANCI, s. 160; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 40; ARPACI, s.
145; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 258; TANDOGAN, s. 231; BURCUOGLU, s. 287-288; ARAL, s. 282;
FEYZiOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 621.

808 CAMOGLU, s. 88; SELICI, s. 58; ARAL, s. 282; TANDOGAN, s. 231; BURCUOGLU, s. 287-288; YAVUZ/
ACAR/ OZEN, s. 258; ARPACI, s. 145; FEYZiOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 621; ERZURUMLUOGLU,
(Sona Erme), s. 40.
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sdzlesmesi zaten hukuken var olmayacaktir®™. Kurucu unsurlari tamam olan bir kira
s0zlesmesinin ise, eger kamu diizenini ilgilendiren gecerlilik sartlarindan biri eksik ise,
kira sozlesmesi kendiliginden —bir beyanda bulunmaya ya da dava agmaya gerek

olmaksizin- kesin hiikiimsiiz olacaktir®®.

Bununla birlikte kira sézlesmesinin bir siirekli borg iliskisi niteliginde olmasindan
otliri bu konuda bir ayirim yapilmasi gerekmektedir. Buna gore, eger kira
sozlesmesinin kurulup siirekli edim olan kiraya verenin ediminin icrasina heniiz
baslanmadigi evrede sozlesmeye iliskin bir kesin hiikiimsiizliik hali ortaya ¢ikmissa,
Borg¢lar Hukukunun genel prensipleri uygulanacaktir. Yani, kira sozlesmesi bastan
itibaren kesin hiikiimsiiz sayllacaktlrsos. Buna karsin, eger kira sozlesmesinin kurulup
stirekli edim olan kiraya verenin ediminin icrasina baslandiktan sonraki evrede
sozlesmeye iliskin bir kesin hiikiimsiizliik hali 6grenilmis ise kesin hiikiimsiizliik
gelecege etki ile siirlandirilacaktir. Ciinkii kira s6zlesmesinde kiraya verenin edimi
stirekli edim niteliginde bir kullandirma borcu oldugu igin, nitelik olarak iade
yapilamayacagindan tasfiye asamasinda sorunlarla karsilagilacaktir. Su halde eger kira
sOzlesmesinin kurulup siirekli edim olan kiraya verenin ediminin icrasina baslandiktan
sonraki agamada kesin hiikiimsiizliikk sebeplerinden biri 6grenilmis ise, kira sdzlesmesi
bu sebebin 6grenildigi ana kadar gegerli kabul edilecek, bu andan sonrasi igin Kira

iliskisine ileriye etkili olarak son verilecektir®®’.

Bununla birlikte, kira s6zlesmesinin kurulus asamasindaki bir kesin hiikiimstizliik
sebebi hangi asamada 6grenilirse 6grenilsin, kesin hiikiimsiizliik kamu diizenine iligskin
bir konudur ve re’sen dikkate alinmaktadir. Bu nedenle, kesin hiikiimsiizliigiin oldugu

bir kira sézlesmesinde, Snemli sebeple fesih giindeme gelemeyecektir®,

Sozlesmenin kurulug asamasinda ortaya c¢ikan ve Onemli sebep niteligi

tartisilabilecek bir diger konu irade bozukluklaridir. Buna gore sdzlesmenin kurulmasi

804 KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 578; EREN, s. 331; OGUZMAN/ BARLAS, s. 200;
OGUZMAN/ OZ,s. 184.

805 KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 580 vd.; EREN, s. 332-333; OGUZMAN/ BARLAS, s. 201
vd.; OGUZMAN/OZ, s. 184 vd.

806 OGUZMAN/ OZ, s. 193-194; SELICI, s. 62; HATEMIi/ GOKYAYLA, s. 96; REISOGLU, s. 131, s.127 vd.;
NOMER, s. 60; TUNCOMAG, (Genel Hiikiimler), s. 234 vd.

87 SELICI, s. 53, 5. 62; ALTINOK ORMANCI, s. 162-163.

808 AL TINOK ORMANCI, s. 164.
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asamasinda esasl yanilma, aldatma, korkutma gibi nedenlerle irade ve beyanin birbiri
ile uyusmamasi durumu irade bozuklugu olarak isimlendirilmektedir®®. Bu gibi
durumlar, bir kesin hiikiimsiizliikk hali olusturmamakta; bu hallerde iptal edilebilir bir
sozlesme s6z konusu olmaktadir. Bu durumda kanunda 6ngoriilen siire icinde iptal
hakki kullanilmaz ya da iptal hakkindan feragat edilirse, sozlesme bastan itibaren
gecerli olmaktadir. Yok eger bu siire i¢inde iptal hakki kullanilirsa, sozlesme bastan

itibaren kesin hiikiimsiiz hale gelmektedir®.

Bu ¢ercevede esash yanilma, aldatma veya korkutmaya dayal1 irade bozukluguna
iligkin hiikiimlere dayanilirsa, iradesi bozukluga ugramis olan taraf sdzlesme ile bastan
beri bagh olmayacaktir®*}(TBK m.30, m.36, m.37/I). Bununla birlikte TBK m.39’a
gore, iradesi bozukluga ugramis olan taraf, yanilma ve aldatmada, yanilmayi ve
aldatmay1 6grendigi; korkutmada ise, korkutmanin etkisinin ortadan kalktigi andan
baslayarak bir yillik hak diisiiriicii siire icerisinde, sozlesmeyi iptal etmez ise,
sOzlesmeyi onamig sayilacaktir. Bu halde sézlesme gegmise etkili olarak, kuruldugu
andan itibaren gecerli hale gelecektir. Su halde iradesi bozukluga ugrayan taraf, bu
sOzlesme ile bagli olmak istemiyorsa kanunun kendisine tanidig1 iptal hakkini bir yillik
hak diisiiriicii siire icinde kullanmalidir. S6z konusu iptal hakkinin siiresi iginde
kullanilmast durumunda, sozlesme gegmise etkili olarak, bastan itibaren kesin

hitkiimsiiz hale gelecektir®.

3

Buradaki iptal hakki bozucu yenilik doguran bir haktir®®®.  Kullamlmasi

bakimindan ise iptal hakki, tek tarafli irade beyani ile ileri siiriilen yenilik doguran

8% EREN, s. 375; OGUZMAN/ OZ, s. 96; REISOGLU, s. 116; KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler),
s. 342; HATEMi/ GOKYAYLA, s. 83.

810 OGUZMAN/ BARLAS, s. 208 vd.; KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 586 vd.; OGUZMAN/
0Z,s. 139 vd.; ALTINOK ORMANCI, s. 161; Kars goriiste bkz. EREN, s. 309 vd.

811 CAMOGLYU, s. 85; OGUZMAN/ OZ, Cilt : 1, s. 112, s. 120, s. 123 REISOGLU, s. 127; irade bozukluguna
baglanan gegersizlik yaptirmmunin niteligi ile ilgili doktrindeki farkli goriisler i¢in bkz. EREN, s. 409 ; HATEMI/
GOKYAYLA, s. 96; NOMER, s. 60; SEVER, s. 195.

812 CAMOGLU, s. 85; OGUZMAN/ Oz, Cilt : 1, s. 112, s. 120, s. 123, s. 125; REISOGLU, s. 128-129; :
KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 442, s. 463, s. 477-478; ; irade bozukluguna baglanan gegersizlik
yaptiriminin niteligi ile ilgili doktrindeki farkl1 gériisler igin bkz. EREN, s. 412 vd.; HATEMI/ GOKYAYLA, s. 97,
NOMER, s. 60-61; SEVER, s. 195.

813 BUZ, s. 193; CAMOGLU, s. 85; OGUZMAN/ OZ, Cilt: 1, 5. 125-126.
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haklar grubuna girmektedir. Hakkin ileri siiriilmesi noktasinda ise 6zel bir sekil kurali

s0z konusu degildir614.

Bununla birlikte kira sdzlesmesi siirekli borg iligkisi niteliginde oldugu i¢in, kesin
hiikiimsiizliik halleri aciklanirken yapilan ayirim, irade bozukluklari konusunda da
gecerli olacaktir. Buna gore, eger kira sdzlesmesinin kurulup siirekli edim olan kiraya
verenin ediminin icrasina heniiz baslanmadigi evrede s6zlesmeye iliskin irade
bozuklugu hali ortaya ¢ikmissa, Bor¢lar Hukukunun genel prensipleri uygulanacaktir.
Yani, eger kira iliskisinde taraflardan birinde irade bozuklugu hali s6z konusu ise,
iradesi yanilma, aldatma ya da korkutma ile bozulan taraf, yanilma ya da aldatmanin
Ogrenilmesinden, korkutmanin ise etkisinin ge¢mesinden bir yil igerisinde
kullanabilecegi bozucu yenilik doguran nitelikteki bir iptal hakki ile kira sdzlesmesini
bastan itibaren kesin hiikiimsiiz hale getirebilecektir. Bu takdirde sézlesmenin ifasi

asamasina da hi¢ gecilmeyecektir®®®.

Buna kargin, eger kira sézlesmesinin kurulup siirekli edim olan kiraya verenin
ediminin icrasina baglandiktan sonraki evrede sdzlesmeye iligskin bir irade bozuklugu
hali 6grenilmis ise, kira s6zlesmesinde kiraya verenin ediminin siirekli edim niteliginde
bir kullandirma borcu olmasindan 6tiirii, kira sézlesmesi bu bozuklugun 6grenildigi ana
kadar gegerli kabul edilecektir. Bu halde iradesi bozukluga ugrayan taraf, iptal hakkini
kullanarak sézlesmeye ancak sebebin 6grenildigi andan ilerisi igin etkili olacak bigimde

son verebilecektir®®.

Kesin hiikiimsiizliik hallerinin aksine, kira s6zlesmesinin kurulmasi agamasinda

var olmakla beraber, ilgili tarafin bilmedigi irade bozukluklari, eger sdzlesmenin

devami ¢ekilmez kiliyorsa, s6zlesmenin iptali ile 6nemli sebeple fesih yarlsabilir617.

814 KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 436, s. 463; SEVER, s. 195; OGUZMAN/ OZ, Cilt: 1, s.
125-126; EREN, s. 412; REISOGLU, s. 127-128; NOMER, s. 61.

815> OGUZMAN/ OZ, C. 1, s. 188; SELICI, s. 62; HATEMI/ GOKYAYLA, s. 96; REISOGLU, s. 131, s. 127
vd.; NOMER, s. 60; TUNCOMAG, (Genel Hiikiimler), . 234 vd.

816 SELICI, s. 53, s. 58, s. 60, 5. 62; ALTINOK ORMANCI, s. 162-163, s. 166; KOCAYUSUFPASAOGLU,
(Genel Hiikiimler), s. 589 vd.; 6zellikle 592-593.

817 ALTINOK ORMANCI, s. 167; Sozlesmenin kurulus asamasindaki sebepler ilgili tarafindan biliniyorsa, 6nemli
sebeple feshe imkan vermez. Zira, sdzlesme kurulurken bu sebepleri bilen kisi bakimindan, iliskiye devamin
¢ekilmez hale geldiginden sz edilemez. Bu nedenle sdzlesmenin kurulus agsamasindaki bir sebebin 6nemli sebeple
fesih hakki tanimast igin, ilgilisi tarafindan sonradan 6grenilmesi gerekir. Bu sartlarla hata, hile veya aldatma halinde,

190



Ciinkii Onemli sebep kavrami sozlesmenin kurulus asamasinda dogan irade
bozuklularin1 da kapsayacak sekilde genis yorumlanmaktadir. Buna gore kira iliskisi

kokenini, sozlesmenin kurulus asamasindaki kosullarda bulur®®®,

Su halde irade bozuklugu hallerinde, iradesi bozukluga ugrayan sodzlesme
tarafinin se¢imlik bir hakki olacaktir. Taraf isterse TBK m.28 ve m.30 vd. hiikiimleri
cercevesinde kendisine taninan iptal hakkini sebebin Ogrenildigi tarihten ilerisi icin
etkili olacak bi¢gimde kullanabilecek ve sozlesmeyi ileriye etkili olarak sona
erdirebilecek; isterse de bu durumu 6nemli sebeple olaganiistii feshin konusu yaparak

sOzlesmeye yine ileriye etkili bicimde son verebilecektir®®.

Bunun disinda kira sdzlesmesinin énemli sebeple feshedilmesinden sonra, artik
sozlesme hukuken mevcut olmayacagindan, ortaya ¢ikan yeni sebeplerin anlam ve
Oonemi olmayacaktir. Ancak Onemli sebeple fesihten sonra, 6nemli sebep olusturan
duruma bagli olan ve 6nemli sebebi tamamlayan bir takim yeni olgular ortaya ¢ikarsa,
bu yeni olgulara tamamlayic1 olarak dayanilabilir. Ayrica, kira s6zlesmesi 6nemli bir
sebep olmaksizin feshedilmis ise, bundan sonra ortaya ¢ikan sebepler, temelinde bir
onemli sebep bulunmadan yapilan gecersiz fesih bildirimini, 6nemli sebeple feshe
dontistiiremeyecektir. Boyle bir durumda, s6z konusu yeni sebepler icin yeni bir fesih

beyaninda bulunulmasi gerekecektir®?,
ff. Onemli Sebeple Fesih Hakkinin Kétiiye Kullanilmasi Yasag

Kira sozlesmesinin onemli sebeple sona erme hakki sinirsiz degildir. Zira Tiirk
Medeni Kanunu 2.maddesi ile bir kimsenin bir hakki sirf bagkasina zarar vermek ya da
onu gilic duruma sokmak amaciyla ileri siirmesi halinde, bu adaletsizligi giderici genel

bir ilke olarak diriistliik kuralina yer vermistir®®'. Buna gore onemli sebeple feshin

istenirse sézlesmenin iptali yoluna istenirse 6nemli sebeple fesih yoluna gidilebilir. SELICT, s. 58, dn. 176;
OGUZMAN, (Is Akdinin Feshi), s. 46 vd., 6zellikle s. 56.

618 ALTINOK ORMANCI, s. 167; CAMOGLLU, s. 87- 88.

819 AL TINOK ORMANCI, s. 164-165; Bununla birlikte doktrinde, sdzlesmenin iptali halinin, sdzlesmeyi gecmise
etkili olarak ortadan kaldiracagi, 6nemli sebeple feshin ise gegmise etkili olmadigi belirtilmektedir. Bu nedenle de
onemli sebeple fesih, iptale kiyasla daha uygun bir yol olarak goriilmektedir. Ciinkii aksi durumda iptal anina kadar
ifa edilmis edimlerin iadesi bakimundan zorluklar ¢ikacakti, OGUZMAN, (Is Akdinin Feshi), s. 46.

620 SELICI, s. 159 vd.; ALTINOK ORMANCI, s. 170-171, dn. 501.

82! YUREKLI, s. 206; “Medeni Kanunun 2/2.maddesindeki kuralla, Kanunun ve hakkin mutlaklig1 kuralina istisna
getirilmektedir. Ancak, bu kuralimn taliligi de gozetilerek, dncelikle her meseleye ona iliskin kanun hiikiimleri tatbik
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hukuksal sinirlari, diirtistlik kurali, hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi ve hukuki
giivenlik ilkesidir®®. Bu baglamda 6nemli sebeple fesih hakkinin uygulanmasi
noktasinda siradan sebeplerin géz oniinde tutulmasmin Oniine gecebilmek adina TBK

m.331°de kira iliskisine devami ¢ekilmez kilma kriteri getirilmistir.

Diiriistlik kuralin1 diizenleyen TMK m.2’de herkesin haklarini1 kullanirken
diirtistliik kuralina gore hareket edecegi ve bir hakkin agik¢a kotiiye kullanilmasini

3

yasanin korumayacagi belirtilmistir">. Buna gore doktrinde ve yargi kararlarinda

diirtistliik kurali, toplumun ahlak Olgiilerine, gelenek ve goreneklerine, teamiillere,

624

olagan yasam tecriibelerine™”, s6z konusu hakki saglayan somut hukuki iligki ile

giidiilen amaca gore ve somut olaymn sartlarina gore ortalama makul bir insandan

beklenen davranis olarak tanimlanmaktadir®®.

Ancak bir kimsenin hakkini kullanirken diiriist bir insan gibi iyiniyetli
davrandiginin ya da kotiiniyetli bir sekilde hakkini koétiiye kullandiginin belirlenmesi
kisinin i¢ diinyasina iliskin olacagindan bu konuda net bir tespit yapilamaz. Bu nedenle
hakkin kotiiye kullanildigi sonucuna, bir takim kistaslar getirilerek ve kisinin dis

diinyaya yansiyan davraniglar1 yorumlanarak ulasilmaya calisilmistir 626

Buna gore bir hakkin kullanilmasinda mesru, maddi ve manevi higbir bir menfaat

bulunmuyorsa, o hakkin kullanilmasi diiriistlik kuralina aykirilik olusturur. Bundan

edilecek; uygulanan kanun hiikiimlerinin adalete aykirt sonuglara neden olabildigi bazi istisnai durumlarda da,
2/2.maddedeki kural, haksizlig1 tashih edici bir sekilde uygulanabilecektir.”, YIBK, 25.01.1984, E. 1983/3, K.1984/1,
www.kazanci.com, (erisim:15.05.2013); ... bir kimsenin baskasin1 hak kaybina ugratmak ya da gii¢ duruma sokmak
amaciyla haklarin1 kotiiye kullanmasini yasanin korumayacagini...”, Yarg. 9 HD. 15.9.2008, 17451/23727,
www.kazanci.com, (erisim:15.05.2013).

822 y UREKLI, s. 205 vd.; CAMOGLU, s. 28.

82%MK’min 2’nci maddesi geregince, hak ve borglarin kullanimi ve ifasinda iyiniyet kurallarina uyulmast
gerekmektedir. Bir hakkin sirf baskasini zarara sokacak sekilde kotiiye kullanilmasini kanun himaye etmez.
Davacinin sdzlesmenin yenileme siiresinin gegmesinden kisa siire sonra fesih hakkini kullanmasi s6zii edilen iyiniyet
kuralina aykir1 digmektedir.”, Yarg. 9. HD. 13.07.2010, 33562/23192, www.kazanci.com, (erisim:15.05.2013).
624« kuskulu ve olagan hayat deneyimlerine uygun diismeyen olgulara dayanmak ...”, Yarg. 21.HD. 11.10.2001,
6133/6663, www.kazanci.com, (erisim:15.05.2013); “Sozlesmede davali kiralayana, kira bedelini tespit etme yetkisi
verilmis olmakla beraber, kiralayan bu hakki kullanirken objektif hareket etme durumundadir. Hakkini kétiye
kullanarak, fahis bir fiyat tespit etmesi halinde, hakim bu belirlemeye miidahale eder”, Yarg. 13. HD. 7.2.2002,
12562/1209, www.kazanci.com, (erigim:15.05.2013).

825 HELVACY/ ERLULE, s. 39; YHGK, 20.10.2010, 6-404/533, www.kazanci.com, (erisim:15.05.2013); YHGK.,
20.10.2010, 6-404/533, www.kazanci.com, (erisim:15.05.2013); “Diiriistliik kuralinin tespiti i¢in, ortalama makul bir
kisi ve onun somut olaylarda nasil davranacagi esas alinir, ZEYTIN, Zafer: Tiirk Medeni Hukuku, Ankara, 2008, s.
79.

826 yJREKLI, s. 206.
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baska bir hakkin kullanilmasi ile saglanacak menfaat, bu hakkin kullanilmasinin bagka
bir kimseye verecegi zarara oranla ¢ok az ise, bu durum da hakkin Kkotiye
kullanilmasina isaret edecektir®™’. Yine bir kimsenin kendi ahlaka aykir1 davranisina
dayanarak hak kullanmasi ya da karsi tarafta bir giiven uyandirarak bu giivenle

celisecek sekilde bir hakkin ileri siiriilmesi hakkin kétiiye kullamldigini gosterecektir®.

Bu sebeplerden o6tiirii, sozlesmenin devamini giiclestirecek objektif ya da siibjektif
agirliga sahip olmayan bir takim olay ya da olgular bahane gosterilerek kira sozlesmesi
onemli sebep gerekcesi ile feshedilirse bu hakkin kotliye kullanilmasi niteliginde
olacaktir. Hakkin koétiiye kullanilmasinin yaptirimi ise TMK m.2/2’de diizenlenmistir.
Buna gore “Bir hakkin agik¢a kotiiye kullamilmasini hukuk diizeni korumaz.”.
Dolayisiyla bu halde uyusmazlik fesih beyaninin muhatabi tarafindan mahkemeye
tasindig1 zaman, hakim yapilan fesih beyaninin gegersiz olduguna ve kira iligkisinin

devam ettigine hilkmedebilecektir®®’.
gg. Onemli Sebebin Ispati

TBK m.331 uyarinca kira sézlesmesinin 6nemli sebeple feshi i¢in mahkemeye
basvurmak gerekliligi yoktur. Ciinkii kira s6zlesmesi hiikmiin sartlarina uygun olarak
yapilan fesih beyamnin muhataba ulasmasi ile sona erecektir®. Bununla birlikte iig
durumda kira sézlesmesinin onemli sebeple feshinin mahkeme Oniine tasinmasi s6z

konusu olabilir:
I.  Fesih bildiriminde bulunulurken, muhataba sebep hic bildirilmemisse,

Il. Fesih bildiriminde bulunulurken, bir sebep bildirilmis, ancak muhatap bu

sebebin 6nemli olmadigini diisliniiyorsa,

I1l. Kiraya veren tarafindan yapilan fesih bildirimine ragmen, kiraci tasinmazi

bosaltmiyor ya da kira konusunu iade etmiyorsa.

821 ZEYTIN, s. 80; YUREKLI, s. 207.

628 yJREKLI, s. 208.

62 YUREKLI, s. 208, s. 211.

80 GUMUS, (Kira), s. 266; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 258; TANDOGAN, s. 234; ARAL, s. 283;
BURCUOGLU, s. 290.
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[k iki durumda davaci fesih bildiriminin muhatabi, davali ise fesih bildiriminde
bulunan taraf olacaktir. TBK m.331 uyarinca fesih bildiriminde bulunma hakkina gerek
kiraci, gerekse kiraya veren sahip oldugu i¢in de, duruma gore her ikisi de davaci veya
daval olabilecektir®®. Buna karsin iigiincii durumda fesih bildiriminde bulunan kiraya

veren davaci, muhatap kiraci ise davali olacaktir.

Bu sekilde uyusmazligin mahkeme Oniine tasinmasi halinde ise, hangi olgunun
kimin tarafindan ispat edilmesi gerektigi sorunu ile karsilagilir. Konuya iligskin olarak
Tirk Medeni Kanunu m.6’da yer verilen genel ispat kuralina gore, “Kanunda aksine bir
hiikiim bulunmadik¢a, taraflardan her biri, hakkini dayandirdigi olgularin varligin
ispatla yiikiimlidiir.” Yine Hukuk Muhakemeleri Kanunu m.190/I’e gore, “Ispat yiikii,
kanunda ozel bir diizenleme bulunmadik¢a, iddia edilen vakiaya baglanan, hukuki
sonuctan kendi lehine hak ¢ikaran tarafa aittir.” Su halde Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun
kira sozlesmesine iligkin ayiriminda ispat yiikii bakimindan herhangi bir 6zel hiikiim
bulunmadig igin, kira sézlesmesine iliskin uyusmazliklar hakkinda da genel hiikiimler

olan TMK m.6 ile HMK m.190/1 uygulanacaktir®®?,

.. 633

Bu maddeler uyarinca ispat yiikii**”, ilk 6nce kural olarak davaciya diiser. Buna

gore davaci, davasmi dayandirdigt olgulari ispat etmelidir®*

. Su halde yukarida
belirttigimiz her li¢c durum bakimindan, davact kim ise, Oncelikli olarak kira

sOzlegmesinin varligini ispat edecektir.

Bunun ardindan ise kira s6zlesmesinin feshinde dayanilan 6nemli sebebin ispat
edilmesi gerekecektir. Ciinkii kira sozlesmesinin feshinin gegerli olmasi, bildirimin
gercekten bir 6nemli sebebe dayanmasina baglidir. Su durumda TMK m.6 ve HMK

m.190/I uyarinca, kira sézlesmesinin 6nemli sebeple feshinden hak ¢ikaran taraf da

831 GUMUS, (Kira), s. 269; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 257; ARPACI, s. 144; ERZURUMLUOGLU, (Sona
Erme), s. 40; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 620; BURCUOGLU, s. 283; DOGAN, s. 26;
AYDINLIYIM, s. 45.

832 KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, (Medeni Usul Hukuku), s. 362; OGUZMAN/ BARLAS, s. 311-312.

633 Ispat, bir davada ileri siiriilen istemin konusu ile ilgili ve bu konudaki hukuki sonucu éngoren hukuk kuralinn,
unsur vakialarmin gergeklestigi hakkinda hakimde kanaat uyandirabilmek icin girisilen eylemdir. Ispat yiikii ise, bir
davada ispat edilmesi gereken vakialarin kimin tarafindan ispat edilmesi gerektigidir. UMAR/ YILMAZ, s. 2 vd,;
ALANGOYA/ YILDIRIM/ DEREN-YILDIRIM, s. 293, s. 309; KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, (Medeni Usul
Hukuku), s. 357, s. 360.

64 KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, (Medeni Usul Hukuku), s. 361; OGUZMAN/ BARLAS, s. 311.
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sozlesmeyi fesheden taraf olacagi icin, 6nemli sebebin varligini ispat yiki fesih
beyaninda bulunan tarafa diisecektir®®. Buna asil ispat denilmektedir®™. Soéz konusu
taraf, duruma gore kirac1 ya da kiraya veren olabilecektir. Zira TBK m.331 uyarinca

gerek kiraci gerekse kiraya veren énemli sebeple fesih hakkina sahiptir®’.

Dava sirasinda fesih beyaninda bulunan taraf, 6dnemli sebebin varligini ispat
etmeye calisirken, karsi taraf da, somut olayda bir 6nemli sebebin bulunmadigina,
hakimi ikna etmeye calisacaktir. Buna da kars1 ispat denilmektedir®®. Bunun i¢cin karsi
taraf, 6nemli sebep olarak ileri siiriilen olay ya da olgunun hi¢ gergeklesmedigini,
gerceklesse bile objektif olarak kira sdzlesmesinin devamini ¢ekilmez kilacak nitelikte
olmadigini ya da objektif olarak kira s6zlesmesinin devamini ¢ekilmez kilacak nitelikte
olsa da, siibjektif olarak fesih beyaninda bulunan taraf bakimindan iliskiye devami
cekilmez kilmadigimi yani fesih bildiriminin bir bahaneye dayandigini veya onemli
sebeple fesih beyaninin hakkin koétiiye kullanilmasi niteliginde oldugunu ispat edebilir.
Bu durumlardan biri ispat edilir ise, hakim 6nemli sebeple fesih bildiriminin gegersiz

olduguna, kira iligkisinin hala siirdiigiine dair bir tespit hitkmii verecektir.

Onemli sebebe iliskin gerek asil ispat gerekse karsi ispat bakimindan, isin geregi
olarak, daima kesin delil ile ispat aranamayacaktir®®. Bununla birlikte énemli sebeple
festh beyan1 hakkin kotiiye kullanilmasi niteliginde ise ve bu durum dava dosyasindan
anlasilmakta ise hakim tarafindan resen goz Oniline alinmasi gereklidir. Zira hakkin
kotiiye kullanildigr bir def’i degil, itiraz niteliginde oldugu i¢in, davada savunma olarak

ilert1 siirilmiis olmas1 sart degildir640.

8% YUREKLI, s. 230; UMAR/ YILMAZ, s. 538; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ lliskileri), s. 610.

838 Asil ispat, ispat kiilfeti tagiyan tarafin, kendi iddialar1 dogrultusunda, ilgili hukuk kuralinmn soyut vakialarim
kargilayan vakialari somut olayda bulundugunu kanitlamasidir, ALANGOYA/ YILDIRIM/ DEREN-YILDIRIM,
S. 294.

887 GUMUS, (Kira), s. 269; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 257; ARPACI, s. 144; ERZURUMLUOGLU, (Sona
Erme), s. 40; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 620; BURCUOGLU, s. 283; DOGAN, s. 26;
AYDINLIYIM, s. 45.

8% Kargi ispat, asil ispatin ardindan diger tarafin, ileri siiriilen vakialarin ger¢ek olmadigii kanitlamasidir,
ALANGOYA/ YILDIRIM/ DEREN-YILDIRIM, s. 294.

8% Kesin deliller, ikrar (HMK m.188), kesin hiikiim (HMK m.303), senet (HMK m.199 vd.) ve yemin (HMK m.225
vd.) dir.

840 HELVACI/ ERLULE, s. 40.
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d. Kusur

Taraflarin kusurunun, onemli sebebe dayali olarak kira sézlesmesinin feshinde
nasil bir etkiye sahip olacagi konusu fesheden ve fesih bildiriminin muhatab1

bakimindan ayr1 ayr1 degerlendirilmelidir.

Oncelikle kira sozlesmesinin 6nemli sebeple feshedilebilmesi igin, fesih
bildiriminin muhatabimin mutlaka kusurlu olmas1 sart degildir. Onemli sebep taraflardan
bagimsiz bir olay ya da olgudan kaynakli olabilecegi gibi, fesih muhatabinin kusurlu
davranist sonucunda ortaya ¢ikan bir olay ya da olgu da olabilir®. TBK m.331 uyarinca
fesih bildiriminde bulunmada asil aranan nokta, énemli sebep olusturan olay ya da
olgunun kira iligkisini g¢ekilmez kilmasidir. Dolayisiyla eger bir olay ya da olgu
s6zlesmeye devami artik miimkiin kilmiyorsa, bu sebebin dogmasinda fesih bildiriminin
muhatabinin hi¢bir kusuru bulunmasa dahi, kira sdzlesmesinin 6nemli sebeple feshi ileri
siiriilebilir®*.

Buna karsin bir tarafin kira sdzlesmesini onemli sebeple feshedebilmesi igin,
feshe konu olan olay ya da olgunun kendi kusurlu davranigi sonucu ortaya ¢ikmamis
olmas1 gerekmektedir. Diger bir ifadeyle, kusurlu tarafin, kusuru ile dnemli sebep
arasinda bir nedensellik bagi var ise, TBK m.331 hiikmiine dayanamayacaktir®*. Bunun
icin de 6zellikle onemli sebebin, s6zlesmeyi fesheden tarafin kisiliginde ortaya ¢ikmasi
gerekecektir. Bu halde ise sebebin dogmas1 feshedenin kusuruna dayaniyorsa, sdzlesme
onemli sebebe dayali olarak feshedilemeyecektir. Zira aksi diisiince ¢eliskili davranis

yasagina aykirilik 01usturur644.

O halde sozlesmeyi 6nemli sebeple feshetmek isteyen tarafin herhangi bir kusuru,
o tarafin sozlesmeyi Onemli sebeple feshetmesine engel olusturmamaktadir. Eger

sOzlesmeyi fesheden tarafin bir kusuru var, ancak 6nemli sebep bu kusurlu davranis

%! Buna karsin BURCUOGLU’na gére, kiracinin sézlesmeye aykiri davramisi sebebiyle énemli sebeple fesih yoluna
basvurulabilmesi igin, fesih muhatabi olan kiracinin kusurlu olmamasi gerekir, BURCUOGLU, s. 285.

*2 ALTINOK ORMANCI, s. 158.

83 ALTINOK ORMANCI, s. 159; GUMUS, (Kira), s. 268; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 258; TANDOGAN, s.
232; AYDINLIYIM, s. 45; ARAL/ AYRANCI, s. 276; BURCUOGLU, s. 286; ARPACI, s. 145; BURCUOGLU,
s. 286; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ Iliskileri), s. 609; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 621.

84 GUMUS, (Kira), s. 271; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 258; TANDOGAN, s. 232; BURCUOGLU, s. 286.
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sonucunda olusmadi ise, kusuruna ragmen, kusurlu tarafin kira sézlesmesini TBK

m.331’e gore sonlandirmas1 miimkiindjir.

Bununla birlikte bazen, énemli sebep olusturan olay ya da olgu her iki tarafin
kusurlu davranisi sonucu ortaya ¢ikmig da olabilir. Boyle bir durumda soézlesmeyi
onemli sebeple feshetmek isteyen tarafin kusurunun, fesih hakkina engel olabilmesi
i¢in, fesih bildiriminin muhatabina oranla daha fazla kusurla sebebin olusumuna neden
olmasi gereklidir. Baska bir anlatimla, eger s6zlesmeyi 6nemli sebeple feshetmek
isteyen taraf, fesih bildirimi muhatabina kiyasla, daha az bir kusurla 6nemli sebebin

olugmasina yol agmis ise, TBK m.331 uyarinca kira sdzlesmesini sonlandirabilir®®.

e.  Onemli Sebeple Fesihte Hak Sahipligi

TBK m.331 c¢erc¢evesinde onemli sebeple fesihte hak sahibi olan, kendisi i¢in kira
iliskisi ¢ekilmez hale gelen kira sdzlesmesi tarafidir. Bu taraf kiraci olabilecegi gibi,
kiraya veren de olabilir®*®. Bununla birlikte bazen kira iliskisinin kiraci veya kiraya
veren tarafin1 birden fazla kisi olusturabilecektir (evli ¢iftin bulunmasi, birden fazla
miras¢inin bulunmasi gibi). Bu durumda 6nemli sebeple fesihte hak sahipligi noktasinda

cesitli ihtimaller ortaya ¢ikabilir. Buna gore;

a) Oncelikle kiraya veren tarafinda bir kisi, kirac1 tarafinda birden fazla kisi

bulunabilir.

Bu durumda objektif agirlik yoniinden onemli sebep sayilabilecek olay ya da

olgu ¢esitli sekillerde ortaya ¢ikabilir.

1. Ilk olarak olay ya da olgu ya kiraya verenin nezdinde ortaya cikabilir. Bu halde
onemli sebep olusturan olgunun ortaya ¢cikmasinda kiraya verenin kusuru olabilir ya da

olmayabilir.

2. Ikinci olarak olay ya da olgu taraflardan tamamen bagimsiz bir nedenden étiirii

ortaya cikabilir.

45 ALTINOK ORMANCI, s. 159.

86 GUMUS, (Kira), s. 269; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 257; ARPACI, s. 144; ERZURUMLUOGLU, (Sona
Erme), s. 40; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 620; BURCUOGLU, s. 283; DOGAN, s. 26;
AYDINLIYIM, s. 45.
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S6z konusu iki ihtimalde olay ya da olgu birden fazla kiracinin hepsi bakimimndan
kira iliskisine devami ¢ekilmez hale getiriyorsa, yani hepsi bakimindan 6nemli sebep
ise, fesih bildiriminin hepsi tarafindan yapilmasi gerekecektir. Buna karsin Kiraya
verenin nezdinde ortaya ¢ikan bir olay ya da olgu yalmizca bir kiract i¢in kira
sozlesmesine devami ¢ekilmez hale getirmis ise, sadece o kiraci kendisi i¢in kira
sOzlesmesini feshedebilecektir. Diger kiracilar igin ise, kira s6zlesmesi devam edecektir.
Bu ihtimalde bir kiracinin kira iligkisini feshetmesi kiraya veren bakimindan
sozlesmeye aykirilik dolayisiyla onemli sebeple fesih nedeni olusturarnayacakt1r647.

Buna karsin bu durum diger kiracilar igin 6nemli sebep sayilabilecektir®®,

3. Onemli sebep niteligindeki bir olay ya da olgu yalmzca kiracilardan birinin
nezdinde ortaya ¢ikabilir. Bu durumda s6z konusu kiraci sebebin ortaya ¢ikmasinda
kusurlu da degil ise, o kiraci sadece kendisi igin kira sozlesmesini fesih bildiriminde
bulunabilecektir. Ancak bu hal, yine durumun sartlarina gore diger kiracilar bakimimdan
onemli sebep olusturabilecektir. Ayrica kiracilardan birinin nezdinde ortaya ¢ikan
onemli sebep dolayisiyla Kiraya veren de kira iligkisini fesih hakkina sahiptir. Kiraya
veren tarafindan yapilacak fesihte eger kendi nezdinde 6nemli sebep ortaya ¢ikan kiraci
disindaki kiracilar kira sézlesmesine devam etmek istiyorlarsa, kira s6zlesmesi sadece
nezdinde 6nemli sebep ortaya ¢ikan kiraci bakimindan sona erdirilebilir. Ancak diger
kiracilarin bu isteklerine ragmen kiraya veren ortaya ¢ikan dnemli sebep dolayisiyla hal
ve kosullara gore bu kira iligkisinin artik devaminin kendisi i¢in miimkiin olmadigini
ileri siirtiyorsa, kira iligkisi tiim kiracilar i¢in sona erdirilebilecektir. Bu durumda ise
fesih bildirimi kiracilarin hepsine birden yoneltilecektir. Hatta 6nemli sebep olusturan
olay ya da olgu s6zlesmeye aykirilik kaynakli ise, bir kiracinin sézlesmeye aykiriligi
digerlerini de etkileyecegi icin fesih bildiriminin Kiracilarin hepsine yoneltilmesi

zorunludur®®.

b) ikinci olarak kiraya veren tarafinda birden fazla kisi, kiraci tarafinda bir kisi

bulunabilir.

847 ki kiracidan birinin ayrilip digerinin yalniz basma kiracilig1 siirdiirmesi sézlesmeye aykirilik olusturmayacaktir,

Yarg. 6. HD. 24.09.1981, E. 7608, K. 12789, ERDOGAN, H., s. 389.

848 GUMUS, (Kira), s. 271.

59 Yarg. HGK, 26.02.1972, E. 138, K. 128, ERDOGAN, H., s. 375-376; Yarg. 6.HD. 09.04.1981, E. 567, K. 4850,
ERDOGAN, H., s. 388-389.
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Yargitay’a gore sadece bir kiraya verenin sozlesmeyi fesih bildiriminde bulunma
yetkisi yoktur. Bu halde s6zlesmeyi fesih yetkisi kiraya verenlerin tiimiine birlikte
taninmistir. Su halde kiraya verenlerin hepsinin birlikte fesih bildiriminde bulunmasi

gerekir®™®,

f. Onemli Sebebin Karsi Tarafa Bildirilmesi

Fesih sebebi genel olarak, siirekli borg iliskisini -bu anlamda kira iliskisini- sona
erdirme isteginin dayanagini olusturan olgulardir. Bu olgular da, kendi igerisinde
siibjektif ve objektif olgular olmak iizere iki grupta incelenebilir®™". Kira sdzlesmesinin
sona ermesine iliskin objektif olgu, Tiirk Borglar Kanunu’nda yer bulan hukuksal
dayanaktir. Bu baglamda TBK m.331 uyarinca 6nemli nedenlerle sona erme fesih

sebebini olusturan objektif olgudur.

Kira sozlesmesini sona erdirme istegini olusturan subjektif olgular ise, sona
ermenin  hukuksal dayanagi olan TBK m.331’in somut olay bakimindan
uygulanabilmesini saglayan 6zel gerekgelerdir. Buna gore taraflar arasindaki iliskide
ortaya c¢ikan somut olgulardan hangisine dayanilarak sézlesmeye son verildigi 6nemli

sebeple feshin subjektif olgulari, yani gerekgeleridir.

Bu noktada gerek subjektif gerekse objektif olgulara dayanan gegerli bir fesih
sebebinin bulunmasi 6nemli sebeple fesih bakimindan gegerlilik sartidir. Dolayisiyla
fesih sebebinin gecersiz olmasi, yetersiz olmasi ya da hi¢ bulunmamasi énemli sebeple

feshi kendiliginden gegersiz kilacaktir®?,

Konuya iligkin sorun s6z konusu fesih nedeninin dayanagini olusturan objektif ve
siibjektif olgularin, fesih beyaninda bulunulurken karsi tarafa bildirilmesinin gerekip

gerekmedigi hususunda ortaya ¢ikmaktadir.

Bu noktada fesih gerekcesi olan subjektif olgularin karsi tarafa bildirilmesinin

zorunlu olup olmadig1 konusunda kesin bir sonuca varilamamaktadir. Yargitay’a gore

550 yarg. HGK. 20.01.1965, E. 501 K.37, ERDOGAN, H., 5. 115.
8! SELICI, s. 158.
852 SELICI, s. 159 vd.
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kars1 tarafa yoneltilen fesih beyaninin igeriginde fesih gerekcesinin bildirilmis olmasi

sarttir. Aksi durumda olaganiistii fesih bildirimi gegersiz olacaktir®™:.

Buna karsin bu konu doktrinde tartismalidir. Konuya iligkin goriisler iki grupta
toplanmaktadir. Birinci gorlis mutlaka feshin gerekcesinin beyanda gdsterilmesi
gerektigini ileri siirerken, ikinci goriis feshin gerekcesinin beyanda gosterilmesi gibi bir
zorunlulugunun bulunmadigin1 ancak karsi tarafin talep etmesi halinde fesih hakki
sahibinin diriistliik kurali uyarinca fesih beyaninmi gerekgelendirmesi gerektigini kabul

etmektedir®*.

Bu goriislerden ilkine gore fesih beyaninin gerekcelendirilmesi zorunludur ve hak
sahibi fesih beyaninda ileri siirdiigii bu gerekce ile baghdir. Su halde gerekge
gosterilmeksizin ileri siiriilen olaganiistii fesih yapildigi andan itibaren gegersiz
olacaktir. Bu durumda ise, hak sahibinin kira sdzlesmesine son verebilmek i¢in gerekce

gostererek ikinci bir fesih beyaninda bulunmasi gerekecektir®™”.

Bu goriis, feshin karsi tarafinin menfaatini koruma diigiincesine dayanmaktadir.
Ciinkii kars1 taraf feshin gerekcesini bilirse, bu gerekgenin yetersiz olmasi ya da boyle

bir gerek¢enin hi¢ bulunmadig itirazinda bulunabilecektir®®

. Ancak bu sonucun soyle
bir sakincasi olabilir; 6rnegin TBK m.331 g¢ercevesinde ongoriilen onemli nedenle sona
ermede, fesih beyaninda bulunulmasinin ardindan, kiranin konusuna gore kanunda
ongoriilen fesih bildirim siiresinin ge¢mesi ile kira sézlesmesi sona ermekte ve soz
konusu fesih bildirim siiresi de fesih beyaninin karsi tarafa ulagsmasi ile islemeye
baslamaktadir. Su halde eger gerekce gosterilmesi zorunlu tutulursa, gerekcesiz yapilan

fesith beyan1 fesih bildirim siiresini baslatamayacak, fesih bildirim siiresi ancak gecerli

83 SELICI, s. 160; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 41; “Bir kimsenin iizerine diisen borglar1 yerine
getirmedigi yollu umumi sozler hakli sebeb iddiast igin kafi degildir. Hakli sebebin tam manasiyle ileri siiriilmesi,
olabildigi kadar belli vakialarin etrafli olarak agiklanmasi halinde gergeklesmis sayilabilir.”, Yarg. 4.HD. 28.11.1958,
E. 958/ 9651, K. 7771, OLGAC, Senai: Borglar Hukuku, Akdin Muhtelif Nevileri, Kira, istanbul, 1966, s. 467.

854 Ashinda fesih beyanmin gerekgelendirmesi zorunlulugunun bulunup bulunmadig: tartismasi dayanagini, yenilik
doguran haklarin kullaniminda sebebinin gdsterilmesinin zorunlu olup olmadigi konusunda ileri siiriilen fikirlerde
bulur. Bu cergevede yenilik doguran haklarin kullaniminda sebebin gdsterilmesi noktasinda da iki farkli goriis
bulunmaktadir. Birinci goriis sebep gostermenin gerekli oldugunu kabul ederken, diger goriis sebep gosterilmeden de
bir yenilik doguran hakkin kullanilabilecegini, bununla birlikte kars: tarafin istegi halinde hak sahibinin bu sebepleri
bildirmek zorunda oldugunu ileri siirmektedir. BUZ, s. 220 vd.

85 TANDOGAN, s. 233; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 41.

8% SELICI, s. 160-161; ALTINOK ORMANCI, s. 177; BUZ, s. 221.
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sekilde gerekge gosterilerek yapilacak olan ikinci fesih beyaninin karsi tarafa
ulagmasinin ardindan islemeye baslayacaktir. Dolayisiyla kira sdzlesmesinin sona erme

an1 da uzayacaktir.

Buna karsin ikinci goriis uyarinca gegerli bir 6nemli sebeple fesih beyaninin
icerigi bakimidan aranacak olan gegerlilik sart1 yalnizca feshin dayanagini olusturan
objektif olgudur, yani TBK m.331°dir. Bunun disinda ayrica feshe yonelten siibjektif
olgularin da fesih beyaninda olmasi sart degildir. Dolayisiyla, sirf hak sahibinin 6nemli
sebeple fesih beyaninda bulunurken feshini gerekg¢elendirmemesi yiiziinden fesih beyani

gecersiz sayilmalidir®’

. Su halde 6rnegin eger m.331 uyarinca 6nemli nedenlere dayali
sona erdirme soz konusuysa, fesih beyanindan yalnizca Onemli nedenle kira
sOzlesmesini feshetme iradesinin agik¢a anlasilmast yeterlidir. Ayrica taraflarin
arasindaki kira iliskisinde hangi olgularin 6nemli neden olusturdugunun belirtilmesi

aranmayacaktir.

Kald1 ki varilan bu sonug¢ feshin karsi tarafinin savunma hakkini elinden de
almamaktadir. Cilinkii bu goriise gore, eger feshin karsi tarafi feshin gerekcesini
o0grenmek isterse, diiriistliik kurali uyarinca fesih hakki sahibi gerekgesini bildirmek
zorunda kalacaktir. Bu ragmen fesih hakki sahibi gerekgesini agiklamakta dirense dahi,
en ge¢ sorun mahkemeye tasindiginda kullandigi fesih hakkinin dayandigi maddi
vakialart ortaya koymak zorunda kalacaktir. Dolayisiyla karsi taraf sebebi en
nihayetinde mahkeme Oniinde elde edilebilmektedir. Zira sorunun bu sekilde mahkeme

huzuruna tasindig1 durumda ispat yiikii fesih beyaninda bulunan tarafta olacaktir®™®.

Ancak belirtelim ki, bu sekilde kars1 tarafca, 6nemli nedenin gerekgelendirilmesi
talebinde bulunulabilmesi i¢in de, onemli neden sayillan o olgunun kars1 tarafca
bilinmiyor ve bilinmesi de gerekmiyor olmasi aranacaktir. Cilinkii eger daha dnceden
taraflar arasindaki iliski icerisinde karsi tarafa onemli nedenin dayanagini olusturan

sebepler iletilmisse, yani karsi taraf onemli nedeni biliyor ya da en azindan hal ve

%7 ALTINOK ORMANCI, 5. 177; GUMUS, (Kira), s. 272.
858 SELICI, s. 158; ALTINOK ORMANCI, s. 176 vd.; GUMUS, (Kira), s. 272; BUZ, s. 222 vd.
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sartlara gore bilmesi gerektigi sOylenebiliyorsa artik fesih sebebinin agiklanmasi

zorunlulugundan da s6z edilemez®™®.

Gergekten de Tiirk Borglar Kanunu incelendiginde, hizmet sozlesmesi disindaki
sozlesmeler agisindan herhangi bir fesih sebebi bildirme zorunlulugunun 6ngériilmemis

660

oldugu goriilmektedir Bu nedenle kira sozlesmesinin 6nemli sebeple feshinin

gerekcelendirilmesi de gecerlilik sarti olarak kabul edilmemeli ve bu durum feshi

gecersiz kilamamalidir®®*.

Bununla birlikte her ne kadar kanunen gerekgelendirme zorunlulugu bulunmasa
da siirekli borg iligkilerinde taraflar arasindaki giiven iliskisi uyarinca fesih beyaninda
bulunulurken diirtistliik kuralinin bir geregi olarak gerekcelendirme yiikiimliiliiglinden
soz edilebilir. Ancak bu yiikiimliligiin yerine getirilmemesinin yaptirimi, fesih
beyaninin gecersiz kabul edilmesi olmamalidir. Bu durumda, yani gerekce
gosterilmeksizin  fesih  beyaninda  bulunulmussa- ve karst tarafca feshin
gerekcelendirilmesi talep edilmigse, diiriistliikk kurali uyarinca fesih beyani yapilirken
mevcut olan gerekgelendirme yiikiimliligl, artik gerekgelendirme zorunluluguna
dontismelidir. Bunun devaminda gerekcesiz fesih beyaninda bulunan hak sahibi, karsi
taraf gerekcenin bildirilmesini talep ettiginde bu talebe uymazsa bunun fesih hakki
sahibi acisindan yaptirimi, karsi tarafin gerekge gosterilmesi talebine uyulmamasindan

oOtiirli ugradig1 zararlarini tazmin etmek olmalidir.

Bu baglamda da akla gelen ilk zarar kalemi yargilama giderleridir. Ciinkii hayatin
olagan akisina gore kendisinin gerekcelendirilme talebine uyulmadigi zaman, kars1 taraf
feshin haksizliginda ve gerekcelendirilmesinde diretiyorsa bu talebini mahkemeye
tasimak zorunda kalacaktir. Iste fesih beyaninin akibeti bu asamaya ulasmis ve
mahkeme kendi oniinde dile getirilen gerekgeyi hakli bularak davay:r reddetmisse, dava

masraflar1 ve avukatlik iicretinin yargilama gideri olarak gerekgesiz fesih beyaninda

9 BUZ, s. 220.

880 TBK m.435/1 uyarinca “Taraflardan her biri, hakli sebeplerle sézlesmeyi derhal feshedebilir. Sozlesmeyi fesheden
taraf, fesih sebebini yazili olarak bildirmek zorundadur. ...”. Buna karsin kira s6zlesmesinin 6énemli nedenlerle sona
erdirilmesine iliskin 331.maddede bu sekilde bir fesih sebebini bildirme zorunlulugu getirilmemis sadece taraflardan
her birinin kira iligkisinin devami kendisi igin ¢ekilmez hale getiren dnemli bir sebep mevcut ise, sézlesmeyi yasal
fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilecegi belirtilmistir; Bozucu yenilik doguran haklardan gerekge
gosterme zorunlulugunun Kanunen agik¢a 6ngoriildiigii istisnai durumlarla iligkin bkz. BUZ, s. 215-216.

%t ALTINOK ORMANCI, s. 180.
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bulunulan tarafa vyiikletilebilmesi gereklidir®. Dolayisiyla fesih gerekgesi ister
sonradan kars1 tarafin istegi ile, isterse mahkemenin Oniinde agiga vurulmus ve hakli
goriilmiis olsun, her iki durumda da fesih hiikiimlerini, gerek¢enin sonradan mahkeme
disinda ya da mahkeme Oniinde agiga vuruldugu andan itibaren degil, gerekge

gosterilmeksizin yapildigi ilk andan itibaren doguracakterBS.

Bu cercevede fesih icin gerekce olarak ileri stiriilebilecek olgularin zamani
bakimindan da belirli kistaslar s6z konusudur. Oncelikle sonradan gerekce olarak ileri
stiriilen fesih sebebinin, mutlaka fesih hakkinin kullanilmasindan énce meydana gelmis
bir olgu olmast gerekmektedir. Dolayisiyla bir olgu eger fesih hakkinin
kullanilmasindan sonra, ancak gerek¢enin aciklanmasindan Onceki asamada
gerceklesmisse yine, gecerli ve hakli bir gerekce olarak kabul edilmemelidir®®*. Bu
durumda fesih beyaninda bulunuldugu sirada gegerli bir sebep yok kabul edilecek ve
fesih bildirimi gegersiz sayilacaktir. Boyle bir fesih bildirimi de sonradan ortaya atilan
sebeplerle gegerli hale getirilemeyecektir. Bu durum yenilik doguran haklarin agiklik ve
kesinlik kuralinin bir sonucudur. Zira sonradan meydana gelen bu sebepler ancak yeni
bir fesih hakk: dogurabilecektir®®.

Ancak Dbu sonu¢ sonradan ortaya atilan sebeplerin, fesih hakkinin
kullanilmasindan sonra meydana geldigi ihtimal i¢in gecerlidir. Buna karsin sonradan
ortaya atilan sebep fesih hakkinin kullanilmasindan 6nce meydana gelmis ise; acaba bu
durumda fesih bildiriminde dayanilan sebep yetersiz ya da gecersiz ise ve fesih
beyaninda bulunan taraf fesih bildiriminden sonra 6grendigi ancak fesih hakkinin

kullanilmasindan 6nce meydana gelen olguya dayanabilecek midir?

Bu olgular 6nemli sebeple feshe olanak veren olgular ise soruya olumlu yanit
verilmelidir. Bu durumda ilk fesih bildirimindeki olgu gecersiz ise, sonradan ortaya

c¢ikan ve dayanilan olgu ilk olguyu degistirici nitelikte olacaktir. Buna karsin ilk fesih

862 SELICI, s. 163-164; Isvicre Borglar Kanunundaki diizenlemelere gore de gerekge gosterilmesi, hakli sebeple
feshin bir gegerlilik sart1 degildir. Ancak uyusmazlik mahkeme 6niine gittiginde, fesheden taraf gerekge gostermekten
kaginirsa, hakim hakli sebebin yokluguna hiikmederek feshin haksiz olduguna karar verebilmektedir, ALTINOK
ORMANCI, s. 178-179.

%3 ALTINOK ORMANCI, s. 177; BUZ, 5. 222 vd.

®* ALTINOK ORMANCI, s. 177; SELICI, s. 164; BUZ, s. 223.

85 SELICI, s. 159.
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bildirimindeki olgu 6nemli sebeple feshi saglama bakimindan yetersiz ise, sonradan
ortaya c¢ikan olgu ve dayanilan olgu ilk olguyu destekleyici ve tamamlayici nitelikte

olacaktir®®.
g. Onemli Sebeple Fesihte Siire

Kira sézlesmesi bakimindan 6nemli sebeple feshi diizenleyen TBK m.331’e gore,
taraflardan her biri, kira iligkisinin devamini ¢ekilmez hale getiren 6nemli sebeplerin
ortaya ¢ikmasi halinde, yasal fesih bildirim siiresine uyarak s6zlesmeyi her zaman
feshedebilirler. Su halde hitkmiin uygulanma sartlarindan biri de, 6nemli sebebin ortaya
cikmasi lizerine sozlesmeye son vermek isteyen tarafin TBK m.329-330°daki fesih
bildirim siirelerine uyarak tek tarafli bozucu yenilik doguran beyan niteliginde bir “fesih
bildiriminde bulunmasidir”. TBK m.333’den farkli olarak kanunda 6ngoriilen fesih
dénemine uymak gerekmemektedir®®’. Dolayisiyla fesih bildiriminin TBK m.329 ve

m.330’daki fesih dénemlerinin sonuna denk getirilmesi sart1 aranmayacaktir®®®,

Bu baglamda ilk olarak fesih bildiriminin kullanilacag: siire {izerinde durulabilir.
Tirk Borglar Kanunu’nda 6nemli sebeple feshe iliskin m.331°de, taraflardan her birinin
kira iliskisinin devamini c¢ekilmez hale getiren Onemli sebeplerin ortaya c¢ikmasi
halinde, yasal fesih bildirim siiresine uyarak soézlesmeyi her zaman feshedebilecegi
belirtilmektedir. Bununla birlikte hiikiimde, 6nemli sebebin dogmas1 halinde, taraflarin
bu sebebi dgrenmelerinden itibaren hangi siirede sozlesmeyi feshetmeleri gerektigi
konusunda agiklik bulunmamaktadir. Yinede onemli sebeple fesih hakkinin, sebebin
Ogrenilmesinden itibaren uygun bir siire igerisinde kullanilmasi gerekmektedir. Buna
gore onemli sebeple fesih hakki, mutlak objektif agirlik olusturan bir olay ya da olgu
var ise bu halin {izerine, yok eger nisbi objektif agirlik olusturan bir olay ya da olgu var

ise ¢ekilen ihtara ragmen ihlale son verilmemesi tizerine, diiriistliik kurali uyarinca fesih

866 ALTINOK ORMANCI, s. 181; SELICI, s. 159-160, s. 162; BUZ, 5. 224-225.

867 GUMUS, (Kira), s. 271; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 258; TANDOGAN, s. 233; BURCUOGLU, s. 289-290;
TANDOGAN, s. 233; ARAL/ AYRANCI, s. 277; ARPACI, s. 145; DOGAN, s. 27; TUNCOMAG, (Ozel Borg
Iliskileri), s. 610; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 622; Yarg. 3.HD. 18.09.2001, 6667/7872,
www.kazanci.com, (erisim:15.05.2013).

88 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 258; TANDOGAN, s. 233; ARAL, s. 282; ARPACI, s. 145; BURCUOGLYU, s.
289.

204


http://www.kazanci.com/

hakkindan vazgegmis sayilmayacak uygun bir siire iginde kullaniimalidir®®. Dolayisiyla
hiikkiimde gegen “her zaman” ifadesi “uygun bir siire icerisinde” olarak algilanmalidir.
Bu baglamda oOrnegin kira soézlesmesinin TBK m.327 g¢ergevesinde yenilendigi
durumda, yenilenmeden Onceki evrede meydana gelen 6nemli sebepler igin yapilan
fesih bildirimi, yenileme donemine sarkitilmig ise, TBK m.331 hiikmii

uygulanamayacakt1r670.

S6z konusu uygun siire, onemli sebeple fesih hakki sahibi bakimindan bir
diistinme siiresidir. Taraf, bu diisiinme siiresini susarak gegirirse, dnemli sebeple fesih

%1 Buradaki uygun siireye iliskin kesin bir siire

hakkindan vazgee¢mis sayilacaktir
verilmesi soz konusu degildir. Ciinkii uygun siire 6nemli sebebe ve somut kira
iliskisinin kosullarina gore belirlenecektir. Onemli sebeple fesih hakkinin siiresi icinde
kullanildigi konusunda ispat yiikii ise, sozlesmeyi onemli sebeple fesheden tarafta

72
olacaktir®’?.

Ancak onemli sebebin ortaya g¢ikmasinin ardindan uygun siire iginde fesih
beyaninda bulunulsa da kira sdzlesmesi derhal sona ermez. Kanunda bu konuda “yasal
fesih bildirim siirelerine” uyulacag belirtildiginden, fesih beyani ancak bu siirelerin
sonunda etkisini gosterebilir. Diger bir deyisle, 6nemli sebeplerin ortaya g¢ikmasi
durumunda fesih beyaninda bulunulmasi ile Kira sézlesmesi derhal sona ermez, bir

takim fesih bildirim stirelerinin gegmesi gerekir673.

% CAMOGLU, s. 94; Sozlesmeye aykiri kullanim sekline, davacilarin ses ¢ikarmamasinin zimni muvafakat

olusturacag: yoniinde bkz. YHGK., 08.05.1991, E. 139, K. 243, ERDOGAN, H., s. 378; Sozlesmeye aykiriligin
giderilmesi icin g¢ekilen ihtar {izerinden uzun siire gegtikten sonra dava acilmasmin aykirilik olgusuna zimni
muvafakat edildigini gosterecegine iliskin bkz. Yarg. 6. HD. 18.10.1978 E. 6795, K. 7145, ERDOGAN, H., s. 387;
“Uzun yillar kiralanani kullanma tarzina karst ¢ikmayan davacinin buna riza gosterdiginin kabulii gerekir. Sonradan
rizanin geri almmast miimkiin degildir. Bu rizaya ragmen s6zlesmedeki hiikiimden yararlanarak akde aykirilik iddia
edilmesinde davacinin iyiniyetli oldugu sdylenemez.”, Yarg. 6. HD. 27.04.1992, E. 5307, K. 5697, ERDOGAN, H.,
S. 398-399; Sozlesmeye aykiriligin giderilmesi i¢in ihtarname gonderdikten sonra aradan uzun bir siire gegmesinden
sonra fesih yoluna gidilmesinin iyiniyetle bagdasmayacagina iligkin bkz. Yarg. 6. HD. 07.11.2000, 2000/9432-9561,
ERDOGAN, H., s. 417; Yarg. 6.HD. 30.10.2001, 2001/ 8354-8494, ERDOGAN, H., s. 429; Yarg. 6. HD.
21.02.2005, 2005/10699-1284, ERDOGAN, H., s. 432 vd.; Yarg. 6. HD. 02.05.2005, 2005/2935-4414, ERDOGAN,
H., s. 434-435.

870 GUMUS, (Kira), s. 272; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 258.

! YUREKLI, s. 227.

72 yYJREKLI, s. 228.

878 SELICI, s. 157, s. 158, dn. 165; Buna karsin GUMUS’e gbre, burada fesih bildirimi ile sona erme dngdriildiigii
igin, buradaki uyulacak siireler fesih bildiriminden ¢ok, fesih vadesi niteligindedir, GUMUS, (Kira), s. 271;
YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 258.
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Bu baglamda hiikiimde kira sézlesmesinde olagan fesih icin TBK m.328-330
araligindaki hiikiimlere atif (yollama) yapilmaktadir. Dolayisiyla 6nemli sebebin ortaya
¢ikmasi lizerine fesih bildiriminde bulunacak taraf, uyulacak fesih siiresini belirlerken
dogrudan TBK m.328-330’daki sartlara basgvuracaktir. Buna gore, belirli siireli ya da
belirsiz siireli bir kira s6zlesmesine son vermek isteyen taraf, 6nemli sebebin ortaya
cikmasi iizerine uygun siire icerisinde, kira s6zlesmesinin konusuna gore belirlenecek
fesih bildirim siirelerine uyarak fesih bildiriminde bulunmalidir. Su durumda taraf, TBK
m.329 veya m.330’daki fesih bildirim siirelerine uyarak fesih bildiriminde bulunacaktir.
Baska bir deyisle, eger kira sozlesmesinin konusu bir tasinmaz ya da taginir yap1 ise en
az Ui¢ ay, eger tasinir ise en az li¢ gilin, yok eger kiraya verenin mesleki faaliyeti geregi
kiraya verdigi ve kiracinin da 6zel kullanimina yarayan bir taginir ise en az bir ay
oncesinde fesih beyaninin karsi tarafa ulastirilmasi gereklidir. Bunun disinda, TBK
m.333in  aksine, herhangi bir fesih donemine uyulmasi zorunlulugu

bulunmamaktadir®#.

S6z konusu fesih bildiriminin yapilmas: kural olarak herhangi bir sekle tabi
degildir. Bununla birlikte yazili sekilde yapilmasi fesih bildiriminin ispat1 noktasinda

6nemli olacaktir®”>.
5. Onemli Sebeple Fesih Kavraminin Takdire Baghhig

Onemli sebeple kira sézlesmesini sona erdirme hakkinmn giindeme gelebilmesi
icin 6nemli sebep olarak adlandirilabilecek bir olayin veya olgunun gergeklesmesi
aranmaktadir®®. Bununla birlikte kanunda hangi olgularin 6nemli sebep sayilacag
noktasinda bir tanim ya da sayim yapilmig degildir. Bu nedenle 6nemli Sebep
kavraminin hukuki iliskiye ve menfaatler dengesine gore degisebilecek goreceli, icerigi

belirsiz bir kavram olduguna, bu konuda sabit Olgiitler bulunmadigina, bir Kira

7 GUMUS, (Kira), s. 271; TANDOGAN, s. 233; BURCUOGLU, s. 289; ARAL, s. 282; Yarg. 3.HD. 18.09.2001,
6667/7872, www.kazanci.com, (erisim:15.05.2013).

7 BURCUOGLU, s. 289; Ancak eger énemli sebeple feshedilen kira sézlesmesi konut veya catili igyeri kirast ise
fesih bildiriminin yazili sekilde yapilmasi gerekir. Ciinkii TBK m.348 uyarinca, konut ve catili igyeri kiralarinda fesih
bildiriminin gegerliligi yazili sekilde olmasina baglanmistir, GUMUS, (Kira), s. 272.

876 QGUZMAN, (is Akdinin Feshi), s. 42; YOREKLI, s. 196.
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sOzlesmesi bakimindan 6nemli sebep olan olgunun baska bir kira iligkisi bakimindan

énemli sayilamayabilecegine deginildi®’”.

Buna goére bir kira sozlesmesi bakimindan hangi sebeplerin sézlesmeyi sona
erdirmeyi gerektirecek diizeyde dnemli oldugunun her bir somut olay bakimindan ayri
ayr1 degerlendirilmesi gerekecektir. Su halde onemli sebep takdire yer birakan bir

kavramdir®’®,

Bu yoniiyle 6nemli sebebin belirlenmesi konusunda bir hiikiim i¢i bosluk

bulundugundan s6z edilmektedir®”®

. Bu nedenle Tiirk Bor¢lar Kanunu’ndaki 6nemli
sebeple feshe iligkin bu diizenlemenin, Tirk Medeni Kanunu m.4 ile birlikte
degerlendirilmesi gerekir. Zira “Hakimin takdir yetkisi” baslikli bu maddeye gore;
“Kanunun ... hakli sebepleri goz oniinde tutmayr emrettigi konularda hakim, hukuka ve
hakkaniyete gére karar verir.”. Gorildigli tizere TBK m.331, TMK m.4’lin

680

kapsamindadir Bu baglamda TBK m.331, hiikkmiin uygulanmasi i¢in gereken

sartlarin ger¢eklesmis olup olmadigmi takdir konusunda, hakimin yetkili oldugu

hiikiimler kapsamina girmek‘[edir681 .

Ancak belirtelim ki kira sézlesmesi bakimindan o6nemli sebeple fesih icin
mahkemeye basvurmak sart degildir. Ciinkii TBK m.331 cercevesinde fesih beyaninin
kars1 tarafa ulastirilmasi ile kira sozlesmesi zaten sona erecektir. Diger bir anlatimla
onemli sebeple fesih beyaninda bulunan taraf, beyanda bulunmadan 6nce dayandigi
sebebin 6nemli olup olmadigina hakimden 6nce kendisi karar verecektir®. Bununla
birlikte somut olayda karsi taraf kendisine O6nemli sebep olarak bildirilen olgunun

s0zlesmeye son verecek diizeyde dnemli olmadigini ya da 6nemli sebep olusturan olgu

87T CAMOGLU, s. 37, 5. 69, s. 77; OGUZMAN, (Is Akdinin Feshi), s. 43-44; SELICI, s. 188.

%% CAMOGLU, s. 37, s. 69, s. 77-78; OGUZMAN, (Is Akdinin Feshi), s. 43-44; SELICI, s. 186, s. 188;
ALTINOK ORMANCI, s. 134; SUMER, s. 65; SEVER, s. 173; GUMUS, (Kira), s. 268; ARPACI, s. 144,

7 AKYOL, (Medeni Hukuka Giris), s. 347; Hiikiim i¢i bosluklar Kanunun metninde anlasilacak sekilde, kanunun
bizzat yaptig1 agiklamalar ile belli olan bosluklardir, AKYOL, (Medeni Hukuka Giris), s. 274. Hiikiim i¢i bosluklarda
hakimin hukuk yaratmasi s6z konusu olmayip, takdir yetkisini kullanmasi s6z konusudur, ERMAN, s. 42, s. 59;
HATEMI, (Medeni Hukuka Girig), s. 99.

880 AKYOL, (Medeni Hukuka Girig), s. 357; SELICI, s. 186-187-188; CAMOGLYU, s. 69, s. 97; ERMAN, s. 59, s.
61; HATEMI, (Medeni Hukuka Girig), s. 99; ALTINOK ORMANCI, s. 134; ARPACI, s. 144

881 AKYOL, (Medeni Hukuka Girig), s. 357; OGUZMAN/ BARLAS, s. 89-90; ERMAN, s. 61; GUMUS, (Kira), s.
268; ARPACI, s. 144,

882 SELICI, s. 187-188.
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aciklanmadan fesih bildiriminde bulunuldugunu iddia ederse, uyusmazlik mahkeme
Oniine taginacaktir. Bagka bir deyisle, kira sdzlesmesinin feshinde 6nemli sebebe iliskin
bir uyusmazlik ¢ikmasi halinde, bu uyusmazlik hakim tarafindan giderilecektir683. Zira
feshin temelinde gecerli bir onemli sebebin bulunmasi TBK m.331’in uygulanma
sartlarindan birisidir. Su halde tarafin 6nemli sebeple fesih beyani itiraz halinde, son
asamada hakim tarafindan denetlenecek, 6nemli sebebin bulunup bulunmadigini hakim
tarafindan takdir edilecektir. iste o zaman ileri siiriilen olgunun iliskiyi sona erdirecek

diizeyde olup olmadigini TMK m.4 ¢er¢evesinde hakim takdir edecektir®®,

TMK m.4 hakime, kanunun onemli sebebe gore hiikkiim vermesini emrettigi
durumlarda, hukuka ve hakkaniyete gore yani adalet ilkesi uyarinca karar vermesi
gerektigini emretmistir. Su halde hakim, Oniine gelen somut olay agisindan 6nemli
sebebe gore degerlendirme yaparken serbest, keyfi bir takdir yetkisine sahip degildir.
Zira hakim her durumda adaleti gerceklestirmek gorevini istlenecektir®®. Dolayisiyla
hakim somut kira iligkisindeki kosullarin 6nemli sebebe bagladigi hukuki sonuglari adil

gosterip gostermedigini aragtiracaktir®®

. Bu c¢ercevede hakim nisbi nitelik tasiyan
onemlilik kriterini, her somut kira iliskisi bakimindan ayr1 ayri1 degerlendirecek, ancak
kararin1 objektif temellere dayand1racakt1r687. Ciinkii hakimin sahip oldugu bu takdir

yetkisi keyfilige varmamalidir.

Bu dogrultuda takdir yetkisi kullanilirken bir takim kriterlere bagvurmalidir®®.

Oncelikle hakim bir kira sézlesmesinde énemli sebep olusturdugu iddia edilen olgunun
onemli olup olmadigina karar verirken, somut olaymm veya durumun tiim verilerini
degerlendirmelidir®®. Bu baglamda 6rnek olarak olay veya olgunun bir defaya mahsus
ya da devamli ve tekrarlanan bir durum olup olmadigna, zararin ve kusurun ¢ok agir

olup olmadigina, olayin {lizerinden ne kadar zaman gectigine ya da karsi tarafin affedici

88 YUREKLI, s. 229.

884 SELICI, s. 186-187; YUREKLI, s. 229; AKYOL, (Medeni Hukuka Giris), s. 358; CAMOGLU, s. 33, s. 37.

88 ALTINOK ORMANCI, s. 135; OGUZMAN/ BARLAS, s. 91; ERMAN, s. 59; HATEMI, (Medeni Hukuka
Girig), s. 99; YUREKLI, s. 229.

88 CAMOGLU, s. 41, dn. 86.

887 CAMOGLU, s. 33, 5. 69, s. 97; SELICI, s. 187; ALTINOK ORMANCI, s. 135; SEVER, s. 163.

888 AL TINOK ORMANCI, s. 134.

58 OGUZMAN/ BARLAS, s. 91; ERMAN, s. 59; AKYOL, (Medeni Hukuka Girig), s. 351; CAMOGLU, s. 33.
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bir tutum sergileyip sergilemedigine bakabilir®. Bu cercevede hakim kira iliskisinin
tim niteliklerini, bu baglamda o6zellikle giiven temelinin sarsilip sarsilmadigini
arastirmali, menfaatler dengesini degerlendimlelidir691. Yine hakim Onemli sebeple
feshe dayanmanin, bir hakkin kotiiye kullanilmasi niteliginde olmamasina da dikkat

etmelidir.

Bu dogrultuda hakimin, ileri siiriilen olay ya da olgunun onemli sebep olup
olmadigini takdir ederken, kisisel goriis ve deger yargilara gore degil, objektif Olgiitlere
gore karar vermesi gerekmektedir. Bu c¢ergevede hakim degerlendirme yaparken
hukukun genel ilkelerinden, anayasal degerlerden, deneyimlerinden, benzer olaylara
iligkin yargi kararlarindan, TMK m.2’nin uygulama &rneklerinden ve doktrinde verilen

orneklerden yararlanacaktlregz.

Yine 6nemli sebeple sona ermenin diizenlendigi tek siirekli borg iligkisi kira

sozlesmesi de degildir. Bu sozlesme iliskilerinin ¢ogunda yine énemli sebep kavrami

693

acikea tanimlanmasa da’°, bazilari bakimindan hangi durumlarin 6nemli sebep

sayilabilecegi ya da hangi durumlarin 6nemli sebep sayilamayacagi ornekler halinde
gésterilmistir694. Dolayisiyla yine TBK m.331 ¢ergevesinde Onemli sebep kavrami
takdir edilirken, 6nemli sebeple feshin giindeme geldigi diger siirekli borg iliskileri i¢in

kabul edilen bu kriterlerden de elverdigi dlgiide 6rnekseme yoluyla yararlanilabilir®>,

Bu g¢ergevede hakim tarafindan verilecek olan kararda takdir yetkisinin

e : 696
gerekeelerinin gosterilmesi de zorunludur™".

80 AKYOL, (Medeni Hukuka Girig), s. 352; CAMOGLU, s. 101; YUREKLI, s. 229.

** ALTINOK ORMANCI, s. 135.

*? SUMER, S. 65; SEVER, s. 173.

8% Ornegin bkz. iiriin kirasi icin TBK m. 369, hizmet sézlesmesi i¢in TBK m.435, liinceye kadar bakma sozlesmesi
i¢in TBK m. 617, adi ortaklik s6zlesmesi igin TBK m.639/1, b. 7.

84 Tiirk Ticaret Kanunu m.245’de hakli sebep tammlandiktan sonra dort bent halinde hakli sebebe ornekler
verilmistir. Yine benzer bir hiikkiim adi ortaklik yoneticilerinin yetkilerinin kaldirilmasia iliskin TBK m.629/I1Itiir.
Bu madde de dnemli sebep kabul edilebilecek olgulara iki 6rnek verilmistir. Ayni yonde bkz. TTK m.219.

8% SELICI, s. 188 vd; CAMOGLLU, s. 24.

8% ERMAN, s. 59; OGUZMAN/ BARLAS, s. 91; ALTINOK ORMANCI, s. 135; CAMOGLU, s. 69, s. 98 vd.;
OGUZMAN/ BARLAS, s. 89 vd.; Hakimin TMK m.4 gergevesinde takdir yetkisini kullanarak bir karar vermesi, bir
hukuk kuralinin uygulanmasi niteliginde oldugu i¢in Yargitay tarafindan denetlenir, AKYOL, (Medeni Hukuka
Girig), s. 358. Aksi halde yani mahkeme takdir yetkisini geregi gibi kullanmamissa, bu durum HUMK m. 428/1 bendi
uyarinca bir bozma sebebi teskil eder, KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, (Medeni Usul Hukuku), s. 623-624. Ayn
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Belirtelim ki, uygulamadaki olaylarda c¢ogu kez tek bir nedenle
karsilagiilmamaktadir. Pratikte cogu zaman birden fazla sebep ayni olayda birlikte ya da
i¢ ice goriilmektedir. Bu durumda hakim, sebepleri ayr1 ayr1 degil, olayin biitiinliigii

iginde birlikte degerlendirmelidir®’

. Bu baglamda fesihte birden fazla 6nemli sebep
gosterilmisse, bunlardan birinin olayda gerceklesmis olmasi halinde hakim feshin

gecerliligini tespit edebilecektir®®®.
6.  Onemli Sebeple Fesih Diizenlemesinin Nisbi Emrediciligi

Onemli sebeple feshe iliskin TBK m.331 diizenlemesi emredici bir hiikiimdiir.
Zira 6nemli sebeple feshin dayanag: diiriistliik kurali (TMK m.2) ve kisilik haklarinin
korunmasi (TMK m.23; TBK m.27) ilkesidir®®®. Bu yolla, bir kimsenin kendisini asiri
derecede kisitlayarak bir sozlesme ile bagli kalmasinin oniine gegilmek istenmistir. Su
halde taraflar aralarinda yapacaklar1 anlasma ile Onemli sebeple fesih yetkisini

kaldiramaz ya da simirlayamazlar’®.

Bu dogrultuda taraflarin énemli sebeple feshe iligkin su tasarruflarda bulunmasi
gecersizdir: Bir defa taraflarin, kira sdzlesmesini kurarken aralarinda yaptiklar1 anlasma
uyarinca Onemli sebeple fesih haklarindan 6nceden vazgeg¢meleri miimkiin degildir.
Ciinkii boyle bir vazgegise izin vermek kira iligkisinin devami kendisi i¢in ¢ekilmez

hale gelen tarafi bu iliskiye hapsetmek olacaktir™™.

Yine taraflar aralarindaki
anlagsmada, onemli sebeple fesih hakkina yalmizca sozlesmenin bir tarafinin sahip
olacagini da kararlagtiramazlar’®. Bu dogrultuda yapilmis bir anlasma gerek TMK

m.23’e gerekse de TBK m.331 hiikmiiniin emredici niteligine aykirilik olusturur. Zira

hususta bkz. POSTACIOGLU, ilhan E. : Medeni Usul Hukuku Dersleri, 6. Basi, Istanbul, 1975, s. 723-724;
ALANGOYA/ YILDIRIM/ DEREN-YILDIRIM, s. 470.

87 CAMOGLYU, s. 48.

8% yUREKLI, s. 230.

8% ALTINOK ORMANCI, s. 117; CAMOGLU, s. 102; OGUZMAN, (Is Akdinin Feshi), s. 38; SUMER, s. 63;
SEVER, s. 174.

0 Al TINOK ORMANCI, s. 117-118; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 622; BURCUOGLYU, s. 285.
1 ALTINOK ORMANCI, s. 117; SELICI, s. 165; CAMOGLYU, s. 114; GUMUS, (Kira), s. 266; TANDOGAN,
s. 230.

702 Aksi goriis igin bkz. ALTINOK ORMANCI, s. 119 dn. 333 deki yazar.
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TBK m.331 hiikmiinde bu yetki bir sinirlama olmaksizin her iki tarafa da tanmmugtir’®.
Su halde bu tiir anlasmalar TBK m.27/I uyarinca kesin hiikiimsiiz olacaktir. Bununla
birlikte boyle bir kira sozlesmesi yapildiginda, kira sdozlesmesi tiimiiyle gegersiz olmaz.
Bu halde kismi hiikiimsiizliik s6z konusu olur. Buna gore yalnizca fesih hakkinda
vazgegildigine iliskin sozlesme hiikkmii kesin hiikiimsiiz olacaktir. Bu tiir Kira
sOzlesmesinin sona erme diizeni hakkinda ise kanunda 6ngoriilen 6nemli sebeple sona

erme diizeni tekrar devreye girecektir704.

Bununla birlikte 6nemli sebeple feshe iliskin TBK m.331 hiikmiiniin emredici
nitelikte olmasi, bu hiikiim iizerinde hicbir tasarrufta bulunulamayacagi anlamina
gelmez. Diger bir deyisle TBK m.331 hiikkmiiniin emrediciligi mutlak nitelikte degildir.
Burada onemli olan O6nemli nedenle fesih hakkinin ortadan kaldirilmasi ya da
kullanilmasinin zorlagtirilmasinin 6niine gegmektir. Bundan 6tiirii TBK m.331 nisbi
emredici bir nitelige sahiptir. Dolayisiyla taraflarin bu madde ile kendilerine taninan
fesih hakkindan tamamen ya da kismen vazge¢meleri miimkiin olmasa da, bu hiikme
iligkin olarak aralarinda yapacaklari anlasma ile bir takim tasarruflarda bulunmalari

. . 1. 705
mumkundir' ™.

Taraflarin bu sekilde TBK m.331’e iliskin yapabilecekleri ilk degisiklik hiitkmiin
0ziinili olusturan “6nemli sebep ” kavrami lizerinde sinirsiz olmamakla birlikte, bir takim
tasarruflarda bulunmaktir. Buna gore taraflar aralarinda yapacaklari anlasma ile
bir/birden fazla olguyu 6nemli sebep olarak kararlastirabilirler. Boyle bir anlagma farkli
bicimlerde ortaya ¢ikabilir. Oncelikle taraflar anlasmada bir takim olgulardan
bahsederek bu hallerin 6nemli sebeple fesih i¢in bir neden olarak kabul edilecegini
kararlastirmis iseler bu anlasma gegerlidirmG, Bu anlasma da kendi i¢inde iki farkli
sekilde ortaya cikabilir. Ilk olarak taraflar aralarindaki anlasmada zaten objektif agidan
onemli sebep niteligindeki olgularin, 6nemli oldugunu kararlastirmis olabilirler. Bu

durumda yapilan anlagma gecerlidir.

8 GUMUS, (Kira), s. 269; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 257; ARPACI, s. 144; ERZURUMLUOGLU, (Sona
Erme), s. 40; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 620; BURCUOGLU, s. 283; DOGAN, s. 26;
AYDINLIYIM, s. 45.

%4 BASPINAR, s. 29-30, s. 152 vd.; KIRKBESOGLU, s. 209 vd.

%5 AL TINOK ORMANCI, 5. 118-119; CAMOGLU, s. 103.

% SELICI, s. 165; ALTINOK ORMANCI, s. 119; OGUZMAN, (is Akdinin Feshi), s. 39.
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Ikinci olarak taraflar objektif agidan degerlendirildiginde 6nemli gériilmeyecek
bir takim olgular1 6nemli sebep olarak kararlagtirmis olabilirler. Yapilan bu anlasma
yine gecerli olacaktir™’. Bu durumda normalde boyle bir anlasma olmasa idi, ileri
stiriilen olgunun 6nemli olmadig1 gerekgesi ile fesih bildirimi gegersiz kilinabilecekken,
anlagsma bulundugu igin bu olgulara dayanilarak yapilan 6nemli nedenle fesih bildirimi
gecerli olacaktir. Ancak belirtelim ki eger emredici bir kanun hiikkmii tarafindan bir
olgunun hakli neden sayilmayacagi belirtilmisse artik taraflar arasinda bu olgunun
onemli sebep sayilacagina iligkin yapilan anlasma TBK m.27/I geregince gecersiz

7
olacaktir'®®

. Gortldiigi tizere taraflarin arasindaki anlasmada bir takim olgularin 6nemli
sebep olarak kararlastirilmasi ancak, bu olgularin objektif agidan Onemli neden
niteliginde olmadigi hallerde 6nem tasimaktadir. Zira, kararlastirilan olgular zaten
objektif a¢idan bir 6nemli sebep niteliginde ise, yapilan anlasma yalnizca taraflarin bu
olguyu 6nemli ya da onemsiz gordiiklerine dair diisiincelerini ortaya koyar nitelikte

olacak ve hakim tarafindan degerlendirmede dikkate alinacaktir®.

Buna karsin bu tarz anlasmalar, kira iliskisinin ancak ve ancak Kkararlastirilan
sebeplere dayanilarak 6nemli sebeple feshedilebilecegi seklinde yorumlanamaz. Bagka
bir deyisle, bu anlagsmaya ragmen taraflar arasinda objektif acidan Onemli sebep
sayilabilecek baska bir olgu ortaya ¢ikarsa, yine TBK m.331 cercevesinde onemli

70, Su halde taraflarin aralarindaki

sebeple kira sozlesmesinin feshi miimkiindiir
anlagsmada onemli sebeple feshin yalnizca kararlastirdiklar: sebepler ileri siiriilerek
kullanilabilecegini belirtmislerse bu anlasma biitiiniiyle gegerli olmayacaktir. Ornek
olarak “Sadece agwr kusur bulunan hallerde onemli sebebin bulundugu kabul
edilecektir.” seklindeki bir anlasma gecerli degildir’™'. Bu durumda hakim TBK
m.331’e dayali olarak oniine gelen uyusmazlikta, anlagmada kabul edilen olgulardan
birine dayali olarak fesih bildirimi yapilmis ise artik bu olgularin 6nemli sebep olma
niteligi lizerinde diisiinmeyerek, fesih bildirimini gecerli kabul edecektir. Bununla

birlikte hakimin 6niine gelen uyusmazlik, taraflarin arasindaki anlagsmada kararlastirilan

olgularin disinda baska bir olguya dayali olarak yapilan fesih bildirimine iliskin ise,

7 OGUZMAN, (Is Akdinin Feshi), s. 39; SELICI, s. 165.

%8 AL TINOK ORMANCI, s. 119; OGUZMAN, (s Akdinin Feshi), s. 39.

" SELICI, s. 165; ALTINOK ORMANCI, s. 119; CAMOGLU, s. 103, s. 106.
™0 SELICI, s. 165.

1 OGUZMAN, (Is Akdinin Feshi), s. 38.

212



hakim dayanilan olgunun 6nemli sayilip sayillamayacagini tespit edecek ve 6nemli ise

fesih bildiriminin gegerliligine hiikkmedecektir.

Bundan baska taraflar aralarinda yapacaklari bir anlasma ile Onceden, bazi
olgularin 6nemli sebep sayilmayacagini da kararlastirmis olabilirler. Ancak belirtelim ki
bu yonde yapilmis anlagsma herhangi bir 6nem tasimaz. Ciinkii eger 6nemli olmayacagi
kararlastirilan olgular objektif acidan 6nemli sebep niteliginde ise yapilan bu anlagsma
TBK m.27/1 uyarinca gegersiz olacaktir. Zira TBK m.331’in nisbi emredici ozelligi
geregince Oonemli sebep kavramu lizerinde taraflarin yapabilecekleri tasarruflar, ancak
onemli nedenle fesih hakkimin ortadan kaldirilmamas:i ya da kullaniimasinin
zorlagtirllmamasi kaydiyla gegerlidir. Aksi diisiince kisinin kendisini hukuki islem yolu
ile bir iligkinin tutsagi haline getirmesi olarak yorumlanacaktir. Dolayisiyla bu durumda
emredici bir hikkiim olan TMK m.23’e de aykirilik s6z konusu olacaktir’. Su halde
taraflar arasinda bazi olgularin onemli sebep sayilmayacagi seklinde bir anlagma
yapilmis ise hakim bu anlagma ile bagli degildir. Hakim bu durumda da fesih
bildiriminde bulunurken dayanilan olgunun 6nemli olup olmadigini arastiracak ve eger
objektif agidan 6nemli oldugu kanisina varirsa fesih bildirimi ile kira iligkisinin sona

erdigini tespit eden bir hiikiim verecektir.

Su halde goriiliiyor ki taraflarin belirli olgularin 6nemli nedenle fesih sebebi
olmayacag1 ya da yalnizca belirli olgularin 6nemli nedenle fesih sebebi olabilecegi
seklinde aralarinda yapacaklar1 bir anlagsma gecersizdir ve taraflarin 6nemli sebebe

dayali olaganiistii fesih hakkini ortadan kaldiramaz'*.

TBK m.331’e iliskin taraflarca yapabilecek olan bir diger tasarruf olarak hiikkmiin
etkisinin ve uygulanma zamanin ertelenmesi konularina deginilebilir. TBK m.331/T’e
gore, taraflar arasinda kira iligkisine son verecek onemde bir olgu ortaya ¢ikarsa

taraflardan her biri “yasal fesih bildirim siiresine” uyarak sozlesmeyi feshedebilir. Su

™2 ALTINOK ORMANCI, s. 117-118; SELICI, s. 165; Aksi goriis icin bkz. OGUZMAN, (s Akdinin Feshi), s. 38
vd. Yazara gore bu durumda yapilan anlasma kural olarak gegerlidir. Boyle bir anlagma ile taraflar bahsettikleri
olgularin kendileri i¢in 6nemli bir sebep olmadig1 konusunda goriis birligi i¢inde olduklarini bildirmis olurlar, bkz. s.
38 vd.; Yine CAMOGLUna gore de fesih hakkinin 6ziinii zedelememek kaydi ile belirli olgularin énemli sebeple
fesih igin Gnemli sebep say1lmayacagi yolundaki sézlesme hiikiimleri gegerlidir, CAMOGLU, s. 115.

" ALTINOK ORMANCI, s. 118.

"4 SELICI, s. 165.
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halde bu madde uyarinca fesih beyaninda bulunuldugu zaman, fesih etkisini derhal
gosteremeyecek, kira sozlesmesi ancak yasal fesih bildirim siiresinin sonunda
kendiliginden ileriye etkili olarak sona erecektir. Burada, kira sozlesmesinde olagan
feshe iliskin TBK m.328-330 araligindaki hiikiimlere atif yapilmaktadir. Dolayisiyla
onemli sebebin ortaya ¢ikmasi tizerine fesih bildiriminde bulunacak kimse, fesih

stiresini belirlerken dogrudan TBK m.328-330’daki sartlara bagvuracaktir.

Bu noktada akla su soru gelmektedir: Acaba taraflarin aralarinda yapacaklar1 bir
anlasma ile feshin etki gdsterecegi an lizerinde tasarrufta bulunmalart miimkiin miidiir?
Bu konuda iki sekilde diisiiniilebilir. ilk olarak TBK m.331, &6zellikle “yasal” fesih
bildirim siireleri olarak belirttigi icin, taraflarin soézlesmeyle bu siirelerde degisiklik
yapma serbestisi olmadig1 sdylenebilir. Diger bir anlatimla, taraflar fesih bildirim siiresi
noktasinda kira sozlesmesinin konusuna gére TBK m.329 ve m.330’da belirlenmis
yasal fesih bildirim siirelerine uymak zorundadirlar. Taraflar arasinda bu siirelerin
aksine bir anlasmanin bulundugu durumda ise, anlagsma gecersiz olacak ve somut olaya

TBK m.329 ve m.330°daki siireler uygulanacaktir.

Buna karsin ikinci diisiince tarzina gére, TBK m.331 nisbi emredici nitelik
tasimaktadir. Dolayisiyla onemli nedenle fesih hakkinin kullanilmasini ortadan
kaldirmamak veya zorlagtirmamak sarti ile, hiilkmiin etki an1 bakimindan anlasma ile
maddenin aksine diizenleme yapilabilir. Ancak bu durumda da TBK m.328 hiikmii ile
getirilen sinirlamaya uyulmalidir. Buna gore taraflar ancak “daha uzun bir fesih bildirim
suresi” kararlastirabilirler. Su halde, TBK m.331 uyarinca kira konusunun tiiriine gore
yasada Ongoriilen siireler, farkli bir fesih bildirim siiresinin belirlenmesi hakkinda bir
sinir olusturmaktadir. Dolayisiyla taraflar aralarindaki anlagmada yasada dngdriilenden
daha uzun bir fesih bildirim stiresi kararlastirabilirler. Buna karsin taraflarin bir anlasma
ile yasadaki siirelerden daha kisa bir fesih bildirim siiresini ya da hi¢ fesih bildirimi
olmaksizin kira sozlesmesinin 6nemli sebeple fesih hakkinin kullanilmasiyla derhal

sona erecegini kararlastirmalar1 miimkiin degildir*.

5 GUMUS, (Kira), s. 266; Aksi goriiste bkz. ALTINOK ORMANCI, s. 216. Yazar burada taraflarin 6nemli
sebeple feshi yasal fesih bildirim siirelerinden daha kisa siirelere baglamalarinin, hatta fesih bildirim siiresini
tamamen kaldirarak feshin derhal etkili olacagini kararlagtirmalarinin miimkiin oldugunu ifade etmektedir.
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Hiikmiin uygulanma anma iligkin olarak ise, TBK m.331 hiikmiiniin ve TMK
m.23’ln emrediciligi karsisinda, taraflarin aralarinda yapacaklar1 bir anlasma ile kira
s0zlesmesinin kurulmasindan itibaren belli bir siire i¢cin dnemli sebeple fesih hakkinin
kullanilamayacagin1  kararlagtirmalart mimkiin degildir. Su halde TBK m.331
hiikmiiniin uygulanmasi ertelenemez. Yine ayn1 gerekgelerle taraflarin anlagma yolu ile
fesih sebebi meydana geldikten sonra yalnizca belirli siire iginde fesih hakkinin

kullanilabilecegini kararlagtirmalari da gegersizdir’®.

TBK m.331e iligkin olarak taraflarca yapabilecek olan bir diger tasarruf hiikmiin
mali sonuglarma iliskin olabilir. Onemli sebeple feshin mali sonuclar1 m.331/Ide
diizenlenmistir. Buna gére hakim, durum ve kosullar1 géz oniinde tutarak, olaganiistii
fesih bildiriminin parasal sonuglarin1 karara baglayacaktir. Bu konuda taraflar 6nemli
sebeple fesih halinde herhangi bir tazminatin 6denip 6denmeyecegini ya da bu
tazminatin kapsamini aralarindaki anlasmada kararlastirabilirler. Bu takdirde hakim
oniine gelen TBK m.331°e dayanan uyusmazlikta feshin parasal sonuglarmi hiikme
baglarken bu anlagmay1 g6z 6niinde bulunduracaktir. Bununla birlikte TBK m.331’in
nisbi emredici 6zelligi geregi, boyle anlagmalar da kararlagtirilan hususlarin taraflara
ekonomik a¢idan dezavantaj yaratarak Onemli sebeple fesih haklarini ortadan
kaldirmamasi ya da zorlagtirmamasi gereklidir. Aksi halde hakim bu yapilan anlasma ile

717

bagli olmayacaktir'™'. Bundan o6tiirli her ne kadar taraflar aralarinda kira sdzlesmesinin

onemli sebeple feshi halinde oOdenecek tazminat tutarini1 belirleseler de, hakimin

tazminat oranindaki takdir yetkisi saklidir’*®,

Son olarak belirtelim ki, her ne kadar fesih sebebi meydana gelmeden once
taraflarin aralarinda yapacaklar1 bir anlasma ile Onemli sebeple fesih hakkindan
vazgegmeleri miimkiin degilse de, taraflar fesih sebebi meydana geldikten sonra fesih

hakkinin kullanilmasindan, anlasarak feragat edebilirler’*®,

6 CAMOGLU, s. 115; Buna karsin doktrinde dnemli sebeple feshin uygulanmasini erteleyen ya da taraflardan

yalnizca biri igin fesih hakki veren anlagsmalar1 gegerli kabul eden bir goriiste bulunmaktadir, bkz. ALTINOK
ORMANCI, s. 119, dn. 333-334teki yazar.

T ALTINOK ORMANCI, s. 120; GUMUS, (Kira), s. 266.

8 GUMUS, (Kira), s. 273-274.

9 SELICI, s. 166.
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1. Onemli Sebeple Feshin Son Care Olma (Ultima Ratio/ Orantililik/
Ikincillik) Prensibi

Sozlesmeler hukukunun en temel ilkelerinden ahde vefa ilkesi (rebus sic
stantibus) uyarinca sozlesmesel bir iliskide taraflar soézlesmeyi kurarken

720

kararlagtirdiklar1 sartlar ile baghdir’'®". Buna karsin onemli sebeple fesih, diiriistliik

kuralina gore kendisinden iliskiye devami beklenemeyen tarafa, siiresiz fesih ile stirekli

721

borg iligkisini derhal sona erdirilebilme imkani tanimaktadir'“”. Su halde 6nemli sebeple

fesih halleri ahde vefa ilkesinin bir istisnasini olusturmaktadir’22.

Bu sekilde ahde vefa ilkesinden ayrilarak sézlesme tarafina siirekli borg iliskisini
derhal sona erdirme imkani verdigi i¢in, dnemli sebeple feshin sinirli bir uygulama
alanina sahip olmas1 gerektigi belirtilmektedir. Bundan otiirii 6nemli sebeple feshe
iliskin ileri siiriilen bir ilke olarak “son ¢are prensibi” kabul edilmistir723. Bu prensibe
gore ilkin onemli sebeple fesih, diger sona erme sebeplerini dislamamaktadir. Bagka bir
deyisle onemli sebeple feshin s6z konusu olabilecegi bir kira iligkisinin, Tiirk Borglar
Kanunu’nun bagka bir sona erme hali ile de bitirilebilmesi miimkiin ise, sdzlesmeyi
sonlandirmak isteyen tarafin mutlaka 6nemli sebeple feshe dayanmasi zorunlu degildir.
Ayrica son care ilkesi uyarinca, 6nemli sebeple fesih hakkinin s6z konusu oldugu bir
kira iligkisi bakimindan, daha yumusak bir sona erme yoluna (6rnek olarak olagan fesih
ya da belirli siireli sozlesmede siirenin dolmasin1 beklemek gibi) bagvurmak miimkiin
ise, onemli sebeple sozlesmenin derhal sona erdirilmesine izin verilmemelidir. Bu
durumda oOncelikli olarak daha yumusak olan sona erme yolunun tiiketilmesi

gereklidir®,

Buna karsin dnemli nedenle fesih kira sézlesmesi bakimindan genel olaganiistii

fesih rejiminin aksine siiresiz fesih degil, siireli fesihtir'?®

. Diger bir anlatimla kira
sOzlesmesinin Onemli sebeple derhal sona erdirilmesi miimkiin degildir. Zira TBK

m.331 hiikkmiinde 6nemli sebeple kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi i¢cin TBK m.329-

720 By hususta detayli bilgi igin bkz. TEZCAN, s. 6 vd., YUREKLI, s. 196.

2! Ornek olarak bkz. hizmet sézlesmesinin sona ermesine iliskin TBK m.435/1.

22 CAMOGLU, s. 56.

2 ALTINOK ORMANCI, 5. 121; CAMOGLU, s. 56, s. 98.

24 ALTINOK ORMANCI, 5. 121-122; YUREKLI, s. 205.

% SELICI, s. 157; ALTINOK ORMANCI, s. 212; OGUZMAN, (is Akdinin Feshi), s. 129
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330’daki yasal fesih bildirim siirelerine uyulmast sart kosulmustur. Su halde kira
sozlesmesi bakimindan onemli sebeple sona ermeye iliskin TBK m.331 hiikmii stireli
fesih ongdrdiigl i¢in, bir olaganiistii sona erme c¢esidi olarak, onemli sebeple sona
ermeye iligkin genel prensibin istisnasini olusturmaktadir. Bu nedenle kira s6zlesmesi

bakimindan 6nemli sebeple sona ermede son ¢are olma prensibi uygulama alani bulmaz.
8. Onemli Sebeple Feshin Diger Sona Erme Sebepleri Karsisindaki Yeri
a.  Onemli Sebeple Feshin Belirli Siireli Kira Sozlesmesi Karsisindaki Yeri

Belirli siireli bir kira s6zlesmesinde 6nemli sebeple feshe neden olacak bir
olgunun gerc¢eklesmesi halinde TBK m.331 hiikmii uygulama alan1 bulabilecektir. Zira
TBK m.331 hiikmii gerek belirli siireli gerekse belirsiz siireli kira iligkileri bakimindan
gecerli bir sona erme nedeni olarak Ongoriilmiistiir. Bununla birlikte bazen zorunlu
olarak belirli siireli kira s6zlesmesinin siirenin ge¢mesi ile kendiliginden sona erme
sistemi, onemli sebeple fesih karsisinda oncelik kazanabilir. Soyle ki, onemli sebeple
fesih yoluna bagvuruldugunda kira sozlesmesi derhal degil, TBK m.328 vd.
hiikiimlerinde 6ngoriilen fesih bildirim siiresinin sonunda sona erecektir. Bu halde eger
kira s6zlesmesinin siiresinin bitiminde fesih bildirim siiresinin bitiminden daha az bir
zaman kalmigsa, kira sézlesmesi dnemli sebeple feshe gerek kalmaksizin daha onceki

bir tarihte sona erecektir.
b.  Onemli Sebeple Feshin Olagan Fesih Karsisindaki Yeri

Bir kira iligskisinde 6nemli sebeple feshin yaninda uygulama alani bulabilecek olan

26 Yine her

olagan fesih bildirimi imkan1 da, s6zlesmeyi feshetme hakki tanimaktadir
iki sona erme bi¢cimi i¢in Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda fesih bildirim siireleri
ongoriilmiistiir. Bu baglamda TBK m.331°de yalnizca sadece yasal fesih bildirim
stirelerine uygun olarak yapilmis bir fesih bildiriminden s6z edilmektedir. Olagan feshe
iliskin ise TBK m.329 ve m.330’da ise fesih bildirimine ek olarak fesih doneminden de

bahsedilmektedir.

26 ALTINOK ORMANCI, s. 95.
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Dolayisiyla m.331 uyarinca kira iliskisine son vermek isteyen tarafin fesih
bildirimi, kars1 tarafin hakimiyet alanina ulastig1 andan itibaren eklenecek fesih bildirim
siiresinin sonunda (tasinmaz ve taginir yapi kiralarinda, ulasma am1 + ii¢ ay/ kiraya
verenin mesleki faaliyet geregi kiraya verdigi tasinirlarda, ulasma ani + bir ay/ diger
tim tasinirlarda, ulagsma ani + ii¢ gilin) kira iligkisini sona erdirecektir. Buna kargin
olagan fesihte, fesih bildirim siiresi icerisinde yapilmis olan bir fesih beyani ancak fesih

2 Dolayisiyla olagan fesihte, fesih

doneminin sonunda kira iliskisine son verebilecektir
beyaninin fesih bildirim siiresine uygun olarak kars1 tarafa ulasma tarihi ne kadar erken
ise bildirimde bulunan tarafin bekleme siiresi de o kadar artacaktir. Buna karsilik TBK
m.331 gergevesinde dnemli sebeple fesih beyaninda bulunuldugunda, herhangi bir fesih
doénemi beklenmeksizin, fesih beyaninin muhataba ulagsma anina fesih bildirim siiresi

eklenmeli ve o tarihte kira iliskisi sona ermelidir.

Su durumda bir taraf hem olagan feshe hem de olaganiistii fesih olarak 6nemli
sebeple feshe basvurabilecek durumda ise, uygulanma sirasi bakimindan olagan fesih,
onemli sebeple fesih karsisinda bir istiinliige sahip degildir. Dolayisiyla belirsiz siireli
bir kira sozlesmesinde onemli sebeple fesih hakkini doguran bir olgu gerceklestigi
zaman, kira so6zlesmesini sonlandirmak isteyen taraf, somut olay1 ispat durumu ya da
tazminat gibi agilardan degerlendirerek, elverisli olup olmamasina gore isterse TBK
m.331’e gore isterse de olagan fesih rejimine gore kira sodzlesmesini sona

erdirebilecektir’?®.

c.  Onemli Sebeple Feshin Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kabul Edilen Diger

Olaganiistii Sona Erme Sebepleri Karsisindaki Yeri

Bir kira sozlesmesinde dnemli sebeple fesih ile diger olaganiistii fesih sebebinin
kars1 karsiya gelebilmesi i¢in Oncelikle, diger olaganiistii fesih sebebi olan olay ya da
olgunun somut kira iliskisi bakimindan iliskiye devami ¢ekilmez kilan bir dnemli sebep
niteliginde olmas1 gerekecektir. Dolayisiyla burada tartisilan konu, kanunda 6zel olarak

diizenlenmis bir olaganiistii fesih sebebi var ise ve bu durum ayni zamanda 6nemli

21 OGUZMAN, (is Akdinin Feshi), s. 173; SELICI, s. 118 vd.
28 ALTINOK ORMANCI, s. 99-100; TANDOGAN, s. 232.
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sebep olarak nitelendirilebiliyorsa, somut olayda oncelikli olarak 6zel diizenlemeye

dayal1 feshe mi bagvurulacagidir.

Buna gore eger onemli sebep olusturan olgu kanunda 6zel olarak diizenlenmisse
artik TBK m.331 hiikmii uygulama alan1 bulmayacaktir. Bu baglamda TBK m.332’ye
gore kiracinin iflasi, m.333’e gore kiracinin 6liimii sona erme sebepleri nitelik itibariyle
TBK m.331 anlaminda bir 6nemli sebep niteligindedirler. Ancak bu haller ayrica bir
olaganiistii sona erme hali olarak kanunda diizenlendigi i¢in, artik kiracinin 6liimii ya da
iflas1 halinde sozlesmenin karsi tarafi kira sozlesmesini TBK m.331 uyarinca degil,
oncelikli olarak TBK m.332 ya da m.333 uyarinca sona erdirebileceklerdir. Bu halde
TBK m.331 ancak diger 6zel hiikiim niteligindeki olaganiistii sona erme sebeplerinin

sartlar1 hi¢ ya da tamamen gerceklesmemisse uygulama alan bulabilecektir’®.

d.  Onemli Sebeple Feshin irade Bozukluklar1 Karsisindaki Yeri

Onemli sebeple fesih diger sona erme sebeplerini dislamadig1 icin, Tiirk Borglar
Kanunu’ndaki, olaya uygulanabilen baska sona erme halleri ile de yarismasi giindeme
gelebilir. Bu baglamda &zellikle 6nemli sebep kavrami ile irade bozukluklari farkina

deginilmesi gerekir.

Sozlesmenin kurulmasi agamasinda esasli yanilma, aldatma veya korkutma gibi
nedenlerle irade ve beyanin birbiri ile uyusmamasi durumu irade bozuklugu olarak

isimlendirilmektedir’*

. Buna karsin 6nemli sebep kavrami ise, sdzlesme kurulduktan
sonra ortaya ¢ikan ve diiriistliikk kurali uyarinca kira sézlesmesine devami ¢ekilmez hale
getiren olay ve olgulardir. Goriildiigii tizere irade bozuklugu hali s6zlesmenin kurulus
asamasinda ortaya c¢ikan bir olgu iken; onemli sebep, s6zlesmenin devami siirecinde
ortaya ¢cikmaktadir. Ancak buna ragmen 6nemli sebep kavrami genis yorumlanmaktadir.

Buna baglamda irade bozukluklar1 da 6nemli sebep olarak kabul edilmektedir.

Su halde acaba irade bozuklugu halinde tarafin yarisan iki hakkindan mi s6z

edilecektir?

2 GUMUS, (Kira), s. 267.
™0 EREN, s. 375; OGUZMAN/ OZ, s. 96; REISOGLU, s. 116; KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s.
342; HATEMIi/GOKYAYLA, s. 83.
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Belirtelim ki irade bozukluguna iligskin hiikiimler ile 6nemli sebeple feshin
yarisabilmesi i¢in, irade bozukluguna baglanan hukuki sonug¢ hakkinda iptal teorisinin
kabul edilmesi gereklidir. Zira irade bozukluguna baglanan hukuki sonu¢ noktasinda
doktrine iki teori kabul edilmektedir. Ilk olarak “gecersizlik teorisi’ ne gore sdzlesme
bastan itibaren gegersizdir. Ancak belirli siire icerisinde iptal hakki kullanilmazsa
sdzlesme gecerli hale gelmektedir”™'. Buna karsin “iptal teorisi’ne gore sdzlesme bastan
itibaren gecerlidir. Ancak belirli siire i¢inde iptal hakki kullanilirsa s6zlesme gegmise

etkili olarak, yani bastan itibaren gecersiz hale gelir732

. Su halde gecersizlik teorisi
kabul edilirse, kira sdzlesmesi zaten bastan itibaren gecersiz kabul edilecegi i¢in, bu
durum bir 6nemli sebeple fesih konusu yapilamayacaktir. Zira 6nemli sebeple fesih
ancak gecerli olarak kurulmus kira sozlesmesinin devami siirecinde giindeme

gelebilecektir.

Oysa iptal teorisi kabul edildiginde bastan itibaren gecerli bir kira sozlesmesi
mevcuttur. Bu durumda irade bozuklugu sebebi ile kira s6zlesmesinin sona erdirilmesi
icin basvurulacak yollar tespit edilirken, irade bozukluguna iliskin TBK m.30, m.36,
m.37/1 hitkkiimleri ile 6nemli sebeple feshe iliskin TBK m.331 hiikkmii yarigabilir 3,

TBK m.39’a gore, iradesi bozukluga ugramis olan taraf, yanilma ve aldatmada,
yanilmayr ve aldatmayr 6grendigi; korkutmada ise, korkutmanin etkisinin ortadan
kalktig1 andan baglayarak bir yillik hak diisiirticii siire icerisinde, s6zlesmeyi iptal etmez
ise, sozlesmeyi onamis sayilir. Bu halde sozlesmenin gegerliligi ge¢mise etkili olarak,
kuruldugu andan itibaren kesinlesmistir. Su halde iradesi bozukluga ugrayan taraf, bu
sO0zlesme ile bagli olmak istemiyorsa kanunun kendisine tanidig1 iptal hakkini bir yillik
hak distirticti siire iginde kullanmalidir. S6z konusu iptal hakkinin siiresi iginde
kullanilmast durumunda, sézlesme gecmise etkili olarak, bastan itibaren kesin

hiikiimsiiz hale gelecektir’®*,

1 OGUZMAN/ OZ, C. 1, s. 188; SELICI, s. 62; HATEMi/ GOKYAYLA, s. 96; REISOGLU, s. 131, s. 127
vd.; NOMER, s. 60; TUNCOMAG, (Genel Hiikiimler); ANTALYA, (Genel Hiikiimler), 5. 234 vd, s. 229 vd., s. 240
vd., s. 247 vd.

82 EREN, s. 409 vd.

8 CAMOGLU, s. 87, 5. 92.

™ CAMOGLYU, s. 85; OGUZMAN/ Oz, Cilt : 1, s. 112, s. 120, s. 123, s. 125; REISOGLU, s. 128-129; :
KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 442, s. 463, s. 477-478; ; irade bozukluguna baglanan gegersizlik
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Buna karsin eger irade bozuklugu halinde Onemli sebeple fesih yoluna
basvurulursa sézlesme, irade bozuklugu sebebiyle iptalin aksine, ge¢mise etkili olarak
degil gelecege etkili olarak ortadan kalkacaktir. Bununla birlikte doktrinde Kira
sozlesmesi bakimindan iptal hakkinin kullanilmasinin sézlesmeyi geriye etkili olarak
gecersiz kilmamasi gerektigi ileri sliriilmektedir. Ciinkii kira sozlesmesi siirekli edimli
bir borg iligkisi oldugu i¢in, iade asamasinda zorluklar ortaya c¢ikabilecektir. Bu
nedenle, kira sozlesmesinin iptalinin gelecege etkili olarak sonu¢ dogurmasi kabul

edilmelidir’.

Onemli sebeple fesih hakkimin kullanilmasi gereken an bakimindan ise kanunda
herhangi bir hak diistimii siiresinden bahsedilmemektedir. Bu nedenle ilk basta, yanilma
ve aldatmanin 6grenildigi, korkutmanin etkisinin ortadan kalktigi andan itibaren bir yil
icerisinde tarafin isterse irade bozuklugu hiikiimlerine isterse Onemli sebeple fesih
hiikiimlerine bagvurabilecegi, ancak bu bir yilin dolmasinin ardindan irade bozukluguna
dayanarak yalnizca 6nemli sebeple sézlesmeyi feshedebilecegi diisiiniilebilir. Ancak bu
varilan sonu¢ dogru olmayacaktir. Ciinkii her ne kadar kanunda 6nemli sebeple fesih
icin hak diisiiriicii bir siire 6ngoriilmese de, dnemli sebeple fesihten dogan haklarin
diirtistliik kuralina gore, bu haklardan vazgecildigi sonucu c¢ikarilmayacak uygun bir

stire icinde kullanilmas1 gerektigi belirtilmektedir’*®,

Bundan 6tiirdi, irade bozuklugu durumunda, yanilma ve aldatmanin 6grenildigi,
korkutmanin etkisinin ortadan kalktigi andan itibaren bir yil gecmis ise artik Kira
iliskisinin 6nemli sebeple de sona erdirilmesi miimkiin degildir. Cilinkii 6nemli sebeple
fesih hakkinin, sebebin 6grenilmesinden itibaren uygun bir siire i¢inde kullanilmasi
gerekmektedir ve bu sekilde 6nemli sebebin dgrenilmesinin iizerinden gegen bir yildan
da uzun bir zaman dilimi, dirtstliik kuralina gore uygun siire olarak kabul

edilemeyecektir’®’.

yaptiriminin niteligi ile ilgili doktrindeki farkli gériisler igin bkz. EREN, s. 412 vd.; HATEMI/GOKYAYLA, s. 97,
NOMER, s. 60-61; SEVER, s. 195.

™ EREN, s. 415; SELICI, s. 53, s. 57 vd.; KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 592-593;
ALTINOK ORMANCI, s. 165-166.

™ OGUZMAN, (is Akdinin Feshi),s. 111.

BT CAMOGLU, s. 94; OGUZMAN, (Is Akdinin Feshi), s. 111-112.
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Ayrica onemli sebeple fesihten dogan haklarin diiriistliik kuralina gore, bu
haklardan vazgecildigi sonucu ¢ikarilmayacak uygun bir silire i¢inde kullanilmasi
gerektigine gore, bu siire somut kira iliskisinin 6zelliklerine gore de degisir. Dolayisiyla
irade bozuklugu bakimimdan 6nemli sebeple feshe dayanildiginda, fesih hakkinin ileri
stiriilmesi gereken uygun siire bir yildan kisa olarak takdir edilebilir. Dolayistyla irade
bozukluklar1 bakimindan hak diisiimii siiresi olan bir yil heniiz dolmadan, 6nemli
sebeple fesih hakki bu sebeple diismiisse, elde kalan tek imkan bir yilin sonuna kadar

irade bozukluguna dayal1 iptal hakkinin kullanilmasi olacaktir®.

9. Onemli Sebeple Fesih Diizenlemesinin Konut Ve Catih Isyeri Kiralan

Bakimindan Uygulanma Alam

Kira sozlesmesinin dnemli sebeple feshi, konut veya catili isyeri kiralarina iligkin
Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun dordiincti boliimiiniin ikinci ayriminda yer verilen 6zel
hiiklimlerde bir sona erme sebebi olarak diizenlenmemistir. Bu baglamda genel
hiikiimlerde bir sona erme hali olarak diizenlenen 6nemli sebeple feshin, konut ve ¢atili

igyeri kiralar1 bakimindan uygulanip uygulanamayacagi tartisilmaktadir.

Bu konuda Borglar Kanunu doneminde Tiirk doktrinindeki hakim goriis, kira
s0zlesmesinin onemli sebeplerle feshini diizenleyen Borg¢lar Kanunu m.264’{in, 6570

sayili Kanun’a tabi olan kira sézlesmelerinde de uygulanacagi yoniindeydi’®®.

Buna karsin aksi goriise gore BK m.264, 6570 sayili Kanun kapsamina giren
yerlerde uygulanamazdi. Buna gore 6570 sayili Kanunda tahliye sebepleri sinirli sayida

diizenlenmistir ve bu nedenle 6rnekseme yolu ile genisletilmesi miimkiin degildir’.

Bir diger goriise gore ise, BK m.264’lin 6570 sayil1 Kanun’a tabi kira iligkilerinde
uygulanip  uygulanamayacagi her Onemli sebep bakimindan ayr1 ayn
degerlendirilmeliydi. Bu baglamda ornegin kiraya verenin ekonomik ya da kisisel
durumundaki degisiklikler sebebiyle, Kkiralanan konuttan bizzat yararlanilmasi acil

olarak gerekliyse, bu durum somut olayin sartlarina gére BK m. 264 anlaminda bir

8 CAMOGLU, s. 95; OGUZMAN, (Is Akdinin Feshi), s. 46.

™ TANDOGAN, s. 235-236; SUNGURBEY, s. 145-147; BURCUOGLU, s. 42 vd., s. 283; ARAL, s. 283;
ARPACI, s. 146; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 258-259.

™0 Bkz. FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 623; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ lliskileri), s. 242.
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onemli sebep olabilirdi. Ancak ayni durum 6570 sayili Kanun’a tabi bir kira
sozlesmesinde, bu Kanun’un m.7/b.b ve c¢ hiikiimleri sebebiyle, BK m.264’iin
uygulanmasina imkan vermeyebilirdi. Bununla birlikte 6rnegin bir tasinmazin kiracisi
cinsel sapik ise, s6z konusu kira s6zlesmesi 6570 sayili Kanun’a tabi de olsa, kiraya

verene BK m.264 uyarinca dnemli sebeple fesih hakk: verirdi™.

Ayni goriis Tiirk Borglar Kanunu’na uyarlandiginda su sonuglar ileri stirtilmistir.
TBK m.347/1I’e gore “Genel hiikiimlere gore fesih hakkinmin kullanilabilecegi
durumlarda, kiraya veren veya kiraci sézlesmeyi sona erdirebilir.”. Bu cercevede
onemli sebeple feshi diizenleyen TBK m.331, konut ve ¢atili isyeri kiralar1 bakimidan
uygulanabilir. Ancak bunun i¢in her 6nemli sebep bakimindan somut olayin sartlarina
gore ayr1 ayrt degerlendirme yapilmalidir. Bu baglamda Ornegin kiraya verenin
ekonomik ya da kisisel durumundaki degisiklikler sebebiyle, kiralanan konuttan bizzat
yararlanilmasi acil olarak gerekliyse, bu durum somut olayin sartlarina gore TBK m.
331 anlaminda bir 6nemli sebep olabilir. Ancak ayni durumda bir konut veya catili
isyeri kiras1 s6z konusu ise, TBK m.350 hikmi sebebiyle, TBK m.331
uygulanamayabilir. Bununla birlikte bir tasinmazin kiracisi cinsel sapik ise, s6z konusu
kira sozlesmesi konut veya cgatili igyeri kiras1 bile olsa, kiraya verene TBK m.331

uyarinca énemli sebeple fesih hakk: verir*,

Bu gortisler cergevesinde kanimizca, kira sdzlesmesinin 6nemli sebeplerle feshini
diizenleyen TBK m.331, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda da uygulanabilir. Zira Tiirk
Borglar Kanunu déneminde, konut ve catili igyeri kirasi sdzlesmelerine kural olarak
kanunun dordiinci  boliimiiniin  ikinci ayriminda yer verilen 6zel hiikiimler
uygulanmaktadir. Bununla birlikte bu ayirimda diizenleme bulunmadigi durumda,
kiraya iliskin genel hiikiimler tamamlayici diizen olarak devreye girmektedir. Bu kural
TBK m.347/III’de “Genel hiikiimlere gore fesih hakkinin kullanilabilecegi durumlarda,
kiraya veren veya kiract sézlesmeyi sona erdirebilir.” seklinde agikca ifade edilmistir.
Ancak bu diizenlemelerin tamamlayic1 diizen olarak uygulanabilmesi ig¢in, 06zel
hiikiimlerle de c¢elismemesi gerekmektedir. Bu baglamda 6nemli sebeple feshin 6zel

hiikiimlerle celismesi de s6z konusu olmaz. Ciinkii siirekli borg iliskilerinde onemli

" GUMUS, C. 1, (Bor¢lar Ozel, 2008), s. 404.
2 GUMUS, (Kira), s. 276.
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sebeple fesih TMK m.2’nin bir uzantisidir. Aksi diisiiniig, ¢ekilmez bir hal almis olan
kira sozlesmesine devam i¢in Kiraya vereni mecbur tutmak olacaktir. Bu davranis ise
hakkaniyete aykir1 diisecektir. Borglar Kanunu doneminde ayni goriiste olan
yazarlardan SUNGURBEY e gore “ilisigi ¢ekilmez kilan onemli nedenler yiiziinden
evlilik bagina bile son verilebilmesini taniyan bu hukuk sisteminde, gene boyle bir

43> Bu nedenlerle

neden yiiziinden kira ilisigine son verilemeyecegi savunulamaz.
onemli sebeple feshe iliskin TBK m.331, TBK m.347/III’de sakli tutulan sebepler
arasinda sayilmalidir. Buna goére de TBK m.331 hikmii, uygulanma sartlar
gergevesinde, konut ve catili isyeri kiralarinda da gerek kiraci gerekse kiraya veren

bakimindan uygulanabilmelidir’.

10. Onemli Sebeple Fesih Diizenlemesinin Uriin Kiralarni Bakimindan

Uygulanma Alam

Uriin kirasinin  &nemli sebeple feshi, Tiirk Borglar Kanunu’nun dérdiincii
bolimiiniin  {irlin  kirasina iliskin {¢lincli ayiriminda m.369°da  6zel olarak

diizenlenmistir. Buna gore,

“Taraflardan biri, kira iligkisinin devamini kendisi icin ¢ekilmez hale getiren
onemli sebeplerin varligi durumunda, sozlesmeyi yasal fesih bildirim siiresine uyarak

her zaman feshedebilir.

Hakim, durum ve kosullart géz oniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin

’

parasal sonuglarini karara baglar.’

Gortildiigii tizere, iriin kirasinda da 6nemli sebeple fesih hakki, kiranin genel
hiikkiimlerine tabi kira s6zlesmelerindeki kosullarla ayni sekilde kabul edilmistir. Yine
de konuya iliskin olarak 6zel diizenleme bulundugu igin, iiriin kiras1 sozlesmesini
cekilmez kilan sebeplerin ortaya ¢ikmasi halinde, artik genel hiikiim niteliginde olan

TBK m.331’¢ degil, TBK m. 369 hiikmiine bagvurulmalidir.

™ SUNGURBEY, s. 147.
44 Ayni goriiste YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 259; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 323; AYDOGDU/ KAHVECI,
s. 586.
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11. Feshin Sonugclar

Stirekli borg iliskilerinin 6nemli sebeple sona ermesi, bir olaganiistii fesih
olmasindan otiirii kural olarak herhangi bir fesih bildirim stiresi ya da fesih donemine
baglanmamistir. Diger bir deyisle, 6énemli sebeple ileriye etkili sona ermede kural
stiresiz fesihtir. Buna gore Onemli sebebin ortaya c¢ikmasi iizerine fesih hakkinin

kullanilmasi ile kira iligkisi derhal sona erer’®.

S6z konusu fesih hakkinin kullanimina iliskin, beyanda bulunurken eger taraflar
hazir ise, feshi muhatabin duymasi ile bildirim zaten o anda yapilmis sayilacak ve kira
iligkisi o anda derhal sona erecektir. Buna karsin fesih beyaninda bulunulurken eger
taraflar hazir degil ise, TBK m.3, m.5 ve m.10’un, yani hazirlar arasinda olmayan
sOzlesmenin kurulmasima iligkin genel ilkelerin- kiyasen uygulanmasi ile, fesih

bildiriminin muhataba ulastig1 anda kira iligkisi derhal sona erecektir’*®.

Hazir olmayanlar arasindaki fesih beyanmin ulagma aninin tespitinde ise, fesih
bildiriminin muhatabin hayat tecriibelerine ve normal sartlara gore bu beyani almasi ve

47 Bagka bir anlatimla, fesih

Ogrenebilmesinin beklenece8i an esas alinacaktir
bildiriminin ulastig1 anin tespitinde muhatabin bu beyani gergekte 6grenip 6grenmedigi
ya da gergekte ne zaman Ogrendigi esas alinmayacaktir. Bundan o6tiirti, fesih bildirimi
muhatab1 kimse yerine onun bir aile bireyine ya da evi birlikte kiraladig1 diger kiraciya
veya evdeki hizmet¢iye teslim edilmis bir fesih bildirimi de, fesih muhatabina ulagsmis
bir bildirim olarak kabul edilebilecektir. Yine fesih bildirimi muhatabin posta kutusuna
bakmasinin beklenebilecegi bir zamanda birakilmigsa ayni giin muhataba varmis kabul
edilmelidir. Buna karsin, bildirim bir Pazar giinii ya da baska bir tatil giinii birakilmissa

ertesi giin ya da tatili takip eden is giinii, muhataba ulagmis say11mahd1r748.

Bununla birlikte kira sozlesmesi bakimindan 6nemli sebeple feshi diizenleyen

TBK m.331°de ise, 6nemli sebeple sona erme igin bir fesih donemi Ongoriilmemisse

SALTINOK ORMANCI, s. 211-212; SELICI, 5. 157; KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 155.

748 Zira KOCAYUSUFPASAOGLU na gére biitiin hazir bulunmayan bir baska kisiye kars1 yapilmasi gereken irade
beyan: tiplerinde varma nazariyesi esas alinmalidir, KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 155;
ALTINOK ORMANCI, s. 213.

T KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 157.

8 ALTINOK ORMANCI, s. 214; KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 157.
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de’, ancak vyasal olagan fesih bildirim siiresine uyularak fesih beyaminda
bulunulabilecegi belirtilmistir. Bu nedenle kira s6zlesmesinin 6nemli sebeple ileri etkili
olarak sona ermesi, genel kuralin bir istisnasi olarak, ancak siireli fesih ile miimkiin

olabilecektir™®.

Buna gore bir defa taraflardan birinin, kira sozlesmesini Onemli sebeple
sonlandirdigina iliskin, uygun siire icerisinde, yani kira s6zlesmesinin konusuna gore
belirlenecek TBK m.329 veya m.330’daki fesih bildirim siirelerine uyarak fesih
beyaninda bulunmasi1 gerekecektir. Su halde kira sézlesmesi, hazirlar arasi ise fesih
beyanin1 muhatap 6grendiginde ya da hazirlar arast degil ise fesih beyani karsi tarafin
hakimiyet alanina ulastig1 anda sona ermeyecektir. Buna gore kira sdzlesmesinin sona
ermesi igin, fesih beyanini muhatabin 6grendigi ya da beyanin muhatabin hakimiyet
alanina ulastig1 ana fesih bildirim siiresi eklenecek ve 0 siirenin sonunda kira s6zlesmesi

ileriye etkili olarak sona erecektir’!

. Bu siire igerisinde ise kira sozlesmesi hala devam
edecektir. S6z konusu yasal fesih bildirim siireleri; kira konusu tasinmaz ya da tasinir
yap1 ise en az li¢ ay, eger tasinir ise en az li¢ giin, yok eger kiraya verenin mesleki
faaliyeti geregi kiraya verdigi ve kiracinin da 6zel kullanimina yarayan bir taginir ise en

az bir aydir.

Bir 6rnek tzerinden agiklamak gerekirse; 01.01.2012 tarithinde {i¢ yilligina
kurulan bir tasinmaz kirasi sozlesmesi olsun. Kira sézlesmesi siirerken onemli bir
sebebin ortaya cikmasi iizerine bir taraf 01.02.2013 tarihinde fesih bildirimini karsi
tarafa ulastirmis ise, kira sozlesmesi ii¢ ay sonra, yani 01.05.2013 tarithinde

kendiliginden sona erecektir.

Bununla birlikte buraya kadar yaptigimiz agiklamalar 6nemli sebeple fesih
beyaninin temelinde 6nemli bir sebep bulundugu duruma iliskindir. Ciinkii TBK m.331
uyarinca yapilan fesih beyaninin kira s6zlesmesine ileriye etkili olarak son verebilmesi

i¢in, oncelikle temelinde 6nemli bir sebep bulundurmasi gerekir.

0 GUMUS, (Kira), s. 271; TANDOGAN, s. 233; BURCUOGLU, s. 289; ARAL, s. 282; Yarg. 3.HD. 18.09.2001,
6667/7872, www.kazanci.com, (erisim:15.05.2013).

OALTINOK ORMANCI, s. 212; SELICI, s. 157; OGUZMAN, (Is Akdinin Feshi), s. 129.

B GUMUS, (Kira), s. 266; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 258; TANDOGAN, s. 234; ARAL, s. 283;
BURCUOGLU, s. 290.
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Buna karsin bazen ileri siiriilen fesih beyani temelinde bir sebep igermeyebilir ya
da bir sebep igeriyor olsa da bu sebep Onemlilik kriterini saglayacak kadar yeterli
olmayabilir. Bu durumda onemli sebebe dayanmayan fesih ya da haksiz fesihten
bahsedilecektir®>. TBK m.331’de onemli sebebe dayali kira iliskisinin sona
erdirilmesinin sartlar1 diizenlenirken, haksiz feshin sonuglarina agik¢a yer verilmemistir.
Ancak bu halde ileri stiriilen fesih beyaninin kira iligkisini sona erdirmeyecegi ve kira
iliskisinin varligin1 aynen devam ettirecegi goriisii kabul edilmelidir. Zira 6nemli
sebeple fesih istisnai bir yol, bir olaganiistii fesih yoludur753. Bu nedenle eger kiraci
tarafindan haksiz fesih bildiriminde bulunularak kira konusu esya terkedilmisse, TBK

m.324 ve 325 hiikiimleri uygulama alani bulmalidir™.

Ote yandan kira sézlesmesinin olagan feshinin aksine, s6zlesmenin énemli sebep
olusturan bir olay ya da olgu nedeniyle 6nemli sebeple feshedilmesi {izerine bir takim
parasal deger tasiyan sonuclar da dogabilecektir'™. Bu sonugclar taraflar agisindan
tazminat yikimliligli olarak kendini gostermektedir. Bu baglamda fesih hakki
kullanildiktan sonra taraflar feshin sonuclarina iliskin konularda kendi aralarinda bir
anlagsma yapabilirler. Bu anlagsma sirasinda taraflar tazminatin sartlari tizerinde de

anlasabileceklerdir.

Taraflar arasinda feshin sonuclarina iliskin bir anlasma yoksa ya da var ancak bu
anlasmada tazminat miktarina hi¢ deginilmemis ise tazminat sorunu mahkemeye
taginacaktir. TBK m.331/I1 hilkkmiinde konuya iliskin olarak, “Hakim, durum ve
kosullar: goz oniinde tutarak, olaganiistii fesih bildiriminin parasal sonug¢larint karara
baglar.” denmektedir. Bu baglamda taraflar feshin sonuglarina iliskin bir anlasma yapip
tazminat konusuna hi¢ deginmemislerse giiven teorisine bagvurulacaktir. Bu halde de
hakim giiven ilkesi uyarinca tamamlayict yorum yapacak ve TBK m.331/II uyarinca

tazminat talep edebilecek olan tarafin bu anlasmada tazminat konusuna

52 ALTINOK ORMANCI, s. 219 vd; GUMUS, (Kira), s. 275.

73 fsvigre doktrin ve uygulamasinin da ayn1 goriiste olduguna iliskin bkz. ALTINOK ORMANCI, s. 224; GUMUS,
(Kira), s. 275.

™% yarg. 13.HD. 09.05.1990, 8188/3403, www.kazanci.com, (erisim:15.05.2013).

™ TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ lliskileri), s. 609; GUMUS, (Kira), s. 274.
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deginmemesinin,  tazminat  hakkindan vazgectigi seklinde  yorumlanip

yorumlanamayacagina karar verecektir’ ™.

Her halde 6nemli sebeple fesih iizerine feshedenin tazminat talep edebilmesi i¢in
oncelikle sozlesmeyi feshedenin zararinin bulunmasi ve 6nemli sebeple fesih ile bu
zarar arasinda uygun nedensellik bagimin bulunmasi aranacaktir. Uygun nedensellik
baginin bulunmamasi halinde ise 6nemli sebeple fesih nedeniyle ugranilan zarar tazmin

edilemeyecektir’’.

Bu baglamda zarar, malvarliginin kisinin iradesi disinda azalmasidir. Bu azalma
aktifin azalmasi, pasifin artmasi veya yoksun kalmman bir kazan¢ olarak kendini
gosterebilir. Bu cergcevede kisinin malvarliginin zarar veren olay ya da olgu

gerceklesmeden Once ve sonraki hali arasindaki fark zararin miktarin olusturacakt1r758.

Gerek bir tarafin kira sdzlesmesini ihlali kaynakli 6nemli sebeplere dayali,
gerekse de diger onemli sebeplere dayali fesihte, tazmini istenebilecek olan zarar

79 Su halde énemli sebeple fesih hakki sahibinin sdzlesmeyi siiresinden

miispet zarardir
once feshetmesi nedeniyle ugradigi zararlar miispet zarara dahil olacaktir. Bu baglamda
eger kira sozlesmesi belirsiz siireli ise, sdzlesme olagan fesih ile fesih doneminin
sonunda feshedilmis olsa idi ya da belirli stireli ise, s6zlesme siirenin dolmasiyla sona
ermis olsaydi icinde bulunulacak durum ile, 6nemli sebeple fesih sonrasi iginde
bulunulan durum arasindaki fark miispet zarar olarak talep edilebilecektir. Ozellikle
kiraya verenin kira bedeli kayiplari ile ilan masraflari, kiracinin tasinma masraflar ile
daha yiiksek kira bedeli ile yeni bir esya kiralamak zorunda kalmasi sebebiyle ugradigi
parasal kayip bir miispet zarar kalemi olarak istenebilir. Buna ek olarak eger kira
sOzlesmesi bir tarafin s6zlesmeyi ihlali kaynakli olarak énemli sebeple feshedilmis ise,
miispet zararin igerisine, dogrudan soézlesmenin ihlali dolayisiyla ugranilan zararlar

(tadilat masraflar1 vb.) da girecektir760. Ayrica belirtelim ki kiract ortaya ¢ikan dnemli

sebep dolayisiyla kira konusu seyi kullanamiyorsa, kullanamadigi bu siirede kira

6 GUMUS, (Kira), s. 274.

ST ALTINOK ORMANCI, s. 239 vd.

S OGUZMAN/ OZ, s. 450 vd.; EREN, s. 1052; ALTINOK ORMANCI, s. 240.

™ GUMUS, (Kira), s. 274; TANDOGAN, s. 234; ARAL/ AYRANCI, s. 277; ARPACI, s. 145; BURCUOGLLU, s.
290.

80 AL TINOK ORMANCI, s. 240-241.
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bedelini 6demek zorunda olmayacaktir. Bu konuda TBK m.324 de uygulama alanm
bulamayacak ve bu durum kiraya veren bakimindan zarar kalemi olarak talep

edilemeyecektir®.

Belirttigimiz zarar ve zarar ile 6nemli sebeple fesih arasindaki uygun nedensellik
bag1 disinda, ayrica fesih muhatabinin kusurlu olmasi, 6nemli sebeple fesih iizerine
tazminat talep edilebilmesi i¢in bir sart degildir. Bu baglamda kira s6zlesmesinin
onemli sebeple feshi kusura bagli olmayan, hakkaniyete dayali bir tazminat
yikiimliiligi dogurmaktadir. Buna gore kira sozlesmesinin 6nemli sebeple feshi
sirasinda fesih muhatabinin kusuru varsa ya da fesih muhatabininkinden daha fazla
olmamak kaydiyla, fesihte bulunan tarafin kusuru var ise, tiim bunlar hakimin tazminati
belirlemesinde rol oynayan bir etken olacaktir. Buna gore fesih muhatabinin kusuru
fesheden lehine tazminat miktarini artirici, buna karsin fesihte bulunanin fesih
muhatabininkinden az kusuru feshedenin aleyhine tazminat miktarim1 azaltici etki
yapabilecektir’®. Yine feshe konu olan énemli sebep, her iki sozlesme tarafinin da
kusurlu olmadigi bir olay ya da olgudan kaynaklaniyorsa hakim durum ve kosullara
bakarak feshin her iki taraf bakimindan doguracagi sonuglar1 degerlendirerek

gerektiginde hicbir tazminata hilkkmetmeyebilecektir.

Ayrica taraflarin 6nemli sebeple fesih sonrasi zarari azaltma yiikiimliiliikler: de
bulunmaktadir. Bu yiikiimliiliige aykir1 davraniglar da hakim tarafindan tazminatin
belirlenmesinde dikkate alinacaktir. Bu anlamda 6rnegin, kira s6zlesmesi kiraci ya da
kiraya veren tarafindan 6nemli sebeple feshedilmis ise, kiraya veren kira konusu esyayi
yeniden kiraya vermek igin elinden geleni yapmalidir. Bunun aksine, kiraya veren
kasten kira konusu esyay1 kiraya vermez ise, bu davranig fesih sonrasi kiraya veren

lehine tazminatin belirlenmesinde tazminati indirici bir sebep olabilecektir'®.

Bu noktada konuya iliskin olarak Borg¢lar Kanunu ile Tiirk Borglar Kanunu’ndaki
diizenlemeler arasinda bir fark ortaya ¢ikmaktadir. Buna gore BK m.264’te belirli siireli

taginmaz kirasi sdzlesmesinde dnemli sebeplerin ortaya ¢ikmasi durumunda iki taraftan

1 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 258; TANDOGAN, s. 231; BURCUOGLLU, s. 285.
82 GUMUS, (Kira), s. 274; TANDOGAN, s. 234.
88 GUMUS, (Kira), s. 274-275; TANDOGAN, s. 234.
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her birinin, bir digerine tam bir tazminat vermek kaydiyla sézlesmeyi feshedebilecegi
belirtilmekteydi. S6z konusu tam tazminat ise, bir yi1l ve daha uzun siire i¢in kurulan
kira sozlesmelerinde alt1 aylik kira bedelinden az olamamaktaydi. Bu sekilde eski
diizenlemenin lafz1 ile yetinildiginde, kira iliskisinin devammi kendi kusuru ile
cekilmez hale getiren tarafin da tam tazminat 6deyerek s6zlesmeyi siiresinden dnce sona
erdirebilme imkanina sahip olacagi gibi bir anlam ¢ikabilmekteydi. Ancak bu varilan

sonug adaletli olmamaktayd1764.

Yine hiikmiin lafz1 fesheden tarafin sanki her durumda mutlaka tam tazminat
O0demesi gerektigi sonucuna gotiirmekteydi. Ancak varilan bu sonu¢ da adaletli
olmamaktaydi. Ciinkii bu durumda, karsi tarafta meydana gelen kusurlu davranis
sonucu dogan bir 6nemli sebebe dayanarak sozlesmeyi feshedecek kusursuz olan
tarafin, feshederken, kusurlu olan karsi tarafa tam tazminat 6demeyi teklif etmesi
gerekmekteydi’®®. Bu sekilde tam tazminat ddeme teklifinde bulunulmadan yapilan
fesih bildirimi ise gegerli olmamaktaydi’®®. Bu nedenle doktrinde madde metninin sanki

fesheden mutlaka tam tazminat 6der seklinde anlasllmalmasl767

, bnemli sebebin ortaya
¢ikmasinda taraflardan birisi kusurlu ise BK m.43-44 (TBK. m.51-52)’iin uygulanmasi
sonucu kusurlu tarafa 6denecek tam tazminat tutarinin en az diizeyde tutulmasi ve
hakimin gerektiginde tam tazminatin 6denmemesine dahi karar verebilmesi gerektigi

ileri siiriilmekteydi’®®. Hatta ALTAS a gore tamamen objektif umulmayan bir olaydan

64 ALTAS, s. 255; CANSEL, s. 136; TANDOGAN, s. 232; BURCUOGLU, s. 289; ARAL, s. 282; TUNCOMAG,
(Ozel Bor¢ lliskileri), s. 611; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 622; ARPACI, s. 145;
ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 41; DOGAN, s. 26; Ayni sekilde AKKANAT’a gore, kira sozlesmesi
madem olaganiistii bir sebeple sona erebiliyordu ise, bu kadar genis kapsamli bir tazminat yikiimliligiiniin
getirilmesi anlamli degildi, AKKANAT, Halil: “Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi”, Turk Borglar Kanunu
Sempozyumu-Makaleler-Tebligler, Derleyen: Murat INCEOGLU, 1. Baski, istanbul, 2011, s. 265.

785 yarg. 13. HD. 18.03.1988, E. 1988/853, K.1988/1587, YKD 1989, Say:: 10, s. 1435-1437.

% GUMUS, (Kira), s. 272-273; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 258; TANDOGAN, s. 234; ZEVKLILER/
GOKYAYLA, s. 325; ARAL, s. 282; TUNCOMAG, (Ozel Borg¢ lliskileri), s. 611; FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif
Nevileri), s. 622; ARPACI, s. 145; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 41; BURCUOGLU, s. 289; DOGAN, s.
26.

7 ALTAS, s. 255; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 41; TUNCOMAG, (Ozel Bor¢ lliskileri), s. 611;
BURCUOGLU, s. 290; Karsit goriis icin bkz. ZEVKLILER, Aydin/ HAVUTCU, Ayse: Ozel Borg iliskileri,
Ankara, 2007, s. 233.

%8 GUMUS, C. 1, (Bor¢lar Ozel, 2008), s. 404; ALTINOK ORMANCI, s. 246; ERZURUMLUOGLU, (Sona
Erme), s. 41-42; TUNCOMAG, (Ozel Bor lliskileri), s. 611; BURCUOGLU, s. 290.
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oOtiirii s6zlesmenin devaminin ¢ekilmez hale geldigi durumlarda sézlesme ileriye etkili

bir bi¢imde ve hi¢ tazminat ddenmeksizin sona erdirilebilmeliydi’®®.

Bu sebeplerden o6tiirii, Tiirk Borglar Kanunu m.331°de kira sdzlesmesinin 6nemli
sebeple feshinde degisiklige gidilmistir. Buna gore artik kira sdzlesmesi 6nemli sebeple
feshedilirken, fesih bildiriminde bulunan tarafin karsi tarafa tam tazminat teklif etmesi
sart degildir. Dolayisiyla artik kiraya verenin 6nemli sebeple fesih bildirimi iizerine
fesih bildirim siiresinin sonunda kiraci, evi tahliye etmemesinin gerekgesi olarak
kendisine tam tazminat 6denmedigini ileri sﬁremeyecektir77o. Aksine bu halde kiraci
kira konusu taginmaz ise tahliye etmediginde, tasinir ise iade etmediginde kotiiniyetli

haksiz zilyet konumuna gelecektir’"*.

Bu cer¢evede hiikmiin yeni halinde hakimin tiim kosul ve durumlar
degerlendirerek tazminat ylikiimliiliigiinii karara baglayacagi belirtilmistir. Su halde
hakim, artik 6nemli sebep olusturan olay ya da olgunun hangi tarafin nezdinde ortaya
ciktig1, tarafin kusurlu olup olmadigi, kusurlu degil ise de feshin bir taraf bakimindan

agir sonuglar dogurup dogurmadigi, feshin nedenleri, taraflarin davranislari, ekonomik

8 ALTAS, s. 255; ERZURUMLUOGLU, (Sona Erme), s. 41-42.

0 GUMUS, (Kira), s. 275; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 258; Zira Bor¢lar Kanunu déneminde kiracinin zamanindan
once tahliyesi gerekli ise, kiraci tazminat 6deninceye kadar kira konusu tasinmazda kalabilmekte idi, TUNCOMAG,
(Ozel Borg Iliskileri), s. 612, FEYZIOGLU, (Akdin Muhtelif Nevileri), s. 622, BURCUOGLU, s. 283, s. 291.

™ Bununla birlikte belirtelim ki sozlesmesel iliskilerin tasfiyesinde zilyetlikte iade kurallarmin uygulamp
uygulanmayacag tartigmalidir. Bu konuda OZEN hakim gériise gore aksi diisiiniistedir. Yazar bu konudaki goriisiinii
su sekilde ifade etmektedir: “Ozel bir hukuki iliski, genellikle bir sozlesme temelinde bir araya gelen ve birbirlerine
edimlerde bulunan kimselerin arasinda, bu iliskinin gegersiz olmasi, gegersiz kalmast veya ortadan kalkmasi
dolayisiyla yapilmas: gereken tasfive, aradaki bu ézel iliskinin varligi ve gerekleri géz oniinde tutularak
gergeklestirilmelidir. Aradaki sozlesme iligkisi gecerli olsaydi ve gegerli olarak varligin siirdiirseydi, bu iliskinin
(stirenin  son bulmasi, fesih vs nedenlerle) tasfiyesinin miinhasiran sozlesmesel temele dayali olarak
gergeklestirilecegi rahatlikla séylenebilir. Miinhaswran sozlesme temeline dayali bir tasfivedir ki taraflarin bu ézel
hukuki iliskiyi kurmakla amac¢ladiklar baghhga uygun diiser. Sozlesmesel tasfiye normlari ... ozel bir hukuksal
baghliga giren taraflarin ¢ikarlarini en iist diizeyde goz oniinde tutacak sekilde bicimlenirler. Bu alanda artik
yasadaki genel tasfiye rejimlerinin bir rolii olamaz. Ornegin bir kira iliskisinin son bulmas:, fesih vs gibi bir yolla son
bulursa kiralanan nesnenin iadesi talebi sadece sozlesmeye dayalr bir talep olarak belirlenebilir. Bu talebe eslik
edecek yan talepler de (kira siiresi bittikten sonra kiralanan nesneden elde edilen yararlar, bu nesnenin hasara
ugramast durumunda séz konusu olabilecek talepler...), sézlesmesel tasfiye normlari dogrultusunda ortaya ¢ikip
bicimlenirler. Belirleyici olan yasadaki 6zel sozlesme tipine iliskin tasfiye normlary, taraflarin agik veya értiilii olarak
kararlastirdiklar: kabul edilen veya giiven ilkesi geregince yapilacak tamamlayici yorumla kararlastirdiklar:
varsayilan tasfiye diizeni olacaktir. Bu nedenle gegerli bir sézlesme iliskisinin ve bu iligkiden kaynaklanan hakkin son
bulmas iizerine sézlesmesel iade talebi disinda, drnegin miilkiyet hakkina dayanan bir iade talebinin de soz konusu
olabilecegi seklindeki —hakim oldugu séylenebilecek- goriisiin yerinde olmadigi kanaatindeyim.”, OZEN, Burak:
“Sebepsiz Zenginlesme Talebinin Konusu Olarak ‘Ticari Isletme’ ", UNAL TEKINALP”’e Armagan, C. II, Istanbul,
2003, s. 713.
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durumlar1 gibi hususlart degerlendirerek tazminata iliskin kararim verecektir’ 2.
Goriildiigi iizere yeni diizenleme sayesinde hakim tazminat miktarim1 belirlerken ¢ok
daha genis yetkilere sahip olmustur. Dolayisiyla bir taraf kendi nezdinde meydana gelen
bir sebep dolayisiyla kira sozlesmesini feshettiyse ve karsi taraf onun feshine katlanarak
asir1 bir fedakarlikta bulunuyorsa hakim TBK m.51-52 hiikiimlerine basvurmasina
gerek kalmadan dogrudan TBK m.331/II’den aldig1 yetki ile, fesheden taraf aleyhine
fedakarligi denklestirme temeline dayali olarak bir tazminata hiikkmedebilecek ya da
fesih  herhangi bir fedakarlik  olusturmuyorsa  herhangi bir tazminata

hiikmetmeyebilecektir’ ">,

Tazminat ylkimliliigiiniin belirlenmesi siirecinde taraflarin kusurlarina iliskin
iddialarin ispat1 noktasinda ise, sdzlesmesel sorumluluga iliskin olarak TBK m.112 ve
m.119 hiikiimlerinden yararlanilabilir. Buna gore TBK m.112°de “Borg¢ hi¢ veya geregi
gibi ifa edilmezse bor¢lu, kendisine hi¢bir kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedikge,
alacaklimin bundan dogan zararin gidermekle yiikiimliidiir. ”, m.119°da ise “Temerriide
diisen borglu, beklenmedik hal sebebiyle dogacak zararlardan sorumludur. Borglu,
temerriide diismekte kusuru olmadigini veya borcunu zamaninda ifa etmis olsaydi bile
beklenmedik halin ifa konusu seye zarar verecegini ispat ederek sorumluluktan
kurtulabilir.” denmektedir. Bu hiikiimlerden yola ¢ikarak sunlar sdylenebilir;
sozlesmeye devami c¢ekilmez kilan olay ya da olgu hangi tarafin nezdinde ortaya ¢ikmis
ise o taraf kural olarak kusurlu kabul edilecektir. Bu durumda, o taraf eger kusursuz

oldugunu iddia ediyorsa, bunu ispat etmesi gereklidir.

Burada hakim tarafindan hilkmedilecek tazminatin igerigi, mutlaka parasal bir
deger tasiyacaktir. Dolayisiyla 6rnegin kiracinin kendi yerine ikame olacak bir bagka

kiraci nermesi TBK m.331/II anlaminda bir tazminat sekli olarak kabul edilemez’ ™.

2 GUMUS, (Kira), s. 275.

™ ALTINOK ORMANCI, s. 250 vd.; GOMUS, (Kira), s. 273; Fedakarligin denklestirilmesi konusunda detayli
bilgi icin bkz. ULUSAN, ilhan: Medeni Hukukta Fedakarligin Denklestirilmesi ilkesi ve Uygulama Alani, istanbul,
1977, s. 8 vd.; OGZUMAN/ OZ, s. 629 vd.

" GUMUS, (Kira), s. 274.
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Son olarak belirtelim ki, 6nemli sebeple fesih bildirimi iizerine, kiraya verenin
buradaki s6z konusu tazminat alacaklari bakimindan bir hapis hakki

bulunmamaktadir’".

12.  Onemli Sebeple Fesinte Cevirme

a.  Belirsiz Siireli Kira Sozlesmesinin Onemli Sebebe Dayanmayan Haksiz

Feshinin Cevirme Yolu ile Olagan Fesih Olarak Yorumlanmasi

Yukarida gecerli bir 6nemli sebeple fesih bildiriminden s6z edilebilmesi i¢in
aranacak sartlara deginildi. Buna gore onemli sebeple ileri siiriilen fesih beyani
temelinde bir sebep i¢ermiyor ya da bir sebep igeriyorsa da bu sebep yeterli derecede
onemli degil ise, Gnemli sebebe dayanmayan haksiz fesihten bahsedilir’”®. Haksiz fesih
halinde, ileri siiriilen fesih beyani kira iliskisini sona erdirmeyecek, yani kira iligkisi
varligini devam ettirecektir’'’. Bununla birlikte acaba gegersiz olan bir 6nemli sebeple
fesih bildirimi, “cevirme (tahvil)” yolu ile “olagan fesih bildirimi” olarak kabul edilip

gecerli sayilabilecek midir?

Bu baglamda “cevirme”, gegerlilik sartlarindan birinin eksik olmasi sebebiyle
gecersiz olan bir hukuki islemin, bu hali ile baska bir hukuki islemin gegerlilik sartlarini
sagladig1 ve taraflarin, yaptiklart hukuki islemin gegersiz oldugunu bilselerdi diger
gecerli olan hukuki igslemi yapacaklarinin sdylenebildigi durumda, gecersiz hukuki
islemin gecerlilik sartlari tamam olan hukuki isleme doniistiiriilerek, bu sekilde hiikiim

- 778
ve sonu¢ dogurmasidir’ ™.

S6z konusu tanimdan ¢ikarilan unsurlar ile 6nemli sebeple fesih bildiriminin
olagan fesih bildirimine c¢evrilmesi sorunu incelendiginde su tespitler yapilabilir:
Onemli sebeple fesih bildirimi, kira iliskisinin devamini ¢ekilmez kilan olgularin ortaya
cikmasi halinde, karsi tarafin iradesi olsun olmasin, kira sozlesmesine ileriye etkili

olarak son veren irade beyanidir. Olagan fesih bildiriminde ise beyan sahibi, herhangi

™ GUMUS, (Kira), s. 275.

8 ALTINOK ORMANCI, s. 219 vd.

" fsvigre doktrin ve uygulamasinin da ayn1 goriiste olduguna iligkin bkz. ALTINOK ORMANCI, s. 224

8 KANETI, s. 1 vd.; OGUZMAN/OZ, s. 187; KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 609, s. 614 vd.;
BUZ, s. 242; HATEMIi/ GOKYAYLA, s. 68.
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bir sebep bildirmesine gerek olmaksizin, yine karsi tarafin iradesine bagli olmaksizin,
kira iliskisinin sona ermesini istemektedir. Su halde goriilityor ki 6nemli sebeple fesih
bildirimi aslinda igerisinde olagan fesih bildiriminin gecgerlilik sartlarini igermektedir.
Yine her iki sona erme tiirii bakimindan taraflarin asil amacladig1 sozlesmeye son
vermek olduguna gore, onemli sebeple feshin gecerli olmayacagi bilinse idi tarafin
olagan fesih yoluna gidecegi kabul edilebiliyorsa haksiz feshin olagan feshe ¢evrilmesi

779

miimkiin olmalidir' ™. Bu sekilde bir farazi iradenin bulundugu durumlarda, gegersiz bir

onemli sebeple fesih bildiriminin olagan fesih bildirimi olarak sonu¢ dogurmasi kabul

edilebilecektir’®.

S6z konusu farazi irade arastirilirken ise haksiz fesih ikiye ayrilarak incelenebilir.
[Ik durumda taraf bir 6nemli sebep ileri siirer, ancak ileri siirdiigii bu sebep aslinda
yoktur. Yani taraf énemli sebebin varligi konusunda yamlmustir. Ikinci durumda ise bir
sebep bulunmaktadir, ancak bu sebep Onemlilik kriterini karsilamamaktadir. Birinci
durumda haksiz fesih bildiriminde bulunan tarafin, en gec olagan fesih donemi sonunda
kira sozlesmesine son vermek istedigi gibi bir farazi iradeye gidilemez. Ciinkii bu
thtimalde tarafin gercekte var zannettigi olay ya da olgu onemli sebep niteligindedir.
Ancak bu olay ya da olgu aslinda yoktur. Dolayisiyla taraf, fesih bildiriminin gecgersiz
olmasinin, var oldugunu zannettigi sebebin aslinda hi¢ var olmamasindan

kaynaklandigini bilseydi, belki de hig kira iligkisini sonlandirmayacak idi.

Buna karsin ikinci durumda ileri siiriilen sebep mevcuttur ve tarafa gore kira
sOzlesmesini ¢ekilmez hale getirmistir, ancak objektif Ol¢iitlere gore bu sebep yeterli
diizeyde onemli degildir. Diger bir anlatimla onemlilik kriterinin siibjektif unsuru
bulunmakta, ancak objektif unsuru bulunmamaktadir. Bu ihtimalde, tarafin kira
sozlesmesini sonlandirma iradesi agik oldugundan, dnemli sebeple fesih bildiriminin
gecersiz olacagini bilseydi, olagan fesih yoluna bagvuracagi Varsayllabilir781. Su halde

belirsiz siireli kira sozlesmesinde 6nemli sebeple feshin, olagan feshe cevrilmesi ancak

™ ALTINOK ORMANCI, s. 236; BUZ, s. 248; KANETI, s. 237 vd.

80 ALTINOK ORMANCI, s. 232, s. 235; Yarg. 11 HD. 15.01.1992, E. 1990/1959, K. 1992/96, www.kazanci.com,
(erisim:15.05.2013).

81 SELICI, s. 159; ALTINOK ORMANCI, s. 237.
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onemlilik kriterini saglayamayan sebeplere dayali olarak yapilan haksiz fesih

bildirimleri bakimindandir.

Bu sekilde ¢evirme sonucunda, kira sézlesmesi gegersiz olarak ileri siiriilen fesih

82 Bir 6rnek iizerinden

bildirimine en yakin fesih déneminin sonunda sona erecektir
aciklamak gerekirse: 01.01.2012 tarihinde belirsiz siireli olarak kurulan bir tasinmaz
kiras1 sozlesmesi olsun. Bir taraf 01.02.2013 tarihinde onemli sebebe dayanarak fesih
bildirimini kars1 tarafa ulastirmis ise, ancak bu sebep yeter derecede 6nemli degilse,
yapilan fesih haksiz fesihtir ve kira s6zlesmesine fesih bildirim siiresi olan {i¢ ay sonra,
yani 01.05.2013 tarihinde son veremez. Buna karsin bu fesih, herhangi bir sebebe
dayanma zorunlulugu 6ngérmeden sadece sdzlesmeyi sonlandirma iradesi ile iliskiye
son verme imkani taniyan olagan feshe c¢evrilebilir. Bunun i¢in kira s6zlesmesi,
sOzlesmenin baglangic tarihi esas alinarak altisar aylik fesih donemlerine ayrilir. Bu
sekildeki fesih donemleri ise 01.07.2012, 01.01.2013, 01.07.2013 ... olarak belirlenir.
Ardindan fesih donemleri tiger aylik fesih bildirim siirelerine boliiniir. Bu sekildeki
fesih bildirim siireleri ise 01.04.2012, 01.07.2012, 01.10.2012, 01.01.2013, 01.04.2013,
01.07.2013 ... olarak belirlenir. Olayda 6nemli sebebe dayandirilan fesih bildirimi
01.02.2013 tarihinde yapilmistir. Su halde bu fesih bildirimi {i¢iincii fesih déneminin
fesih bildirim siiresinde ileri siiriilmiis bir bildirime ¢evrilecek ve kira sézlesmesine
01.07.2013 tarihinde son verecektir. Olayda 6nemli sebebe dayandirilan fesih bildirimi
eger liclincli fesih doneminin fesih bildirim siiresi gegtikten sonra karsi tarafin
hakimiyet alanina ulastirilsa idi, olagan fesih olarak kira iligkisine 01.07.2013 tarihinde
son veremeyecekti. Bu durumda fesih bildirimi, bir sonraki fesih dénemi igin gegerli
olacak ve kira sozlesmesi 01.01.2014 tarihinde sona erecek idi. Cilinkii TBK m.328/11
uyarinca, fesih aciklamasi, fesih bildirim siiresi bakimindan s6z konusu azami siire
gectikten sonra, yani festh doneminin ikinci evresinde yapilmis ise yapilan bildirim,
iginde bulunulan fesih dénemi i¢in gegersiz olacaksa da,bir sonraki fesih donemi igin

gecerli kabul edilecektir®,

82 AL TINOK ORMANCI, s. 235.
8 TANDOGAN, (Ozel Bor¢ lliskileri), s. 206; ARAL, s. 272; GUMUS, (Kira),s. 258; TUNCOMAG, (Akdin
Muhtelif Nevileri), s. 594.
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b. Haksiz Feshin Cevirme Yolu Ile Karsi Tarafa Yoneltilmis Ikale

Anlasmasina iliskin Bir Oneri Olarak Yorumlanmasi

Yukarida “¢evirme (tahvil)” yolunun sartlarina deginildi. Burada ise ¢evirme
Kurumunun unsurlart uyarinca Onemli sebebe dayanmayan haksiz feshin, ikale

’

anlagsmasina yonelik bir “meri” olarak kabul edilip edilemeyecegi iizerinde

durulacaktir.

Oneri, bir sézlesmeyi meydana getirme amaci ile bir kisinin teklifini iceren ve
kars1 tarafa yoneltilen irade beyan1d1r784. Onemli sebeple fesih bildiriminde ise beyan
sahibi, karsi tarafin iradesi olsun olmasin, sozlesmeye devami cekilmez kilan bir
sebebin ortaya ¢ikmasi iizerine kira iligkisini sonlandirmak istemektedir. Bu baglamda
onemli sebeple fesih bildirimi igerisinde kira iliskisini sona erdirmeye yonelik bir
Onerinin gecerlilik sartlarin1 da tagimaktadir. Dolayisiyla gegersiz bir haksiz fesih

bildiriminin ikale anlasmasina ydnelik 6neri olarak kabul edilmesi miimkiindiir’®,

Bununla birlikte bir s6zlesmenin meydana gelebilmesi i¢in Onerinin kars: tarafga

kabul edilmesi gerekmektedir’®®

. Bu baglamda, ikale anlasmasina yonelik 6neri kabul
edilen gecersiz fesih bildirimine karst muhatabin davranislari, ikale anlagsmasini kuran
bir kabul olarak yorumlanacaksa dikkatli olunmalidir. Ciinkii, muhatabin her kabul
niteligindeki davranis1 ikale anlasmasini kuracak icerikte bir kabul 6zelligi
gostermeyebilir. Bu konuda, bir defa fesih bildirimi muhatabinin, s6z konusu gecersiz
fesih bildirimini, sona erdirme sozlesmesine iligkin 6neri olarak gérmesi gerekir. Bunun
icin de hem muhatabin bildirimi 6grenmis olmasi, hem de bildirimin gegersiz oldugunu
anlasilmis olmasi aranir. Su halde fesih bildiriminin gecgersiz oldugu bilinmeksizin,
muhatabin sona ermeye iligkin kabul beyan1 ya da kabul niteligindeki davranislari, fesih

hakki sahibinin hakkina uyma niteliinde olacak ve teknik anlamda bir ikale anlagmasi

787
kuramayacaktir 87,

" OGUZMAN/ OZ, s. 53; HATEMi/ GOKYAYLA s. 28; NOMER, s. 25; KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel
Hiikiimler), s. 179.

® SELICI, s. 109-110.

% NOMER, s. 25; HATEMi/ GOKYAYLA, s. 28; KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 166, s. 179.
8T SELICI, s. 111.
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Ikinci olarak muhatap tarafindan sona ermeye iliskin acikca ileri siiriilmiis bir
kabul beyani1 bulunmali1 ya da muhatabin davranisindan sona erdirme sonucunu istedigi
goriiniisii uyanmalidir’®®. Bu konuda ise “giiven teorisine” bagvurulmalidir. Buna gére
olayin sartlar1 degerlendirildiginde, diiriistliikk kurali uyarinca muhatabin davranisi karsi
tarafa, kira iligkisinin sona ermesinin istendigi izlenimini veriyorsa, artik bu davranis
ikale anlasmasina yonelik Oneri bakimindan bir kabul niteligini tasiyabilir ve Kira

sdzlesmesine son verebilir'®®.

88 SELICI, s. 110.
® KOCAYUSUFPASAOGLU, (Genel Hiikiimler), s. 10.
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SONUC

Calisma cergevesinde 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun genel hiikiimlerine

gore kira sdzlesmesinin sona erme sebepleri hakkinda su tespitler yapilabilir:

1. Tirk Borglar Kanunu’nda kira s6zlesmesi ile ilgili diizenlemeler kanunun
dordiincii boliimiinde, “Genel Hiikiimler”, “Konut ve Catili Isyeri Kiralari” ve “Uriin
Kirasi1” olmak {lizere {i¢ baslik altinda ele alinmistir. Ayrica genel hiikiimler disinda
kalan 6zel ayirimlarda, konuya iliskin diizenleme bulunmuyorsa, kira sézlesmesine

iliskin genel hiikiimlere bagvurulacagina dair atiflar yapilmistir.

2. Bu baglamda Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun kira sdzlesmesine iliskin genel
hiikiimlerinde “Sona Erme” baghig altinda diizenlenen sona erme halleri; belirli siireli
kira sdzlesmelerinde kira siiresinin ge¢mesi ile kendiliginden sona erme, belirsiz siireli
kira sozlesmelerinde olagan fesih bildirimi yoluyla sona erme ve olaganiistii fesih
baslig1 altinda kiracinin iflasi, kiracinin 6limii ve 6nemli sebeplerin ortaya ¢ikmasi

uizerine sona ermedir.

3. Belirli stireli kira so6zlesmesinin sona ermesine iligkin yasal diizenlemeler
TBK m.300 ve m.327°de yer almaktadir. TBK m.300°de belirli siireli kira sdzlesmesi,
kararlastirilan siirenin gegmesiyle herhangi bir bildirim olmaksizin sona erecek kira
sozlesmesi olarak tanimlanmaktadir. Yine TBK m. 327/I’de “A¢ik veya ortiilii bi¢cimde
bir siire belirlenmisse, Kira Sozlesmesi bu siirenin sonunda kendiliginden sona
erer. "denmektedir. Boylelikle Bor¢lar Kanunu doneminde ileri siiriilen, belirli siireli
kira sozlesmesinin kendiliginden mi yoksa iki taraftan birinin fesih hakkini kullanmasi
ile mi sona erecegi tartismasina son verilmistir. Bu ¢ercevede belirli siireli kira iligkisi,
baska herhangi bir sebebe gerek olmaksizin, taraflarca acikca veya Ortiilii olarak
kararlastirilan siirenin sonunda ya da olgunun gergeklesmesi ile kendiliginden sona

ermektedir.

4. Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 328 vd. hiikiimlerinde, belirsiz siireli kira
sOzlesmeleri i¢in, taraflardan her birine, herhangi bir sebebe dayanmaya gerek
olmaksizin, kanunda —veya sozlesmede- Ongorillen donem ve siirelere uyarak

yapacaklari tek tarafli ve yoneltilmesi gerekli irade beyan ile kira iligkisine ileriye etkili
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olarak son verebilme olanagi taninmistir. S6z konusu bu imkan “olagan fesih bildirimi”

olarak isimlendirilmektedir.

Bununla birlikte Tiirk Borglar Kanunu’nda uyulmasi gereken fesih dénem ve
bildirim siireleri belirlenirken Borglar Kanunu’nun aksine, ddsenmis-dosenmemis konut
ayrimi yapmamustir. Belirsiz stireli kira s6zlesmesinin, olagan fesih bildirimi ile sona
erdirilirken hangi fesih déonem ve bildirim siirelerine tabi olacagi, TBK m.329 ve
m.330’da yalnizca kira konusunun tasimir esya, tasinmaz esya ya da tasinir yapi

olmasina gore farkli bicimde diizenlenmistir.

TBK m.329’a gore tasinmaz veya tasinir yapilara iliskin kira s6zlesmelerinde
taraflardan her biri kira sdzlesmesini, yerel adette belirlenen fesih doneminin sonu i¢in
veya boyle bir adet yok ise, alt1 aylik fesih doneminin sonu igin, li¢ aylik fesih bildirim
stiresine uyarak feshedebilecektir. Boylelikle Borglar Kanunu’nda, désenmis konut,
miinferit oda ve konutta kullanilan mobilyalara iligkin kira sozlesmelerinin, Kira
sOzlesmesinin baslangicindan itibaren hesaplanacak bir aylik fesih donemleri i¢in iki
haftalik fesih bildirim siiresine uyularak sona erdirilebilmesini 6ngoren diizenlemeye

Tiirk Borglar Kanunu’nda yer verilmemistir.

TBK m.330/T’e gore ise, taginira iliskin kira sozlesmesinde taraflardan her biri, {i¢
giin oOnceden vyapilacak fesih bildirim siiresine uyarak so6zlesmeyi her zaman
feshedebilir. Bu fikra Borglar Kanunu ile paraleldir. Ancak TBK m.330/I1 yeni bir
diizenleme getirmektedir. TBK m.330/Il uyarinca Kiraya verenin mesleki faaliyeti
geregi kiraya verdigi ve kiracinin da 6zel kullanimina yarayan tasiir esyaya iligkin kira
sozlesmelerinde kiraci, kira sdzlesmesini, ii¢ aylik fesih donemi sonu i¢in en az bir ay

onceden yapacagi bir fesih bildirimi ile sona erdirebilir.

Buna ek olarak TBK m.328/I’de “...taraflardan her biri, daha uzun bir fesih
bildirim siiresi veya baska bir fesih donemi kararlastirilmis olmadik¢a, yasal fesih
donemlerine ve fesih bildirim siirelerine uyarak sézlesmeyi feshedebilir.” denmektedir.
Boylelikle taraflara aralarinda yapacaklari bir anlasma ile yasada diizenlenen fesih
donem ve bildirim siirelerinde degisiklik yapabilme hakki taninmistir. Bor¢lar Kanunu

doneminde de gerek fesih donemi gerekse fesih bildirim siiresi taraflarca istenilen
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uzunlukta kararlastirilabilmekteydi. Ancak Tiirk Borglar Kanunu déneminde taraflar

yasal fesih donem ve bildirim siireleri lizerinde tam bir serbestiye sahip degildirler.

Soyle ki; TBK m.328/I’de “baska bir fesih donemi”nden bahsedildigi igin,
taraflar aralarinda yapacaklar1 anlagsma ile yasadaki fesih doneminden daha uzun veya
daha kisa bir fesih donemi kararlastirabilirler. Hatta taraflar aralarindaki anlagma ile
fesih donemini tamamen ortadan kaldirabilirler. Buna karsin aymi hiikiimde fesih
bildirim siiresi konusunda, taraflarin “daha wuzun bir fesih bildirim siiresi”
kararlastirabilecekleri belirtilmistir. Su halde yasada ongoriilen fesih bildirim siiresi

2

“asgari emredici siire” niteligindedir. Bundan otiiri taraflar aralarindaki anlasmada
daha uzun bir fesih bildirim siiresi kararlastirabilirler. Ancak taraflar aralarinda daha
kisa bir fesih bildirim siiresini ya da hig fesih bildirimi olmaksizin, kira s6zlesmesinin

fesih hakkinin kullanilmasiyla derhal sona erecegini kararlastiramaz|ar.

Ayrica Tiirk Borglar Kanunu, Borglar Kanunu déneminde agikg¢a diizenlenmeyen
bir sorun olarak, gecikmis olagan fesih bildiriminde bulunulmussa ve siire asim1 karsi
tarafca kabul edilmemisse, gecikmis fesih bildiriminin gelecek fesih donemi i¢in gegerli
kabul edilebilip edilemeyecegine m.328/1’de agik¢a deginmistir. Buna gore, her ne
kadar siiresi gegtikten sonra yapilmis bir fesih bildirimi, i¢inde bulunulan fesih donemi
igin gegersiz olsa da, bu siirelerden birine uyulmamis olmasi fesih bildirimini timiiyle
gegersiz kilmayacaktir. S6z konusu bildirim bir sonraki fesih donemi i¢in gegerli kabul

edilecektir. Bu halde bir sonraki fesih doneminin sonunda kira iliskisi sona erecektir.

5. Kiracinin O6limii bir 6zel olaganiistii fesih sebebi olarak Tiirk Borglar
Kanunu'nun 333. maddesinde diizenlenmistir. Buna gore kiracinin o6limi {izerine
kiracinin mirasgilar, TBK m.328-330 cercevesinde belirlenecek yasal fesih bildirim
sliresine uyarak karsi tarafa ulastiracaklari fesih beyani ile, kira s6zlesmesine en yakin
fesih dénemi sonu igin ileriye etkili olarak son verebilirler. Bu hiikiim Borg¢lar Kanunu

donemindeki ilgili diizenlemeden iki konuda farklilik gostermektedir.

flk olarak Borglar Kanunu’nda kiracinin 6liimii halinde kira sdzlesmesinin sona
erdirilebilmesi i¢in, s6z konusu sézlesmenin bir yi1l ve daha uzun siireli bir belirli siireli

kira sozlesmesi olmasi1 aranmaktaydi. Buna karsin Tiirk Borglar Kanunu’nda konuya
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iligkin ilgili hiikiimde kiracinin 6liimii lizerine mirasgilarin kira iligkisine son verebilme
hakki yalnizca belirli siireli kira iligkilerine 6zgli tutulmamustir. Yani artik herhangi bir
siire sinirlamas1 olmaksizin gerek belirli siireli gerekse de belirsiz siireli kira

iliskilerinde TBK m.333 hiikmii uygulanabilecektir.

Ikinci olarak TBK m.333’e gore kiracinin 6liimii iizerine fesih bakimimdan hak
sahibi olan kimseler “kiracinin mirasgilar: ”dir. Buna karsin Borglar Kanunu’nda kiraya
verenin 6limi halinde fesih bildirimi yapabilecek kimseler kiraya veren ile kiracinin
mirasgilariydi. Ancak Tiirk Borglar Kanunu’nda bu hak sadece kiracinin mirasgilarina

taninmigtir.

Bundan bagka kanimizca TBK m.333 bir yoniiyle yorumu gerektirmektedir.
Hikiimde “Kiracimin olmesi durumunda mirascilary, yasal fesih bildirim siiresine
uyarak en yakin fesih dénemi sonu igin sozlesmeyi feshedebilirler” denmektedir. Ancak
buradaki “en yakin fesih donemi sonu” ifadesi acik degildir. Madde bu hali ile
incelendiginde en yakin fesih donemi sonunun, kiracinin 6lim anina en yakin fesih
donemi sonu mu, yoksa fesih bildiriminde bulunma hakkina sahip mirasgilarin
mirascilik sifatlarinin kesinlestigi ana en yakin fesih dénemi sonu mu oldugu belirli
degildir. Bu konuda doktrin ve Yargitay tarafindan sdze gore yorum yapilarak “en yakin
fesih donemi sonu” ifadesi ile kiracinin 6liimii anina en yakin fesih donemi sonunun
kastedildigi kabul edilmektedir. Dolayisiyla fesih bildiriminde bulunabilmek igin
mirascilik sifatinin kesinlesmesi aranmamaktadir. Ancak kanaatimizce bu yorum tarzi
kabul edilirse, kiracinin miras¢ilarinin TBK m.333’e dayali fesih haklar1 bakimindan bir
takim sakincalar dogabilir. Ciinkii Tiirk miras hukukunda mutlak sekilde mirascilik s6z
konusu degildir. Kiracinin 6liimii iizerine kanunen mirasg¢1 goziiken kimseler miras¢ilik
sifat1 kazansalar da bu kesin bir kazanim degil, ret bozucu sartina bagl bir iktisaptir.
Yasal mirascilarin, olimii ve kendi mirasc¢iligini 6grendigi andan itibaren {ii¢ ay
icerisinde miras1 reddetme haklar1 bulunmaktadir. Bu nedenle doktrin ve Yargitay
tarafindan kabul edilen goriis benimsenirse, kiracinin mirascilart m.333’e dayal1 fesih
bildirimi haklarimi kullanirken TBK m.329 ve m.330’daki fesih bildirim siirelerini
kacirilabilmektedirler. Bu sebeple bizce burada, Tiirk miras hukukunda mirasgilik

sifatinin kesinlesmesi noktasinda ongoriilen ti¢ aylik siirenin gozetilmesi gerekmektedir.
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Bu durumda ise oncelikle TBK m.333 anlaminda hak sahibi olan mirasg¢ilar, mirasi
kabul etmis veya ret etmemis en yakin mirasgilar olarak kabul edilmelidir. Ardindan
m.333’deki “en yakin fesih donemi sonu” ifadesi “miras¢ilik sifatinin kesinlesmesine en

vakin fesih donemi sonu” seklinde anlagilmalidir.

6. Kiracinin iflas1 bir diger 6zel olaganiistii fesih sebebi olarak Tiirk Borglar
Kanunu’nun 332. maddesinde diizenlenmistir. Buna gore kiraci, kiralananin tesliminden
sonra iflas ederse, kiraya veren oOncelikle isleyecek kira bedelleri i¢in giivence
verilmesini isteyebilir. Giivence verilmesi igin ise Kiraya veren,kiraci ve iflas masasina
yazili olarak uygun bir siire verecektir. Bu siire i¢inde kendisine giivence verilmezse
kiraya veren, sozlesmeyi herhangi bir fesih bildirim siiresine uymaksizin hemen
feshedebilecektir. Buna goére TBK m.332 diizenlemesi ile Borglar Kanunu’nun konuya

iliskin diizenlemesi iki noktada farklilik géstermektedir.

[k olarak Borglar Kanunu déneminde “birikmis ve isleyecek kira bedelleri” igin
giivence istenebiliyordu. Buna karsin TBK m.332’ye gore giivence yalnizca “isleyecek
kira bedellerini” kapsayabilecektir. Su halde artik giivencenin kapsamina, birikmis kira
bedeli ile islemis faizler dahil olmayacaktir. Yapilan bu degisikligin sebebi, muaccel
olup 6denmemis ve birikmis kira bedelleri s6z konusu ise, kiraya verenin bu kira bedeli

borglart i¢gin TBK m.315°e dayal1 olarak fesih hakkina zaten sahip olmasidir.

Ikinci olarak Borglar Kanunun’dan farkli sekilde TBK m.332/1I’de, isleyecek kira
bedelleri i¢in giivence gosterilmesi isteniyorsa, karsi tarafa siirenin Yyazili olarak

verilmesi gerektigi belirtilmistir. Bu konuda adi yazili sekil yeterli sayilacaktir.

7. Kiracinin 6limii ve iflasindan baska, TBK m.331’de genel olaganiistii fesih
sebebi olarak 6nemli sebeplerin ortaya ¢ikmasi halinde taraflarin kira s6zlesmesini fesih
haklar1 diizenlenmistir. Buna gore kira iligkisine devami miimkiin kilmayan bir 6nemli
sebebin ortaya g¢ikmasi iizerine taraflar, belirli siireli kira sézlesmelerinde siirenin,
belirsiz siireli kira sozlesmelerinde ise olagan fesih icin s6z konusu olan fesih
doneminin dolmasini beklemeksizin, karsi tarafa yoneltecekleri tek tarafli bir irade
beyani ile sdzlesmeyi, fesih bildirim siiresinin sonunda ve ileriye etkili olarak

sonlandirabilirler. Bu durumda hakim, durum ve kosullar1 goz Oniinde tutarak,
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olagantistii fesih bildirimin parasal sonuglarini karara baglayacaktir. Bu hali ile TBK
m.331, Bor¢lar Kanunu’nun konuyla ilgili diizenlemesinden bir takim farkliliklar

icermektedir.

[k olarak Borglar Kanunu déneminde bir kira sdzlesmesinin dnemli sebeplere
dayanilarak feshedilebilmesi i¢in, kira sozlesmesinin konusunun taginmaz olmasi sartt.
Buna karsin Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda 6nemli sebeple fesih hakkinin kullanilabilmesi
i¢in, kira sozlesmesinin konusunun tasinmaz olmasi zorunlu degildir. TBK m.331

hiikmii gerek tasinir gerekse tasinmaz kiralar1 bakimindan uygulama alani bulabilir.

Ikinci olarak Borglar Kanunu doéneminde kira sdzlesmesinin 6nemli sebeple
feshedilmesi hakki yalnizca belirli siireli taginmaz kiras1 sozlesmeleri hakkinda soz
konusuydu. Buna karsin TBK m.331°e gore, gerek belirli siireli gerekse belirsiz siireli

kira s6zlesmeleri 6nemli sebeple fesih olunabilir.

Son olarak Borglar Kanunu déneminde belirli siireli bir tasinmaz kirasinda 6nemli
sebeplerin ortaya ¢ikmasi durumunda iki taraftan her biri, ancak bir digerine tam bir
tazminat vermek kaydiyla sozlesmeyi feshedebiliyordu. S6z konusu tam tazminat ise,
bir yi1l ve daha uzun siire i¢in kurulan kira sdzlesmelerinde alt1 aylik kira bedelinden az
olamamaktaydi. Ancak bu diizenlemeden, kira iliskisinin devamini kendi kusuru ile
cekilmez hale getiren tarafin da tam tazminat 6deyerek sozlesmeyi sliresinden 6nce sona
erdirebilme imkanina sahip olacagi ya da fesheden tarafin sanki her durumda mutlaka
tam tazminat 6demesi gerektigi gibi bir anlam ¢ikabilmekteydi. Bununla birlikte varilan
bu sonu¢ adaletli olmamaktaydi. Bu sebeplerden &tiiri, TBK m.331’de fesih
bildiriminde bulunan tarafin karsi tarafa tam tazminat teklif etmesi sart1 kaldirilmistir.
Ayrica hakimin tiim kosul ve durumlari degerlendirerek tazminat yiikiimliligiint karara

baglayacagi belirtilmistir.
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