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0z

Bu c¢aligmamizda genel olarak kira sozlesmesinin unsurlar1 ve taraflarina, 6zel olarak ise
kiracinin kira bedelini 6demede temerriide diigmesine degindik. Calismamiz genel olarak {i¢
tane ana boliimden olusmaktadir. ilk boliimde genel olarak kira sézlesmeleri iizerinde
durulmakta, kira sozlesmeleri ¢esitli hususlar bakimindan detayl bir sekilde incelenmektedir.
Ikinci béliimde, kira sézlesmesinin taraflarina genel olarak ve taraflariyla ilgili gesitli hususlara
aciklik getirilmektedir. Ugiincii ve son béliimde ise ayrintili olarak kiracinin temerriidii ve
kiracinin temerriidiiniin sonuglar1 degerlendirilmektedir. Bu hususlara Yargitay kararlari ile de
aciklik getirilmeye calisiimistir. Ozellikle kiracinin asli edim yiikiimliiliigii olan kira bedelini
ddeme borcu uyusmazlik olusturan en dnemli konulardan birisidir. Odemelerin ne sekilde
yapilmas1 gerektigi, yapilmamas: halinde hangi yaptirimlarla karsilasilacagi bu ¢aligma ile
irdelenmektedir. Calismamiz bu kapsamda hem kiracinin hem de kiraya verenin ilgilendigi

bilgilere deginmektedir.



ABSTRACT

In this study, we touched on the elements and parties of the rental agreement in general, and the
default of the tenant in paying the rent in particular. Our study consists of three main sections.
In the first part, lease agreements are generally discussed, and lease agreements are examined
in detail in terms of various issues. In the second part, the parties to the lease agreement in
general and various issues related to the parties are explained. In the third and last section, the
tenant’s default and the consequences of the tenant’s default are evaluated in detail. These
issues were also tried to be clarified with the decisions of the Supreme Court. Especially the
tenant’s principal obligation to pay the rental fee is one of the most important issues that create
a dispute. How the payments should be made and what sanctions will be encountered if they
are not made are examined with this study. In this context, our study refers to the information

that is of interest to both the tenant and the lessor.

Xl



GIRIS

Sozlesme en az iki kisi arasinda sozlii ya da yazili olarak yapilan yasayla kosullarina uyulmasi
desteklenmis olan hukuki islemlere denir. TBK md. 1 uyarinca sdzlesmenin meydana
gelebilmesi i¢in taraflarin karsilikli ve birbirine uygun sekilde irade beyanlarinin bulunmasi
gereklidir. TBK’da sozlesmelerin kurulmasi, sézlesmeden kaynaklanan borg iligkileri ve
borg¢larin yerine getirilmemesinin sonuglar1 diizenlenmistir. S6zlesmeler isimli sozlesmeler ve
isimsiz sozlesmeler diye ikiye ayrilabilmektedir. Kira sozlesmesi bunlardan isimli sozlesme
tiiriiniin  icine girmektedir. Isimli sozlesmeler kanunda diizenlenmistir. Kanunda
diizenlenmemis sozlesmelere ise isimsiz sozlesmeler denmektedir. Cok cesitli sozlesmeler
vardir. Uygulamada satis sozlesmesi, mesafeli satis sozlesmesi, trampa (takas) sézlesmesi,
hizmet s6zlesmesi, vekalet sdzlesmesi, garanti sozlesmesi, pazarlamacilik sozlesmesi, kredi

sOzlesmesi, kira s6zlesmesi vb. bir¢ok sdzlesme ¢esidi goriilmektedir.

Kira sozlesmeleri uygulamalar1 sik goriilen s6zlesmelerdendir. Kira sézlesmesi, genelde yazili,
kiraya veren ile bu kiralananin kullanma hakkini arzulayan kiraci arasinda, genellikle belirli
siireligine yapilan sozlesmedir. Kira s6zlesmesinin bir tarafinda genellikle kiralananin sahibi
(sahibi olmak zorunda degildir) kiraya veren (lessor), diger tarafinda kiralananin belirli
stireligine kullanma hakkini arzulayan kiraci (renter) vardir. 6098 Kanun no.lu yeni TBK md.
299’da da kira sozlesmesi bu yonde diizenlenmistir. Kiraya veren ve kiraciin hak ve

yiikiimliiliikleri ayn1 kanunla diizenlenmektedir.

Kira sozlesmesi tam iki tarafa borg yiiklemektedir.! Kira bedelini ifa etmek kiracinin asli
yiikiimliligidiir. (TBK md. 313). TBK md. 314’e gore kirac1 kira bedelini ve yan giderleri her
aym sonunda 6demekle miikelleftir. Bununla birlikte taraflar kira bedelinin 6denme zamant

hakkinda kendi aralarinda anlasma da yapabilmektedir. Kiraya verenin de teslim, vergi ve

' OGUZMAN Kemal /OZ Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Borglar Hukuku Genel Hiikiimler C.1,
Istanbul 2013, s. 43-44



benzeri yiikiimliiliklere katlanma, yan giderlere katlanma, zapta kars1 tekeffiil ve ayiba karsi

tekeffiil bor¢lart mevcuttur.

TBK’da kiraya verenin bdyle borglar1 ayrintili olarak diizenlenmistir. Kira bedeli ¢ogunlukla
taraflar arasinda kararlastirilarak sézlesmede belirtilmektedir. Kira sdzlesmelerinin genel ve
hususi sartlar1 ¢ogu zaman matbu sozlesmelerde acikga yazilmaktadir. Kira sézlesmesinin
kurulmasi 6ncesinde kiraya veren ve kiraci, kira bedeli lizerinde anlasarak, sézlesmenin diger

genel ve hususi sartlartyla birlikte bunu da s6zlesmede belirtirler.

Genel sartlar arasinda kiracinin kiraladigini kendisininmis gibi, 6zelliklerinin bozulmamasina
dikkat ederek 6zenli kullanmasi sarti; kiralanan yerin su, elektrik, havagazi, dogalgaz, yakit
masraflari, kapict ticretinin kiracinin sorumlulugunda olmasi; kiralananin tamirat yapilmasi
gerekirse veya liglincii sahsin kiralananin iistiinde hak iddia etmesi halinde kiracinin hemen
kiraya verene haber vermeye mecbur olmasi, kiracinin zaruri tamiratin yapilmasina miisaade
etmeye mecbur olmast, kiralananin alelade kullanilmasi i¢in menteselemek, cam taktirmak, kilit
ve siirgli yerlestirmek, badana gibi ufak tefek kusurlar kiraya verene haber vermeden ve
miinasip miiddet beklemeden kiraci tarafindan yaptirilirsa masraflarin kiraya verenden
istenemeyecegi; kiralanan seyin vergisi ve tamiri kiraya verenden kullanilmasi i¢in lazim gelen
temizleme 1slah masraflarin kiraciya ait olacagi, bu hususta adete bakilacagi; kiracinin
kiraladig1 seyi ne halde bulduysa kiraya verene o halde ve adete gore teslim etmeye mecbur
oldugu, kiralanan gayrimenkul i¢cinde bulunan demirbas esya ve aletleri s6zlesme siiresinin
bitiminde tamamen iade ile miikellef oldugu, gerek bu demirbaslar ve gerek kiralanan teferruati
zayi edilirse kiracinin bunlar1 kiymetleriyle tazmine ve kiraya verenin talep ettigi halde
0demeye mecbur olmast; kiracinin s6zlesme siiresinin son ay1 i¢inde kiralanan seyi gérmek igin
gelen talipleri gezip gérmesine ve vasiflart kontrol etmesine kars1 koyamayacagi; kira siiresi
bittigi halde kiralanan seyi bosaltmadig: takdirde kiracinin kiraya verenin bundan dogacak zarar

ziyanini tazmin edecegi gibi vb. sartlar vardir.

Hususi sartlar icinde de kiracinin kiralanan1 kismen veya tamamen bir baska sahsa
veremeyecegi ve ciro edemeyecegi, liclincli sahislarin istifadesine tahsis edemeyecegi;
kiracinin kiralanan dahilinde kiralananin menfaatine de olsa kiraya verenin muvafakati
olmadan degisiklik, tamirat ve ilaveler yapamayacagi, yapilan degisikliklerin kiralananin
bosaltilmasinda aynen kalacagi ve kiracinin higbir istekte ve talepte bulunamayacag; kiracinin

site-apartman yonetim plani ve kat malikleri kurulu ile yoneticinin kararlarina uymak zorunda
2



olacagi; kiraya verenin kiracidan aldigi nakit depozito miktari, depozitonun kiracinin
tahliyesinde dairede-isyerinde hasar, ziyan, eksiklik yok ise dogalgaz, su, elektrik giderleri ile
yonetim gideri vs. 6denip fatura ve makbuzlari kiraya verene ibraz edildiginde faizsiz olarak
iade edilecegi veya borclarina mahsup edilecegi, depozito kiraya mahsup edilemeyecegi;
kiralananda kullanilacak elektrik, su, dogalgaz, kalorifer iicreti, kapici, yonetici ve apartman
giderlerinin kiractya ait oldugu; kiracinin sdzlesme siiresinin son ay1 igerisinde kiralanan yeri
gormeye gelen talipleri gezip gérmesine ve vasiflarini tetkik etmesine izin verecegi, karsi
koyamayacagi; kira siiresi bittigi halde kiraci kiralanan1 bosaltmadig1 takdirde kiracinin kiraya
verenin bundan dogacak zarar ve ziyanimi tazmin etmek zorunda oldugu; ¢Op vergisi ve
isyerlerinde kira stopajinin kiraciya ait oldugu; kefilin s6zlesme karsilikli feshedilene kadar kira
bedelinden, elektrik, dogalgaz, su ve yonetim giderlerinden tipki kiraci gibi miistereken ve
miiteselsilen kefil sorumlulugunun aynen devam edecegi; kiracinin sézlesme bitiminden dnce
tahliye etmeye karar verdigi takdirde 1 ay Onceden keyfiyeti kiraya verene yazili olarak
bildirmek zorunda oldugu; 1 aylik kira 6denmedigi takdirde tiim doneme ait kira bedelleri
muacceliyet kesbedecegi; sozlesmede yazili olan tiim kosullar ve maddelerin sdzlesme
feshedilinceye ve hiikiimsiiz kalincaya kadar gegerli olacagi gibi sartlar vb. kira sézlesmesinde

yazilabilmektedir.

6098 Kanun nolu TBK, genel hiikiimler baslikli birinci ayiriminda (adi) kira sézlesmesine
iliskin hiikiimler ongdérmektedir. Maddi bir varligi olan tasimnir veya tasinmazlar adi kira
sozlesmesinin konusunu meydana getirmektedir. Ayn1 Kanunun, “Konut ve Catili igyeri
Kiralar1” baglikli ikinci ayriminda konut ve catili isyeri kiralarina iligkin hiikiimler
diizenlenmistir. Konut veya ¢atili igyeri kiras1 TBK’da taginmaz kiralarinin 6zel bir tiirli olarak
diizenlenmistir. Yine Kanunun “Uriin Kiras1” baglhkli {i¢iincii ayiriminda da iiriin kirasi ile ilgili
hiikiimlere yer verilerek burada md. 357°de firiin kirasi, kiraya verenin, iirlin veren seyin veya
hakkin kullanilmasini ve iirlinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda birakmayi iistlendigi

sozlesmedir, seklinde tanimlanmistir. Bunlar TBK’da diizenlenen kira sdzlesmesi tiirleridir.

Genellikle sozlesmenin  hiikiimleri  kira  sozlesmesinde agikca yazilmakta ve
detaylandirilmaktadir. S6zlesme yazili olarak diizenlenmeyip imzalanmamis olsa bile kiraya

veren ve kiracinin kira bedeli, kira siiresi ve bagka hususlar iizerinde anlagmasi gerekmektedir.

Kira sozlesmeleri belirli ve belirsiz siireli olarak yapilabilmektedir. (TBK md. 300) Belirli siireli

kiralamalarda silirenin bitmesiyle taraflarin herhangi bir bildirimde bulunmasina gerek
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olmaksizin s6zlesme kendiliginden sona erecektir. Belirsiz siireli kira sozlesmeleri ise kiralama

siiresinin 6nceden kararlastirilmamis oldugu kira s6zlesmeleridir.

Kiracinin kiraladiginin karsiliginda sézlesmede yazan kira bedelini zamani geldiginde 6deme
yiikiimliliigl vardir. Kiracinin kira bedelini 6demede temerriidii kendisi i¢in hukuki sonuglar
doguracaktir. TBK md. 315 bu hususu diizenlemektedir. ilgili maddeye gére kiracinin
kiraladig1 varligr teslim almasindan sonra ddemesi gereken vadesi gelmis kira bedelini veya
yan gideri 6dememesi durumunda, kiraya veren kiractya yazili sekilde siire vermektedir. Bu
sirede de Odemediginde, kiraya veren kiractya sozlesmeyi feshedebilecegini

bildirebilmektedir.

Kira bedelinin kiraci tarafindan zamaninda 6denmemesi kira sézlesmelerine iliskin meydana
gelen hukuki uyusmazliklarin biiyiik bir kismin1 olusturmaktadir. Caligmamizda esas olarak
kiracinin kira bedelini 6dememesinin hukuki sonuglar1 incelenmektedir. Calismamiz esas
olarak {i¢ ana boliimden meydana gelmektedir. Birinci boliimde genel olarak kira sdzlesmeleri
iizerinde durulmakta, kira sozlesmeleri cesitli hususlar bakimindan detayli bir sekilde
incelenmektedir. Ikinci boliimde, kira sdzlesmesinin taraflarina genel olarak ve taraflartyla
ilgili ¢esitli hususlara agiklik getirilmektedir. Ugiincii boliimde ise kiracinin temerriidii ve
kiracinin temerriidiiniin  hukuki sonuglar1 degerlendirilmektedir. Kiracinin kira bedelini
o0demede temerriidii, Miilga 818 sayil1 Bor¢lar Kanunu’nda da diizenlenmekteydi. 6098 sayili
Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirliige girmesiyle birlikte getirilen en 6dnemli yenilik ise yan
giderlerin ge¢ 6denmesi veya hi¢ 6denmemesinin de kiracinin temerriidiine sebebiyet verecegi
hususu olmustur. Calismamizin ii¢lincli boliimiinde, kiracinin temerriidiiniin sonuglart ayrintilt
olarak incelenmistir. Calismamizin dordiincii ve son bolimiinde ise kira bedelinin
o0denmemesinin teminat1 olarak hapis hakki ve kira bedeline iligkin 6zellik arz eden hallerin

incelenmesi ele alinmustir.



BiRINCI BOLUM
GENEL OLARAK SOZLESMELER VE KiRA SOZLESMESI

Bu boliimde genel olarak kira sozlesmeleri tizerinde durulmakta, sozlesmeler iginde kira

s0zlesmesinin yeri, muhteviyati ve kira sozlesmesi ile ilgili ¢esitli hususlar incelenmektedir.

Sozlesme en az iki kisi (taraflar) arasinda bir edim yiikiimiine (6rn. is/calistirma, satig, kullanim
hakki) iligskin gerceklestirilen yazili ya da sozlii bir anlagmadir. TBK md. 14’e gore taraflarin

imzalarinin mevcudiyeti yazili sekilde yapilan sézlesmelerinde mecburidir.

Toplumsal yasam ve is yasamindaki gelismelerle birlikte/sonucunda taraflar aralarinda birgok
konuda sozlesme yapmaktadir. Bunlarin igerisinde kira sdzlesmeleri de dnemli bir yere/paya
sahiptir. Kira sozlesmesi iilkemizde uygulamasi en yaygin sozlesmelerden biridir. Kira
sOzlesmesi ile ilgili hiikiimlere 4 Ekim 1926 tarih 818 sayili Tiirk Borglar Kanununda yer
verilmis, ilgili kanun 1 Temmuz 2012 tarihine kadar yiiriirliikte kalmis ve uygulanmistir. Kira
sozlesmesine yonelik hiikiimler, 11 Ocak 2011 tarihinde kabul edilip, 4 Subat 2011 tarihli
27836 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak 1 Temmuz 2012 tarihinde yiirlirliige giren 6098

Kanun no.lu yeni TBK’da ayrintili olarak diizenlenmektedir.

Kira sozlesmesi, genelde yazili, bir mal varligi unsurunun sahibi (sahibi olma mecburiyeti
yoktur) ile bu mal varligimin kullanma hakkini arzulayan kiraci arasinda, umumiyetle belirli
siireligine yapilan sozlesme olarak tanimlanabilir. Kira sozlesmesi, satim sozlesmesinden?
farkli olarak, s6zlesme konusu kiralananin gecici ve umumiyetle belirli bir siireligine karst
tarafa kullanma hakkini devir borcu dogurmaktadir.* Kira sozlesmesi en az iki kisi (sozlesmenin

taraflari) ile yapilan bir sozlesmedir. Kira sézlesmesinde varligin kullanma hakki kiraciya

2 TURKIYE BAROLAR BIRLIGI, Tiirk Borglar Kanunu, Tiirk Borglar Kanunu’nun Yiiriirliigii ve Uygulama
Sekli Hakkinda Kanun, Ankara 2011, s. 6.

3 “Alicinin 6demeyi Ustlendigi bir bedel karsiliginda saticinin, satilan bir mal Gizerindeki hakki ona devretmeyi
borglandigl s6zlesmeye satis sdzlesmesi denir.”, EREN Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2021, s. 27.

* EREN, 5. 318; YAVUZ Cevdet/ACAR Faruk/OZEN Burak, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), Istanbul
2021, s. 235; INCEOGLU Murat, Kira Hukuku, Cilt I, Istanbul 2017, s. 7.; ZEVKLILER Aydin/GOKYAYLA
Emre, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Istanbul 2021, s. 195; SEN DOGRAMACI Hayriye, Borglar
Hukukunun Genel Esaslari, Eskisehir 2013, s. 28.



gecici bir siireligine devredilmektedir. Bunun karsiliginda kiraci, taraflarin arasinda
kararlagtirilan kira bedelini kiraya verene Odemeyi {lstlenmektedir. Uygulamada kira
sOzlesmeleri ile ilgili olarak ortaya ¢ikan hukuki uyusmazliklarin ¢ogu kiracilarin kira bedelini

hi¢ 6dememesi veya eksik 6demesinden meydana gelmektedir.’

Kullanma karsiligini olusturan kira bedeli, taraflar arasinda en ¢ok anlasmazlik yasanan
unsurdur.® Kira sdzlesmesinin unsurlari kira konusu kiralanan, onun i¢in ddenecek kira bedeli
ve taraflarin anlasmalaridir.” Bu {i¢ unsur bulunmadikga kira iligskisinden s6z edilememektedir.
Kira sozlesmeleri ile ilgili gerekler tilkemizde 6098 Kanun no.lu yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda
diizenlenmektedir. TBK’nin ytiriirliige girmesiyle 8 Mayis 1926 yilindan beri yiiriirliikte olan
818 Kanun no.lu BK ve 27 Mayis 1955 yilindan beri yiiriirliikte olan 6570 Kanun no.lu
Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun (GKHK) yiiriirliikten kaldirilmigtir.®

I. SOZLESMELERE DAIR GENEL BiR DEGERLENDIRME

Sozlesmelere iliskin ¢esitli gruplandirmalar yapilabilmektedir. Bu konuda ilk olarak asagida

izah edilen isimli sézlesmeler ve isimsiz sozlesmeler ayrimi yapilmaktadir.
A. Isimli (Tipik) Sézlesmeler

Isimli sozlesmeler TBK’nin Ozel Borg liskileri boliimiinde ya da 6zel bir kanun tarafindan
diizenlenmis s6zlesmelerdir.” Kira sozlesmeleri boyle sozlesmelerdir; TBK nin ilgili maddeleri
ile diizenlenmektedir. Satim, hizmet, vekalet ve ddiing sozlesmeleri de kira sdzlesmeleri gibi

tipik s6zlesmelerdendir.

> URAL CINAR Nihal, Tiirk Borglar Kanunu’nda Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin
Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, Doktora Tezi, Istanbul 2014, s. VIL

® ILKUTLU Ugur, Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedeli, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2018, s. VII.

" EREN, s. 323.; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 237; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 222; SUICMEZ Nevran, 6098
Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda Kiracinn ve Kiraya Verenin Yiikiimlilukleri, D.E.U. Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
C. 19 Ozel Say1, 2017, s. 1599; INCEOGLU, s. 7.

8 CERAN, M., 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Kira Sézlesmesi, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu
Sempozyumu, 12-13 Mayis 2011, s. 140.

9 EREN, s. 17; SEN DOGRAMACI, s. 28.



B. isimsiz (Atipik) S6zlesmeler

Biitiin sézlesmeler kanunda diizenlenmis degildir. Ornek olarak franchise, hakem sézlesmesi
ve sulh sozlesmesi verilebilmektedir. Kanunda diizenlenmemis bdyle sézlesmelere de isimsiz

sozlesmeler denmektedir.!”
C. Kira Sozlesmesinin Sozlesmeler Icindeki Yeri ve Konumu

Yukarida da ifade edildigi gibi kira s6zlesmeleri tiim s6zlesmeler i¢inde dnemli bir yere/paya
sahiptir. Toplumsal yasam ve is yasami igerisinde ¢esitli sozlesmeler yapilmaktadir. Yapilan
sozlesmeler ¢ok c¢esitlenmistir. Gliniimiizde sozlesmelerin satis sozlesmesi, mesafeli satis
s0zlesmesi, trampa (takas) s6zlesmesi, kredi sozlesmesi, hizmet s6zlesmesi, garanti sozlesmesi,
yayim sozlesmesi, vekalet sozlesmesi, komisyon sdzlesmesi, kira sdzlesmesi, arsa pay1 karsiligt
kat sozlesmesi, vb. bircok c¢esidi vardir. “Kira sozlesmeleri uygulamada en sik goriinen

sozlesmelerdendir.”"! TBK’nin dérdiincii boliimiinde diizenlenmistir.
I1. KIRA HUKUKUNUN ULKEMIiZDEKi GELISIiMI

Kira sozlesmelerine, 1 Temmuz 2012 tarih, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu yiiriirliige
girmeden dnce, Isvigre’den bir kistm kanunlar ile birlikte iktibas edilen 4 Ekim 1926 tarih 818
sayilh Tirk Borglar Kanunu, 1 Temmuz 2012 tarihine kadar yiiriirlikte kalmis ve
uygulanmustir.'? Bahsi gecen 86 yillik siiregte, toplumsal kosullar, bireylerin temel ihtiyaglari,
kiiltiirel degerler, orf ve adetlerin degisimi, niteligi itibariyle 86 yillik bir kanunun giincel
ihtiyaclara yeteri kadar cevap veremeyisi ve bireylerin hak kaybina yol agmast gibi riskleri
barmndirdigindan yeni bir kanunun gerekliligini ortaya koymustur. Yeni TBK iilkemizde tiim
borg iligkileri ile ilgili giiniimiiz ve gelecege yonelik gereksinimler diisiiniilerek hazirlanmis ve

2011 yilinda yiiriirliige girmistir. 6098 kanun no’lu yeni TBK kira s6zlesmelerine iligkin 6nemli

9 EREN, s. 18; SEN DOGRAMACI, s. 28.

1 SUICMEZ, s. 1597.

12 K ANIK Hikmet, Yargitay Uygulamasinda Kira Hukuku Davalari, Ankara 2021, s. 56.



degisiklikler ve yenilikler getirmektedir.!® Bu yeniliklere asagida detayli olarak karsilastirmali
bir sekilde deginilecektir.

Oncelikle kira sozlesmeleri, sdzlesmelerin kurulmasiyla ilgili TBK’nimn ilgili hiikiimlerine
tabiidir. TBK m.1’e gore kira s6zlesmesinin kurulmasi i¢in taraflarinin karsilikli ve birbirine
uygun irade agiklamalarinin olmasi yeterli olmaktadir. Ayn1t maddede bu irade agiklamasinin,
acik veya Ortiilii olabilecegi de belirtilmektedir. Iradenin disa agiklandigi kaliba sekil
denmektedir. TBK md. 12 uyarinca sozlesmelerin sekli agisindan sekil serbestisi ilkesi
gegerlidir. S6zlesmenin gecerli olmasi i¢in kanunen bir sekil ongoriilmediyse taraflar istedikleri
sekilde soOzlesme tanzim edebilmektedir. Kanunda kira sozlesmeleri icin bir sekil
ongoriilmemigtir.!* Sozlii veya yazili olarak yapilabilecektir. Soyle ki yukarida izah edilen
toplumsal kosullarin degisimi gibi nedenlerle yiiriirliige giren 6098 sayili yeni Tiirk Borglar
Kanunu, taraflarin kira sdzlesmesini internet ortami iizerinden online olarak da giivenli
elektronik imzalarin1 kullanmak suretiyle yapabilmesine imkan tanimigtir. TBK’nin 15.
maddesinin devamina “Giivenli elektronik imza da el yazisiyla atilmis imzanin biitiin hukuki
sonuclarint dogurur.” hitkkmii eklenerek hukuki alt yap1 hazirlanmistir. Sonug olarak taraflar
kira sozlesmesinin kurulmasina yonelik iradelerini diledikleri sekilde disariya

yansitabilecektir.!®

Taraflar kira sézlesmesini kurmak ve kira bedelini belirlemekte de serbesttir. Eski (miilga) 818
No.lu BK’da da boyleydi; sdzlesme serbestisi egemendi ve bu ilke kira sdzlesmesi bakimindan
da gecerliydi. Acar’in ifade ettigi gibi bireyin sdzlesme yapip yapmama, sdzlesmenin tarafini
belirleme, s6zlesmenin konusunu belirleme yetkisine sahip oldugu kabul edilmekte hem kiraci
hem de kiraya veren acisindan sézlesme serbestisi gegerli olmaktaydi. Hatta kira bedelinin

belirlenmesinde de bu serbesti vardi. 818 No.lu BK bu konuda bir sinirlama getirmis degildi.

13 ACAR Faruk, Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-332), Istanbul 2017, s. VILI.

14 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 237; TANDOGAN, s. 92; URAL CINAR, s. 30.

15 SEN DOGRAMACI, s. 27-28.



Kira sozlesmesinin ortiilii ya da ac¢ik irade beyanina bagli olarak yenilenmesi halinde kira

bedelinin ne olacagi da taraf iradelerine birakilmigti.'®

TBK md. 300 uyarinca kira sdzlesmesi, belirli veya belirsiz siire i¢in kurulabilmektedir. 818
Kanun no.lu miilga BK’da kira siiresine iliskin bir madde bulunmamaktaydi.!” Belirli siireli kira
sozlesmeleri TBK md. 300°de taraflarin ortak iradeleriyle belirledigi siirenin sona ermesiyle
herhangi bir bildirim yapilmasmna gerek kalmaksizin sona erecek sdzlesme olarak
tanimlanmistir. Diger kira sdzlesmeleriyse belirsiz siire i¢in yapilmis kabul edilecektir. Belirsiz
siireli kira sdzlesmelerinde kira bedelinin artigina iliskin hiikiimler 6nemini artirmaktadir.'®
Kurulan kira sozlesmesiyle kiraya veren kendisine ait varligmn kullanim hakkini kiraciya
devretmekte, bunun karsiliginda kiraci kiraya verene aralarinda anlagtiklar1 kira bedelini
odemektedir. Sozlesmeler genellikle bir yil siireli yapilmaktadir. Kiraya veren ve kiracinin

anlagmasina bagli olarak daha uzun siireli de yapilabilmektedir.

TBK md. 299°da kira s6zlesmesinin tanimi yapilmistir. Kira sézlesmesinin TBK md. 299°da
ilgili maddede yapilan bu tanimindan, taniminda kullanilan ibarelerden kiraya veren ve
kiracinin kira sozlesmesinden dogan birtakim yiikiimliiliikkleri ve borg¢lar1 bulundugu ortaya
¢ikmaktadir.!® Kiralamalarla ilgili kiraya verenler ve kiracilarin hak ve yiikiimliliikleri
TBK’nin ilgili maddeleriyle diizenlenmektedir. Kanuna gore kiracinin sdzlesmeden
kaynaklanan en temel sorumlulugu kira bedelini 6demektir. Bu ayn1 zamanda kiracinin asli
borcudur. S6zlesme ¢ergevesinde kira bedelini siiresinde ddemekle yiikiimliidiir.?’ S6zlesmede

kira 6deme tarihi belirtilmediyse kiraci her ayin sonunda kiray1 6demektedir (m.314).

Bir diger 6nemli degisiklik de kiracinin kira bedelinin disinda 6demekle yilikiimlii oldugu yan
giderler hususunda olmustur. S6yle ki Miilga 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nda yan giderlerin

O0denmemesi bir temerriit nedeni olarak diizenlenmedigi halde, 6098 sayili Tiirk Borglar

16 ACAR, s. 1-2.
7 CERAN, s. 140.

18 OZEN Burak, Kira Bedeli Artisina iliskin Sozlesme Sartlar1 ve Sozlesme Uyarinca Gergeklesen Kira Bedeli
Artisinin Kira Tespit Davast Sonucunda Gergeklesen Kira Bedeli Artigindan Ayirt Edilmesi, s. 2033.

19 SUICMEZ, s. 1600.

20 URAL CINAR, s. 2.



Kanunu’nda, kiract bu kalemleri 6demedigi takdirde kiraya verenin kira s6zlesmesini feshetme

hakkina sahip olacagi hiikme konu olmustur. (m.315).

Kiraci, muaccel olan ve ddemesi gereken kira bedelini veya yan gideri 6demede gecikirse
temerriide diisecek ve temerriidiin hukuki sonuglarina katlanmak zorunda kalacaktir.?! TBK
md. 315°de diizenlendigi gibi bu sonuglar arasinda kiraya verenin kiraciya yazili sekilde
bildirimde bulunarak bir siire verip bu siire zarfinda kiraci borcunu 6demedigi takdirde kira
sOzlesmesini feshedebilecegini bildirebilmesi vardir. Kanunun ilgili maddesinde kiraciya
verilecek bu siireye de aciklik getirilmektedir. Kiraciya kira bedelini 6demesi i¢in en az on giin
stire verilmelidir. Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda ise bu siire en az otuz giindiir. Kiraciya

verilen bu siire yazil bildirimin teblig edilmesinin ertesi glinlinden itibaren islemeye baglar.

Kira sézlesmesi rizai bir sozlesme olarak nitelendirilebilmektedir. Kiralananin kullaniminin
kira bedeli karsiliginda devredilmesi hususunda taraflarin anlagma saglamasi kira

sozlesmesinin meydana gelmesi igin yeterlidir.?

Kira sozlesmesinden kaynakli kira iliskisi kiraciya ve kiraya verene birtakim sorumluluklar

yiiklemektedir.

Kiracinin kira sozlesmesinde ki edimi sadece kira bedeli ve yan giderleri 6demek degildir.
So6zlesmenin kurulmasiyla kiraya verenin TBK md. 301°de diizenlenen kiralanani kiraciya
verme (teslim) borcu dogmaktadir.?® Ilgili maddeye gore kiraya verenin kiralanani belirlenen
tarihte ve sozlesmedeki kullanim amacina uygun sekilde teslim etme borcu mevcuttur.
Kiracinin da kira siiresi bitiminde kiraladigini geri verme (iade etme) borcu bulunmaktadir.
Burada kurulan sozlesmenin her iki tarafa bor¢ yiikledigi goriilmektedir. Bu sebeple kira

sozlesmesi her iki tarafin da birbirine karsilikli bor¢larinin oldugu karsilikli (synallagmatique)

2L INCEOGLU, s. 260; URAL CINAR, s. 3.
22 URAL CINAR, s. 7-8.
2 SUICMEZ, s. 1600.
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bir sozlesmedir.* Belirli siireli kira sozlesmelerinde belirlenen sozlesme siiresi bittiginde
sozlesme kendiliginden sona ermektedir (TBK md.327).%° Eski (miilga) 818 Kanun no.lu
BK’ya bakildiginda onda da ayniydi (818 Kanun no.lu BK md.263); taraflarin 6ngordiigii
sozlesme siiresi sona erdiginde s6zlesmenin kendiliginden sona ermesini esas almaktaydi.?
Belirlenen sozlesme siiresinin bitimiyle kiracinin kiraladig1 seyi geri vermesi (iade etmesi)

gerekmektedir.

Bir diger 6rnek kiraci kiralanani koruma yiikiimliiliigli nedeniyle kiralanani aldig1 haliyle teslim
etmek mecburiyetindedir. Kirac1 eger kiralalana bir zarar verdiyse meydana gelen zarardan
sorumludur. Ancak olagan kullanim nedeni ile meydana gelen yipranma ve eskimeden ise kiract

sorumluluk yiiklenemez.

Kiraya verenin kiractya kars: yilikiimliiliikleri de kanunun 301, 302, 303, 306, 308 ve 346’1nc1
maddelerinde diizenlenmektedir. Kanunun ilgili maddelerine gore; Kiraya veren kiraladig:
varligini kiraciya zamaninda ve kiracinin kiraladig1 amaca elverigli durumda teslim etmekle
yikiimlidiir. (TBK md. 301). Kiraya veren sigorta borcu, vergi borcu ve benzeri
yiikiimliiliiklere katlanir. (TBK md. 302). Kiraya veren kendisi veya iiglincii kisilerin
kiralananin kullanimuyla ilgili yaptiklar1 yan giderlere de katlanir (TBK md. 303). Yine kiraya
veren kiraladigin1 ayipsiz olarak kiraciya devretmelidir. Kiralanan eger ayipl ise kiract bu
ayibin giderilmesini kiraya verenden isteyebilmektedir (TBK md. 306). Kiraya veren

kiralanandaki ay1p sebebiyle meydana gelen zararlardan sorumludur (TBK md. 308).
II1. KIRA SOZLESMESININ YENI TBK.’DAKI YERI

Kira sozlesmesi 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun dordiincii boliimiinde ayrintili olarak
diizenlenmistir. Buna gore, yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda; md. 300 kira siiresi, md. 301 teslim

borcu, md. 302 vergi ve benzeri yiikiimliiliiklere katlanma borcu, md. 303 yan giderlere

24 URAL CINAR, s. 7. Tam iki tarafa borg yiikleyen s6zlesmelerde taraflarin birbirlerine kars: asli edim
ylikiimliiliikleri bulunur. Taraflardan birinin edimi digerinin sebebini ve karsiligini olusturmaktadir. Bununla
birlikte edimler birbiriyle degistirilmektedir. Bu degisim ilkesi, “synallagma” olarak ifade edilir.

25 EREN, s. 389; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 312; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 207; AYDOGDU/KAHVECI,
s. 346; INCEOGLU, s. 39; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 42; CERAN, s. 141.

26 ACAR, s. 2.

11



katlanma borcu, md. 304 ve 305 kiraya verenin kiralananin ayiplarindan sorumlulugu, md. 306
ayibin giderilmesini isteme ve fesih, md. 307 kira bedelinin indirilmesi ve md. 308 zararin

giderimi hakkindadir.

Bununla birlikte 6098 Kanun no.lu yeni TBK’nin kira sdzlesmelerine uygulanacak hiikiimleri
“genel hiikiimler”, “konut ve gatili igyeri kiralar1” ve “{iriin kiralar’” ayrimlarina sahiptir.?” Bu
ayrimlara dayali, 6098 Kanun no.lu yeni TBK’da diizenlenen kira sézlesmesi tiirleri agagida

aciklanmaktadir:

e (Adi)*® Kira sozlesmesi: Kanunun “Genel Hiikiimler” baslikli birinci ayiriminda
diizenlenmektedir. Konusu maddi varlig1 bulunan taginir ve tasinmazlardir (arsa, arazi, bina,
konut, igyeri, villa). Burada yer alan diizenlemeler, taginir-tasinmaz, adi ve iiriin kiralarinin
tamaminda uygulama alani bulmaktadir.?® Bir konu hakkinda ayr1 ve ozel bir hiikiim

bulunmamaktaysa kanunun (adi)/yalin kira sdzlesmesi genel hiikiimleri uygulanmaktadir.

e Konut ve catili isyeri kiralari: Kanunun “Konut ve Catili Isyeri Kiralar1” baslikli ikinci
ayriminda diizenlenmistir. Boylece yeni TBK’da konut ve catili isyeri kirasi tasinmaz kira
sOzlesmelerinin 6zel bir tiirii olarak diizenlenmistir. Burada yer alan hiikiimler genel
hiikiimlere oranla 6ncelige sahiptir. Yeni TBK md. 339’da “Konut ve ¢atil1 igyeri kiralarina
iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya hakkinda da uygulanir.
Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gegcici kullanima 6zgiilenmis taginmazlarin alt1 ay ve
daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz.” denmektedir. Eski (miilga) 818 No.lu
BK’da kiralanan bakimindan bdyle bir ayrim yapilmamisti. Acar’in agikladigi gibi, 818
No.lu BK taginir, tasinmaz ya da konut ve catili igyeri ayrimina dayali olarak bir tarafi

koruyucu mahiyette olmak ve 6zel bir rejim yaratmak iizere hiikiimler sevk etmis degildi,

27 TURKMEN Ahmet, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun Kira Sézlesmesine Iliskin Yiiriirliigii Ertelenen
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi, Ankara Barosu Dergisi 2015/1, s. 342.

28 818 Kanun no.lu miilga BK’nin ve 6570 Kanun no.lu GKHK ’nin yiiriirliigii donemindeki “adi kira” kavramina
yeni TBK’da yer verilmemistir. Bkz. URAL CINAR, s.6.

29 ACAR, s. 5. Genel olarak degerlendirildigi takdirde, TBK nin yiirtirlige girmesi ile birlikte {irlin kiras1 ve adi
kira ayriminin kaldirildig1 sdylenemez. Adi kira, iiriin kiras1 ve miilga 6570 sayili Kanun’un diizenleme alanina
giren konut ve ¢atili i yeri kira sdzlesmeleri farkli ayrimlarda diizenlenerek TBK’nin kapsamina alinmustir.
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bu nedenle 818 No.lu BK’da kiracinin 6zel olarak korundugu sdylenemezdi.*® Yeni TBK’da
ise 0zel olarak konut ve ¢atili igyeri kiralar1 ayrimina basvurularak konut veya catili isyeri
kiralarinda giincel ihtiyaglar1 karsilamak, sozlesmelerde zayif tarafi olusturan kiraciy1
korumak amaglanmigtir.3! Kiracinin korunmasindaki temel diisiince, kiraya veren
karsisinda pazarlik giiclerinin zayif olmasidir. Bu nedenle kanun 6niinde biitiin kiracilarin
esit olarak korunmasi gerektigi savunulabilmektedir. Ancak Tiirkmen’in altin1 ¢izdigi gibi
“bir konut kiracisiyla tacir niteligindeki bir isyeri kiracisinin, ekonomik giicleri bir yana,
ayni pazarlik giiciine sahip olmadiklar: da asikardwr. Tacirin her tiirlii ticari faaliyetinde
basiretli davranma yiikiimliiliigiiniin (TTK m. 18/I]) isyeri kiralarinda, kanun oniinde,
ornegin kira bedelinin belirlenmesi (TBK m. 344), giivence bedeli (TBK m. 342) veya kiraci
aleyhine diizenleme yasagi (TBK m. 346) gibi konularda bir konut kiracisiyla ayni derecede
korunmaya muhtag tutulmasimin hakli ve makul gerekcesini bulmak zordur. Nitekim
tacirler; gabin, uyarlama, genel islem sartlart ve cezai sartin indirilmesi gibi hususlarda
diger kisilere oranla daha sinirli olarak korunabilirken, kira sozlesmelerinde diger isyeri
kiracilariyla birlikte konut kiracisina taninan ayricaliklardan yararlanabilecektir; lakin tek
farkla, igyerinin “catili” olmasi sartivla! Catisi olmayan isyeri kiracist ise, bu
ayricaliklarin hicbirinden yararlanamayacaktir. Isyeri kiralar: bakimindan, igyerinin catili
olup olmamasimin bu derece keskin bir aywrimi hakli ve makil kilip kilmadigi da
sorgulanmaya degerdir.”.>

Uriin kiras1: TBK md. 357°de iiriin kirasina kiraya verenin, kiraciya, iiriin veren bir seyin
veya hakkin kullanilmasini ve {irlinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda birakmay1
iistlendigi sozlesmedir, denerek agiklik getirilmistir. Ilgili maddenin devaminda da “Uriine
katilmali kira, kira bedelinin devsirilecek {iriiniin belli bir oran1 olarak kararlastirildig: {iriin
kirasidir. Bu oran sézlesmeyle kararlagtirllmamigsa, yerel adete gore belirlenir.” denmistir.
Uriin kiras1 ile ilgili Kanun maddeleri (miilga) 818 No.lu BK’da da yerini almist1. 818 No.lu
BK’da hasilat icar (iiriin kirast), bir akittir (sézlesmedir) ki onunla mucir (kiraya veren),

miistecire (kiract) licret mukabilinde hasilat veren bir malin veya hakkin kullanilmasini ve

30 ACAR, s. 2.

31 OZTURK Mehmet, Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Erme Halleri, D.E.U. Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Prof. Dr. Seref Ertag’a Armagan, c. 19, Ozel Say1, 2017, s. 1551.

32 TURKMEN, s. 342-343.
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semerelerinin iktitafini (foplamayr) terk etmegi iltizam eder, denerek aciklanmisti (md.270).
Ayni maddenin devaminda, kira ya nakit yahut devsirilecek semere veya hasilatin bir hissesi
olabilir; ikinci surete, istirakli icar (katilmali kira) denir. Istirakli icarda, mucirin (kiraya

verenin) semereler lizerindeki hakki noktasindan, mahalli adete riayet olunur, denmisti.

Ogretide Acar ve Cenan’a gore “Genel Hiikiimler” bashigi altinda, kiraya verenin teslim
borcunda kiracty1 koruyucu iki yenilik s6z konusudur. TBK md. 301’in 2. climlesinde konut ve
catil1 igyeri kiralarinda ve her tiirlii kira i¢in genel islem yoluyla kiraya verenin teslim borcunu
kaldiran veya daraltan anlagmalarin yapilmasi yasaklanmistir. Kiralanan baglangi¢ itibariyle
ayiplt ise kiracinin borg¢lu temerriidii hiikiimlerine basvurabilmesi kabul edilmistir (TBK
m.304/1). Sonraki ayiplar bakimindan kiract ayipsiz benzeriyle degistirilmesini talep etme
hakkina sahip olmustur (TBK m.306/1). Kirac1 lehine bu yenilige kars1 kiraya veren lehine de
benzer bir hak tanmmistir. Kiraya veren ayibi gidermek yerine ayipsiz benzeriyle
degistirebilmektedir (TBK m.306/3). Acar’a gore bdylece kiraci-kiraya veren dengesi
olusturulmus, kira s6zlesmesi satis sdzlesmesine benzetilmistir. Kiract ayip onarilincaya kadar
kira bedelinin indirilmesini talep hakkina sahip kilinmistir (TBK m.307). Bu durum kiraci
lehine bir gelisme olarak goriilmektedir. Kiralananin miilkiyetinin devredilmesi halinde yeni
malik kira sozlesmesinin tarafi haline gelecektir. (TBK md.310).%3 Kiracinin yan gideri 6deme
borcunda temerriidii, kira bedelinin ifasinda temerriit rejimine baglanmistir (TBK m.315).
Kiracinin kiralananin gezilip goriilmesine katlanma veya buna izin verme yiikiimii kabul
edilmistir (TBK m.319/2). Kiralanan seyde yenilik ve degisikligin yapilmasi ile ilgili kiracinin
boyle bir faaliyette bulunmasi TBK md. 321°de diizenlenmistir.

TBK m.323, kira iliskisinin devrini ilkesel olarak kiraya verenin yazili rizasina tabi tutmustur.
Isyeri kirasinda ise hakli neden haricinde kiraya verene riza verme yiikiimii getirilmistir. Konut
ve catili igyeri kiralar1 bakimmdan TBK m.339 vd. hiikiimlerinin uygulama alan1 hem
genisletilmis hem de daraltilmistir. Genisletme, 6570 Kanun no.lu GKHKda yer alan belediye,

iskele, liman gibi bdlgesel sinirlamalarin kalkmis olmasinda, daraltma ise alt1 ay ve daha kisa

33 CERAN, s. 141, ACAR, s. 5-8. Ayrica BKZ. CERAN, s. 141; URAL CINAR, s. 151. TBK m. 310’a gbre,
“Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik kira sd6zlesmesinin
tarafi olur (f.1). Kamulastirmaya iliskin hiikiimler saklidir (f.2).
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stireli sozlesmelere anilan hiikiimlerin uygulanmayacak olmasinda goriilmiistiir. Oysa 6570
Kanun no.lu GKHK’da bunun bulunmadig: belirtilmektedir. S6zii edilen 6570 Kanun no.lu
GKHK 12/1/2011 tarihli ve 6101 Kanun no.lu Tirk Borg¢lar Kanunu’nun Yiiriirligli ve
Uygulama Sekli Hakkinda Kanunu md. yiiriirliikten kaldirilmigtir. Uriin kiras1 bakimindan ise
genel hiikiimlere atif maddesinin kanuna alinarak kiraya iliskin genel hiikiimlerin {iriin kirasina

tatbik edilmesi noktasinda kural ve kanuni bir zemin elde edildigi belirtilmektedir.**

Ozetle 6098 Kanun no.lu yeni TBK’da kira sdzlesmesi ii¢ ayr1 baslik altinda incelenmektedir;
(1) “Genel Hiikiimler” (Adi kira), “Konut ve Catil1 isyeri Kiralar1” ve “Uriin Kiras1”. 818 Kanun
no.lu eski BK’da bu ayrimlar yoktu. Yeni TBK’daki bu ayrimlar kira so6zlesmeleriyle ilgili
giinimiiz gereksinimleri diisiiniilerek yapilmistir. Ural Cimar, Kanun koyucunun TBK md.
299’da genis anlamda bir kira sdzlesmesi tanimina yer vererek, biitiin kira tiirlerini kapsayacak
sekilde bir tanim yapmak istedigini belirtmistir. Bu tanimla kira sézlesmesinde kullanim
hakkiyla birlikte kiralanandan yararlanma hakkinin da devredilmesinin asli bir bor¢ oldugunun
diizenlendigi ancak iiriin kirasinin konusunun iiriin getiren esyalar ile birlikte {irlin meydana
getiren haklarin da olabilecegine deginilmeden eksik tanimlama yapildigini belirtmistir zira
“sey” kavramimin kapsamina iiriin kirasinin konusunu meydana getiren haklarin girdigini
s0ylemenin miimkiin olmadigini ifade etmistir. Sonug olarak kira sdzlesmesinin taniminin eksik
yapildigini ¢iinkii iiriin kirasini kapsamadigini igaret etmistir. Bununla beraber TBK md. 357°de

tiriin kirasinda kiralananin bir hak da olabilecegine ayrica deginildigini belirtmistir.*

Toplu bir degerlendirme yapildiginda, 818 Kanun no.lu miilga BK karsisinda, ona oranla 6098
Kanun no.lu yeni TBK’nin kiraciy1 daha fazla korudugu soylenebilmektedir.’® Kiraci, kiraya
veren karsisinda pazarlik giiciiniin zayif olmasindan dolay1 korunmaya muhtactir. Lakin tacir
stfatin1 haiz bir igyeri kiracisinin bir konut kiracisiyla esit derecede korunmaya muhtag
tutulmasi uygulamadaki yeni TBK’ya yoneltilen dnemli bir elestiriyi olusturmaktadir.’” Yeni

TBK’dan 6nceki (miilga) 818 Kanun no.lu BK ¢ok uzun yillar boyunca iilkemizde yiiriirliikte

34 ACAR, s. 5-8.

35 URAL CINAR, s. 5. MADDE 357/1- “Uriin kiras1 kiraya verenin, kiraciya, iiriin veren bir seyin veya hakkin
kullanilmasini ve iiriinlerin devsirilmesini bedel karsiliginda birakmayi iistlendigi sézlesmedir.”

36 ACAR, s. 9.
37 TURKMEN, s. 342.
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kalmistir.3® Adi icar (kira) sozlesmesi, kiralananin teslimi, kiranin 6denmesi, kiralananin
alindigr sekilde (hasarsiz) geri verilmesi, kiralananda ayip halinde muamele, kiracinin
temerriidii, kiraya verenin hapis hakk: gibi, vd. hususlarda kiralamayla ilgili maddeler bu eski
(miilga) BK’da da bulunmaktaydi. 818 Kanun no.lu BK’nin “Sekizinci Bap” Kira bagligt
altinda iki fasil halinde hiikiimler sevk edilmisti; Birinci fasil (m. 248-269 aras1) “Adi Kira”y1,
ikinci fasil (m.270-298 aras1) da “Hasilat Kiras1” n1 ele almaktaydi.*®

IV. KIRA SOZLESMESININ TANIMI VE UNSURLARI
A. Tanimi

TBK md. 299 hiikmiinde kanun koyucu, her tiirlii kira s6zlesmesini kapsayacak sekilde genel
bir tanimlama yapmistir. Buna gore; kira sdzlesmesi, kiracinin 6demeyi tistlendigi kira bedeli
karsiliginda kiraya verenin, belirli veya belirsiz siire i¢in kiralanan seyin kullanilmasini ya da
kullanilmasiyla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmayi iistlendigi s6zlesmedir.
Kanundaki bu diizenlemeye gore, s6z konusu tanim hem genel olarak kira s6zlesmesini hem de

ozel olarak {iriin kirasini kapsar niteliktedir. 4°
B. Unsurlar

Kira s6zlesmesinin esasli unsurlari; kiraya verenin kullanilmasini veya kullanilmasiyla birlikte
ondan yararlanilmasin kiraciya biraktigi kiralanan, bunun karsiliginda kiracinin ifa edecegi

kira bedeli ve bu hususlara yonelik olarak taraflarin anlagmasidir.
1. Kiralanan Sey
1.1. Kira Sozlesmesine Konu Olabilecek Esya

Kira s6zlesmesine konu olabilecek esyay1 tasinir (6rn. bir makinenin kiralanmasi) ve tasinmaz

mallar (6rn. bir konut veya igyerinin kiralanmasi) olusturmaktadir.

38 Prof. Dr. Erzan Erzurumluoglu’nun Ons6z yazisi, bkz. BADUR, E. (Yaymna haz.), 6098 Sayili Tiirk Borclar
Kanunu (818 Sayili Borglar Kanunu ile Karsilastirmali), Ankara 2012, s. V.

39 ACAR, s. 1; CERAN, s. 140.

40 EREN, s. 317; AYDOGDU/KAHVECI, s. 207; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 235
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Bu tanimla kira s6zlesmesinde kullanim hakkiyla birlikte kiralanandan yararlanma hakkinin da
devredilmesinin asli bir bor¢ oldugunun diizenlendigi ancak {irlin kirasinin konusunun {iiriin
getiren esyalar ile birlikte iiriin meydana getiren haklarin da olabilecegine deginilmeden eksik
tanimlama yapildigini belirtmistir zira “sey” kavraminin kapsamina iiriin kirasinin konusunu
meydana getiren haklarin girdigini séylemenin miimkiin olmadigini ifade etmistir. Sonug olarak
kira sozlesmesinin taniminin eksik yapildigini ¢iinkii {irtin kirasin1 kapsamadigini isaret

etmistir.

1.2. Kira Sozlesmesine Konu Esyanin Sinir1 ve Kapsam

Her tiirlii taginmaz kira sdzlesmesinin konusunu olusturabilmektedir; 6rn. bir arsa, bina, isyeri.
Taginmaz biitiiniiyle ya da bir kismi kiralanabilmektedir.*! Bir arsanin kiralanabilmesi i¢in
iizerinde bina olmasi veya ingaat halindeki yapmn bitirilmesi mecburiyeti yoktur. Insaati
devam eden bir bina da kiralanabilir.*? Boyle kira sozlesmesine konu esyanin smiri ve

kapsaminin belirlenmesi 6nemli bulunmaktadir.

Kira sozlesmeleri kiraya veren ile kiraci arasinda yapilan sozlesmelerdir. Bu sézlesmeler bir
yandan sozlesme hukuku i¢inde degerlendirilmektedir. Konunun kira sdzlesmesinde
belirtilmesi geregi bulunmaktadir. Kira s6zlesmesine konu olabilecek taginir ve taginmaz mallar

bu kapsamdadir.*?

Konutlarin kiralanmasinda, kiralama déneminin basinda konutun olagan bir kiracinin saglik ve
giivenligini maddi olarak etkileyecek herhangi bir kosuldan (durumdan) uzak olmasi
gerekmektedir. Kiralama doneminin basinda kiraya veren herhangi bir kosulun maddi olarak
olagan bir kiracinin fiziksel saglik ve giivenligini etkiledigine inanmak i¢in bir nedene sahip

olmamalidir.

1 INCEOGLU, C.L s. 10; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 33; ACAR, s. 68.
*2 GOKYAYLA Emre, Konut ve Catili Isyeri Kiralarina iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alan, s. 1208.

43 INCEOGLU, Kira Hukuku C.], s. 8-10; AYDOGDU/KAHVECI, s. 208.
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2. Kullanim ve Yararmin Kiraciya Birakilmasi

6098 Kanun no.lu yeni TBK md.299’unda kira s6zlesmesi; kiraya verenin bir seyin
kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiractya birakmayi, kiracinin
da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi s6zlesme olarak tanimlanmastir.
Bdylece genis anlamda bir kira sdzlesmesi tanimlanmistir. Ancak yukarida da deginildigi lizere
Ural Cmar’a gore bu tanimlama eksik yapilmigtir.** Yapilan bu tanimla kullanimla beraber

faydalanmanin da kiraya verenin asli bir yiikiimliliigii oldugu kabul edilmigtir.*®

3. Kira Bedeli
3.1. Genel Olarak Kira Bedeli

Kira bedeli, aralarinda yaptiklar1 sézlesme geregince bir kiracinin, kendisine bir seyi (6rn.
konut, igyeri, arazi gibi taginmazlar ve yahut tasinirlar) kiralayana (kiraya verene) o seyin
kullanimi karsilig1 s6zlesmenin bitis tarihine kadar diizenli olarak (genellikle her ayin basinda)
yapmasi gereken ddeme tutaridir. Sézlesmenin esasli unsurlarindandir.*® Bu bedel genellikle
bir miktar para olarak taraflar arasinda kararlastirilmaktadir. Kira sézlesmesi kiracinin,
taraflarin arasinda boyle kararlagtirilan belli bir miktar paray1 sdzlesmenin siiresi boyunca
genelde goriilen uygulamasinda her ayin basinda 6deyecek (6demek zorunda) olmasi ile siirekli

borg iliskisi dogurmaktadir.*’

Kira bedeli, yalin kirada da iiriin kirasinda da esasl1 unsurlardandir. Uriin kiras1 s6zlesmesinde

kira bedeli yalin kira sozlesmesinden farklidir.*®

4 GUMUS, Kira, s. 22; URAL CINAR, s. 5.

45 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 179; HELVACI, 1., Yeni Tiirk Borglar Kanunu, Istanbul 2011, s. 553; GUNAY, C.1.,
Tiirk Borglar Kanunu Serhi, Ankara 2012, s. 989.

4 EREN, s. 323; INCEOGLU, Kira Hukuku c. I, s. 12-15; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 237

47 INCEOGLU, Kira Hukuku c. 1, s. 33; ALTAS Hiiseyin, Hasilat ve Sirket Kiras1 (BK. m.270- 298), Yetkin,
Ankara 2009 s. 47; ARAL Fahrettin/AYRANCI Hasan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Genisletilmis 9.
Basi, Yetkin, Ankara 2012, s. 210.

48 INCEOGLU, Kira Hukuku c. I, s. 24.
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3.2. Kira Bedelindeki Artis Oraninin Kararlastirlmamis Olmasi

TBK’ya gore konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinde, s6zlesmenin siiresi bir y1l veya daha
uzun siireli olabilmektedir. Taraflarin belirli ya da belirsiz siireli akdettigi kira sdzlesmelerinde
kira bedelinin belirlenmesi ile ilgili hiikiimler TBK md. 344’te diizenlenmistir. Ilgili maddenin
birinci fikrasinda kira bedelinin artis oranina iligkin bir sinirlama belirtilmistir. Buna gore;
taraflarin yenilenen kira dénemi iin belirledikleri artis orani, bir énceki kira yilinda TUFE’deki
12 aylik kira artig oranin1 gegemeyecektir. S6z konusu sinir asildig takdirde sinir1 asan oran

gegersiz olacak ve kira artig orani iist sinir esas alinarak gerceklestirilecektir.

Kira artig orani ya da miktar1 yenilenen kira donemi i¢in taraflar arasinda kararlastirilmamis

olsa dahi yukarida agiklanan ilgili maddenin birinci fikrasi uygulanabilmektedir.*
4. Taraflarin Anlasmasi

Kira sdzlesmesinin meydana gelebilmesi i¢in taraflarin -kiraya veren ile kiraci- sdozlesmenin
esaslari iizerinde anlagsmalariyla birlikte irade beyanlarinin karsilikli ve birbirine uygun olmast
gerekmektedir. Burada bahsedilen sdzlesmenin esaslari; kiralanan seyin kullanmaya elverigli
olacak sekilde devri ve kira siiresi boyunca da bu sekilde bulundurma ile belirli veya
belirlenebilir kira bedelidir. Belirtmekte fayda var ki taraflar bu hususta anlasamadiklari

takdirde kira sdzlesmesi kurulmaz. >°

V. KIRA SOZLESMESININ TARAFLARI
Kira sozlesmesinin taraflarini agagida agiklanmakta olan kiraci ve kiraya veren olusturmaktadir.
A. Kiraci

Kiraci, bir kiraya verenden bir seyi (6rn. konut, isyeri, arsa, arazi gibi tasinmaz mal1) kiralayan

bir kisidir. Kiracinin bir gercek kisi veya tiizel kisi olmasi miimkiindiir. 3! Kiracinin kira

49 KAPANCI, K.B., Bir Yildan Uzun Siireli Konut ve Catili Isyeri Kiralarinda Kira Bedelinin Tiirk Lirast
Gzeripden Belirlenmesinde TBK m. 344 f.1 c.son’un Yorumlanmasi, indnii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
c. 2, Ozel Sayi, Y. 2015, s. 829.

9 EREN, s. 330; AYDOGDU/KAHVECI, s. 222.
>1 GUMUS Mustafa Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, istanbul 2008, s. 40; AYDEMIR Efrail, Yeni Tiirk

Borg¢lar Yasasina Gore Kira Hukuku, Ankara 2012, s. 42.
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sozlesmesinden kaynaklanan kira bedeli basta olmak iizere bircok borcu bulunmaktadir. Bu
bor¢lar kanununun ilgili maddeleriyle diizenlenmistir. Kiracinin, kurulan sézlesmeyle basta
kira bedelini 6deme borcu®? ile kanunda diizenlenen diger borglarini da 6deme yiikiimliiliigiini
iistlendigi goriilmektedir. Kiracilarin, kiraya verenlerin karsisinda zayif kesimi olusturdugu

hakim diistincesiyle kanun koyucu kiracilar1 korumaktadir.

Kiracinin haklari da TBK’nin ilgili maddeleri ile korunmaktadir. Aralarinda yaptiklari szlesme
ile kiraya verenin kiralanani belirlenen tarihte kullanima uygun bir sekilde kiraciya teslimi
zorunludur. (Teslim borcu ile ilgili TBK md.301). TBK md. 305 uyarinca kiralananin sonradan
ayipli duruma gelmesi halinde kiraci, kiraya verenden se¢imlik haklari ¢ercevesinde talepte
bulunabilecektir. Bu se¢imlik haklar kiralanandaki ayiplarin giderilmesi, kira bedelinde ayipla
orantili olacak sekilde indirim yapilmasi veya zararin giderilmesinin istenmesidir. Kiracinin
zararim giderilmesini talep etmesi diger secimlik haklarimi kullanmasina engel degildir. Onemli
ayibin varliginda kiracinin sézlesmeyi feshetme imkani da vardir. TBK md. 306 uyarinca kiraya
veren, kiralananin ayipsiz bir mislini derhal kiraciya verirse ya da ugradig: zararin tiimiinii
tazmin ederse, kiracinin se¢imlik haklarini kullanmasina engel olabilir. TBK md. 321 uyarinca
kiracinin kiralananda yenilik ve degisiklik yapabilmesi ancak kiraya verenin yazili rizasiyla

miimkiin olabilmektedir.>?

Alt kira ve kullanim hakkinin devriyle ilgili TBK md.322 geregince kiraci, kiraya verene zarar
verecek bir degisiklige yol agmamak kosuluyla, kiralanani tamamen ve kismen baskasina kiraya
verebilecektir. Yine bir bagkasina kiralananin kullanim hakkini1 da devredebilmektedir. Ayn
maddenin ikinci fikrasina gore konut ve gatili isyeri kiralarinda bunlarin yapilabilmesi i¢in
kiraya verenin yazili izninin alinmas1 mecburidir. Boyle bir durumda, alt kiraci kiralanani,

kiractya 6zgiilenen kullanim amacina aykir sekilde kullandig: takdirde kiracinin kiraya verene

>2EREN, s. 360; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 287; AYDOGDU/KAHVECI, s. 264; INCEOGLU, Kira Hukuku C.
I, s. 253-255.

33 ACAR, s. 53. “TBK md. 321 uyarinca, kiraci, kiraya verenin yazili rizastyla kiralananda yenilik ve
degisiklikler yapabilir. Kiraya verenin yenilik ve degisikliklere riza gostermesi halinde, yazili olarak
kararlastirilmis olmadikga, kiralananin eski durumuyla geri verilmesini istenemez. Kiraci, aksine yazili bir
anlagsma yoksa, kiraya verenin rizasiyla yaptig1 yenilik ve degisiklikler sebebiyle kiralananda ortaya ¢ikan deger
artisinin karsiligini talep edemez.” Bkz. URAL CINAR, s. 335.
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kars1 sorumlulugu dogmaktadir. Kiraya veren bdyle bir durumda kiraciya karst sahip oldugu

haklar1 alt kiraciya veya kullanim hakkini devralana karst ileri siiriilebilecektir.

TBK md.351 kiralananin miilkiyetinin devredilmesi durumunda yeni malikin ihtiyag¢ sebebiyle
kiralananin tahliyesini talep etmesini diizenlemistir. Maddenin ilk fikrasina gére yeni malikin
kendisinin, esinin, altsoyunun, listsoyunun veya kanunen bakmakla yiikiimlii oldugu kisilerin,
kiralanan1 konut veya isyeri olarak kullanma ihtiyaci varsa, yeni malik miilkiyeti edinmeden
itibaren bir ay igerisinde durumu yazili olarak kiraciya bildirmek zorundadir. Aynt maddeye
gore malik ihtiya¢ sebebiyle sozlesmeyi sona erdirme hakkini s6zlesme siiresinin bitiminden

itibaren bir ay icerisinde de kullanabilmektedir.

TBK md.354 kira s6zlesmesinin dava yoluyla sona erdirilmesine yonelik hiikiimlerin kiract
aleyhine degistirilemeyecegini diizenlemistir. TBK md.355’e gore kiraya veren, ihtiyag
sebebiyle kiralanani tahliye ettiginde, 3 yil gegmeden hakli neden gostermeksizin kiralanani
eski kiracisindan baskasina kiralayamamaktadir. Ayni maddenin ikinci fikrasina gore tasinmazi
yeniden inga etmek veya imar etmek amaciyla kiraci tahliye edildigi takdirde tasinmazin yeni
durumu ve yeni kira bedeliyle kiralama konusunda kiracinin bir oncelik hakki olacaktir.
Kiracinin bu hakkini kiraya verenin kendisine yaptig1 yazil bildirimden sonra bir ay igerisinde
kullanmas1 gerekmektedir. Kiracinin oncelik hakki sona ermedik¢e tasinmaz 3 sene boyunca
baskasina kiralanamayacaktir. Maddenin iiciincii fikrasinda ise kiraya verenin yukaridaki
diizenlemelere aykir1 davranmasmin sonuclar1 diizenlenmistir. Buna gore kiraya verenin
yukaridaki diizenlemelere aykir1 hareket etmesi halinde eski kiraciya son kira doneminde

0demis oldugu bir yillik kira bedelinden agsagi olmamak kosuluyla tazminat 6deyecektir.

TBK md. 356 kiracinin liimiinden sonra sozlesmenin nasil siirdiiriilecegine iliskin diizenleme
yapmaktadir. Kiract dldiikten sonra ortaklar: bu ortaklarin kendileriyle ayn1 meslek ve sanati
icra eden mirascilari, 6len kiraciyla ayni konutta oturanlar, s6zlesmeye uygun hareket ettikleri

takdirde kira sdzlesmesini taraf sifatiyla devam ettireceklerdir.
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B. Kiraya Veren

1. Genel Olarak

Kira sozlesmesinin tanimina gore bir kiraya veren, bir kiraci ile kurdugu sézlesme altinda
kiralananin kullanimini1 veya hem kullanim hem yararlanilmasini kiractya birakmay iistlenen
kimsedir. 818 sayil1 Bor¢lar Kanunu’nda, kiralayan tabirine yer verilmisken, TBK’da zaman
zaman kiraciya da kiralayan denildigi gerekgesiyle, kiraya veren denilmistir. >* Sozlesmenin
kurulmasiyla kiraya veren kira konusu seyi kullanmak veya kullanmakla birlikte yararlanmak

amactyla bir bagkasina teslim etmektedir.>

Kiraya veren, sahibi oldugu (bdyle bir mecburiyet mevcut degildir) bir seyi diger bir kisiye o
seyden gelir elde etmek amaciyla kiralayan kisidir. Boyle bir kisi kira sdzlesmesinde kiraya
veren sifatiyla yer almaktadir. Kiraya verenin teslim borcu, ayiba ve zapta karsi tekeffiil
bor¢lari, vergi ve benzeri ylikiimliiliiklere katlanma borcu TBK’nin ilgili maddeleriyle

diizenlenmistir.

Kiraya verenin, kurulan sézlesmeyle basta kiralanani kiraciya teslim (etme) borcu olmak
lizere®® kanunda diizenlenen diger borglarini 6deme yiikiimliligini de sozlesmeyle tstlendigi
goriilmektedir. Kiraya verenin haklar1 da kanunun ilgili maddeleri ile diizenlenmistir. Buna
gore kiraci, kiraya verene sdzlesmede belirlenen kira bedelini 6demekle yiikiimliidiir. Kiraci
bununla birlikte diger giderlere de katlanmaktadir. Ayn1 maddenin ikinci fikrasinda belirli
sartlarda kiraciin kiralananin gezip goriilmesine izin verme ylkimliligii diizenlenmistir.
Buna gore kiralananin bakim ve onarimi, satis1 veya bir sonraki kiralamasi i¢in zorunlu oldugu
oranda kiralananin gezip goriilmesine miisaade etmek zorundadir. Yine bu maddeye gore kiraya

verenin kiralananda ¢alismanin yapilacagi veya kiralananin gezip goriilecegi saati makul bir

54 INCEOGLU, s. 50.
55 EREN, s. 320; KANIK, s. 547; INCEOGLU, C.L s. 74; SUICMEZ, s. 1599-1600.

S®EREN, s. 333; INCEOGLU, s. 74-75; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 272; KANIK, s. 550;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 248; AYDOGDU/KAHVECI, s. 226.
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stire 0nceden kiractya bildirmesi gerekmektedir. Bu islerin yapildig1 esnada da kiracinin

menfaatini gz 6niinde bulundurmalhidir.”’

TBK md. 320 uyarinca kiraya veren, sdzlesmenin feshine sebebiyet vermeyecek sekilde
kiracinin da katlanmasinin beklenecegi degisiklik ve yenilikleri yapabilecektir. Bunlarin
yapilmas1 sirasinda kiraya veren kiracinin menfaatini goézetmekle miikelleftir. Kiracinin

ugradigi zararlar1 giderme ve kira bedelinde indirime iligkin haklart sakli tutulmaktadir.

Kira iligkisinin devrini diizenleyen TBK md.323 uyarinca kiraya verenden yazili riza
alinmadikga kira sézlesmesi {i¢iincii kisilere devredilemeyecektir. Bu maddenin ilk fikrasina
gore igyeri kiralarinda hakli bir sebep olmadigr takdirde kiraya veren rizasini vermekten
kacinamayacaktir. Maddenin devamina gore kira sozlesmesinin devredildigi kisi kiracinin
yerine gecmektedir. Devreden kiraci kiraya verene kars: yiikiimliiliikklerinden kurtulmaktadir.
Isyeri kiralarinda ise devreden kiraci kira sdzlesmesinin bitimine kadar ve en fazla 2 yil siireyle

devralanla birlikte miiteselsil sorumlu olmaya devam etmektedir.

TBK md.336 kiraya verenin kiralananda bulunan tasinirlar iizerindeki hapis hakkina iligkin bir
diizenlemedir. Bu diizenlemeye gore kiraya veren bir yillik islemis ve alt1 aylik islemekte olan
kira bedeline kars1 glivence olmasi i¢in kiralananda mevcut olan ve kiralananin désenmesine
veya kullanilmasina yarayan tasiirlarin tizerinde hapis hakkina sahiptir. Maddenin ilk fikrasi
uyarinca kiraya verenin hapis hakki asil kiracitya olan kira borcunu agmamak suretiyle alt
kiracinin da kiralanana getirdigi tasinirlari kapsamaktadir. Maddenin iiglincii fikrasinda da

haczedilemeyecek nitelikteki mallarin hapis hakkina konu olamayacag: diizenlenmistir.

TBK md.338 geregince kiraci, taginmak veya kiralananda bulunan taginirlar1 bagka bir yere
tasimak istedigi takdirde, kiraya veren, alacagini giivence altina almasini saglayacak miktardaki
taginiry, sulh hakiminin veya icra miidiiriiniin karariyla alikoyabilmektedir (f.1). Alikoyma
kararinin konusu olan esya, gizlice veya zorla gotiiriiliirse, goétiiriilmelerinden baslayarak on

giin i¢inde kolluk giiciiniin yardimiyla kiralanana geri getirilmektedir (f.2).

[lgili Kanunun konut ve ¢atil1 isyeri kiralar1 ile ilgili fkinci Ayriminda yer alan md.352 geregince

kiraci, kiralananin teslim edilmesinden sonra, kiraya verene karsi, kiralanan1 belli bir tarihte

57 INCEOGLU, s. 465-466.
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bosaltmay1 yazili olarak iistlendigi halde bosaltmamigsa kiraya veren, kira sdzlesmesini bu
tarihten baglayarak bir ay i¢inde icraya basvurmak veya dava agmak suretiyle sona
erdirebilmektedir (f.1). Kiraci, bir yildan kisa siireli kira s6zlesmelerinde kira siiresi i¢inde; bir
y1l ve daha uzun siireli kira sdzlesmelerinde ise bir kira y1l1 veya bir kira yilin1 asan siire i¢inde
kira bedelini 6demedigi i¢in kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep
olmusgsa kiraya veren, kira siiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildig: kira
yilinin bitiminden baglayarak bir ay ic¢inde, dava yoluyla kira sodzlesmesini sona
erdirebilmektedir (f.2). Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya belde belediye
sinirlart iginde oturmaya elverigli bir konutu bulunmasi durumunda kiraya veren, kira
sOzlesmesinin kurulmasi sirasinda bunu bilmiyorsa, s6zlesmenin bitiminden baglayarak bir ay
icinde sozlesmeyi dava yoluyla sona erdirebilmektedir (f.3). Dava siiresinin uzamasiyla ilgili
md. 353 geregince kiraya veren, en ge¢ davanin agilmasi i¢in 6ngdriilen slirede dava agacagini
kiraciya yazili olarak bildirmisse, dava agma siiresi bir kira yili i¢in uzamis sayilmaktadir.
Hukuk kurallar1 insanlar arasi iliskileri diizenlemekte olup, bireyler hukuk kurallarina
uymadiklarinda devlet (kamu) giiciiyle desteklenen maddi yaptirimla karsilasmaktadirlar. Bu
yaptirim Ornegin bir alacaklinin borcunun 6denmemesi halinde icra yoluyla s6z konusu borcu
odemeye mecbur edilmesi bigiminde olabilmektedir.>® Cebri icra, herhangi bir borg ya da baska
bir hukuki ytikiimliligiin, yiikiimliisii tarafindan rizayla yerine getirilmedigi hallerde devlet
giicli eliyle zorla yerine getirilmesini ifade eden yaptirim olarak agiklanabilmektedir. Para

borg¢larina iliskin yiikiimliiliikkler bakimindan s6z konusu olmaktadir.

Diger bazi hallerde de séz konusu olmaktadir. Sozlesmesi sona erdigi halde kiraladig:
diikkandan ¢ikmayan kiracinin zorla tahliye ettirilmesi de cebri icra 6rnegini olugturmaktadir.>
Hukuk kurallarinin yaptirimi kisiyi bir seye zorlayan ve/veya kisiye ceza getiren maddi yaptirim
niteliginde ve bu maddi yaptirim devlet (kamu) giiciiyle desteklenen bir yaptirim olmaktadir.
Hukuk kurallarinin yaptirimlarinin uygulanmasinda kolluk giicleri, mahkemeler ve icra
daireleri gibi devletin kurum ve mekanizmalar1 gorev almaktadir.®® Hukuki anlamda yaptirim,

bir hukuk kuralinin ihlali durumunda, ihlalde bulunan kisiye uygulanacak kamusal zorlamay1

%8 KARA, U., “Sosyal Diizen Kurallar1”, 1. Unite, Hukukun Temel Kavramlari-I, 1.Baski, Edit.: Ufuk Aydin,
Anadolu Universitesi Yayint No: 2494, Eskigehir 2012, s. 8.

% KARAKEHYA, H., “Hukuk Kurallarmin Yaptirmmi”, 2. Unite, Hukukun Temel Kavramlari-I, 1.Baski,
Edit.:Ufuk Aydin, Anadolu Universitesi Yaymi No: 2494, Eskisehir 2012, s. 26.

60 KARA, s. 8-9.
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ifade etmektedir. Hukuk kurallarinin yaptirnmi kamusal, devlet yaptirimi olarak karsimiza
cikmaktadir. Devlet hukuk kurallarim1  belirlemekte ve uymayanlara yaptirimlar
uygulamaktadir. Yaptirnmlar hukukun etkinligi ve hukuk kurallarinin uygulanabilirligi
bakimindan 6nemli bulunarak uygulanmaktadir. Hukukun etkinligi ve hukuk kurallarinin
uygulanabilirligi, biiylik oranda bu kurallarin ihlal edilmesi durumunda devletce uygulanacak

yaptirimlara bagl olmaktadir.!

2. Kiraya Verenin Ayni Hak Sahibi Olmamasi Hali

Ayni hak, taginir veya taginmaz tizerinde dogrudan dogruya egemenlik yetkisi veren ve herkese
karst ileri siiriilebilen haklardir. Ayni haklardan bazilar1 sahibine tam ve smirsiz yetkiler
tanirken, bir kismmin tanidigr yetkiler smirlidir. Bu nedenle ayni haklar, sahibine tanidig:
yetkilerin kapsamina ve mahiyetine gore miilkiyet hakki ve siirli ayni haklar seklinde ayrima
ugramaktadir. Kira sozlesmesinin sinirli ayni haklara konu olmasi TBK md. 311 hiikmiinde
diizenlenmistir. Madde hiikmii TBK md. 310 hiikmiiniin devami niteligindedir. “Kiralanan
seyin sonradan el degistirmesi gibi bir durum ortaya ¢ikmamakla birlikte sonradan sinirli ayni
hak kurulmasi da el degistirme gibi bir sonuca yol acacagindan kanun koyucu kiralanan
tasinmaz tizerinde sonradan ayni hak kurulmasi durumunda uygulanacak hiikiimler
bakimindan el degistirmenin diizenlendigi m. 310 hiikmiiniin “kiyas yoluyla” uygulanmasini
diizenlemigstir.”®® Kiralananin herhangi bir sebeple el degistirmesi veya iigiincii kisilere
kiralanan {izerinde kira sozlesmesiyle bagdagmayan ayni haklar tanimmasi durumunda,
kiralananin miilkiyetini edinen veya kiralanan iizerinde ayni hak kazanan kisi kanun geregi
sOzlesmenin tarafi haline gelmektedir. Kira sézlesmesinin devri icin tliglincii bir kiginin
kiralanan iizerinde ayni hak kazanmasi yeterli olmakta, ayrica devir sdzlesmesinin yapilmasina
gerek olmadigi sdylenmektedir.®> Madde hiikmiinde diizenlenen {iglincii kisinin kiracinin

kullanma hakkin1 diizenleyen bir ayni hak kazanmasi durumu olmakta, madde hiikmiiniin

61 KARAKEHYA, s. 17-18.

62 SERT Selin, Kiralanan Tasinmaz Uzerinde Sonradan Ayni Hak Kurulmasi ve Buna Baglanan Hukuki Sonuglar
(TBK m.311), Ankara Barosu Dergisi, 2014/4, s. 68.

83 CABRI Sezer, Kira Sozlesmesinde Kiralananin Miilkiyetinin El Degistirmesinin veya Ugiincii Kisinin
Kiralanan Uzerinde Sinirli Ayni Hak Sahibi Olmasinin Sézlesmeye Etkisi, Marmara Universitesi Hukuk

Aragtirmalart Dergisi, 18(3), 2012, s. 163.
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kapsamina malik tarafindan ticiincii kisi lehine sinirlt ayni hak kurulmasi girdigi kadar mevcut

sinirli ayni hakkin bir bagkasina devredilmesi de girmektedir.%*

Kira s6zlesmesinin yiiriirliikte olmasi, kiraya veren malikin taginmazi elden ¢gikarmasina engel
degildir.®> TBK md.310’a. gore kiralananin el degistirmesi durumunda yeni malik dogrudan
sOzlesmenin tarafi haline gelmektedir. Bu hiikiim kiraciy1 korumak i¢in gelistirilmistir zira bu
sayede kirac1 yeni malike de sozlesmeye iliskin yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi talebini ileri

siirebilecektir.®

3. Birden Fazla Malikin Bulunmasi

Kiraya verenlerin birden ¢ok kisi olmas1 miimkiindiir. Bir seyin miisterek malikleri ya da o sey
iizerinde payh intifa hakkina sahip olanlar, bu seyi ortaklasa kiraya verebilmektedir. Intifa
hakki, baskasina ait bir maldan belirli kosullar altinda faydalanmayi ifade eder. Hak sahibine
maldan ve malin getirdigi semerelerden yararlanma yetkisi tanir.” Ancak ferden belirli bir kisi
yararina tesis edilebilmektedir. Malin miilkiyeti malikte durmaya devam eder. intifa hakk1
kisiye siki sikiya bagli haklardandir. Kisisel bir haktir. Hak sahibi 61diigiinde bu hak da sona

ermektedir.

3.1. Elbirligi Miilkiyet

Birden ¢ok malin miilkiyetine birlikte sahip olan kisiler, elbirligi ile miilkiyet hakkina sahiptir.
Elbirligi miilkiyetinde maliklerin paylar1 belirlenmemistir. TMK md. 702 f.2’ye gore her bir
malik, ortakliktaki tim malvarlig1 unsurunun malikidir. TMK md. 702 f.1’e gore elbirligiyle

8 INCEOGLU, C.1, s. 603; SERT, s. 68.

85 YAVUZ Cevdet, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), Istanbul 2012, s. 213; ERTUGRUL Meltem,
Ucgiincii Kisinin Kira Sézlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kiralananda Ustiin Hak Sahibi Olmas1, Ankara Barosu
Dergisi, 2014/4, s. 546.

% ERTUGRUL, s. 546.

67 ESENER Turhan / GUVEN Kudret, Esya Hukuku, Ankara 2008, s. 365; OGUZMAN Kemal/SELICI
Ozer/OZDEMIR Saibe Oktay, Esya Hukuku, Istanbul 2013, s. 818 vd.; SERT, s. 72.
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miilkiyetin oldugu kiralananda aksine anlagma olmadigi1 durumda ancak taraflarin oybirligiyle

kira anlagmas1 yapilabilmektedir.

Elbirligi miilkiyeti hakkinda “Kural olarak sozlesme ile aksi diizenlenmemisse ve diger
maliklerin de rizas1 alinmadan kira sozlesmesini maliklerden biri yapmissa, bu kira sozlesmesi
diger malikleri baglamaz. Onlar da kiracimin kiralanani kullanmasina engel olmalari
durumunda ... hukuki sonuc¢lar ortaya ¢ikar ve bunlara iliskin hiikiimler uygulama alant bulur.
Maliklerden sadece biri kendi adina kira sézlesmesi yapmissa, bu kira sozlesmesi de digerlerini
baglamaz ve ... payli miilkiyette oldugu gibi ayni hukuki mesele ortaya ¢ikar ve ayni ¢oziim
volu uygulanir. Bu durumda kiraya veren malik, kiracimin ugradigi zarari tazmin etmekle

yiikiimlii olur.” denmektedir.®®

3.2. Payh Miilkiyet

TMK md. 688’de tanimi yapilmistir. Buna gore gore payli miilkiyet, birden ¢ok kisinin maddi
olarak biitiin halindeki bir malin tamamu iistiinde belirli oranlarda miilkiyet hakkinin olmasidir.
TBK md. 691 uyarinca 6nemli yonetim islerine iligskin alinan kararlarda pay ve paydaslarin
cogunlugunun saglanmast mecburidir. “Payli miilkiyette adi ve iiriin kirasina iligkin
sozlesmelerin yapilmasi, 6nemli bir yonetim isi olarak kabul edildigi icin, payli miilkiyet konusu
olan seyin kiraya verilebilmesi pay ve paydas cogunlugunun saglanmis olmasi kosuluna
baghdr. Bu ¢ogunluk saglanarak ortak miilkiyete tabi seyin kiraya verilmesi durumunda Tiirk
Bor¢lar Kanunu'nun béliinemeyen borca iligkin 85 inci maddesi uygulama alant bulur. Bu
durumda béliinmesi miimkiin olmayan bir bor¢tan soz edilir ve kiraya verenler kiraciya karsi
birlikte sorumlu olurlar. Ancak paydaslardan birisi yeterli pay ve paydas ¢ogunluguna
ulasmadan payl miilkiyet konusu seyi kiraya verirse, yapilan kira sozlesmesi yine de gecerli
olur. Bu durumda diger paydaslar da kiraciya karsi, el atmanin onlenmesi davasi a¢arak
kiracimin kiralanant kullanmasina engel olabilirler. Bu durumda kiraya veren paydas Tiirk
Bor¢lar Kanunu'nun 112 ’nci maddesi uyarinca kiraciya karst sorumlu olur.” denmektedir.®’

Payli miilkiyet hakki, birden ¢ok kisiye aittir. Payli miilkiyette, kiralanandaki paymn

68 URAL CINAR, s. 66-67.

89 URAL CINAR, s. 64-65.
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devredilmesi halinde yeni malik payiyla orantili sekilde kira sozlesmesine taraf olmaktadir.”
Pay tlizerinde miilkiyetin devriyle ayn1 sonucu doguracak nitelikte bir sinirlt ayni hak kurulmasi
halinde TBK md. 311 geregince sinirli ayni hakkin sahibi pay oraninda kira sézlesmesinin tarafi
olmaktadir. S6zlesmenin kurulmasindan sonra kiralananin iistiinde sonradan birden ¢ok kiginin
miilkiyetinin ya da sinirli ayni hakkinin olmasi durumunda kiralananin teslimi ve sézlesmeye
uygun kullanimi konusunda payli malikler miiteselsil bor¢ludur. Taraflarin aksi yonde bir
anlagsmas1 mevcut degilse kira alacagi acisindan miisterek alacakli sifatina sahip olacaktir. Payl
ya da elbirligi miilkiyetinde intifa hakkinin sahibinin 6liimii halinde intifa hakki bitmemektedir.

Sag kalanlar arasinda paylastirilmaktadir.”!

4. Ortak Yerlerin Kiraya Verilmesi

Ortak tesis ve yerlerin ancak oy birligiyle kiraya verilmesinin miimkiin olacagina iliskin
doktrinde baskin goriis mevcuttur. Bu goriis KMK md. 45°1 dayanak gostermektedir. Ortak yer
ve tesislerin kiraya verilmesinin oybirligi ile miimkiin olacagin1 kabul etmektedir. “Doktrinde
azinlikta kalan bir baska goriise gore ise, yonetim planinda aksine bir hiikiim bulunmamasi
kaydiyla ortak yerlerin kiraya verilmesi icin KMK md. 30 uyarinca alinacak bir karar
veterlidir. Amilan goriise gore, ¢ati, dam ve dis duvar gibi ortak yerlerde kat maliklerinin payl
miilkiyet esasina gore sahip olduklart kullanma haklarim dogrudan kullanmalart miimkiin
olmadig i¢in oybirligi sartt aranmamalidir.”’.”* Ortak yerlerin oybirligiyle kiraya verilmesine
iliskin goriislin uygulamaya elverisliligi tartismalidir. Zira binlerce kat miilkiyetinin bulundugu
siteler, rezidans ve plazalarsa bdyle bir kiralama yapilabilmesi igin de biitlin kat maliklerinin
rizas1 gerekecektir. Bu sebeple bu gorilisiin modern sehir yapilagmasima uygun diismedigi

sonucu ortaya ¢ikabilecektir.”?

70 CABRI, s. 192; akt. ERTUGRUL, s. 555. TBK m. 310’a gére, “Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan
herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni malik kira sézlesmesinin tarafi olur (f.1). Kamulastirmaya iliskin
hiikiimler saklidir (f.2).

1 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 818 vd.; akt. SERT, s. 72.
2 INCEOGLU, M. M., Kira Hukuku, C.1, Istanbul 2014, s. 67; akt. GULERYUZ Tarik/KARAOSMAN Emre,
Ortak Yer ve Tesislerin Oybirligiyle Kiraya Verilebilecegi Meselesini Yeniden Diisiinmek, Hacettepe HFD, 6(1),

2016, s. 220.

73 GULERYUZ / KARAOSMAN, s. 221-222.
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VI. KiRA SOZLESMESININ TURLERI

Yeni TBK’da kira s6zlesmesinin tiirleri olarak adi/yalin kira s6zlesmesi, konut ve catili isyeri

kira s6zlesmesi ile {iriin kira sozlesmesi diizenlenmistir.
A. Yahlin Kira Sozlesmesi
1. Tanim

818 Kanun no.lu miilga BK’nin ve 6570 Kanun no.lu Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda
Kanun’un yiriirlikte oldugu doénemde Tirk Borglar Kanunu'nda adi kira kavrami

3

diizenlenmemistir. Bu sebeple Ural Ciar, adi kira kavrami yerine “yalin kira kavramini
kullanmustir. Uriin kiras1 ve konut, catili isyeri ve iiriin kiras1 disinda kalan kira sdzlesmelerini
yalin kira sézlesmesi seklinde belirtmistir. Isvigre Borglar Kanunu’ndaki tanimi dikkate alarak
yalin kira sdzlesmesinin bir kira bedeli karsiliginda belirli bir siire i¢in kiralananin kullanim
hakkinin devredilmesine iliskin s6zlesme olarak tanimlama yapilabilecegini ifade etmistir.
Daha farkli bir ifadeyle belirtmek gerekirse, kiraya verenin bir esyanin kullanim hakkin
kiractya devretmeyi, kiracinin ise kullanim hakkina karsilik kira bedeli 6demeyi tistlendigi

sozlesme denilmektedir.”
2. Kira Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

Kira, rizai sozlesmedir.”> Taraflarin kargilikli ve uyumlu irade beyanlarmin varligi sozlesmenin
meydana gelebilmesi i¢in kanuni sarttir. Kiralananin kullanilmasi karsiliginda kira bedeli
O0denmesi hususunda taraflarin anlagsma saglamasi kira sozlesmesinin meydana gelmesi icin
kafidir. Kiralananin teslimi s6zlesmenin kurulmasi i¢in sart degildir. Bu s6zlesme ¢ift tarafli bir

hukuki islemdir.”¢

"4 EREN, s. 333; AYDOGDU/KAHVECI, s. 225; URAL CINAR, s. 6-7; KANIK, s. 547.
S EREN, s. 321; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 236; ACAR, s. 52; KANIK, s. 237; URAL CINAR, s. 7.
76 SARITAS, s. 141.
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Hukuki islemler ivazli ya da ivazsiz olarak ikiye ayrilmaktadir. Kira s6zlesmesi ivazli
sozlesmelerdendir. Karsilikl1 olarak yapilan ve iki tarafa borg yiikleyen soézlesmelere ivazli
so0zlesme denmektedir. Taraflardan birinin borg¢ yiikiimliiliigiiniin olmadig1 sézlesmelere de
ivazsiz sozlesme denmektedir.”’ Kira sozlesmesi bor¢ dogurucu bir sozlesmedir. Kira
sOzlesmesi her iki tarafa da bor¢ yiiklemektedir. Bir taraf kiralananin kullanim veya ondan
yararlanma hakkini devretmeyi iistlenirken diger taraf da bunun karsiliginda bir kira bedeli

O0demeyi listlenmektedir.
B. Konut ve Catili isyeri Kira Sozlesmesi

Kanun koyucu konut ve ¢atili igyeri kiralari ile ilgili 6zel diizenleme ihtiyact duymustur.’®
Konut ve catili igyeri kira sozlesmeleri kavramini tanitmasi yeni TBK’daki en onemli
yeniliklerden biridir. Konut veya ¢atili igyeri kirast yeni TBK’da tasinmaz kira sdzlesmelerinin

0zel bir tiirii olarak diizenlenmistir.
1. Konut ve Catih isyeri Kirasi

Konut, igyeri ve tasinmaz kiralarinda kiranin ekonomik énemi s6z konusu olmaktadir. Kanun
kiralanan olarak konutu ve igyerini tanimlamamaistir. Genel olarak konutun bir tasinmaz olmasi
gerekmektedir. Konut, barinma ihtiyacini karsilayan, i¢inde oturulan ev, apartman dairesi gibi
yerdir. Bu yerlere ihtiya¢ duyanlar onlarin sahiplerinden kiralamaktadir. Kiraya veren ve kirac1

iligkileri boylece dogmaktadir.

Kiracinin is goriigmelerini gergeklestirmek amaciyla kiraladigi yerlerin de konut kirast olarak
degerlendirilmesi gerekmektedir.”” Mahiyeti geregince gegici kullanima tabi taginmazlarin

(Orn. tatil i¢in kiralanan yazlik, devre miilk, otel odasi, motel pansiyon vb.) alt1 ay ve daha kisa

7 OZTAN, B., Medeni Hukukun Temel Kavramlari, Ankara 2011, s.89°dan akt. SARITAS, s. 141.
78 INCEOGLU, M.M., Kira Hukuku C. 11, istanbul 2014, s. 1.
P INCEOGLU, Kira Hukuku C. II, s. 11. Akt. SAFAROV, G., Yeni Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Konut ve Catili

Is Yeri Kirasi, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2015, s. 72.
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stire i¢in kiralanmasi halinde miilga 6570 no.lu kanunun aksine TBK’ya gore konut kiras1 soz

konusu olmayacaktir.®°

Isyeri, icinde biiyiik ya da kiigiik bir imalatc1, ticaret yapan veya zanaatkarm kendi isini yaptig1
yerdir. Biiro, dilkkkan, magaza, depo vb. ve bunlarin i¢erisinde bulunan tiim esyalarla bir binanin
tiimii is yeri kiras1 mahiyetindedir.®' Isyeriyle baglantili olmasina ragmen, meslegin icrasi ve
ekonomik faaliyetin yiiriitiilmesiyle ilgili olmayan yerler ise isyeri kirast niteliginde degildir
(6rn. park yerleri). Kanun koyucu yeni TBK’da catili igyeri kirast deyimini yerlestirmistir.
Isyeri kira s6zlesmesine TBK’nin 339-356’1nc1 maddelerinin uygulama alan1 olabilmesi igin
isyerinin ¢atisinin olmast mecburidir. “Bir isyeri kiras: olmasina ragmen, érnegin bir garaj
icerisinde iistii agik ii¢ yikama hiicreli yikama alani ve beraber kiralanan biiro ¢atili olmadigt
icin bu sekildeki is yeri kira sozlesmelerine Tiirk Borglar Kanunu'nun 339-356 hiikiimleri
uygulanamaz.” ¥* Kanunun 339-356 hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in kira sozlesmesinin
yapildig1 anda isyerinin ¢atili olmasi gerekmektedir. Isyerinin catili olabilmesi igin iistiinde drtii
olmasi, etrafinin da kapali olmasi gerektigi ifade edilmektedir.®* Buna gore oto alim satimi
yapmak lizere kiralanan agik arazi {istli ¢at1 veya tavanla Ortiilmiis olmadigindan bu kapsama

girmemektedir.34

Yeni TBK md. 339’un® birinci fikrasina gore kiralananla birlikte kullanilmasi igin kiraciya

teslim edilen esyalar da konut ve catili igyeri kiralarina iligskin hiikiimlere tabiidir.

80 URAL CINAR, s. 12. Tagmnmazin gegici kullanima 6zgiilenmis olup olmadig1 konusunda uyusmazligin
oldugu durumda hakim somut olayin sartlarina gore bir degerlendirme yaparak karar verecektir.

8 ARAL/AYRANCI, s. 210; SENER, O.H., Isyeri Thtiyac1 Nedeniyle Tahliye Davalar1 ve Ortakliklar Hukukuyla
Baglantisi, Ankara 2010, s. 4; DOGAN, M., Konut ve Isyeri Kira Sozlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet, Ankara
2011, s. 30; GUMUS, M.A., “Yeni” 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Kira Sézlesmesi (TBK m.299-
356), 2.Basi, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2012, s. 17. Akt. URAL CINAR, s. 13-14.

82 URAL CINAR, s. 14.
8 INCEOGLU, Kira Hukuku C. II, s. 18; OZTURK, s. 1552-1553.

8 GOKYAYLA, E., Konut ve Catili Isyeri Kiralarma Iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alan1 (TBK. m. 339), 2014,
s. 1207.

8 TBK 339 md- Konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanimi kiractya birakilan
esya hakkinda da uygulanir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gegici kullanima 6zgiilenmis taginmazlarin alt1 ay
ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz.
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Yeni TBK’da konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin kiraciyr korumaya yonelik tedbirler
diizenlenmistir. Ilgili tedbirler baglantili sézlesme yapma yasagi, giivence bedeli (depozito) ve

kiraci aleyhine diizenleme yasagi®® bagliklarini igermektedir.

Konut ve ¢atil isyeri kira sdzlesmelerinde kiracinin korunmaya ihtiyaci olan tarafi teskil ettigi
hakim®” diisiincesinden hareketle kanun koyucu kiracityr koruma amaciyla bu sozlesmelere
iligkin 6zel hiikiimler sevk etmistir. Konut ve catili igyeri kira sozlesmelerine iliskin 6zel
hiikiimlerle kiraciya saglanan en Onemli korumanimn ise bu sozlesmelerin sona ermesi

bakimindan oldugu sdylenmektedir.®®

Yeni TBK md. 301 maddesinde kiraya verenin teslim borcu diizenlenmistir. Ayn1 maddenin
devaminda konut ve ¢atili igyeri kiralarinda bu hiikmiin kiraci aleyhine degistirilemeyecegi
diizenlenmistir. Diger tip kira sozlesmelerinde ise genel islem kosullar1 araciligiyla bu hiikme
aykirt degisiklik yapilamayacaktir. TBK md.340 baglantili sdzlesme yapma yasagini
diizenlemektedir. Bu hiikkme gore kira sozlesmesinin olusumu ya da devami igin kiracinin
menfaatine olmadig1 halde kiralananin kullanimiyla dogrudan alakasi bulunmayan bir borg

iistlenilmesi sart1 mevcutsa, bu baglantili s6zlesme hukuken gecersizdir.

Kanunun md.342’si geregince konut ve ¢atili igyeri kiralarinda kiraciya s6zlesme yoluyla

giivence gosterme borcu yiiklenildigi takdirde bu giivence {i¢ aylik kira bedelini asamayacaktir.

Kanunun md.343’{ine gore kira bedelinin belirlenmesi disinda kiracinin aleyhine diizenleme
yapilamamaktadir. Ozellikle, kira bedelinin ge¢ ddenmesi halinde cezai kosul éngdriilmesine
veya gelecek kira bedellerinin muaccel olacagina iliskin anlagmalar hukuken gegerli

olmayacaktir.

Kamu kurum ve kuruluslarinin, hangi usul ve esaslar iginde olursa olsun yaptiklar biitiin kira sézlesmelerine de
bu hiikiimler uygulanir.

8¢ INCEOGLU, Kira Hukuku C. II, s. 563-565.
87 EREN, s. 393.

8 INCEOGLU, Kira Hukuku c. II, s. 182. Akt. BIRINCI UZUN, T., Belirli Siireli Konut ve Catil1 Isyeri Kira
Sozlesmelerinin Kiraya Veren Tarafindan Bildirim Yoluyla Sona Erdirilmesinde On Yillik Uzama Siiresi (TBK
md.347 £.1), Inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi -InUHFD-, c. 8, S. 2, Y. 2017, s. 141-142.
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Kanunun md. 344’ geregince taraflarin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak kira
bedeline iliskin anlagmalari, bir 6nceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oranin1 gegmemek kosuluyla gegerli olmaktadir. Bu kural, bir yi1ldan
daha uzun siireli kira sozlesmelerinde de uygulanmaktadir. Taraflarca bu konuda bir anlagsma
yapilmamissa, kira bedeli, bir 6nceki kira yilimin tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oranin1 gegmemek kosuluyla hakim tarafindan, kiralananin durumu
gdz Oniline almarak hakkaniyete gore belirlenmektedir. Kanunun md.345°i geregince kira

bedelinin belirlenmesine iligkin dava her zaman agilabilmektedir.

Kanunun md. 347’si uyarinca konut ve ¢atili isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli sézlesmelerin
sliresinin sona ermesinden en az on bes giin dncesinde kiraci bildirimde bulunmadig: takdirde
sOzlesme ayni sartlar altinda bir y1l daha uzatilmig olacaktir. Kiraya veren, sézlesme siiresinin
bitmesini gerekce gostererek sdzlesmeyi sona erdirmemektedir. Sadece on yillik uzama siiresi
sona erdikten sonraki her uzama yilinin tamamlanmasindan en az {i¢ ay once bildirimde
bulunmak sartiyla, sdzlesmeyi bir sebep One siirmeksizin sonlandirabilmektedir. S6zlesme
belirsiz siireli oldugu takdirde kiract her zaman kiraya veren ise sdzlesmenin kurulmasindan
itibaren on yi1l tamamlandiktan sonra sdzlesmeyi genel hiikiimlere gore hazirlanan bir fesih

bildirimiyle sona erdirebilme hakkina sahiptir.
2. Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmesinin Hukuki Niteligi

TBK md. 339 emredici niteliktedir.®® Taraflar, 339. maddenin unsurlarini tagiyan bir kira
sOzlesmesinin konut veya catil bir igyeri kirasi niteliginde olmadigini kabul edemez. Baska bir
deyisle TBK md. 339°da belirtilen sartlar1 yerine getirmeyen bir kira s6zlesmesinin konut ve

catili igyeri kirasi niteliginde oldugunun kabul edilmesi miimkiin degildir.
C. Uriin Kira Sozlesmesi
1. Uriin Kiras:

Kira sozlesmesinin TBK md. 299’unda yapilan tanimi hem adi kirayr hem de iirlin kirasinm

kapsamaktadir. Uriin kirasinin TBK md. 357’de ayrica tanmimi da yapilmustir. Genel olarak {iriin

8 Permann, Art. 253a-253b, N.1; Higi, Art.253a-253b, N.6
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kirasi, kiraya verenin iiriin meydana getiren bir mal veya hakki belirli bir siireligine kullanilmasi
ve semerelerinden faydalanilmasi amaciyla kiraciya devrettigi, kiracinin da bunun karsiliginda
kira bedeli 6dedigi s6zlesme olarak tanimlamak miimkiindiir.*° “Adi [yalin] kira sozlesmesi, bir
tarafin kiralananmin kullamimini diger tarafa birakmayi, diger tarafin da buna karsiik olmak
lizere kira bedelini édemeyi iistlendigi... sozlesmedir. Uriin kirasi sozlesmesi ise, bir tarafin
tiriin veren seyi kullanilmak ve iiriinlerini elde etmek iizere diger tarafa birakmayi, diger tarafin
da bunun karsiliginda kira bedeli ddemeyi iistlendigi sozlesmedir.”®' TBK md.357si ikinci
fikrasinda da “Uriine katilmali kira, kira bedelinin devsirilecek iiriiniin belli bir oram olarak
kararlagtirildig: {irtin kirasidir. Bu oran sozlesmeyle kararlastirilmamigsa, yerel adete gore
belirlenir.” denmektedir. Maddenin ilgili fikrasina gore iiriine katilmali kira s6zlesmesi toplanip
derlenecek iiriiniin bir kisminin kira bedeli olarak belirlendigi tirlin kiras1 sézlesmesi tipidir. Bu

oran sozlesmeyle belirlenmedigi takdirde yerel adete bakilacaktir.

Uriin kirasi ile ilgili agiklama ve diizenlemeler, ilgili kanunun {i¢iincii ayriminda yer almaktadir.
Burada md.357°den baslayarak md.378’¢ kadarki maddeler bu konuya iliskindir. TBK
md.358’de iiriin kirasin1 diizenleyen 6zel hiikiimlerin olmadigi hallerde kira sdzlesmesine

iliskin genel diizenlemelerin uygulama bulacagina deginilmistir.

TBK md.359 tutanak diizenlemeye iliskindir. Bu maddeye gore liriin kirast sézlesmesinin
konusu arag¢ ve gerecleri, hayvanlari, devredilen esyay1 veya stoklanmis mallar1 da igeriyorsa
sOzlesmenin taraflari, bu sayilanlarin degerlerini birlikte kararlastirip iki niisha halinde
diizenleyecekleri imzal1 tutanaklara gecireceklerdir. Bu iki niisha taraflarda kalacaktir. Kiraya
verenin borglarindan teslim borcuna iligkin ilgili md. 360 kiraya verenin kiralanan ve
kiralananin i¢inde bulunan sozlesme kapsamindaki tasinirlari sézlesmenin amacina uygun
sekilde kullanilmaya ve isletilmeye olanakli halde teslim etme ve sdzlesme siiresince bu

durumda bulundurma yiikiimliiligiinii diizenlemektedir.

% TANDOGAN Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, c. I/2 Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz)
Sozlesmeleri, s. 2; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 313; OZTURK, G., Teoride ve Uygulamada Hasilat Kiras1, Seckin,
Ankara 2010, s. 34; ALTAS, H., Hasilat ve Sirket Kiras1 (BK mad. 270-298), Yetkin, Ankara 2009 (Hasilat Kirasti),
s. 73; GUMUS, M.A., Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Vedat Kitapgilik, c. I, Istanbul 2008, s. 310;
KARAHASAN, M.R., Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Beta, Istanbul 2002, s. 1155; AKER, H., Ticari
Isletme Kiras1, Yetkin Yayinlari, Ankara 2012, s. 21. Akt. URAL CINAR, s. 17.

91 ACAR, s. 52.
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Esasli onarimlarla ilgili md. 361°e gore kiraya veren, kira siiresi i¢inde yapilmasi gereken esash
onarimlari, kiract kendisine bildirdiginde derhal giderini iistlenmek kosuluyla yapmakla

miukelleftir.

TBK md. 362’e gore kiracinin kira bedelini ve yan giderleri 6deme borcu mevcuttur. Ayni
maddenin devamina gore kira bedeli sozlesmede aksine bir diizenleme veya yerel adet
bulunmadig: takdirde her kira yilinin ya da kira siiresinin sonunda veya en ge¢ kira yilinin
bitiminde tediye etmek zorundadir. Kiraci, kiralananin tesliminden sonra vadesi gelmis kira
bedelini veya yan giderleri 6demezse kiraya veren, kiraciya yazili olarak en az altmis giinliik
bir onel verip, bu Onel iginde Odememesi durumunda sozlesmeyi feshedecegini

bildirebilmektedir.

Kiraya verenin ise zapttan sorumlulugu mevcuttur. Buna gore, kira konusu mal iiriin kiracisina
teslim edilmeden once, {iglincii kisinin s6z konusu mal iizerinde miilkiyet veya siirli ayni hak
kazanmis olmasi halinde {i¢iincii kisi tarafindan kazanilan bu hak 6ne siiriilerek kira konusu
mal, kiracinin elinden alindig: takdirde saticinin zapttan dogan sorumluluguna iligkin hiikiimler

kiyas yoluyla uygulanacaktir. %2

Kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunda ise, kiraci, kiralanan1 ayipl bir sekilde teslim
almasi lizerine, bor¢lu temerriidii veya ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine basvurabilecektir.
Kiraya veren bu yiikiimliliiglini yerine getirmedigi takdirde saticinin ayiptan dogan

sorumluluguna yonelik hiikiimler kiyas yoluyla uygulanir, %3

Olaganiistii durumlarda kira bedelinden indirim ile ilgili md.363’e gore tarimsal bir nitelikteki
tasinmazin normal kosullarda verimi, olaganiistii felaket veya dogal olaylar yiiziinden 6nemli
Olglide azaldig1 takdirde kira bedelinden azalmayla orantili bir kismin indirilmesi talep
edilebilmektedir. Bu haktan baslangigta feragat edilmesi ancak kira bedelinin belirlenmesi
stirasinda bu gibi durumlarin meydana gelme olasilig1 dikkate alindiginda veya dogan zararin

sigorta ile tanzim edilecegi hiikiim altina alinmis ise gegerli olabilecektir.

92 SAGLAM Ipek, Ticari Isletmeye Iliskin Uriin Kiras1 S6zlesmesinin Kurulmasi ve Isletme Unsurlar1 Uzerindeki
Etkisi, s. 193.

%3 SAGLAM, s. 193.
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Kiralanani kullanma ve isletme borcu ile ilgili md. 364’de diizenleme bulunmaktadir. Buna
gbre kiraci, kiralanam hasredildigi amaca uygun sekilde isletmekle yiikiimliidiir. Ozellikle
kiralanan1 {iriin vermeye hazir bir durumda tutmasi: gerekmektedir. Kiraci, kiraya rizasi
dahilinde olmadan kiralananin isletme seklini, kira s6zlesmesinin bitiminden sonra da etkisini

gosterecek sekilde degistiremeyecektir.

Bakim borcu ile ilgili md.365’de kiracinin, kiralananin bakimin1 geregi gibi yapmakla yiikiimlii
oldugu belirtilmektedir. Ayn1 maddenin ikinci fikrasina gore kiraci, yerel adete uygun olarak
kiiciik onarimlari yapmak, bozulan veya kullanilmayla yok olan diigsiik degerli arag ve
gerecglerin yerine yenilerini koymak zorunda olmaktadir. Alt kira ve kullanim hakkini devir
yasagl ile ilgili md.366’da kiraci, kiraya verenin izni olmadan kiralanan1 baskasina
kiralayamayacaktir. Bununla birlikte kullanma ve igletme haklarimi da devredemeyecektir.
Ancak kiraci, kiralananda bulunan bazi yerleri, kiraya veren i¢in zarar doguracak bir degisikligi

gerektirmemek kosuluyla kiraya verebilir, denmektedir.

Sozlesmenin sona ermesi, sona erme sebepleri, bildirim siireleri TBK md.367°de
diizenlenmistir. Buna gore belirli siireli s6zlesme siirenin bitiminde kendiliginden sona erer.
Ancak, taraflarin Ortiili iradeleriyle s6zlesmeyi devam ettirmeleri durumunda aksi
kararlagtirllmadig1 takdirde kira sozlesmesinin birer yil olarak yenilendigi kabul edilir.
Yenilenen kira sozlesmesi yasal bildirim siiresi igerisinde her kira yilinin sonunda

feshedilebilir.

Fesih bildirimi ile ilgili md.368°de, belirsiz siireli sozlesmede, fesih bildirim siiresi sdzlesme
veya yerel adetle belirlenmemisse, en az alt1 aylik bir bildirim siiresinin dngoriilmesi sartiyla
taraflardan her birinin s6zlesmeyi feshedebilecegi diizenlenmistir. Aynt maddenin devaminda
aksine bir anlagma bulunmuyorsa tarimsal tasinmazlara iliskin iirlin kiralarinda yerel adetce
uygulanan bahar veya giiz mevsimleri i¢in; diger iirlin kiralarinda ise herhangi bir zamanda

fesih bildirimi yapilabilecegi, diizenlenmistir.

Olagantistli fesih, 6nemli sebepler ile ilgili md. 369’a gore taraflardan biri, kira iligkisinin
devamin kendisi i¢in ¢ekilmez hale getiren 6nemli sebeplerin varligi durumunda, sdzlesmeyi
yasal fesih bildirim siiresine uyarak her zaman feshedebilmektedir. Kiracinin iflasi ile ilgili md.
370’e gore kiracinin iflasi durumunda soézlesme, iflas acildiginda kendiliginden sona

ermektedir. Ancak islemekte olan kira ve tutanaga gecirilen esya icin yeterli giivence verilirse
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kiraya veren, sdzlesmeyi kira yilinin sonuna kadar siirdiirmekle ytikiimliidiir. Kiracinin 6liimii
ile ilgili md. 371’e gore kiracinin 6liimii halinde mirascilar1 veya kiraya veren, alt1 aylik kanuni

fesih bildirim stirelerine uymak sartiyla s6zlesmeyi feshedebilmektedir.

Sona ermenin sonuglar1 ve kiralanan1 geri verme ile ilgili md. 372’ye gore kira siiresinin
sonunda kiraci, kiralanani, tutanaga gecirilmis olan biitiin egyalarla birlikte ve bulunduklar1
durumda geri vermekle yiikiimliidiir. Ayn1 maddeye gore kiraci, kiralananin iyi igletilmesi
halinde meydana gelmeyecek deger eksiklikleri i¢in tazminat 6demek mecburiyetindedir. Son
ctimlede ise kiracinin, kiralanana yiikiimlii oldugu 6zeni gosterdigi i¢cin meydana gelen deger

artislar1 i¢in tazminat talep edemeyecegi diizenlenmistir.

Tutanaga gecirilmis esya ile ilgili md. 373’e gore kiraci, kiralanan teslim edilirken tutanaga
gecirilmis olan esyalara deger bicilmisse kiraci, kira s6zlesmesi sona erince, bunlar1 6zdes tiir
ve degerde olmak iizere geri vermekle veya deger eksikliklerini kapatmakla yiikiimlii
olmaktadir. Ayni maddenin devaminda kiracinin, kiraya verenin kusurunu ya da miicbir sebebin
mevcudiyetini ispatlayarak geri vermekten veya tazminat 6demekten kurtulabilecegi ifade
edilmistir. Son climleye gore de kiracti, bu esyalara iligkin yaptig1 masraflardan veya emeginden

kaynaklanan deger artig1 i¢in tazminat talep etmektedir.

Uriin ve yetisme giderleri ile ilgili md.374’e gore tarmmsal bir tasmmazin kiracisi, kira
sOzlesmesinin sona erdigi anda heniiz derlenip toparlanmamis iiriinler iizerinde hak talep
edememektedir. Ancak kiraci, iiriiniin yetismesi i¢in yapmis oldugu tarim giderlerinin hakim
tarafindan belirlenecek miktarini, kiraya verenden tazminat olarak talep edebilmekte ve bu

tazminat iglemis kiralardan indirilmektedir.

Saman, giibre ve benzerleri ile ilgili md. 375’e gore kiralanan1 geri veren kiraci, diizenli bir
isletmenin ihtiyacina uygun olacak oranda, son yilin samanlarini, hayvan yataklarini, kuru ot
ve giibrelerini kiralananda birakmakla yiikiimliidiir. Kiraci, almig oldugundan daha fazlasinm
birakiyorsa, biraktig1 fazlalik i¢in tazminat isteme hakkina sahiptir. Almig oldugundan daha

azin1 birakiyorsa, eksikleri tamamlamali veya deger eksikligini gidermelidir.

Hayvan kiras1 ile ilgili md.376’ya gore tarimsal bir taginmazin kirasiyla ilgisi bulunmayan gevis
getiren hayvanlarin kirasinda, sézlesmede aksine hiikiim veya yerel adet yoksa, kiralanan
hayvanlarin kira siiresi i¢indeki biitiin {iriinleri kiracinin olmaktadir. Ayn1 maddenin devamina
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gore kiract, kiralanan hayvanlari beslemek, onlara iyi bakmak ve kiraya verene para olarak iicret

ddemek veya hayvanlardan elde ettigi {irliniin belirli bir kismin1 vermek ile yiikiimliidiir.

Hayvan kirasinda sorumluluk ile ilgili md. 377’ye gore aksine anlagma veya yerel adet yoksa
kiraci, kiralanan hayvanlarin ugradigt bir zarardan, bu zararin, korumada dikkat ve 6zen
gosterildigi halde zararin meydana gelmis oldugunu ispat etmedik¢e sorumlu olmaktadir.
Devamindaki climleye gore kiraci, kendi kusuruyla sebep olmadig1 olaganiistii koruma giderleri
icin kiraya verenden tazminat isteyebilmektedir. Aynt maddenin iigiincii fikrasi geregince de

kiraci, 6nemli kazalar1 ya da hastaliklar1 gecikmeksizin kiraya verene bildirmelidir.

Burada son olarak fesih ile ilgili md.378’de de aksine anlagma veya yerel adet yoksa, belirsiz
bir siire i¢in yapilan sdzlesmeyi, taraflardan her birinin, diledigi zaman feshedebilecegi ancak
feshin diirtistliik kurallarina aykiri ve uygun olmayan bir zamanda yapilamayacagi ayrica

diizenlenmistir.
2. Uriin Kirasimin Hukuki Niteligi

Uriin kiras1 rizai bir sozlesmedir.”* Kurulabilmesi i¢in taraflarin anlasma saglamasi kafidir.
Kiralananin teslimi s6zlesmenin kurulmasi igin sart olmamaktadir. Sozlesmenin her iki
tarafinin karsiliklt borg¢lart mevcuttur. “Kiraci, kiralanani, ozgiilendigi amaca uygun bir
bigimde igletmek ve ayni veya nakdi olarak belirlenmis bir bedeli 6deme borcu altina girer.
Kiraya veren de, kiraciya, kiralanani, tahsis amacina uygun bir sekilde isletilebilmesini
saglama ve iiriin getirmeye uygun bir sekilde bulundurma borcu altina girer.”® Uriin kirasi,
kullanma ve isletme hakki veren bir s6zlesme olmaktadir. Bu nedenle taraflarin arasinda sahsi
ve stirekli edimli bir bor¢ iliskisi meydana gelmektedir. Lakin {iriin kiras1 da diger kira

sOzlesmeleri gibi belirli ya da belirsiz siireli yapilabilmektedir.

D. Kira Sozlesmeleri Arasindaki Farklar

94 EREN, s. 442; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 375, URAL CINAR, s. 18; TANDOGAN, s. 11; KARAHASAN, s.
1154; GUMUS, s. 312.

% YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 314°den akt. URAL CINAR, s. 18.
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Asagida kira sozlesmeleri arasindaki farklar, konu, kiracinin hak ve yiikiimliilikleri ve kira

bedelinin kapsam1 agisindan teker teker incelenmektedir.
1. Konu Bakimindan

Maddi varlig1 olan herhangi bir tasinir veya taginmaz mal yalin kira sdzlesmesinin konusu
olabilmektedir. Tasinirlarin da misli seyler olabilmesi miimkiindiir. Misli esyalarin kira
s0zlesmesinin konusu olabilmesi i¢in iade edilmeden sirf tiiketim igin bedeliyle

devredilmelidir. Bu durumda kira s6zlesmesi degil satis s6zlesmesi meydana gelmektedir.

Kira sozlesmesi uyarinca bir esyanin sadece kullanim hakki kiraciya devredildiyse kira,
kullanim hakkiyla birlikte semerelerinden faydalanma yetkisinin de kiraciya verilmesi

durumunda ise {iriin kirasi ortaya ¢ikmaktadir.
2. Kiraciya Sagladig1 Haklar ve Yiikiimliilliikler Bakimindan

Kira sozlesmesinde kiraci, kiralananin sadece kullanim hakkini elde etmekteyken iiriin
kirasinda kullanim hakki yaninda isletme ve semerelerden yararlanma hakkini da elde
etmektedir. Kira sozlesmesinde kiralananin kullanilma ve isletilme mecburiyeti yoktur. Oysaki
iiriin kirasinda kiraci kiralanani tahsis amacina uygun sekilde isletmek ve iiriin ¢ikarmaya hazir
halde tutmak zorundadir. Uriin kirasinda kiracinin isletme yiikiimliiliigiiniin olmas1 onu kiradan

ayiran en onemli ozelliktir.
3. Kira Bedelinin Icerigi Bakimindan

Kira sozlesmesinde de liriin kiras1 sozlesmesinde de kira bedeli esasli unsurlardandir. Kira
sOzlesmesinde bir taraf kiralananin kullanimini diger tarafa birakmakta, diger taraf da buna
karsilik bir kira bedeli 6demektedir. Kira sézlesmesinde kira bedeli umumiyetle bir miktar

paradir. Ayrica kira bedeli, para yerine misli esya olarak da belirlenebilmektedir.® Uriin kirasi

% TANDOGAN, s. 14’den akt. URAL CINAR, s. 24.
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sOzlesmesinde bir taraf {irlin veren seyi kullanilmak ve iiriinlerini elde etmek tizere diger tarafa

birakmakta, diger taraf da bunun karsiliginda kira bedeli 6demektedir.”’

Kira bedeli, {iriin kiras1 sdzlesmelerinde ayni (liriiniin bir kism1) ya da ya da nakdi (bir miktar
para) olarak belirlenebilmektedir. Uriin kiras1 sdzlesmesinde kira bedeli, kiralananin {iriin
(hasilat) getirme kabiliyetinin karsiligi olmaktadir. TBK md.357 (f.2)’ye gore kira bedeli
{iriiniin belli bir pay1 olarak kararlastirilmissa buna iiriine katilmali kira mevcuttur. Ulkemizde
yaricilik, ortak¢ilik ve marabacilik gibi gesitleri bulunmaktadir. En yaygin olani yariciliktir. Bir
isletmeyi, tedarik¢ilerle ve miisterilerle iliskileri iyi tutmak veyahut bir tarlay1 ekip bicerek diri
tutmaya devam etmek kosuluyla yapilan kira sozlesmeleridir. Uriin getiren bir sey aym
zamanda yalin kiranin da konusunu olusturabilmektedir. Bununla ilgili bir ¢ayirin futbol alani
olarak ya da bir otelin tiim mobilyalariyla beraber kira sézlesmesinin konusunu olusturabilmesi

ornekleri verilebilmektedir.”®

Kira bedeliyle ilgili olarak kira sdzlesmesi ve liriin (hasilat) kiras1 diger sdzlesme tiirleriyle de
karsilastirilacak oldugunda, 6rnegin finansal kiralama sozlesmesi karsisinda bakildiginda;
“Kira sozlesmelerinde kararlastirilan kira bedeli, kiralanan malin kullanimi karsiliging
olustururken, finansal kiralama sozlesmelerinde kararlastirilan bedel, malin satis bedell,
kiralayanmin kdr payr ve rizikosu gibi unsurlart da icermektedir.”’.”® Bir yanda yapilan
sOzlesmenin igerigine bagli olarak, kiralanani kullanan (kiraci) onu kendisine kiralayana
(kiralama sirketine) genellikle onu igletmesinin sonucunda kar pay1 vermezken, diger yanda kar
payli sdzlesmeler de yapilabilmektedir. Asagida kira s6zlesmesinin tanimi, unsurlart ve diger

sozlesmelerden farki agiklanmaktadir.

VII. KiRA SURESI

A. Kira Sozlesmesinde Siire

9 EREN, s. 441; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 228; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 374; KANIK, s. 398; ACAR, s.
52.

% URAL CINAR, s. 22.

9 KIRMIZITAS, T., 6361 Sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu’na Gore Finansal
Kiralama Sézlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2016, s. 55.
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Kiralanan belirli veya belirli olmayan (belirsiz) bir siire kullanilma amaciyla kiraciya
verilmektedir. Belirli siirenin taraflarca kesin ve net olarak tespit edilmis olmas1 sézlesmenin
gecerliligine zarar vermeyecektir. Kira siiresinin belirlenmesi daha ¢ok sézlesmenin nasil sona

ereceginin belirlenmesi ag¢isindan 6nem tagimaktadir, %

B. Belirli Siireli Kira Sozlesmesi

1. Genel Olarak

Belirli stireli kira sozlesmesi, bagkaca bir bildirim yapilmasima gerek olmaksizin taraflarin
anlastig1 siirenin dolmasiyla sona ermektedir. Belirli siireli kira s6zlesmesinin olusabilmesi i¢in
sO0zlesmenin bir siireyle sinirlandirilmasi, taraflarin fesih bildirimi yapmaktan vazge¢mesi,
bildirim yapilmadan kira iliskisinin sonlanacag: iizerinde taraflarin ortak iradesinin olmasi

gerekmektedir.

2. Siirenin Belirli Olmasi

Siirenin belirli olmasi, kira s6zlesmesinin (bir) siire ile sinirlandirilmasimin sonucudur. Kira
sOzlesmesinde belirli siirenin kararlagtirilmasi farkli sekillerde yapilabilmektedir; 6rnegin giin,
ay veya yil ya da bir baslangi¢ ve bitis tarihinin sdzlesmede belirtilmesi suretiyle. Kira
sozlesmesinde baslangi¢ tarihinin agikg¢a belirtilmesi s6zlesmenin ne zaman sona erecegini
gostermesi agisindan Onemlidir. Kira siiresi taraflarca acik veya Ortiilii olarak

belirlenebilmektedir (TBK md.327).

Belirli stireli kira s6zlesmesinin unsurlari siirenin kararlastirilmasi ve kira sézlesmesinin fesih

bildirimi olmaksizin sona ermesidir.'?!

3. Sozlesmenin Bildirimsiz Sona Ermesi

100 ARAL/AYRANCI, s. 218; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 207; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 207;
YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 187. akt. URAL CINAR, s. 42.

101 INCEOGLU, Kira Hukuku C.I, s. 38-39.
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TBK md.300’{inde tarif edildigi sekliyle kararlastirilan siirenin ge¢mesiyle kendiliginden
s0zlesmenin sona ermesi gerekmektedir. Taraflarin sdzlesmeyi sona erdirmek i¢in bildirimde

102

bulunma mecburiyeti olmamalidir.'” Bunun i¢in sdzlesmenin bildirim yapmadan sona

erecegine iligkin taraflarin anlagmasi gerekmektedir.

4. Sozlesmenin Belirli Olmasina Baglanan Sonuclar

Bildirimsiz kira iligkisinin sona erecegine iliskin taraflarin aralarinda anlasmasiyla,
kararlagtirilan siirenin ge¢mesiyle kira sozlesmesi herhangi bir bildirim olmaksizin sona

erecektir.

C. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmesi

1. Belirsiz Siire

TBK. md.300/f.2’ye gore belirli siireli olmayan tiim kira sézlesmeleri belirsiz siirelidir.

2. Belirsiz Siire Karinesi

Belirsiz siireli kira s6zlesmesinde sézlesmenin ne zaman bitecegi kararlastirilmamistir. Kira
sOzlesmesi kurulurken kiralama siiresinin belirlenmemesi veya belirli siireli s6zlesmenin bazi

kira tiirlerinde uzamasi suretiyle belirsiz siireliye doniismesi suretiyle meydana gelmektedir.!®

3. Belirsiz Siireli Sozlesmelere Baglanan Sonuclar

Belirsiz siireli sozlesmelere baglanan sonuglara bakmadan 6nce belirsiz siireli yani belirli
olmayan stireli kira sdzlesmesinin tarif edilmesi gerekmektedir. Kanunun ilgili maddesinde

aciklandig1 gibi belirli siireli kira s6zlesmesi digindaki tiim kira sdzlesmeleri belirsiz siirelidir.

102 EREN, s. 388; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 312; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 207; AYDOGDU/KAHVECI,
s. 346; KANIK, s. 1166.

103 ARAL/AYRANCI, s. 220; ALDEMIR, s. 69. Akt. URAL CINAR, s. 45.
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Belirsiz siireli kira sozlesmelerinde kural olarak kirac1 istedigi zaman sozlesmeyi
feshedebilmektedir. Boyle fesih konusu 6rneginde belirli ve belirsiz siireli kira s6zlesmesi

ayrimi onem kazanmaktadir.

Bildirim yolu ile fesih, kira sozlesmesinin feshedilmesi icin kullanilacak yollardan
birincisidir.!%* Bildirim yoluyla kira sézlesmesinin feshedilmesi halinde sozlesmenin siiresinin
tespit edilmesi gerekmektedir. “Belirli siireli kira sozlesmelerinde sozlesme kurulur iken bir
stire kararlastirdmaktadir. Burada kiraci sozlesme stiresinin bitimine en az on bes giin kala
sozlesmenin  yenilenmeyecegine dair bir bildirimde bulunarak kira sozlesmesini
feshedebilmektedir. Kira sozlesmesi kag yil i¢in kurulmus olursa olsun, kiraci sozlesmenin fesih
edilecegine dair herhangi bir bildirimde bulunmaz ise sézlesme ayni sartlarda bir yil daha
uzamis sayilacaktir.”'% Belirli siireli bir kira sozlesmesinde s6zlesmeyi yaparken sozlesmenin
zaman olarak ne kadar siirecegi kararlastirilmaktadir. Bildirimsiz kira iligkisinin sona erecegine
iligkin taraflar eger anlagmigsa belirlenen siirenin dolmasiyla s6zlesme kendiliginden sona
ermektedir. Bildirim yapma zorunlulugu yoktur. Belirli ve belirsiz siire ayrimi burada énem
kazanmaktadir. Bir kira s6zlesmesinin belirli mi belirsiz siireli mi oldugu konusunda celiskiye
diisliliiyorsa sozlesmenin belirsiz siireli oldugu kabul edilir.'% Asagida ayrica kira

sOzlesmesinin taraflar1 ve konusu ile ilgili agiklamalar yapilmaktadir.

VIIIL KiRA SOZLESMESININ DIGER SOZLESMELERDEN FARKI

Kira sozlesmesinde, kiralayan, kiralananin kullanimini bir bedel karsiliginda bir bagka kisiye
devretmektedir. Kiraci, yapilan sozlesmenin bitis tarihine kadar diizenli olarak bu bedeli
O0demektedir. Bu bedel, kiraya veren ile kiraci arasinda s6zlesme kurulmadan once
belirlenmekte olan tutardir. Uriin kirasinda iiriiniin ya da iiriinden elde edilen gelirin bir kism1

kira bedeli olarak kararlastirilabilmektedir.

Kiraya verenin kiralamak istedigini onu kiralayacak olan bir kiraciya hazir bir sekilde vermek

sorumlulugu ve sozlesmeyle tistlendigi diger yiikiimliiliikkleri olmaktadir. Kira soézlesmesi,

104 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 314.

105 DOLGUN, S., Kira S6zlesmesinin Feshi, 24 Kasim 2018, https://www.hukukihaber.net/kira-sozlesmelerinin-
feshi-makale,6261.html.

106 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 190; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 206; ARAL/AYRANCI, s. 220; GUMUS, s.
44. akt. URAL CINAR, s. 45.
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satim, hizmet, eser (istisna), ariyet, karz ve vekalet sozlesmesi gibi iki tarafa bor¢ yiikleyen
sozlesmeler i¢cinde yer almaktadir. Satim sézlesmesi, onunla bir saticinin satmayi ve alicinin
almay1 kabul ettigi bir resmi sozlesmedir belirli siire ve kosullar altindaki kosullart anlasilir
veya ayrintili bicimde agiklanan her iki tarafin imzaladig1 belgede yazilmaktadir. Bir hizmet
sOzlesmesi iki taraf arasinda yapilan, anlagmanin taraflarindan birinin digerine belirtilen bir
hizmeti saglamay1 kabul ettigi s6zlesmedir. Eser sozlesmesi TBK’nin 470 inci maddesinde,
diizenlenmistir. Yiiklenicinin bir eseri olusturmayi1 buna karsilik is sahibinin de bir bedel
O0demeyi istlendigi s6zlesme olarak tanimlanmistir. 818 Kanun no.lu eski BK’nin 355 inci
maddesinde gecen “istisna” ibaresi 6098 sayili yeni TBK’da “eser (istisna)” olarak

degistirilmistir. Tam iki tarafa borg yiikleyen s6zlesmelerdendir.
Kira; ariyet, karz ve vedia s6zlesmelerinden farklidir. !

Bir ariyet sozlesmesi bir 6diing alan kimse ile bir 6diing veren kimse arasinda yapilan,
anlasmanin taraflarinin her birinin yaptig1 karsilikli sozleri (vaadleri) diizenleyen bir
sozlesmedir. Boyle ddiing anlagmalarinin ¢esitli tiirleri vardir, 6rn. tesisat anlagsmalari, rotatifler,
vadeli borglar, isletme kredisi. Yeni TBK’da iki tiirli diizenlenmistir kullanim 6diincii (ariyet)
ve tliketim Odiincii (karz) so6zlesmesi olmak iizere. 818 Kanun no.lu eski BK’nin 300 iincii
maddesinde ariyet, bir akittirki onunla ariyet veren, bir seyin bedava kullanilmasini ariyet alana
birakmak ve alan dahi o seyin kullandiktan sonra geri vermekle miikellef olur, denerek ariyet
sozlesmesi tarif edilmis (yeni TBK’daki kullanim 6diincii kavramina, 6diing sekline karsiliktir)
ve 306 inc1 maddesinde karz, bir akittir ki onunla 6diing veren, bir miktar paranin yahut diger
bir misli seyin miilkiyetini 6diing alan kimseye nakil ve bu kimse dahi buna kars1 miktar ve
vasifta miisavi ayni neviden seyleri geri vermekle miikellef olur, denerek karz sdzlesmesi tarif

edilmistir (yeni TBK’daki tiiketim 6diincii kavramina, 6diing sekline karsiliktir).

Vedia sozlesmesinin uygulamasi halka agik magazalarda siklikla goriilmektedir. Bununla
birlikte bagkaca alanlarda da pratigi mevcuttur. Bir kimsenin kendisine birakilan bir esyay1
saklamay1 kabul ettigi ve onu giivenli bir yerde koruma borcunu iistlendigi sézlesmedir. Yeni
TBK’nin on dordiincli boliimii saklama sozlesmeleri ile ilgili hiikiimleri diizenlemektedir.
Kanunun 561 inci maddesinde bu sdzlesme tiirii tarif edilmistir. Bu tanima gore saklayan,

saklatanin verdigi taginir bir esyay1 giivenli bir yerde muhafaza etmeyi tistlenmektedir.

107 INCEOGLU, Kira Hukuku C.I, s. 16-18.
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Son olarak vekalet sdzlesmesi de TBK’nin 502°nci maddesinde diizenlendigi gibi vekilin
vekalet verenin bir isini gdrmeyi veya islemini yapmayi tistlendigi s6zlesmedir. Vekalet iligkisi
cift taraflidir; vekil ve vekalet veren. Vekil, vekalet verenin yararina, onun iradesine uygun

olarak bir isi gérmeyi tistlenmektedir. Taraflarin karsilikli giivenine dayanan bir sdzlesmedir.

Tek tarafa borg yiikleyen sézlesmelerde iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerden farkli olarak
taraflardan sadece birinin bor¢ yiikiimliliigi s6z konusudur. Tek tarafa borg ylikleyen
sozlesmelere de bagislama veya kefalet sozlesmeleri 6rnekleri verilebilmektedir. Bir bagiglama
sOzlesmesi, goniillii olarak ve karsiligi olmaksizin tasinmaz, tasinir mal ya da fikri haklarin
sahipligini devreden imzalanan yasal bir belgedir. Dolayisiyla bagislama s6zlesmesi ivazsiz bir
sozlesmedir. Kefalet sozlesmesi de kural olarak ivazsiz bir sd6zlesmedir. Kefil bagka bir kiginin
asil borcunun ifasindan dolay1 alacaklisina karst sorumlu olmay: taahhiit etmektedir. Kefil tek

tarafl1 olarak borg altina girmektedir.

Kira sézlesmesi ivazli bir sozlesmedir. Taraflarin bir menfaat karsiliginda borg yiikii altina
girdigi sozlesmeler ivazhidir. Kira sézlesmesi bir seyi kullanmanin bir ivaz karsiliginda (kira
parasi) devredildigi s6zlesmedir. Satim sozlesmesi de ivazli bir sézlesmedir. Bagislama
sOzlesmesi ise herhangi bir karsilig1 olmadan borg altina girildigi i¢in ivazsizdir. “Ciinkii satim
sozlesmesinde mali devreden saticiya alici, belli bir bedel (semen) odemek zorundadir.
Odenmesi gereken bedel ivaz, yani malin karsiligidir. Bagis sozlesmesinde ise kendisine bir sey

bagislananin bir ivaz borcu yoktur.”'%®

Kira sozlesmesi diger sozlesme tiirleri ile 6rnegin alim satim sézlesmesi ile karsilastirildiginda
aralarindaki temel farklilik birincisinde malin kiralanma siiresince kullanimin devrinin sz
konusu olmasi, ikincisinde ise sozlesmenin kurulmasiyla birlikte malin sahipliginin el

degistirmesidir.

Perakende satig sdzlesmesi ile karsilastirildiginda, kira s6zlesmesi ile bir seyi kiralayan (kiract)
o kiraladig1 seyin sahibi olmaz ve gegerli bir sebep ortaya koyup kiraya veren ile anlagsmadan
onu geri veremezken (yapilan sozlesme geregince sebepsiz olarak kiraladigi seyi kiralamaktan
vazgecen kiracidan ona kiraya veren [eger sozlesme bir yil siireli yapilmigsa] bir yillik kiray1
isteyebilmektedir), perakende satis sdzlesmesi altinda bir seyi (6rn. bir dayanikli tiiketim mals,

elbise) satin alan o seyin sahibi olmakta ve satin aldig1 bu seyi (6rn. malin bozuk ya da defolu

108 SARITAS, s. 143.
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olmas1 sebebiyle) geri verebilmekte veya degistirebilmektedir. Perakende satis sozlesmesi,
ayrica perakende satin alma anlagmasi olarak da bilinen, bir satin alan ile satici arasinda

perakende mallariin bir aligverisinin detaylarinin ana hatlarini belirleyen bir anlagmadir.

Kira sozlesmesi 6diing sozlesmesi ile karsilastirildiginda, her ikisinde bir sey geri verilmek
sartiyla alinip kullanilir. Kira sézlesmesinde kiraci genellikle belirlenen bir miktar paray1 kira
bedeli olarak kiraya verene sézlesme siiresince periyodik olarak (6rn. her ayin basinda) dder.
Kullaniom 6diinciinde (ariyet) odiing kullandirilana karsilik bir bedel 6denmez. Kira
sozlesmesinde ise kira bedeli olarak o6deme yapilir. Kullanma sozlesmesi de rizai
sozlesmelerdendir. Karsiliksiz -bedava- s6zlesmelerdendir. Kira s6zlesmesi ile benzer sekilde
bunda da 6diing verenin 6diing verdiginin s6zlesmeye uygun kullanilmasini isteme hakki1 vardir.
Tiiketim 6diincii (karz) seklinde ise 6diing alinani (para veya tiiketilebilen bir seyi) kullanan
ayni neviden esit miktarda seyi geri vermeyi istlenir. Borcun kaynagi, ddiing verenin yaptigi
o0deme degil, kiralananin geri verilmesine iligkin yapilan anlagmadir. Bunda 6diing alinan ve
tiiketilen bir seyin geri verilmesi s6z konusudur. “Tiiketim odiincii ¢ok defa 6diing alan kimsenin
bir ihtiyacint gidermek amaciyla yapilir. Karsiliksiz sozlesmelerdendir. Eksik iki tarafa borg
yiikleyen sozlesmelerdendir. Ciinkii kanunun tammindan da anlasilacagi iizere odiing alan
aldigi seyi ayni miktar ve vasifta geri vermekle yiikiimliidiir. Odiin¢ alanin geri verme borcu

sozlesmenin yapildigi anda degil, seyin kendisine teslim edilmesinden sonra dogar.”'"

Kira sozlesmesi leasing ile karsilagtirldiginda da aralarinda esashi farkliliklar vardir.
Ingilizcedeki leasing sozciigiiniin karsiligi kiralamadir. Leasing diinyadaki tiim kiralamalara
verilen genel bir addir. Faaliyet kiralamas1 (operating lease), finansal kiralama (financial lease)
gibi ¢esitleri vardir. Finansal kiralamalarin siiresi faaliyet kiralamasina gore daha uzundur. Bir
yildan uzun siireyi kapsarlar.!!® Finansal kiralamada miilkiyet hakki yasal olarak leasing
sirketindeyken, mallar iizerindeki kontrol kiraciya aittir. Finansal kiralamada kira siiresi
boyunca kiracinin mali kullanmasi saglanir.!!! Kira sozlesmesi ve finansal kiralama sozlesmesi

112

bircok sey bakimindan birbirinden farkhidirlar.''* Kira sozlesmesi ile finansal kiralama

19 TURK, E., Odiing Sézlesmeleri, 2013, http://www.3ehukuk.com/?p=makale&id=19.

110 SISMAN Deniz/SISMAN Mehmet Finansal Kiralama (Leasing) ve Ekonomi I¢in Onemi: Riskler, Avantajlar,
Yonetim ve Ekonomi Aragtirmalari Dergisi, Ozel Say1 1, Aralik 2017, s. 148.

11 EREN, s. 471; AYDOGDU/KAHVECIH, s. 385; ACAR, s. 40.

112 INCEOGLU, Kira Hukuku C. 1, s. 26-27.
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sOzlesmesi arasindaki bazi farkliliklar1 sunlar olusturmaktadir; “her seyden once kira
sozlesmesinde sekil 6zgiirliigi ilkesi gegerli olup, s6zlesmenin gecgerliligi hicbir sekil sartina
bagl degilken, finansal kiralama sdzlesmesinde tam aksine sekil zorunlulugu ilkesi gecerli
olup, sdzlesmenin gegerliligi yazili sekil sartina tabidir. Diger taraftan, kira s6zlesmesinde kira
bedelini belirleme ve ddeme borcu, sdzlesme siiresince periyodik olarak dogmaktayken,
finansal kiralama sozlesmelerinde finansal kiralama bedelleri, s6zlesmenin kurulmasi sirasinda
bir biitlin olarak toptan belirlenip, periyodik olarak O6denmektedir. Finansal kiralama
sozlesmelerinde, sozlesme siiresince kiralanandaki hasar ve ziya, kiraciya ait iken, kira
sozlesmelerinde kiracinin kusuru disinda kiralananda meydana gelecek her tiirlii hasar ve ziya
kiralayana aittir.”.!13

Kira sdzlesmesi sekle tabi degildir.!'* Finansal kiralama sozlesmesinde ise sozlesmenin

gecerliligi yazili sekil sartina tabidir.

Finansal kiralama sozlesmesi karsilikli bir sézlesmedir. Kiracinin, sézlesmenin kurulmasi
sirasinda bir biitiin olarak toptan belirlenen kira bedelini varligm kiralanma siiresi boyunca
periyodik olarak 6demek borcu olmaktadir. Finansal kiralama sirketi de kendisinden kiralamak
isteyen (bunun i¢in kendisine bagvuran) i¢in bir varligi, o varligin iireticisi/tedarik¢isinden
(parasim1 Odeyerek) kendisi satin alip daha sonra o varligi bu kiralayana (kiraci) kiralamak
borcunu iistlenmektedir. Finansal kiralama belirli bir kira 6demesi karsiliginda varligin
kullanim hakkinin kiractya verilmesinin amaglandigi sozlesmedir.!'> Varligm miilkiyeti

kullanim hakkina karsilik 6deyecegi kira bedeline istinaden kiraciya birakilir.!!

Finansal kiralama iki taraf arasinda yapilan ki ig¢inde bir tarafin (bir finansal kiralama

sirketi[dir] bir krymete isletme faaliyeti i¢in ihtiya¢ duyup da o kiymeti satin almak yerine uzun

13 TOPUZ, M., 6361 Sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu Cergevesinde Finansal
Kiralama ._Sézlesmegi, Adalet Yaymevi, Ankara 2013, s. 191; ZEVKLILER, A./GOKYAYLA, K.E., Borclar
Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, 13.Basi1, Turhan Kitabevi, Ankara 2013, s. 411. Akt. KIRMIZITAS, s. 55-56.

114 INCEOGLU, Kira Hukuku c. I, s. 33.

15 OZTAS Saadet/ BURAK Emel, Tiirkiye’de Faaliyet Kiralamas1 (Operasyonel Leasing), Kirklareli Universitesi
iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, c. 3, S. 1, Y. 2014, s. 54.

M6 EREN, s. 469.; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 428; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 430; SEVIL, G., “Orta ve Uzun
Vadeli Finansman”, 1.Unite, Finansal Yénetim-I1, 2.Baski, Edit. Nurhan Aydim, Anadolu Universitesi Yaymi No:
2770, Eskisehir 2013, s. 9.
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vadeli kiralamak isteyen i¢in [onun adina] bedelini pesin 6deyerek satin alip daha sonra) diger
tarafa (yani kiralayan[kiraci taraf]a) kiymeti kullanma ve kontrole belirli bir periyot (1 yildan
daha uzun bir siire) icin izin verdigi bir anlasma iken (kiralamaya konu kiymeti; 6rn. otobiis,
araba, enerji tesisleri, binalar, komple fabrikalar, tekstil makineleri ve tezgahlar1 6rneginde
yatirim makineleri, matbaa makineleri, fotokopi makineleri, vb.) fiilen satin almadan, kira
sOzlesmesi kiraci ile kiraya veren arasinda kisa donemli yapilan bir sdzlesme ile hayata gecen
onunla kiracinin kiraya verenin sahibi oldugu kiymeti (6rn. arazi, bina) kullanmak icin kira

bedeli 6dedigi sozlesmedir. 7

Yine kira sozlesmesinde kiraya veren tarafindan sézlesmenin
sartlarinda  degisiklik  yapilabilirken, finansal kiralama  sodzlesmesinin  sartlari

degistirilememektedir ta ki s6zlesmenin varlig1 sona erene kadar.

Ayrica finansal kiralamada kiymeti kiralayan kiralama siiresi bitiminde o kiymeti bir bakiye
miktar1 ddeyerek satin almasi i¢in bir teklif almaktadir. Kira s6zlesmesinde boyle bir teklif
yoktur. Finansal kiralamada kiralananin, kira siiresinin bitiminde kiraciya devredilmesi de
hedeflenir. “Kiraciya kira siiresi sonunda malin rayi¢ bedelinden diisiik bir bedelle satin alma
hakki tanmr.” ¥ Kira sozlesmesi ile finansal kiralama sozlesmesi arasindaki diger bariz
farkliliklar1  boylece sozlesmelerin siiresi, kiralamaya konu olanlar, kira bedelinin
kararlagtirllmas1 sirasinda igerilen unsurlar, sézlesmelerin sartlarinda degisiklik yapabilme
(olanagi) ile kiralayanin kiraladigi kiymeti sdzlesmenin siiresinin bitimiyle tiimiiyle elde
edebilme olanagr olusturmaktadir. Alman ve Isvigre hukuklarinda mevcut goriisler

cercevesinde degerlendirme yapilarak finansal kiralama ismi altinda sdzlesmelere 6diing

sozlesmesi gibi nitelemeler de yapilabilmektedir.'"®

17 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 428; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 430; EREN, s. 469; SEVIL, s.9.
18 ACAR, s. 40.
119 TUNCSIPER, Y., Finansal Kiralama Sozlesmesinde Taraflarin Borglari, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2011, s.

35-36.
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IKINCi BOLUM

KIiRA SOZLESMESINDE KiRACININ KiRA BEDELINi ODEME BORCU

I- GENEL OLARAK

Kurulan sézlesmeyle kiracinin, taraflarin aralarinda anlasarak s6zlesmede yazilan kira bedelini
kiraya verene 6deme borcu bulunmaktadir. Kira sodzlesmesinde kiracinin asli borcu kira
bedelini 6deme borcudur. S6z konusu borg¢ ve bu borca aykiriligin sonuglari, TBK md. 313. vd.

maddelerinde diizenlenmistir.
II- KiRA BEDELi KAVRAMI

Kira iliskisinden soz edilebilmesi i¢in kiralanan i¢in 6denecek bir kira bedelinin mevcut olmast
gerekmektedir. Kira sdzlesmesi ivazli bir sdzlesme oldugu i¢in kullanim karsiliginda bir bedel
odenmektedir.'?° Kiraya verenin kiralanani teslim, kiracinin da bu borca karsilik olarak kira
bedelini 6demek asli edim yiikiimliliigii olmaktadir.!?! Kira s6zlesmesinin {i¢ unsurundan biri
kira bedelidir. Bu bedel kiraya verenin kiraya konu seyi kullanima hazir halde bulundurmasi
karsihginda 6denmektedir.!?? Kiraya verenin, kira s6zlesmesi yapmasindaki amaci gelir elde

etmektir. Bu gelir “kira bedeli” olarak somutlagmaktadir.!?3

Kira sozlesmesinde taraflar, ilk kira bedelini, sozlesme serbestisi kapsaminda serbestce
kararlastirabilirler.'?* Kira s6zlesmesinin gegerli olarak meydana gelebilmesi igin, sozlesmenin
esaslt unsurunu olusturan kira bedelinin, belirli veya objektif olarak belirlenebilir olmast, kiract

ve kiraya veren arasinda uyusmazlik ¢ikmasi halinde kolaylik saglayacaktir. Kira

120 YAVUZ/ACAR/OZEN s. 209; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 229; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 182;
INCEOGLU, Cl, s. 253; ARAL/AYRANCI, s. 212; KESKIN, N., 6570 Sayilt Gayrimenkul Kiralart Hakkinda
Kanun’a Gore Ihtiyag Sebebiyle Kira S6zlesmesinin Sona Erdirilmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2007, s. 10.
121 EREN, s. 441; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 374; KANIK, s. 398; ACAR, s. 52; SUICMEZ, s. 1599.

12 INCEOGLU, C.1, s. 253; TOPUZ VE CANBOLAT, s. 2.; ACAR, s. 275.

123 ACAR, s. 275.

124 INCEOGLU, Cl, s. 254; ARPACI, s. 158; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 209; ARAL/AYRANCI, s. 214;
GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 182; AYDOGDU/KAHVECI, s. 378.
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sOzlesmesinde, bir kira bedeli 6denecegi belirtilmekle birlikte, miktar1 belirtilmedigi takdirde
ispat yiikii kira alacagini iddia eden kiraya verene aittir. Kiraya verenin bu hususu yazili senetle
kanitlayamamasi halinde yillik kira bedelinin HMK md. 200°deki tanikla ispat sinirinin tistiinde
olmasi halinde tanik dinlenemezse de yemin ve diger kesin kanitlarla ispatt miimkiindiir. Kiraya
veren kanitlayamadigi takdirde, kiracinin ikrar ettigi kabul beyanindaki miktara gegerlilik
taninir. Kiracilik taraflarin kabuliinde ise kira bedelinin tiim ugraslara ragmen belirlenebilmesi
miimkiin degilse ve kiracinin kabul beyani da mevcut degilse bilirkisiler araciligi ile
sOzlesmenin yapildig1 anda kiralananin emsali olan yerlerin getirdigi kira paralarina kiyasen

tespit olacaktir. 12°

Belirtmekte fayda var ki kira bedeli kiraya verene veya kiraya verenin yetkili kildig1 kisiye
odenmelidir. Kiralananin el degistirmesi durumunda yeni malik, kiraciya ihbarda bulunmalidir.
Kiracinin devirden haberi olmamasi durumunda, kira bedellerini eski malike 6demeye devam
etmesi halinde kiracinin korunmasi gerekmekte, eski malike iyi niyetle yaptig1 6demelerin de

gecerli sayilmasi gerekmektedir. 126

III- KiRA BEDELININ KIRACININ ASLi YUKUMU OLMASI

1. Genel Olarak

Kira sozlesmesi ile kiraci birtakim yiikiimliilikler altina girmektedir. Diger sozlesmelerde
oldugu gibi bu yiikiimliiliklerin bir kismi asli bir kismi tali (ikincil) nitelikte 6zellik
gostermektedir.'?” TBK md. 313 ve devaminda kiracinin yiikiimliiliikleri siralanmistir. Bu
cergevede ilk yiikiimliiliik olarak kiracinin kira bedeli borcu diizenlenmistir. TBK md. 313’e
gore kiraci, kira bedelini 6demek zorundadir. “...sistematik olarak kanunun bu yaklasimi kira

bedelini odeme borcunun kiracimin diger borg¢larina karsi konumunu ortaya koymakta, bu

125 K ANIK, s. 242; ... Yanlar arasinda aylik kira bedelinin miktar1 ¢ekismeli olup 61diigii anlasilan énceki malikle
davali arasinda da sifahi bir kira iligkisinin bulundugu dosya kapsami ve taraf beyanlarindan anlagilmaktadir. O
halde mahkemece kira bedeli talep edilen donemde taginmazin nitelikleri ve konumuna gore emsal taginmazlar ve
giiniin rayicine gore getirebilecegi aylik kira bedelinin yontemince aragtirtlarak (emsal kira sdozlesmelerinin ibrazi
istenilip yerinde kesif ve bilirkisi incelemesi yapilarak) sonucuna goére bir karar verilmesi gerekirken eksik
inceleme ile yazili sekilde hiikiim tesisi dogru olmayip bozmay: gerektirmistir...” Yarg. 3. HD. 05.06.2006,
2006/5248 E., 2006/7012 K.

126 INCEOGLU, C.1, s. 255.
127 ACAR, s. 275.
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borcun asli veya ana edim yiikiimii olma seviyesine isaret etmektedir. Bu durum esasen kiraya
verenin kira sézlesmesini yapmakta amaciyla da ortiisiir. Aksi halde ivazsizlik soz konusu olur
ki bu, iligkinin tiiketim édiincii haline gelmesine sebebiyet verir. Diger bir ifadeyle kiraya veren
kira sozlesmesini yapmakta amaci, gelir elde etmektir. Bu gelir “kira bedeli” seklinde
somutlasir.” '?® Kira s6zlesmesinde, kiracinin kira bedelini ddemesi, esasli unsur ve kiracinin

? Kira bedelini édemek, kiracinin asli edim

en 6nemli yiikiimliliigiinii olusturmaktadir.!?
yukiimii olmaktadir.!*® Kira bedeli borcu, kiraya verenin kiralanan seyin kullanilmasini

devretme borcunun karsiligini olusturmaktadir. 3!

Kiracinin kira bedelini 6deme borcunun dogmasi i¢in kiraya verenin kiractyi, kiralanan
s0zlesmeye uygun uygun olarak kullanabilecek duruma getirmesi, kiralanani ifa amaciyla

kiracinin fiili hakimiyet alanina sunmasi gerekmektedir. '3

TBK md. 324 uyarinca, kiraya veren kiralanani kullanima elverigli bulundurdugu stirece kiract
kiralanan1 kendisinden kaynaklanan bir sebep ile kullanamazsa veya sinirl olarak kullanirsa
dahi kiraci kira bedelini 6demekle yiikiimliidiir. Belirtmekte fayda var ki bu durumda kiraya

verenin yapmaktan kurtuldugu giderler kira bedelinden indirilir.
2. Uciincii Kisilerin Kira Bedelini Odemekle Yiikiimlii Oldugu Haller

Kira bedelini ifa borcu kiractya ait bir bor¢ olup, bu yoniiyle alacak haklarinin nisbiligi ile
ticiincii sahis aleyhine s6zlesme yasagi gecerlilik kazanmaktadir. Kiraya veren, kiracidan baska
bir sahistan kira bedelinin ifasini talep edememektedir. Ancak kira bedelinden {igiincii sahsin
sorumlu olmasi biisbiitiin olanaksiz olmamakla birlikte, bu durum borcun iistlenilmesi, borca

katilma, bir yoniiyle kefalet, miiteselsil sorumluluk kurumlariyla ger¢eklesebilmektedir. Bunlar

128 ACAR, s. 275.

129 EREN, s. 441; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 374; KANIK, s. 398; URAL CINAR, s. 2; ACAR, s. 52; SUICMEZ,
5. 1599.

130 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 307; AKARTEPE Alparslan, Tiirk Borglar Kanunu’nun 315. Maddesi
Cercevesinde Kiracinin Kira Bedelini Odemede Temerriidii ve Hukuki Sonuglari s. 85.

131 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 480, TANDOGAN C.1/2, s. 14; GOKYAYLA, Kira Bedeli, s. 19; GUMUS, Kira
Sozlesmesi, s. 182.

132 EREN, s. 361.
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bakimindan kira sézlesmesinin diger sozlesmelerden farki bulunmamakta, ancak s6zlesme
devri kurumu bakimindan bu durum 6zellik arz etmektedir. Bu konuda; “TBK md. 323 kira
iligkisinin devri bashgi altinda kira sozlesmesinin devrine imkan vermistir. TBK md. 323/3
isveri kiralarina iliskin olarak kanundan dogan teselsiil kurumuna yer vermistir. Buna gore,
isveri kirasinda sozlesme devri gerceklesirse, eski kiract da yeni kiraciyla iki yil siireyle
miiteselsil sekilde sorumlu olmaya devam edecektir. Ancak kira sozlesmesi daha kisa siireli ise
sorumluluk bu siire ile stmirlidwr ...yasa sadece “sorumlu” olmaktan bahsetmis, sorumlulugun
icerigine neyin dahil olacagina deginmemistir. Ancak bu sorumlulugun kira bedelini
kapsadigindan siiphe duymamak gerekir. Su halde kira sézlesmesi devredilmis, devralan kiraci
sifatint kazanmis olmasina, eski kiracinin da iigiincii sahis konumuna sahip olmasina ragmen,
eski kiracimin kira bedelini ifa borcu altinda iki yil siiveyle kalmast soz konusudur. Bu durumun
kiract olmadig halde iiciincii sahsin kira bedelinden sorumlu olmasi gibi agir bir durum
olusturdugu, sézlesmelerin nisbiligi ilkesinin bir istisnasi oldugunda siiphe yoktur. Buna karsin
sozlesme devrinin ileriye etkili olacag: kabul edilecek olursa, yeni kiracinin 6denmemis eski
kira bedellerinden sorumlulugu soz konusu olmayacaktir.”” denmektedir.!*® Hiikiimde de
goriildiigi lizere, TBK md. 323 uyarinca, kira s6zlesmesinin devri halinde yeni kiraci
s0zlesmenin devri hiikiimleri uyarinca sdzlesme tarafi haline gelecegi i¢in kira bedelini 6deme

ylikiimliiliigi, yeni kiraciya ait olacaktir.

IV- KiRA BEDELININ BELIRLENMESI

Kira bedelini taraflar aralarinda anlasarak kararlastirmaktadir. Taraflar kira sézlesmesini

kurmak ve kira bedelini belirlemekte serbesttirler. Buna gore taraflar, s6zlesme Ozgiirligi

4

cergevesinde kira bedelini serbestge belirleyebilirler.!** Kira bedeli genellikle bir miktar

paradir. Ulke parasi yahut yabanct para olabilmektedir.'® 3¢ Kira bedeli para olarak

133 ACAR, s. 275.

34 INCEOGLU, C.1, s. 254; Taraflar sézlesme 6zgiirliigii kapsaminda kira bedelini serbestce kararlastirabilirler

ancak ve irade bozuklugu halleri sakli oldugu gibi kanunlardaki emredici olarak yer alan kisitlayic1 diizenlemeler
dikkate alinmalidir. Bkz. EREN, s. 325.

135 EREN, Borglar Ozel, 5.350; Kiraya veren tarafindan kabul edilmedigi siirece, ticari senetle (bono, ya da cek
gibi) 6deme yapilamayacagi yoniinde bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.229; ILKUTLU, s. 28.

136 13 Eyliil 2018 Tarihli ve 30534 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda
32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar kapsaminda hukukumuzda bazi sézlesmelerdeki bedellerin
doviz iizerinden kararlastirilmasi yasaklanmis olup bu s6zlesmelerden biri de kira sdzlesmesidir. Muafiyet
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137

belirlenmek zorunda degildir. Misli esya olarak da kararlastirilabilmektedir.’”’ Para disinda

baska misli seylerin de kira bedeli olarak kararlastirilmasi miimkiinse de, kira bedeli

uygulamada genellikle para seklinde 6denmektedir.!®

Kiraya veren tarafindan kabul
edilmedikge kira bedelinin ¢ek veya baska bir kiymetli evrakla 6denmesi miimkiin degildir. '*°
Kiraya veren, kira bedelinin ¢ek veya kiymetli evrak ile 6denmesini kabul etmisse, bu halde
oncelikle senedi tahsil i¢in kiraciya ve ¢eki tahsil i¢in bankaya bagvurmalidir. Daha agik bir
ifadeyle senedin kabul edilmesi ile 6deme yapilmis sayilmaz. Kiraya veren tarafindan senet

bedelinin tahsil edilmesiyle birlikte 6deme gerceklesmis olur.

Kirac1 genellikle belirlenen bir miktar paray1 kira bedeli olarak kiraya verene sodzlesme
siiresince periyodik olarak (6rn. her aym basinda) 6demektedir. Kira s6zlesmesinde taraflarin
kira bedelini kesin bir sayi ile belirtmeleri de gerekmemektedir. “Kira bedeli kira sozlesmesi
vapilirken kesin bir sayt ile belirtilmeyerek bu konuyla ilgili yeterli kistaslarin verilmesi halinde
de sozlesme gecerli olarak kurulmus olacaktir. Yani kira bedelinin belirlenebilir nitelikte

olmast yeterli olmaktadir.”'*

V- IFA ZAMANI
A. Ifa Zamanim Diizenleyen Hiikmiin Genel Ozellikleri

[fa zamanini genelde taraflar sdzlesmede kararlastirmaktadir. Taraflarca bir hiikiim

diizenlenmedigi takdirde yerel adete bakilmaktadir. 4! TBK md. 314 ifa zaman lizerinedir.

verilen haller disinda kira s6zlesmelerinin yabanci para tizerinden akdedilmesi hukukumuzda prensip olarak
miimkiin degildir.

137 TANDOGAN, s. 14; ERZURUMLUOGLU Erzan, Sozlesmeler Hukuku (Ozel Borg iliskileri), Yetkin
Yayinlari, Ankara, 2017, s. 89.

138 KOKTEN, E.O., 6570 Sayili Kanuna Gore Adi Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara
2006, s. 125.

139 INCEOGLU, C.1, s. 254; TANDOGAN, C. 1/2, s. 168.
140 KESKIN, s. 10-11.

141 INCEOGLU, C.I, s. 256; URAL CINAR, s. 82; ILKUTLU, s. 29. Sayet bu hususta yerel bir adet bulunuyorsa
TBK. m.314’iin uygulanma imkani olmaz. (ACAR, s.350) ; Yerel adet (uygulama) bulunmuyorsa, kira siiresi alt1
ay veya daha fazla siireli olan kiralarda bu siirenin sonunda, alt1 aydan az siireli olan kiralarda ise her ayin sonunda
6denmesi gerektigi yoniinde bkz. OZKAN, Hasan, (Agiklamali-i¢tihatli) Tahliye ve Kira Tespiti Davalar1 ve
Tatbikat1, Istanbul Mart 2007, s.11
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Madde Borg¢lar Kanunu’nun 6zel kisminda yer almaktadir. Kira bedeli ve yan gider bakimindan
muacceliyet konusunu diizenlemekle birlikte, esasen borcun muacceliyeti konusu TBK md. 90
vd. inda diizenlenmistir. Genel hiikiim niteliginde olan TBK md. 90 karsisinda TBK md. 314

ozel hiikiim olarak nitelendirilmektedir.!4?

TBK md. 314 uyarinca kiraci, aksine anlagma ve yerel adet yoksa kira bedeli ve yan giderlerin
her ayin sonunda ve en geg kira siiresinin bitiminde 6denmesi gerekmektedir. Kural olarak kira
bedelini 6deme borcu aylik olarak ifa edilmektedir. Taraflar, s6zlesmede bir 6deme giinii tayin
edebilir. Eger 6deme giinii belirlenmediyse en ge¢ kiralama siiresinin sonunda ifa edilmesi
gerekmektedir. “Bu hiikiim diizenleyici mahiyette oldugundan, taraflar kira sozlesmesinde kira
bedelinin ayin basinda ya da ortasinda odenmesini kararlastirabilirler yahut yerel adete gére

odenmesini de belirleyebilirler.”'*

B. ifa Zamamm Diizenleyen Hiikmiin Kapsami ve Sinir1

TBK md. 314 kapsamina giren kira iligkilerinin belirli siireli ve belirsiz siireli olmast
miimkiindiir. Madde yalin kira, konut ve ¢atili igyeri kiralar1 ile iiriin kirasinda uygulanabilir
cinstendir. Maddenin getirdigi diizenleme, kira bedeli ile yan gider i¢in gegerlidir. Kira
sozlesmesinden dogan diger alacaklarin ifas1 maddenin kapsamina girmemektedir. Ornegin,
kiracinin 6zensiz kullanimi sonucu nesnenin zarar gérmesine bagl kiraya verenin sahip oldugu

tazminat hakkinin ifasinda genel hiikkiimler uygulama alani bulacaktir (TBK md. 90 vd.).!#*

2 ACAR, s. 282.
43 JLKUTLU, s. 29; Kira parasinin ddendigine iliskin ispat yiikii kiracida, kira parasinin miktarmin ne olduguna

iliskin ispat yiikil ise kiraya verene aittir. Bkz. Yarg. 6. HD. 05.10.2010 T, 2010/5566 — 10348 sayili karari
(KIRMIZI, Konut ve Catili, s.98 ve dp.200)

144 ACAR, s. 282.
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C. ifa Zamanmin Belirlenmesi
1. Kira Bedeli ve Yan Gider Borcunun Dogumu

TBK md. 314 uyarinca kiraci, aksine anlagma ve yerel adet yoksa kira bedeli ve yan giderlerin
her aym sonunda ve en geg¢ kira siiresinin bitiminde ddenmesi gerekmektedir. Oncelikle
belirtmek gerekir ki TBK md. 314’lin getirdigi diizenleme kira bedeli ve yan giderleri

kapsamaktadir. 143

Doktrinde bir goriig'#, kiralanan teslim edilmedigi siirece kiracinin borcunun muaccel
olmayacagimi ve kiracinin temerriide diismesinin de miimkiin olmadigin1 kabul etmektedir.
Yargitay’in bir kararina gore de kiraya veren kiralanan seyi teslim etmedikge kira bedeli borcu
dogmayacaktir.!*’ Ancak oOgretideki diger goriise gore Tirk Borglar Kanunu’nun 314,
maddesinde aksi kararlastirilamayan bir once ifa yiikiimliiliigliniin bulundugunu kabul etmek
miimkiin degildir. Hatta kiracinin kira bedelini pesin 6demesinin kararlastirilmis oldugu

hallerde once ifa ylikiimliiliigiiniin kiracinin tizerinde oldugu dahi ileri siiriilebilir.
2. Kira Bedeli ve Yan Gider Borcunun Muacceliyetine iliskin Kural

Hiikiimde yer alan diizenleme uyarinca kira bedelinin 6denmesi zamani bakimindan ilk ele
alinmasi gereken husus taraflar arasindaki s6zlesmedir. Sayet bu yonde sézlesmede bir hiikkiim
bulunmamasi halinde yerel adete bakilacaktir. Bundan da bir sonug¢ ¢ikmamasi halinde ise kira

bedellerinin her ayin sonunda 6denmesi gerekir. 148

145 INCEOGLU, C.I, s. 256. Belirtmek gerekir ki bu diizenleme Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 315. maddesi ile de
baglantilidir. S6z konusu hiikiimde yan giderlerin 6denmesinde temerriide diistilmesi de bir fesih sebebi sayildigt
icin 314. maddenin de kapsamina yan giderler dahil edilmistir; INCEOGLU, C.I, s. 256.

146 TANDOGAN, C.I/2, s. 165, dipnot 123.

147 YHGK 30.09.1981 , E. 1979/3-372, K. 1981/657, “... davali kiralayanin, kira sdzlesmesinin kendisine
yiikledigi, gercek anlamda bir teslim ve yararlanmaya amade bulundurma borcunu yerine getirmedigi acik ve segik
olarak anlagilmaktadir. Oysa kiralayan teslim miikellefiyetini tam yerine getirmedikge, kiranin pesin 6denmesi sart
edilen hallerde dahi kira alacagi dogmaz.”

148 INCEOGLU, C.1, s. 256.
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TBK md. 315/1’e gore kiralananin teslim edilmesinden sonra muaccel hale gelen kira bedelini
veya yan giderleri 6deme borcu ifa edilmezse, kiraya veren kiraciya yazili olarak bir miihlet
verecektir. Kiractya tanman miihlette ifa olmadigi takdirde sozlesmenin feshedilmesi
miimkiindiir. Aynt maddenin devaminda kiraciya konut ve ¢atili igyeri kiralarinda 30 giin diger
kiralardaysa 10 giin siire verilecegi belirtilmistir. Bu siire bildirimin kiraciya tebliginden

sonraki giin igslemeye baslar.

Borcun muacceliyeti konusunda genel kural, derhal muacceliyet, baska bir deyisle borcun dogar
dogmaz muaccel olmasidir (TBK md. 90). Ancak anlagma veya hukuki iligkinin 6zelliginin
muacceliyeti engelleyebildigi, Gteleyebildigi, ilgiyi maddeyi “hukuki iliskinin &zelligi”
cercevesinde degerlendirmek gerektigi sdylenmektedir. Acar’a gore kira bedeli veya yan gider
borcu, dogmakla derhal muaccel olmaz. TBK md. 314’e gore kademeli veya dereceli
muacceliyet s6z konusudur. Buna gore, kira bedeli veya yan gider borcu her ayin sonunda
muaccel olur. Esas olan kiraya verenin teslim borcunu yerine getirmesi, kiracinin da ay sonunda
kira bedelini 6demesidir.!*° Sayet aym sonunda muacceliyet olamiyorsa, en geg kira siiresinin
sonunda muacceliyet gerceklesecektir. Boylece muacceliyet noktasinda soyle bir kademe

olusur:

e Muacceliyet anlagmasi varsa ona, yoksa yerel adete gore,
e Bunlarin olmadig1 yerde ayin sonuna gore,

e En geg kira siiresinin sonunda gergeklesir.'>°

Kanaatimizce Acar’in goriisii yerindedir. Taraflar arasindaki kira sdzlesmesinde kira bedelinin
odeme zamani konusunda bir anlasma varsa oncelikle bu dikkate alinmalidir.!®! Sozlesmede
hiikiim bulunmayan hallerde yerel adete bakilir. Buradan da bir sonuca ulagilamadig takdirde
kira bedelinin her aym sonunda ddenmesi esastir. Ornek vermek gerekirse, 18.09.2020 tarihinde

yapilan bir y1l siireli kira s6zlesmesinde kira bedeli 30 Eyliil 2020 tarihinde 6denmelidir. Son

149 Ay sonu ifadesinden, ayin son giinii anlagilmalidir. Bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 257.
BOINCEOGLU, s. 256; ACAR, s. 285-286.

131 Kira parasinin ddeme zamanma iliskin olarak iki ayr1 hiikmiin bulunmasi halinde &zel sartlarda bulunan
hiikmiin esas alinmasi gerektigi yoniinde, Bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 284.
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aya yonelik kira bedeli ise 17.09.2020 tarihinde 6denecektir. Bunun sebebi, kanun geregi ya da
taraflarin anlagmasi ile kira sdzlesmesinin bir yillik siiresi uzatilmadig: takdirde kiracinin, kira

bedelini en geg kira siiresinin bitiminde 6demekle yiikiimlii olmasidir.

Tiirk Borglar Kanunu’nun 314. maddesinde yer alan, “Kirac: aksine anlasma ve yerel ddet
voksa kira bedeli ve yan giderlerin her ayin sonunda ve en ge¢ kira siiresinin bitiminde
odenmesi gerekmektedir.” hilkkmiinde yer alan ayin sonu ifadesinden, takvim ayimnin sonu
anlasilmalidir. Ornegin, 15 Mart 2013 tarihinde yapilmis olan bir yillik kira sézlesmesinde ilk
kira bedeli 31 Mart 2013 tarihinde 6denmelidir. Buna karsilik son aya iliskin kira bedeli ise 14
Mart 2014 tarihinde 6denecektir. Zira kiraci kira bedelini en gec kira siiresinin bitiminde
odemelidir. Meger ki kira s6zlesmesinin bir y1llik siiresi kanun geregi ya da taraflarin anlagmast

ile uzatilmis olsun. !>

Belirtmekte fayda var ki tasinmaz kiralar1 s6z konusu oldugunda yaygin uygulama, kira
bedelinin her aym basinda pesin 6denmesidir. Taraflar arasindaki so6zlesmede kira bedelinin

odeme zamani konusunda bir anlagsma varsa oncelikle bu dikkate alinir.!>

Bu uygulamanin
neredeyse yerel adet haline geldigi dahi sdylenebilir.!>* Yargitay, taraflarin kira bedelini pesin
O0denmesini kararlastirdigi hallerde, kira bedelinin ayin iiciine kadar Odenebilecegi
goriisiindedir. Bu hususta Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 04.10.1995 tarihli, 9191/9160 sayili
kararinda, “Bu sdzlesmede her ay pesin 6denmesi gerektigi kabul edilen aylik kira parasi, ilk

ti¢ giin icinde 6denmelidir.” seklinde hiikiimde bulunmustur. Yargitay’in anilan goriisiine gore,

boyle bir durumda kira bedeli ayin {i¢iinde muaccel olacaktir.

Taraflarin sonradan agik veya zimni bir anlagma ile ifa zamanini degistirmeleri de miimkiindiir.
155 Fakat belirtmek gerekir ki zimni bir anlasmanin kabulii i¢in kira bedellerinin uzun siire ve
diizenli olarak s6zlesmede Ongoriilen tarihten farkli bir tarihte 6denmesi ve kiraya veren

tarafindan da s6z konusu bedellerin herhangi bir ihtirazi kayit ileri siiriilmeden kabul edilmesi

132 INCEOGLU, C.I, s. 256.

153 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 184; INCEOGLU, CJ, s. 256.

134 INCEOGLU, C.I, s. 256.

155 TANDOGAN, C.J/11, s. 222; GUMUS, s. 333; INCEOGLU, C.L s. 258.

57



gerekir. 15 Kira bedelinin zaman zaman veya farkli tarihlerde ge¢ ddenmesi ise zimni bir

anlasmanin varligi i¢in yeterli olmayacaktir. '’

3. Istisnalar

e Anlagma: llgili maddenin emredici olmadig1 lafzindan da anlasiimaktadir.

Kira bedeli ve yan gider konusunda getirilen muacceliyet kuralinin en 6nemli ve yaygin
istisnasin taraflarin anlagsmasi olusturmaktadir. Bu noktada yaygin uygulama kira bedelinin
aylik ve her ayin baginda ifas1 seklinde olmaktadir. Yasal diizenleme kira bedelinin toptan veya
bir defa hatta kisimlara ayrilarak birka¢ defada ifast hususunda anlagmanin da miimkiin
olabilecegini ifade etmektedir. Ornegin, ii¢ ay siireli bir kira s6zlesmesinin kira bedeli bir
defada ve kira baslangicinda 6denmesi hususunda anlagsma yapilabilmektedir. Kira bedeli ve
yan gidere doniik muacceliyet anlasmasi vade tanimaya donilik olabilecegi gibi, derhal
muacceliyeti saglayan cinsten olabilmektedir. Anlagmanin Ortiilii olarak yapilmasi da

miumkindir.

e Yerel Adetler: ifa zaman1 konusunda taraflar anlasma yapmamuslarsa, yerel Adet (mahalli
orf) dikkate alinacaktir. Sayet bu noktada yerel bir adet varsa ilgili madde uygulama alani

bulmayacaktir.!®

VI- iFA YERI

A. Genel Olarak

Tirk Borglar Kanunu’nda kira bedelinin 6deme yeri hususunda 6zel bir diizenleme

bulunmamakta olup bu sebeple Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun genel hiikiimlerine gore ifa yeri tespit

156 INCEOGLU, C.I, s. 258; Yarg. 6. HD. 26.10.1987, 8333/10289 (BURCUOGLU, Tahliye, s. 228)

137 TANDOGAN, C.I/11, s. 267; INCEOGLU, C 1, s. 258; Yarg. 6. HD. 16.01.1995, 13256/134 (TUNABOYLU,
Fesih ve Tahliye, s. 424)

138 EREN, s. 363; ACAR, s. 288, 292; INCEOGLU, C.1, 5. 256; KANIK, s. 245.
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edilecektir. Kira bedelini 6deme borcunun bir para borcu olmasi nedeniyle uygulanmasi

gereken hiikiim TBK md. 89 1. bendidir. !>

Kira bedelini 6deme borcu, kapsami para borcu olmasi sebebiyle gotiiriilecek borglardandir.'®°
Kural olarak kiraya verenin yerlesim yerinde ya da igyerinde ifa edilmesi gerekmektedir.
Taraflarin s6zlesmeyle aksini belirlemesi miimkiindiir. Kira parast, kiraya verenle birlikte onun
yetkili kildig1 bir kisiye 6denebilmektedir. Kira s6zlesmesiyle kira bedelinin bir banka hesabina
yatirilmasi1 kararlagtirilabilmektedir. Bdyle bir anlagsmanin mevcut olmasi halinde kiraya
verenin de banka hesabini kapatmama yiikiimliiligti bulunmaktadir. Aksi takdirde kiraya veren
bakimindan alacakli temerriidii hiikkiimleri uygulama alani bulur. ¢! Béyle bir anlagsmanin
mevcut olmadigi hallerde ise kira bedeli, kiraya verenin yerlesim yerinde elden teslim edilmeli
veya kiraya verenin konumunda O6demeli olarak posta havalesi yoluyla gonderilmesi

162

gerekmektedir. '°> Aksi takdirde kiraci borcunu yerine getirmemis olur ve bor¢lu temerriidiine

diser.

Taraflarca 6demenin banka hesabina yapilmasinin kararlastirilmasi halinde, bu sekilde bir
o0deme yapildiginda 6deme tarihi, kira bedelinin kiraya verenin banka hesabina yatirildigi
andir.'® “Zira kira bedelinin, kiraya verenin banka hesabina yatirilarak édenmesi halinde
durum boyledir. Kiracimin, kira bedelini, kiraya verenin yerlesim yerinde ya da isyerinde
odemeli olarak posta havalesi veya ¢ekiyle ddemesi de miimkiindiir. Posta havalesi yoluyla
vapilan édemede kira borcu, paranin, kiraya verene yerlesim yerinde ya da igyerinde édendigi
tarihte yerine getirilmis sayilir. Yine banka havalesi yoluyla yapilan odemede de kira borcu,
paranin, kiraya verenin banka hesabina gectigi tarihte 6denmis sayilir.”'®* Ural Cinar, banka

kanaliyla yapilan 6demeye baska bir bankanin aracilik etmesi durumunda da 6deme aninin kira

19 INCEOGLU, C.1, s. 258. Kira bedelinin altin gibi para dis1 bir edim olarak kararlastirilmas: halinde ifa yeri
TBK md. 89 uyarinca kiracinin borcun dogma anindaki yerlesim yeri olarak belirlenmelidir.; GUMUS, s. 186.

180 GOKALP, O.T., Adi Kira Sézlesmesinde Kiracinin Kira Parasini Odemede Temerriidii ve Sonuglari, Yiiksek
Lisans Tezi, Istanbul 2008, s. 22.

161 [NCEOGLU, C 1, s. 259, GUMUS, s. 183.
162 INCEOGLU, C 1, s. 259; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 281.
163 EREN, s. 363; URAL CINAR, s. 88.

164 EREN, Borglar Ozel, s. 363. Ancak anlasma olmadikca, posta ya da banka havalesi ile yapilan demenin gecerli
bir 6deme olmayacagi yéniinde DOGAN, s.17; ILKUTLU, s. 28
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bedelinin ilk bankaya yatirilan tarih olduguna deginmekte ve sunlar1 eklemektedir; “Her ne
kadar kira bedelinin para olarak 6denmesinin soz konusu oldugu hallerde, bu bor¢ gétiiriilecek
bor¢lardan olsa da, kiraya verenin ya da kanunun ongordiigii hallerde banka hesabina
vatirildigr durumlarda bankada meydana gelen ve kiracinin sebep olmadigi aksakliklardan
dolayr 6gretide bir goriis, kiracimin sorumlu olmayacagini belirterek, bu arada meydana
gelecek gecikmelerden dolayr kiracimin temerriide diistiigiinii  kabul etmenin yerinde
olmayacagint savunmaktadr. Kanaatimizce, kira bedelinin, kiraya verenin banka hesabina
ulastigi tarihin onemli olmasi gerekir. Ozellikle de kiracimin bankasindan kaynaklanan bir
gecikmenin olmast durumunda bundan kiraci sorumlu olmalidir. Buna karsuik kiraya verenin

bankasindan kaynaklanan bir gecikme varsa bu takdirde kiract sorumlu olmamalidir.” %

B. Konut ve Catili isyeri Kiralarinda

TBK md. 89/f.2 uyarinca teslim sdzlesmenin kurulmasi zamaninda esyanin bulundugu yerde
yapilmaktadir. Taginmaz kiralarinda bu maddenin uygulama alani genistir. Tasinir kiralarinda

teslim ve ifa yeri kiracinin ikametgahidir.!6°

TBK md. 89 uyarinca borcun ifa yeri, taraflarin irade anlasmasina gore belirlenmektedir.
Taraflar iradeleri acik veya ortiilii sekilde beyan edebilmektedir. Aksine bir anlagma yoksa, para
borglari, alacaklinin 6deme zamanindaki yerlesim yerinde 6denmektedir. Kira borcu genelde
para borcu olup goétiiriilecek borglardan oldugu i¢in, sézlesmede aksi kararlastirilmamissa,

kiraya verenin ikametgahinda 6denmesi gerekmektedir. ¢

165 URAL CINAR, s. 413.

186 SUICMEZ, s. 1603. 6098 s. Borglar Kanunu ifa yeri MADDE 89- Borcun ifa yeri, taraflarin agik veya ortiilii
iradelerine gore belirlenir. Aksine bir anlasma yoksa, asagidaki hiikiimler uygulanir: 1. Para borglari, alacaklinin
o0deme zamanindaki yerlesim yerinde, 2. Parca borglari, sézlesmenin kuruldugu sirada borg konusunun

bulundugu yerde, 3. Bunlarin digindaki biitiin borglar, dogumlari sirasinda borglunun yerlesim yerinde, ifa edilir.

17 EREN, s. 363; AYDOGDU/KAHVECI, s. 267; INCEOGLU, s. 259; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 307;
KANIK, s. 724; SUICMEZ, s. 1612.
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VII. ZAMANASIMI

A. Genel Olarak Sartlarn

TBK md. 126 f.1 uyarinca kira bedeli alacagindan dogacak davalarda zamanasimi bes

senedir.'8

Her ne kadar kira alacagindan dogan davalar bes yillik zamanasimina tabi ise de kira alacag:
disinda kira sozlesmesine dayanilarak agilan tazminat ve alacak davalarma on yillik

zamanagimi uygulanir, !¢

168 Kira alacaklarindan dogan zamanasimma iliskin Yargitay Kararma gore: “Dava, kira parasimn tahsiline
yonelik icra takibine yapilan itirazin iptali ve icra inkar tazminati istemine iliskindir. Bor¢lar Yasasi'min 126/1
maddesine gore kira alacaklart bes yillik zamanagimina tabidir. Talep dogrultusunda mahkeme kira parasi
farklarimin ve faizinin belirlenmesi igin bilirkisi incelemesi yaptirmis ve bu konuda diizenlenen raporu hiikme esas
almis ise de, icra takibi agilmis oldugundan ve davali siiresinde zamanasimi definde bulundugundan davacinin
onceki kira parasi ve faiz alacagi talebinin dinlenip hiikiim altina alinmasi miimkiin degildir. Adi gegen davacinin
bu siire zarfinda Bor¢lar Kanunu'nun 133. maddesi geregince icra takibi yapma, dava agma ve benzeri gibi
zamanasumini  kesecek bir faaliyeti de olmamigtir. Bu durumda zamanasimina ugrayan kismin reddi

gerekir.”6.HD.01.03.2011, E.2011/584 K.2011/2200 K.

19 “Davacilar, davalilardan bos arsa olarak kiraladiklar: tasinmaza onlarin muvafakat: ile tesisler yaptiklarini,
daha sonra icra marifetiyle tahliye edildiklerini, tasinmazin iigiincii kisilere kiralandigini, yapilan tesislerin
tasinmaza deger kazandwrdigini, bu nedenle davalilarin haksiz kazang sagladiklarin iddia edip alacak talebinde
bulunmustur. Kira alacagindan dogan davalar bes yillik zamanagimina tabidir. Kira alacagi disinda kira
sozlesmesine dayanilarak agilan tazminat ve alacak davalart ise on yillik zamanasimina tabidir. Eldeki dava da

on yulik zamanagimi siiresi i¢inde agildigindan davanin siiresinde oldugunun kabulii gerekir.

Taraflar arasindaki iliskinin ve hukuki ihtilafin bu haliyle kira sézlesmesinden kaynaklandigi hususunda
duraksama bulunmamalidir. B.K.'nun 126/1. maddesi hiikmiine gore kira alacagindan dogan davalar bes yillik
zamanasimi stiresine, kira alacag disinda kira sozlesmesine dayanilarak agilan alacak ve tazminat davalari
B.K.'nun 125. maddesi hiikmiine gére on yillik zamanasimi siiresine tabidir. Dava konusu ihtilaf kira
sozlesmesinden kaynaklandigi icin de sozlesmelerde uygulanan zamanasimi siiresinin gecerli oldugunu kabul
zorunludur. Mahkemece deginilen bu yon gozetilerek isin esasina girilip hasil olacak sonuca uygun bir karar

61



Yargitay’a gore de kiralayanin kiralananda gereken onarim ve bakimi yapmamasi nedeniyle,
elektrik tesisatinda olusan ariza sonucu ¢ikan yangin nedeniyle tazminat davasinin zamanagimi
stiresi 10 y1ldir.!”? Yine Yargitay’a gore kira alacag1 digindaki kira sézlesmelerinden dogan sair

talep ve davalar, on yillik zamanasimina tabidir. 7!

Bununla birlikte tahliye taahhiidii sozlesmelerine aykirt davranilmasi nedeniyle ugranilan

zararin giderimi davalarinin zamanasimi da on yildir. 7

verilmesi gerekirken, yazili sekilde zamanasimi nedeniyle davanin reddine karar verilmis olmast usul ve yasaya

aykirt olup bozmayr gerektirir.” 13.HD.24.10.2005, E.2005/8366 - K.2005/15733.

170 “Davaci, davali kiralayamn kiracist oldugunu, kiralayan tarafindan kiralanana gerekli olan bakim ve
onarvmun yapimamast nedeniyle elektrik tesisatinda olusan ariza sonucu ¢ikan yanginda zarara ugradigini ileri
siirerek eldeki davayr agmistir. Dava konusu uyusmazlik sozlesme iliskisinden dogmakta olup bu tiir davalar
Borglar Kanununun 125. maddesi geregince 10 yillik zamanagimina tabidir. Olay tarihi ile dava tarihi arasinda
10 yillik zamanasim siiresi dolmamisgtir. Oyle olunca dava zamanasimina ugramamistir. Mahkemece isin esasina
girilerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde hiikiim tesisi usul ve yasaya aykiri, olup

bozma nedenidir. 13.HD.23.06.2005, E. 2005/5651 - K. 2005/10743 K.

" “Davaci, davalilarca hakkinda agilan kira akdinin iptali ve tahlive istemli davanin mahkemece kabul edilip
Icra Miidiirliigii kanaliyla kiralanandan tahlive edildigini oysa infaza konu mahkeme kararimn Yargitay'ca
bozulup hakliligina iliskin ilam aldigini one siirerek akdin haksiz feshi ve tahliye edilmesiyle ugradigi zararin

davalilardan tahsiline karar verilmesini istemigtir. Davalilar, zamanasimi definde bulunmuslardur.

Mahkemece tahliye ve akdin feshine iliskin davanin kesinlestigi tarihten, bu davanmin agildig: tarihe kadar yasada
aranan siirenin gectigi kabul edilmiy zamanasimi nedeni ile davanin reddine karar verilmistir. Hiikiim, davaci

tarafindan temyiz edilmistir.

Kira alacagi disindaki kira sozlesmelerinden dogan sair talep ve davalara BK. md. 126/b-1 uygulanamayip yasada
bu konuda baska bir ozel hiikiim de mevcut olmadigina gére olaya BK.nun 125. maddesindeki 10 yillik zamanagimi
uygulanmasi gerekecektir. Bu durumda dava zamanasimina ugramamistir. Mahkemece taraflarin delil ve karst
delilleri toplanmali hasi olacak uygun sonug cergevesinde isin esast hakkinda karar verilmelidir. Yasa
maddelerini arayp bulmada ve uygulamada hataya diisiilerek yazili sekilde zamanasimi nedeni ile davanin reddi

usule ve yasaya aykirt olup, bozma nedenidir.” 13.HD 21.06.1996 , E.1996/6015 - K.1996/6329 K.

172 “Davaci; kiralanani 2.5.1992 tarihinde tahlive etmedigi takdirde ayda 10.000.000 TL. cezai sart édemeyi
taahhiit eden davali kiracisumin, ii¢ ay 22 giin sonra ancak tahliye edebildigini, sozlesmeye aykirt kullanimda
bulunarak kiralanana zarar verdigini ve ona ait elektrik, su paralarini da 6dedigini one siirerek toplam 50.436.200

TL. alacaginin édetilmesine karar verilmesini istemistir.
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B. Kira Bedeli Alacag:

Kira bedeli alacaginin tabi oldugu zamanagimi kira bedelinin ifa tarzina gore sekillenecektir.
Kira bedelinin donemsel edim seklinde muaccel olacagi ve ifa edileceginin kararlastirilmast
halinde zamanasimi1 TBK md. 147/b.1 uyarinca bes yil olacak, buna karsin kira bedeli toptan
ve defaten 6denecegi veya muaccel olacagi kararlagtirilmigsa, bu durumda zamanasiminin on

yil olarak kabul edilmesi gerekecektir (TBK md. 146).!73

Davali, Borglar Yasasimin 60. maddesindeki bir yillik zamanagimi siiresi gegirilerek dava agtigimi savunmus,

esastan da davanin reddini dilemistir.

Mahkemece, kira iliskisinden kaynaklanan davalarda bir yililtk zamanagsimu siiresinin uygulanacagi kabul edilerek
zamanasumindan davanin reddine karar verilmistir. Hiikiim, davact tarafindan temyiz edilmigtir. Bir davada ileri
stirtilen maddi olaylarin hukuki degerlendirmesini yapmak, uygulanacak yasa maddelerini arayip bulmak ve
uygulamak hakimin dogrudan gorevidir ( HUMK. m. 26 ). Hemen belirtelim ki, mahkemenin BK.nun 60.
maddesindeki bir yillik zamanagimimin olaya uygulanmast fahis bir hatadw. Davada istenilen alacak ve
giderimlerin dayandigi maddi olgularim hukuki degerlendirilmesi yapildiginda Borglar Yasasimin 126.
maddesindeki 5 yillik zamanasimi siiresinin de uygulanmayacaginda kusku ve duraksamaya yer olmamalidir.
Davada kira alacag istenmemistir. Davada yer alan istemler, kira ile tahliye taahhiidii sozlesmelerine aykiri
davranilmast dolayisiyla ugranilan zararin giderimi ve vekaletsiz tasarruf hiikiimlerince kiraciya ait elektrik ve su
paralariin édetilmesinden ibarettir. Kira alacagi disindaki kira maddesi uygulanmaz. Anilan yasa maddesindeki
bes yillik zamanagsimina tabi oldugu birinci bendinde bildirilen husus yalniz kira alacaklar i¢indir. Bu konuda
yvasada baskaca bir ozel hiikiim de mevcut olmadigina gore davada BK.nun 125. maddesindeki 10 yllik
zamanasumnin uygulanmasi gerektigi kabul edilmelidir. Su durum karsisinda; dava tarihinde sézlesmelerin ihlal
edildigi, elektrik ve su paralarimin ise odendigi tarihlere gére on yillik zamanasimi siiresi dolmadigindan
zamanasimi def'inin reddi ile sav ve savunma c¢ercevesinde isin esasmin incelenmesi gerekir. Davanin

zamanasumindan reddi yasaya aykiridir ve bozma nedenidir.” 13.HD.18.02.1994, E.1994/1530 K.1994/1540 K.

173 ACAR, s. 278.
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UCUNCU BOLUM

KIRACININ KiRA BEDELINDE TEMERRUDUNUN SARTLARI ve
SONUCLARI

I- GENEL OLARAK BORCLU TEMERRUDU

Tiirk Borglar Kanunu’nda borglunun temerriidiiniin sartlar1 ve sonuglart TBK md. 117 vd.

maddelerinde diizenlenmistir.

Kiracinin temerriidii kendisi i¢in hukuki sonuglar dogurmaktadir. Kiraci zamani1 gelmis olan,
odemesi gereken kira bedelini veya yan gideri ddemede gecikmesi tizerine temerriide diigmekte
ve bunun sonuglarina katlanmak zorunda kalmaktadir.!’* Kiraci kiraladigi varligi teslim
aldiktan sonra vadesi gelmis kira bedelini ve yan giderleri 6demekle yiikiimlii iken, bunlari

o0demediginde kira s6zlesmesinin feshine varan sonuglara katlanmaktadir.

II- KIRACININ KiRA BEDELINDE TEMERRUDU
A. Genel Olarak

Kiracinin kira sozlesmesine dayali asli edim yilikiimiinii kira bedeli olusturmaktadir. Kira
bedelinde temerriit TBK md. 315°de!” diizenlenmistir. Miilga BK’da da kira bedelinde

temerriit mevzuu 260’ 1nc1 maddede diizenlenmisti.

TBK md. 315’in birinci fikrasi uyarinca, “Kiraci, kiralananin tesliminden sonra, muaccel olan
kira bedelini veya yan giderini ddeme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiracrya yazili olarak
bir siire verip, bu siirede de ifa etmeme durumunda, sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir.” Bu
fikrada 818 sayili BK’dan farkli olarak kiraya verenin yapacag bildirimin yazili olmasi kosulu

getirilmistir.

174 EREN, s. 364; INCEOGLU, s. 260; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 293; URAL CINAR, s. 3.

175 TBK md. 315, miilga 818 sayil1 Borglar Kanunu’nun 260. maddesini karsilamaktadir. mBK md. 260’dan farkl
olarak TBK md. 315°de yapilacak bildirimin yazili olmas1 sarti aranmis, kira bedeli borcunun ddenmesinde
temerriit ile yan gider borcunun 6denmesinde temerriit arasindaki fark ortadan kaldirilmistir.
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Ortada bir kira sozlesmesi varsa kiracinin kira bedeli borcunun olmasi zorunlu sonugtur. Ancak
bu bor¢ ifa, ibra, takas gibi sebeplerle sona ermisse, artik kiracinin temerriidiinden

bahsedilemez. Bu halde TBK md. 315 uygulama alan1 bulamaz.

Diger yanda kira bedeli kural olarak para borcu oldugu i¢in ifa imkansizligindan da s6z
edilemez. Bu yoniiyle de kusurlu ifa imkansizligina iliskin kurallarin uygulanmasi olasilig1 da

bulunmamaktadir.

Kira sozlesmesi gegersiz oldugu takdirde taraflar i¢cin hak ve yiikiimliiliikler dogurmaz. Buna
bagl olarak kiracinin kira bedeli borcundan da bahsedilemez ve yine TBK md. 315 uygulama
alan1 bulamaz. Ayni sekilde kira sdzlesmesinin hata, hile gibi sebeplerle sonradan iptal edilmesi
halinde halen 6denmemis kira bedeli borcu bulunmaktaysa, artik bu bor¢ kira bedeli borcu
niteligini yitireceginden TBK md. 315’in uygulanmasindan sz edilemez. Madde konut ve ¢atili
igyeri kiralar1 i¢in de uygulanabilecegi i¢in, kira sozlesmesinin TBK md. 347/1 uyarinca
uzamasina bagl olarak yeni donem kira bedelinin TBK md. 344 uyarinca tespiti sonucu, ifada
gecikmeye TBK md. 315 uygulanabilir. Ancak yeni kira bedelinin tespiti dava sonucu olursa,

temerriit bakimindan muacceliyet kosulu aranir, 6zel bir islev gortir.

TBK md. 315 yan gider borcu bakimindan da uygulanabilir. Taraflarca yan giderden kiracinin
sorumlu olmasina dair anlagsma yapilabilecektir. Bu nedenle TBK md. 315’in uygulanabilmesi
icin yan giderden kiracinin sorumlu olmasi gerekmektedir. Yargitay bir kararinda yan bedele
gore kiracinin temerriide diisiiriilebilmesinin miimkiin oldugunu fakat kira sdzlesmesinin
incelenmesinin gerektigini ifade etmistir.!’® Kiracinin yan gider borcu altina girmesi kira
sOzlesmesiyle olabilecegi gibi, sonradan ayri bir anlasma ile de olabilmektedir. Bu halde
sonraki anlagsmanin genel hiikiimlere gore gegerli surette yapilmasi gerekir. Aksi halde
dogmayan bir bor¢ s6z konusu olur ve TBK md. 315’in uygulanmasi miimkiin olamaz. Kanun
“kiralananin tesliminden sonra muaccel olan” kira bedeli veya yan giderden bahsederek,
teslimden dnce muaccel olan bu tiir bor¢lar bakimindan maddenin uygulanmayacagini ortaya

koyar. Diger yandan kiraya veren teslim etmemekle beraber, kullanima hazir hale getirmis ve

176 “Sadece kira borcunu degil yan gideri de édemeyen kiracimin temerriidii sebebiyle kiralayan alacakl

tarafindan akdin feshi istenebilir. Bu durumda mahkemece takibe dayanak yazili kira sozlesmesi getirilerek ve
taraf delilleri (6deme iddiasina iliskin 6deme belgeleri) toplanarak neticesine gore bir karar verilmesi gerekirken
yazul gerekge ile davanmin reddine karar verilmesi dogru degildir.” Yargitay 6. HD., 5.5.2016, 2015/11213 E.,
2016/3718 K.
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kiracinin egemenligine sunmus (gercek olmayan teslim var) ise, kiraci kiralanan1 kullanmasa

bile TBK md. 315 uygulanabilecektir.

Kira bedeli ve yan gideri 6deme borcunda temerriit, temerriit faizine sebebiyet verir.!”’

Temerriit faizinin ifasinda temerriidiin TBK md. 315 kapsaminda fesih hakk: verip vermedigi
tartigmal1 bir konuyu olusturur. Hakim goriis bunu miimkiin goriir. Zira s6z konusu faiz, kira
bedelinin ge¢ ifasmin dogrudan sonucu olmaktadir. Faizi kira bedeli borcundan saymak
gerekmektedir. Yan giderler i¢in s6z konusu olacak faiz i¢in de aymi degerlendirmenin
yapilmas1 miimkiin olmaktadir. Buna karsin kiraya verenin kira bedeli ve yan gideri tahsile
doniik yaptig1 masraflarin, 6rnegin ihtar, takip, dava masraflari gibi, ifasinda temerriit TBK md.

315 kapsaminda olmamaktadir.!”®

Kirac1 kira bedeli veya yan gider borcunu ifada gecikmeli veya ifa etmemelidir. Kiracinin ifada
gecikmesi veya ifa etmemesi imkansizlig1 bu noktada baslamamaktadir. Kiract muaccel olmus
kira bedelini veya yan gideri ifa etmez ise temerriide diigmektedir. TBK md. 315’in uygulamasi,
ozellikle fesih hakkinin kullanilmasi i¢in kiracinin temerriide diismesi gerektiginde fikir birligi
yoktur. Doktrinde savunulan bir goriise gore, TBK md. 315’in uygulanabilmesi i¢in kiracinin
temerriide diismesi sart degildir. Kiracinin ifada gecikmesi yeterlidir.!” Zira temerriit i¢in
bor¢lunun kusurlu olmasi aranmaz. Burada bir objektif borca aykirilik hali s6z konusudur.
Hakim goriis olarak adlandirilabilecek bir diger goriise gore, TBK md. 315’te diizenlenen hal
bir temerriit halidir. Kiracinin temerriide diismesi halinde kiraya verenin fesih hakkindan sz
etmek gerekir.!®® Yalin bir gecikme kiraya verene TBK md. 315 ¢ergevesinde hareket etme
imkan1 vermez. Bor¢lu kimsenin ifada gecikmesi hakli bir nedene dayaniyorsa temerriitten
bahsedilemez. Temerriit bir dizi yaptirim1 beraberinde getirmektedir. Hakli sebebi olan ve bu

nedenle geciken bor¢lunun durumu bir borca aykirilik hali degildir.!3!

177 Y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 295; INCEOGLU, C 1, s. 261.

178 ACAR, s. 298-300.

179 GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 280.

180 EREN, s. 364; INCEOGLU, s. 260; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 293; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 228.
181 ACAR, s. 300-301.

66



TBK md. 315 temerriit durumunu diizenlemektedir. Borcun muaccel olmast bor¢lunun
temerriide diismesindeki 6n sarttir. Bununla birlikte alacaklinin da borcunu ifa etmesi igin ihtar
edilmesi gerekmektedir (TBK md. 117/1). Bu ihtar bor¢luyu temerriide diigiirecektir. Fakat
alacakli ihtarda bir siire vermisse, bu siirenin gelmesine ragmen bor¢lu ifada bulunmaz ise

borglu siirenin dolmasiyla temerriide diismektedir. '8

Bu durum belirsiz vadeli (muacceliyeti
alacaklinin ihbarma bagli) borglar icin gegerlidir. TBK md. 117/2’deki durumlarda, 6zellikle
taraflarin birlikte belirledikleri vadede (belirli vade), ihtara gerek olmaksizin, belirlenen tarih
gelmesine ragmen borglu borcunu ifa etmezse temerriit kendiliginden olugmaktadir. Boyle bir
halde ihtar gerekmedigi icin ihtar ile bir siire verme durumu da olmamaktadir. Temerriide

diisme durumundan sonra alacakli, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde ii¢ farkl

secimlik hakka sahip olmaktadir. Bunlar;

e gecikme tazminatiyla birlikte borcun ifasini istemek,

e borcun ifas1 ve gecikme tazminatindan vazgegip, ifa etmemeye bagl zararinin tazmin

edilmesi,

e donme ve donme sebebiyle zararin tazmin edilmesidir.

Ancak son iki secenegin kullanilmasi i¢in alacaklinin borgluya son kez uygun bir siire vermesi
gerekmektedir (TBK md. 123-125). Siire verme geregi belirsiz vadeli borglarda temerriit
ihtartyla verilen siireden ayri bir siire iken (¢ifte siire), belirli vadeli bor¢lar bakimindan ise tek
bir siireyi ifade etmektedir.'®? Belirli vadeye tabi tutulmus kira bedeli borcu bakimindan
kiracinin ne zaman temerriide diisecegi sorunu ele alinmalidir. Bu konuda hakim goriise gore,
taraflar birlikte bir tarih belirlemiglerse bu tarih TBK md. 117/2 anlaminda “belirli vade”
niteligindedir. Bu nedenle TBK md. 315’in uygulanmasi bakimindan belirli vade varsa ve kirac1
vade gelmesine ragmen muaccel hale gelmis borcunu ifa etmezse kendiliginden temerriide
diismektedir. Bunun i¢in kiraya verenin ihtar ya da bildirimde bulunmasina gerek yoktur. Diger
goriise gore ise, belirlenen tarih sadece borcun dogumu bakimindan isleve sahiptir, yoksa

muacceliyete ve buna bagli olarak temerriit ihtarina isaret etmez. Bu nedenle kiracinin

182 REISOGLU, S., Tiirk Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, 23. Basi, Istanbul 2012, s. 368.
183 ACAR,s. 301.
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temerriidiinden bahsedilebilmesi i¢in kiraya verenin temerriide doniik bildirim ya da ihtarda
bulunmasi gerekir.'®* Bu goriigiin en 6nemli dayanagi, kiracinin kira bedelini 6deme borcunun
donemlik edim olmasi yoniindeki kabuldiir. Diger bir ifadeyle kira bedeli tek bir borcun aylara
boliinmesi (taksitlendirilmesi) yerine her ay dogan bir borg olarak kabul etmek gerekmektedir.
Bir diger goriis ise, kiracinin temerriide diismesi icin TBK md. 315°teki siirelerin kiraciya
taninmas1 ve siirenin yararsiz gegmesi'®> gerekmektedir.!8¢ Acar’a gore, kira bedelinin aylik
olarak 6denmesi yoniindeki anlagmaya bagli olarak her ay borcun dogacagi kabul edilebilse de
borcun dogumu i¢in kiralanan seyin kullanilmasi zorunlulugu bulunmadig: gibi, kiracinin ancak
seyi kullanmasindan sonra borcun dogacag da ileri siiriilemez. Daha da 6nemlisi tarih saptama
asamasinda taraflarin borcun dogumu ile muacceliyetinin (ifa edilmesi gereken giin) ayni sey
olmadiginin farkinda olmasi pek nadir goriilebilir bir durumdur. Tecriibeler gostermektedir ki,
kira kontratinda “(aylik) kira bedelinin odeme sekli” baslhig1 kullanilmakta, 6rnegin “her ayin
15’inde ve kullanilmadan pesinen” veya “her ayin besinci giinii aksamina kadar” ifadelerine
yer verilmektedir. Kullanilan ifadeler ile taraflarin ortak arzusu, kira bedelinin dogmas: tarihini
saptamaktan Ote, ifa edilecegi an1 (tartigmasiz bir sekilde) tespit etmek ve kiracinin da bu tarihe
riayet etmesini saglamaktir. Diger bir ifadeyle kiraya veren belirlenen tarih geldiginde kira
bedelinin elinde olmasini istemekte, kirac1 da bunu taahhiit etmektedir. Dolayisiyla TBK md.
117/2 anlaminda belirli vadeyle ortiislir bir yap1 ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle anilan goriisiin
taraflarca kararlagtirilan tarihe, sadece borcun dogumu seklinde islev yiiklemesi isabetli
gelmemektedir. Ote yandan aylik kira bedelinin pesin veya aym sonunda édenmesi hususunda
anlagmanin varliginda, borcun bu tarihlerde dogmasina da engel bir husus yoktur. Nitekim bir
bor¢ dogar dogmaz muaccel hale gelebilir (TBK md. 90). Belirsiz vadeli bor¢lar bakimindan
ortaya konulan TBK md. 90 kuralinin belirli vadelere tatbik edilmesine engel yasal bir hiikiim
de yoktur. Bu yolla kira bedeli borcunun dénemlik edim olarak (anlasmaya bagli olarak) her ay
dogmasi kabul edilmis olacak, bunun yani sira kararlastirilan tarihin belirli vade olarak islev

gérmesi de miimkiin hale gelmis olacaktir.

Ote yandan, bu gériis kirac1 yararmadir. Fakat konut ve ¢atili isyeri kiralarma iliskin iki hakli

ihtara dayali tahliye davalar1 (TBK md. 352/2) bakimindan, TBK md. 315 c¢ergevesindeki

184 EREN, s. 364; DOGAN, s. 285; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 279.
185 DOGAN, s. 285.

186 TANDOGAN, s. 213.
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(stireyi de ihtiva eden) bildirimin “hakli ihtar” olarak islev gorecegi genellikle kabul
edilmektedir.!®” Su halde TBK md. 315 uyarinca verilen siirenin sonuna kadar kiraci temerriide
diismiiyorsa, nasil olur da TBK md. 352/2’de ifade edilen hakli ihtar olarak iglev gorebilecektir?
Su halde sonug itibariyle taraflarin birlikte kararlastirdiklar: tarih, kira bedeli ve yan gider
borcunun ifa edilmesi gereken ve TBK md. 117/2 anlamindaki belirli vade anlaminda bir tarih
olacaktir; kiraci bu tarih gelmesine ragmen borcunu ifa etmezse, temerriide diisecektir. Ayrica
bir temerriit ihtarma gerek yoktur. Ancak TBK md. 315 uyarinca fesih i¢in diger kosullarin

(6zellikle siire vermek gibi) olusmasi gerekmektedir.!8®

Yan gideri 6deme borcu bakimindan da belirlenen vadeyi TBK md. 117/2 anlaminda kabul
etmek, bu tiir borcun tabiat1 icab1 zorunludur. Zira yan gideri gerektiren harcamalar genellikle

kiraya verenin {igiincii sahislara aktarmak zorunda oldugu harcamalardir.

Kira bedeli ve yan gider borcunun muacceliyeti genel hiikiimlerde gegerli olan dlgiilere gore
baska sekilde de gerceklesebilir. Acar’a gore, bu baglamda, muacceliyetin bildirime (ihbara)
baglanmas1 miimkiindiir. Boyle bir durumda bildirim ile bor¢ muaccel olacak; siire verilmisse
stire sonrasi, verilmemisgse derhal ifa edilmedigi takdirde kiraci temerriide diigecektir. Fakat
kiraya veren TBK md. 315 g¢ercevesinde sozlesmeyi feshetmek istiyorsa, maddede 6ngoriilen
siireyi kiraciya tanimak zorundadir. TBK md. 314 taraflar arasinda anlagmanin bulunmamasi
veya yerel adetin olmamasina bagli olarak yasal bir vade ongdérmistiir (aymn sonu ve kira
stiresinin bitimi). Buradaki vadenin TBK md. 117/2 anlaminda belirli vade olmadigina isaret
edilmisti. Bu nedenle kiracinin temerriide diismesi i¢in kiraya verenin temerriit ihtarinda

bulunmasi gerekmektedir.!'*”

187 TANDOGAN, s. 218.
188 EREN, s. 364; YAVUZ ACAR OZEN, s. 294; ACAR, s. 301-304.
189 YAVUZ/ACAR/OZEN, BHD, (12.Baski), s. 263; GUMUS, s. 81; ACAR, s. 305.
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B.TBK Md. 315’in Getirdigi Yenilikler

1. Genel Olarak

Kiracinin temerriidiine iligkin eski diizenlemeyle yenisi arasinda ¢ok onemli degisiklikler
bulunmaktadir. ilk yenilik kiractya yazili bildirimin yapildig: tarihin siire hesabinda dikkate
alinmamasidir. Miilga BK md. 260°da kiraciya verilen miihletin bildirimin teblig edilmesinden
itibaren baglayacagi belirtilmistir. TBK md. 315°te ise tebligden sonraki giin siirenin isleyecegi
diizenlemeye alimmistir.  Boylelikle doktrin  ve  uygulamadaki  baskin  goriis

kanunilestirilmigtir.'*

Ikinci ve dnemli bir yenilik de kira bedeli borcunun ddenmesinde temerriit ile yan gider
borcunun 6denmesinde temerriit arasindaki farkin ortadan kaldirilmasidir. Boylece, Ural
Cmar’in belirttigi gibi 6greti ve uygulamada, kiraci tarafindan yan giderlerin 6denmesinde
temerride bagli sonuglar bakimindan ortaya ¢ikan duraksamalarin  giderilmesi
amaglanmustir.!”! Bir yandan elektrik, su, kapici ve yakit parasi gibi yan giderlerin kira bedeline
dahil olmadig1!®? 6ngoriiliirken bir yandan da kira bedeline dahil olmayan bu yan giderlerin
o0denmemesinin kira bedelinin 6denmemesiyle ayn1 oldugu kabul edilerek kiraya verene bu

bedellerin 6denmemesi durumunda da fesih hakk: verilmistir.

Ucgiincii yenilik ihtarin yazili sekilde yapilmamasi zorunlulugunun getirilmesidir. BK’da ihtarmn
sekli hakkinda diizenleme olmamasina ragmen uygulamada yazililik sart1 kabul edilmisti. Bu

diizenlemeyle uygulama yasallagtirilmigtir.!*3

Dordiincti yenilik kiraciya verilecek siirelere iliskindir. Miilga BK’da kiraciya verilecek en az

stire sozlesmenin belirli veya belirsiz siireli olmasina gore diizenlenmistir. TBK’da ise kiraciya

190 Y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 235; GUMUS, s. 282.
191 GUNAY, s. 1023; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 235.

32 DOGAN, s. 283.

193 GUNAY, s. 1023; DOGAN, s. 283. TBK m. 315, miilga 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nun 260. maddesini
karsilamaktadir. mBK m. 260’dan farkli olarak, TBK m. 315°de yapilacak bildirimin yazili olmasi sart1 aranmus,
kira bedeli borcunun 6denmesinde temerriit ile yan gider borcunun 6denmesin de temerriit arasindaki fark
ortadan kaldirilmstir.
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verilecek siire sdzlesmenin tiiriine gore tayin edilmistir. Konut ve catili isyerlerinde siirenin
diger kira sozlesmelerine gére daha uzun olarak belirlenmesi isabetli bir diizenleme olarak

kabul gérmektedir.!**

Siirelerin tayin edilmesinde s6zlesmenin belirli ya da belirsiz olmasini kriter alinmadig1 i¢in
belirsiz siireli kira konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmelerinde de en az 30 giinliik siire ihtar

stiresine uyulmalidir.'?>

Besinci bir yenilik, TBK’nin 315’inci maddesinde “..., kiralananin tesliminden sonra muaccel

b

olan kira bedelini veya yan gideri...” seklinde yer alan ifadeyle, kira bedelinin pesin

O0denmesine iliskin anlasma olsa bile teslimden 6nce kira bedelinin muaccel olmamasidir. Ural

196

Cmar’1n belirttigi gibi bu diizenlemeyle yerinde bir sekilde, Yargitay igtihadi' ™ ve dgretideki

hakim goriis!®? kabul edilmistir.!*8

Bir bagka 6nemli degisiklik kira s6zlesmesinin sonlandirilma usuliiyle ilgilidir.!*® Miilga BK
md. 260’a gore kiractya taninan kanuni miihletin sonunda taraflarin bagkaca bir islem yapmasi
gerekmeksizin kira s6zlesmesi sonlanacakti. Bu sekilde s6zlesmenin kendiliginden sona ermesi
TBK’da kabul gérmemistir. TBK md. 315 geregi, sozlesmenin sona erebilmesi i¢in kiraya
verenin siirenin bitmesi halinde derhal sozlesmeyi feshedecegine dair iradesini disari

yansitmasi gerekmektedir. 2% Bu irade beyaniyla birlikte kira sozlesmesi ileriye yonelik olacak

194 URAL CINAR, s. 247, DOGAN, s. 282.

195 DOGAN, s. 283. Tiirk Borglar Kanunu’nda 315’inci maddesinin ikinci fikrasina gore, “Kiraciya verilecek siire
en az on giin, konut ve ¢atily isyeri kiralarinda ise en az otuz giindiir. Bu siire, kiracrya yaziul bildirimin yapildig
tarihi izleyen giinden itibaren islemeye baslar.”

19 YHGK 30.09.1981, E.1979/3-372, K. 1981/657, “davali kiralayann, kira s6zlesmesinin kendisine yiikledigi,
gercek anlamda bir teslim ve yararlanmaya amade bulundurma borcunu yerine getirmedigi agik ve segik olarak
anlagilmaktadir. Oysa kiralayan teslim miikellefiyetini tam yerine getirmedikge, kiranin pesin 6denmesi sart edilen
hallerde dahi kira alacagi dogmaz.”

197 TANDOGAN, s. 110-111; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 235; DOGAN, s. 284.

1% DOGAN, s. 284.

199 GUMUS, s. 277.

200 INCEOGLU, s. 277; ARPACI, Borglar Ozel, S. 242; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 282; AKYIGIT, s. 152.
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sekilde sonlanmaktadir. Bundan sonrasinda kiraci kiralanani iade etmedigi takdirde iade davast

ikame edilebilecektir.

TBK md. 315 uyarinca temerriidiin sonucunda sézlesme feshedilebilecektir ancak s6zlesmeden
donme s6z konusu degildir. Kira sozlesmesi siirekli edimli bir sdzlesmedir. Stirekli edimli
sozlesmelerde sozlesmeden donme degil sdzlesmenin feshi miimkiindiir. S6zlesmenin feshiyle
birlikte kiracidan borcun aynen ifasi, borcun geg ifa edilmesi sebebiyle faizi ve sdzlesmenin

sona ermesi sebebiyle ugranilan zarar da tazmin edilebilecektir.

TBK md. 315’te miilga BK md. 260 gibi tiim kira sézlesmelerinde uygulanma alanina
sahiptir.2°! Ural Cinar’mn belirttigi gibi kira bedelinin 6denmemesinden kaynakli temerriit
sebebiyle kira sozlesmesinin feshine iligkin kanuni diizenleme biitiin kira sézlesmeleri
acisindan aynidir. Buradaki fark kira s6zlesmesinin tiiriine gore kiraciya verilecek olan siirede

ortaya ¢cikmaktadir.

2. Yan Giderin Kiraci Tarafindan Odenmemesi

Kira bedelinde temerriit ile birlikte yan gider borcunda temerriit de TBK md. 315°de
diizenlenmistir. Kiracinin yan gideri édeme borcunda temerriidii, kira bedelinin ifasinda
temerriit rejimine baglanmustir. Kiraci kira bedelini ifa etse fakat yan gideri ifa etmese yine ayni
madde ¢ercevesinde temerriide diisebilecektir ve buna bagl olarak kiraya verenin sézlesmeyi
feshetmesi miimkiin olacaktir. “Her iki yiikiimliiliigiin muacceliyetinin ayni olmasi zorunlu
degildir (TBK md.314), boylesi bir farkliligin TBK md. 315’in uygulanmasinda bir onemi de
yoktur. Diger bir ifadeyle her iki borcun birlikte ifa edilmesi geregi veya ayri ifa edilecek olmasi
fark yaratmayacaktir. Pek tabidir ki, bu durum ancak kiracimin yiikiimlii oldugu yan giderler
i¢in soz konusu olabilir.” denmektedir. Kira bedeli veya yan giderin bir kisminin zamaninda ifa
edilmemesi ile ilgili de olasilik dahilindedir. Kiract kira bedelini kismen ifa eder, kalan kismin
ifasinda gecikir ise TBK md. 315 c¢ercevesinde kiraya verenin sozlesmeyi feshetmesi

miimkiindiir. Kismen 6dememe miktarinin ¢ok diisiik diizeyde olmast diiriistliik kurali geregi

201 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 235; GUMUS, s. 277.
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TBK md. 315 in uygulanmasina engel olusturabilir. Bor¢lu temerriidiine iliskin genel yaklagim

da zaten bu yondedir, denmektedir.?%?

Yan giderlerin neler oldugu hususunda kanun koyucu net bir hiikiimde bulunmamistir. TBK
md. 317°de, kiralananin olagan kullanimi amaciyla gereken temizlik ve bakim giderlerinin
kiraci tarafindan 6denecegi ifade edilmistir. Bu agiklamaya gore, olagan kullanim i¢in gereken
temizlik ve bakim giderleri disindaki kiralananin kullanimiyla ilgili olan diger giderler yan

gider olarak ifade edilebilir. 20

Yan giderin 6denmesiyle ilgili olarak da TBK’nin 303’iincii maddesinde yan giderleri 6deme
sorumlulugu kural olarak kiraya verenin iistiine birakilmistir. Buna gore kiralananin boya
badanasi ve ¢atinin onarilmasi1 masraflari kiraya verenin yiikiimliiliigiindedir. Kiracinin 6demek

zorunda oldugu yan giderler ise sozlesmede belirtilenler olmaktadir.

Yan giderlerin sozlesmede acik¢a hangileri oldugu ve hangi miktarda 6denmesi gerektigi
belirtilmesi kiracinin sorumlulugu i¢in zorunludur. Miktarin tam belirtilmeden belirtilebilir
halde birakilmasinda da sakinca yoktur. Taraflar arasinda yan giderlerin kiraciya ait olduguna
yonelik 6zel bir anlagsma sart1 olmadig1 takdirde genel islem sartlartyla yapilan atiflar kiraciy1
yan giderden sorumlu tutmaya yetmeyecektir. Genel olarak ornegin, tim yan giderlerden
kiracinin sorumlu oldugu ya da dogalgaz disinda kalan yan giderlerden sorumlu olacagina
iliskin sozlesme sartlar1 kismen hiikiimsiiz olacaktir. Bu sebeple de kiract en fazla kira bedeli

kadar yan gider 6demekten sorumlu olacaktir.

Yan giderlere katlanma borcu, konut ve ¢atili is yeri kiralart agisindan TBK’nin 341’inci
maddesinde “Kullanma giderleri” baslig1 altinda ayrica diizenlenmistir. Maddenin birinci
fikrasina gore, aksine anlagsma veya yerel adet yoksa kullanima iligkin yan giderlerden kiract
sorumludur. Bu ¢er¢evede kiraci, TBK’nin 341’inci maddesi uyarinca 6demek zorunda oldugu,
elektrik, su, 1stnma ve apartman aidat1 vb. kullanim giderlerini ya da s6zlesmeyle kararlastirilan
diger yan giderleri 6demedigi takdirde de kiraya veren, TBK’nin 315’inci maddesine gore,

sOzlesmeyi feshedip, kiralananin geri verilmesini isteyebilmektedir. Ural Cinar’in belirttigi

202 ACAR, s. 298, 306.

203 INCEOGLU, s. 338; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 272; WEBER, Art. 257a, N.3, s. 1371; GUMUS, Yan
Gider, s. 8.
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gibi, genel olarak TBK’nin kira sdzlesmesini diizenleyen hiikiimlerinin kiraciy1r koruduguna
deginilse de TBK md. 315 uyarinca yan giderlerin 6denmemesinin de fesih sebebi kapsamina
alinmas1 tamamziyla kiraci aleyhine bir diizenlemedir. Lakin bunu aligkanlik haline getirip,
kiraya vereni de zor durumda birakabilecek kiracinin bu diizenlemeyle de kiracinin yan gider

borcunu 6dememeyi siirekli hale getirmesinin 6niine gecildigi kanaatine varilmistir,2%4

Kiraya verenin kira bedeli ve yan gideri tahsile doniik yaptig1 masraflarin (6rn. ihtar, takip, dava

masraflari) ifasinda temerriit TBK md. 315 kapsaminda degildir.
I11I. TBK Md. 315’E GORE TEMERRUDUN SARTLARI
A. Kiralananin Kullaniminin Kiraciya Birakilmasi

TBK md. 315’in uygulama alan1 bulabilmesi i¢in, ilk olarak kiralananin kullanimin kiraciya
birakilmas1 gerekmektedir. Kiraci, kiralanan kendisine teslim edilmeden 6nce, kira bedeli veya
yan giderleri 6deme hususunda temerriide diismelidir. Aksi takdirde TBK md. 315 uygulanmaz.
Bunun sebebi kiracinin, kiralanan tizerinde dogrudan tasarrufta bulunabilme imkanina sahip
olmasi gerekmesidir.??> Bununla birlikte kiracinin kiralanani kullanima baglamasi zorunlu
degildir. 2°° Kiralanan kiraciya teslim edilmeden, kiracinin kira bedelini veya yan giderlerini
odemede temerriide diismesi sebebiyle borglu temerriidiine yonelik TBK md. 11727  vd.

uygulama alani bulur.

204 URAL CINAR, s. 245-250.
205 GUMUS, Kira, s. 279.
206 GUMUS, Kira, s. 279.

207 TBK m. 117 genel bir hiikiim olarak bor¢lunun temerriidiinii diizenlemistir. Buna gore, “Muaccel bir borcun
borglusu, alacaklinin ihtariyla temerriide diiser(f.1). Borcun ifa edilecegi giin, birlikte belirlenmis veya s6zlesmede
sakl1 tutulan bir hakka dayanarak taraflardan biri usuliine uygun bir bildirimde bulunmak suretiyle belirlemisse,
bu gliniin ge¢mesiyle; haksiz fiilde fiilin islendigi; sebepsiz zenginlesmede ise zenginlesmenin gergeklestigi tarihte
borglu temerriide diismiis olur. Ancak sebepsiz zenginlesmenin iyi niyetli oldugu hallerde temerriit i¢in bildirim
sarttir (f.2); Temerriit halinde “Gecikme Tazminati” m.118’de, “Beklenmedik halden sorumluluk” m.119°da,
“temerriit faizi” m.120-123 arasinda, “Siire verilmesini gerektirmeyen durumlar” m. 124’te, “Se¢imlik haklar” m.
125’te diizenlenmistir.
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B. Kira bedeli veya Yan Giderlerin Muaccel Olmasi

1. Genel Olarak

Borg¢lunun temerriidiinden soz edebilmek igin aranan ikinci kosul borcun muaccel olmasidir.?%®
TBK md. 314’de Kanun koyucu kira bedeli ile kiracinin 6demekle yiikiimlii oldugu yan gideri
ayni rejime tabi tutma egilimini géstermistir. Her iki borcun muacceliyeti anlagma ve yerel adet
yoksa, aymn sonunda, en ge¢ sdzlesmenin bitiminde gerceklesecektir. Bu durumun esasen
kiracinin katlanmakla yilikiimlii oldugu yan gider borcunun bir defalik olmadigi, genellikle
stireklilik arz eder sekilde dogdugu tecriibesine dayanmakta oldugu, benzer yaklasimin TBK
md. 315’te siirdiiriilmiis oldugu ifade edilmektedir. Oysa 818 sayili miilga BK déneminde yan
gider borcunu ifa etmeyen kiraci aleyhine md. 260’1n uygulanmas: tereddiit yaratmaktaydi ve
reddedilmekteydi.?*® Zira madde agik¢a “kira” dan (kira bedelinden) soz etmekteydi. “Bu
durum kotii niyetli kiract bakimindan bir firsat yaratmaktaydi. Kira bedelini 6demekle beraber
yiikiimlii oldugu yan giderleri kiraci 6dememekte, temerriide dayali tahliye olanag kiraya
verene tammmmamaktaydi. Bunun da ciddi magduriyetler yarattigi bir gercekti. TBK bu tip
magduriyeti sona erdirmek iizere yan gider borcunda temerriidii de tipki kira bedelinin ifasinda

temerriit gibi, sozlesmeyi sona erdirme sebebi olarak gormiis ve diizenleme altina almistir.” *'°

208 EREN, s. 364; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 293; INCEOGLU, C.1, 5. 268; SEN DOGRAMACI, s. 33.

299 Yargitay 6. HD bir kararinda, “Kural olarak kefilin sorumlulugu kira bedeli ile sinirlidir. Sézlesmede kefilin
sorumlulugu ile ilgili ozel bir diizenleme getirilmemis olup kira bedeli disindaki elektrik, su, temizlik, telefon,
dogalgaz vb. Giderleri...” demek suretiyle, kira bedelini giderlerden ayr tutmustur (Yargitay, 6. HD, E.
2005/8118,K.2005/11183,5.12.2005 t.li karar1). Yine ayn1 dairenin bir baska kararinda ise “Kira sozlesmesinde,
taraflarca asil kira parast belirlenerek yakit bedelinin de kiraciya ait oldugu kararlagtirilmis ise, gercek kira
bedeli; kiralayana oOdenecek miktar ile kiralayanin apartman yonetimine odeyecegi ortak yakit gideri
toplamindan olusur. Bu nedenle kiraci, kira bedelinin yakit parasina iligkin boliimiinii zamaninda odemedigi
takdirde kiralayan bunu istemek hakkina sahiptir. Ihtarnamenin tebliginden sonra otuz giin icinde ddeme
yapumadigina gore temerriit gergeklesir.” demek suretiyle, yakit giderini kira bedeline dahil saymais, temerriide
dayali tahliye talebini miimkiin gérmiistiir (Yargitay, 6. HD., E. 1995/2962, K. 1995-3603, T. 3.4.1995 t.li
karar1). Buna karsin Yargitay 12. HD. yakit giderinin kira bedeline dahil edilmesi agikca kararlastiriimadikga,
bu giderin kira bedeline dahil olmayacagi, dolayistyla temerriide dayali tahliyenin istenemeyecegi yoniinde goriis
ortaya koymustur (Yargitay 12. HD. 17.02.1986 t. ve E.1985/8102, K. 1697 sayil1 karari).

210 ACAR, s. 297-298.
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TBK md. 315’in uygulanabilmesi i¢in gerekli diger bir kosul ise kiracinin muaccel kira bedelini
ya da yan gideri 6demede gecikmis olmasidir. Kira bedeli 6deme borcunun takas veya baska
bir nedenden dolay1 sona ermesi halinde temerriit s6z konusu olmayacaktir.?!! Bu sebeple
kiracinin temerriide diismesi i¢in kira bedelini 6dememesinde hakli bir nedeni olmamalidir.
Kira bedelinin ne zaman muaccel olacagi TBK nin 314’{incii maddesinde (miilga BK md. 257)
diizenlenmistir. Buna gore kira bedelinin 6deme zamaninin Oncelikle taraflar arasindaki
anlagmaya gore tespit edilecegi sozlesmede hiikiim yoksa yerel adete gore bakilacagi ve kira
bedelinin ifa zamanina iligkin taraflar arasinda anlasma ve yerel adet olmadigi zaman kira
bedeli her ayin sonunda ve en geg kira siiresinin bitiminde 6denmesi gerektigini diizenlemistir.
Bu kapsamda taraflarin kira bedelinin 6deme zamanini belirledigi durumlarda belirli vade s6z

konusu olacaktir.

2

Genelde kira sézlesmelerinde kira bedelinin ifa zamanina iligkin olarak “ay basinda”, “ayin
sonunda” vs. gibi belirli bir vade belirlendigi takdirde kira bedelini 6deme borcu TBK’nin
91’inci maddesi uyarinca lstiinde anlagma saglanan bu vadede muaccel olmaktadir. Her ne
kadar taraflar aralarinda kira bedelinin 6denecegi vadeyi belirlemis olsa da kiracinin uzun bir
stire kira bedelini belirlenenden farkli bir tarihte 6demesi durumunda kiraya veren buna sessiz
kalirsa 6deme zamaninin zimnen degistigi kabul edilecektir. Buna karsilik kira bedeli
o0demelerinin s6zlesmede kararlastirilandan farkli olarak, 6rnegin aylik 6denmesi kararlastirilan
kiranin diizensiz olarak bazen 3 ayda bazen 4 ayda, bazen de ayda bir 6denmesi durumunda
sOzlesmenin zimnen degigmesi gibi bir durum s6z konusu olmayacaktir. Bu durumda

sozlesmeye aykirt davrandigi kabul edilmektedir.?!2

Kira bedeli veya yan giderin, kiraci tarafindan PTT araciligiyla konutta (ikametgahta) 6demeli
olarak havale yoluyla gonderilmesi durumunda 6gretide bir goriis, havale edilen tutarin otuz
veya on giinliik siire igerisinde kiraya verene ulagmamast durumunda, PTT nin kiracinin ifa

yardimcist oldugu gerekgesiyle ifanin geciktigi sartinin gergeklestigini kabul etmektedir.?!?

211 Br Refik, “Kiracinin Kira Borcunu Odemekte Direnimi (I)”, Adalet Dergisi, Y.71, 5.6, 1981, Ocak-Subat, s.609;
DOGAN s.191

212 DOGAN, s. 192. Taraflar, agikca veya zimni olarak yapacaklari bir anlasma ile ifa zamanmi sonradan
degistirebilirler. Bu zimni anlagmanin kabul edilebilmesi i¢in kira bedellerinin uzun ve diizenli olarak sézlesmede
mevcut olan tarihten farkli bir tarihte ddenmesi ve kiraya veren tarafindan bunlarin ihtirazi kayzt ileri siiriilmeksizin
kabul edilmis olmasi gerekmektedir.

213 GUMUS, s. 282.
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Buna karsilik Yargitay ve Isvigre Federal Mahkemesi de kiracinin kira bedelini PTT gisesine

yatirdig tarihi, 6deme tarihi olarak saymaktadir.?!#

Ural Cinar’in kanaatine gore, kira bedellerinin PTT aracilifiyla 6denecegine iligkin agik bir
anlagsma yoksa Yargitay ve Federal Mahkemesinin goriisii yerinde degildir. Kiracinin, kira
bedelini kiraya verenin ikametgahma gotiirmesi gerekmektedir. Kiraci, kira bedelini kiraya
verenin ikametgahina gotiirmek yerine PTT’yi kullaniyor ise, burada PTT nin kiracinin ifa

yardimcist oldugunun kabul edilmesi gerekmektedir.

Kiracinin kira bedelini ya da yan gideri banka hesabina 6dedigi durumda, ddemenin farkl
hesaba gonderilmesi ya da 0demenin hesaba ge¢ diismesi halinde de ifada gecikme sarti

..... 215 jleri stiriilmektedir. Ural Cinar’in kanaatine gore,
burada da bir ayrim yapilmasi, bu durumunun kiracidan m1 yoksa kiraya verenden mi
kaynaklandigimin tespit edilmesi gerekmektedir. Kiraya veren, kiraciya farkli bir hesap
vermigse veya kiraci kira bedelini zamaninda yatirmasina ragmen kiraya verenin bankasindan
kaynaklanan bir aksaklik sebebiyle kira bedeli hesaba ge¢ diismiigse, bu durumdan kiraciy1
sorumlu tutmak yerinde olmayacaktir. Buna karsilik, kira bedeli kiracinin kusurlu bir davranisi
sebebiyle yanlis hesaba gonderildiyse ya da kiracinin bankasindan dolayr meydana gelen bir

sorundan dolay1 kira bedeli hesaba ge¢ gectiyse, kiracinin ifada geciktigi kabul edilmesi

gerekmektedir.

Kiracinin kira bedellerine karsilik kiraya verene bono vermesi halinde, taraflarin anlagmasiyla
kira alacaginin tahsili, ticari senede baglanmig sayilmaktadir. Bu halde Yargitay’a gore, kira

bedelini 6deme borcu aranacak borca doniiserek kiracinin kira bedelini 6demede geciktiginin

214 6. HD., 23.12.1983, 1983/13192 E., 1983/13303 K. “Ancak bu gondermenin konutta édemeli olmadig, adi
havaleli bulundugu anlasildigindan, adi havaleyi yasal 6deme kabul etmek miimkiin bulunmadigindan isbu ihtar
hakhilik kazanmugtir. 1983 Mart ayi kirast i¢in bu kez her iki davaci ayri ayri telgrafla ihtar gondermisler bu
ihtarlar 5.3.1983 tarihinde davaliya teblig edilmistir. Bu tebliglerden énce ihtar konusu ayin kirasi her bir
davaciya ayri ayri konutta teslimli olarak odenmek iizere 2.3.1983 tarihinde PTT ile verilmistir. PTT ye odeme
tarihi esas alinacagina gore bu aywn kirasimin ihtar tebliginden once odendiginin kabulii gerekir. Bu bakimdan bu
ihtarlar hakly sayilamaz. Hal boyle olunca ortada iki hakly ihtarin varligi gerceklesmediginden davanin bu nedenle
reddi gerekirken kenarda yazili gerekcelerle reddi dogru degilse de bu husus sonucu degistirmeyeceginden
belirtilen gerekgelerle neticesi dogru olan hiikmiin (ONANMASINA), temyiz giderlerinin temyiz edenden
alinmasina, 23.12.1983 tarihinde oybirligiyle karar verildi..”

215 Aymi goriis igin, bkz. GUMUS, s. 282.
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kabul edilebilmesi i¢in, bononun kiraciya ibraz edilmesi ya da tahsil i¢in bankaya verilmesi
216 217

gerekmektedir.
Kiracinin kira bedelini ya da yan giderlerin bir kismin1 6dememesi halinde de TBK’nin 315’inci
maddesi uygulama alan1 bulmaktadir.?!® Yargitay, eksik 6denen kira bedelinin ciiz’i bir miktar
olmasi halinde dahi bu hiikkmiin uygulanacagi gorisiindedir.!® Alacakl kiraya veren, TBK md.
84 geregi, kismi ifay1 kabul etmek zorunda degildir. Ural Cinar’a gore; kiraya verene teklif
edilen ifa, kira bedelinin tamamina yakin bir kismin1 olusturuyorsa ve geriye kalan ciiz’i kismin
elde edilmesinde 6zel bir gii¢liik bulunmuyorsa??°, bu durumda kiraya veren, kendisine sunulan
ifayr, TMK md. 2 geregi reddedememelidir. Kiracinin iflas etmesi veya kiractya konkordato
mehli verilmesi, kira bedelinin 6denmesini geciktiren hakli bir sebep olusturmayacak??!' ve

gecikmeyi ve buna baglanan hukuki sonuglari engellemeyecektir.???

216 GUMUS, s. 443-444.

217 6. HD., 02.03.1999, 1999/1629 E., 1999/1716 K. “Kira bedelleri i¢in kiralayana bono verilmisse, taraflarin
anlasmasiyla kira alacaginin tahsili ticari senede baglanmis demektir. Hal boyle olunca ticari senetlerin tahsiline
iliskin hiikiimlerin uygulanmasi gerekir. Ticari senetlerin ciro kabiliyeti oldugundan kiracimin verdigi senedin
kimin elinde oldugunu bilmesi icap eder. Bu senet bankaya oldugundan kiracimin verdigi senedin kimin elinde
oldugunu bilmesi icap eder. Bu senet bankaya tahsile verilmisse gonderilen ihbarla senedin édeme yeri bor¢lu
tarafindan biliniyor demektir. Ihbara ragmen 6denmemesi halinde iki hakl ihtar veya temerriit konusu yapilip
buna iliskin ihtarlar gonderilebilir. Senet tahsile verilmeyip alacaklinin elinde tutuluyorsa, alacaklinin bor¢lunun
ayagina gidip senedi verip karsitligint almasi gerektiginden bu yola gitmeden dogrudan dogruya ihtar géndererek
iki hakli ihtar veya temerriit konusu yapmasi miimkiin degildir.”

218 TANDOGAN, s. 211-212; GUMUS, s. 280.

219 6. HD., 19.06.2014, 2014/6886 E., 2014/8148 K. “Dosyada mevcut édeme belgelerinin incelenmesinden
davalimin takip konusu aylar i¢in 600 TL kira alacagi yatirdigi, Mahkemece aldirilan bilirkisi raporunda da aylik
kira bedelinin 400 TL olarak kabul edilmesi halinde odemeler nedeniyle davacimin bakiye 600 TL alacaginin
bulundugu belirtilmistir. Mahkemece davalinin kismi odemeleri ve bilirkisi raporu dikkate alinarak 600 TL igin
itirazin kaldirimasina karar verilmesi gerekirken yazili sekilde tiim alacak yoniinden itirazin kaldwrilmasina karar
verilmesi dogru degildir. Kararin bu nedenle bozulmasi gerekmistir.

SONUC: Yukarida (1) No’lu bentte yazili nedenlerle tahliyeye iliskin karar kisminin ONANMASINA, davalinin temyiz

itirazlarinin kabulii ile 6100 sayih HMK.’ya 6217 Sayili Kanunla eklenen gegici 3. madde hiikmii gézetilerek
HUMK.nin 428. maddesi uyarinca yukarida (2) No’lu bentte yazili nedenlerle alacaga iliskin karar kisminin
BOZULMASINA, onanan kisim igin asadida yazil temyiz harcinin temyiz edenden alinmasina 19/06/2014 tarihinde
oybirligiyle karar verildi.”

220 OGUZMAN/OZ, s. 287.
221 GUMUS, s. 280.
222 URAL CINAR, s. 254-257.
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2. Dénemli Kira Bedellerinin Odenmesi Acisindan Temerriidiin Olusmasi

Kira sozlesmelerinde, kirac1 ile kiraya verenin kira bedellerinin 6denmesi agisindan
kararlagtirdiklar1 belirli tarihleri kapsayan vadeler TBK md. 117/2 geregi, belirli vadedir.
Ornegin taraflar aralarinda her ayin 1. giiniinii belirli vade olarak kararlastirabilir. Ogretide bir
goriis, belirli vadenin geg¢mesiyle birlikte kiracinin temerriit ihtar1 olmaksizin temerriide

diistligiinti ifade eder. 22

Bu hususta ogretideki bir baska goriis ise, biraz 6nce agikladigimiza goriisiin yalnizca kira
bedeli alacaginin kira sézlesmesinin kurulmasi ile dogdugu ve dénemlik olarak ifa edilen
edimlerin kismi edim oldugu hallerde bir anlam ifade edecegini ileri siirerek ilk goriigiin aksini
ifade etmistir. Buna gére, TBK md. 117/2, donemlik kira bedeli borcu i¢in kararlastirilan belirli

tarihli vade agisindan uygulanamayacaktir.

Ogretideki ikinci goriise gore, belirli vadenin dolmasiyla birlikte temerriidiin, temerriit ihtarina
gerek kalmaksizin kendiliginden gerceklesmesine yol agan TBK md. 117/2 ancak vadenin
geldigi sirada dogmus borglar agisindan uygulanir. Hal bdyleyken kira bedelinin 6denmesi
bakimindan belirlenen vade, taraflar arasinda borcun dogacag: tarih olarak kararlastirilan bir
vade oldugu i¢in dénemli edimin dogmasi agisindan belirli bir vade belirlenen kiracinin kira
bedelini 6ddemede temerriide diigmesi igin ayrica bir temerriit ihtar1 yapilmalidir. Boyle bir
durumda kiraci, adi temerriit ihtarinin kendisine ulasmasiyla birlikte borglu temerriidiine
diisecektir. Kiraya veren TBK md. 315 geregi, fesih ihtarinda bulunmus ancak kiraciya adi
yazili temerriit ihtar1 gdndermemisse kiraci, bor¢lu temerriidiine diismeyecektir. TBK md.
315’te fesih ihtar1 ile beraber 6deme talebinin bor¢luyu temerriide diisiiriicii etkisini
diizenlememigtir.??* Kiraya veren 6nce adi yazili temerriit ihtarinda bulunmalidir. Sonrasinda
TBK md. 315 kapsaminda fesih ihtarinda bulunup on veya otuz giinlik 6deme siirelerinin

sonuna kadar temerriide bagli sonuglar ortaya ¢ikmaktadir.

Ural Cinar’1in kanaatine gore, TBK md. 315, kiracinin temerriidii sebebiyle, kiraya verene kira

sOzlesmesini feshetme hakki veren 6zel nitelikli bir hiikiimdiir. Bu hiikiim geregi kiracinin

223 HIGI, Art. 257¢ N.15, s. 242; WEBER, Art. 257¢ N.2, s.1377; AKYIGIT, 5.103
224 GUMUS, Kira, s. 281.
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temerriidiiniin ger¢eklesmesi i¢in kiraya verenin kiraciya temerriit ihtarinda bulunmasina TBK
md. 117/1 uyarinca gerek yoktur.??> Bunun sebebi belirlenen vadenin gegmesiyle kiracinin
temerriide diismiis sayilmasidir. Belirtmekte fayda var ki TBK md. 315 kapsaminda kiraya
verenin kiraciya 0deme icin ek siire vermesi amaciyla ihtarda bulunmasi kira sézlesmesinin
temerriide dayandirilarak sona erdirilmesi ve kiracinin temerriit sebebiyle tahliye edilebilmesi

icin gereklidir.

3. Kira Bedeli A¢isindan Temerriide Esas Olan Alacaklar

Temerriide esas tegkil edebilecek alacaklar; kira bedeli ve yan giderlerdir.

3.1. Asil Kira Bedelinin Muaccel Olmasi

Asil kira bedeli, kira s6zlesmesinde kiraci ve kiraya veren tarafindan belirlenen veya kira tespit
davasi sonucunda mahkeme tarafindan belirlenen bedeldir. Kiracinin bu bedelden diisiik bir
odeme yapmasi halinde yaptig1 6deme tam ifa sayilmayacagi gibi*?®, kiraya veren de belirlenen
bedelden yiiksek miktarda bir bedel talep edemez. Asil kira bedelinin haricindeki su, elektrik,
dogalgaz vb. ortak giderlerin kiraci tarafindan 6denecegine karar verilse dahi bu hususlar kira

bedeli kavrami kapsamina dahil edilemez.

TBK md. 315°de, kiracinin muaccel olan kira bedeli ve yan gideri 6deme borcunun ifasindan
bahsedilmistir. TBK md. 315 geregi kiraciya ihtar g¢ekilebilmesi i¢in kiraci, ddemede
gecikmelidir. 27

Miilga Borglar Kanunu yiiriirliikteyken Yargitay uygulamasinda ve 6gretide kira bedeli i¢in
ongoriilen kira vadenin dolmasiyla birlikte kiracinin temerriide diismeyecegi, fesih ihtarinda
verilen slirenin dolmasiyla birlikte temerriide diisecegi ifade edilmekteydi. Sayet kiraci
kendisine taninan siire icerisinde geciktigi kira bedelini 6demezse, kiraya veren, fesih ihtarinda

bulunmamis olsa dahi, kirac1 temerriide diismeksizin kira sézlesmesi kendiliginden sonra

225 URAL CINAR, s. 232.
226 AYDEMIR, s. 153.
227 INCEOGLU, s. 272; GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 283.
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ererdi. Kiraci, kendisine taninan siirede 6deme yapmasi halinde ise bor¢lu temerriidiine
diismezdi. TBK’nin yiiriirliigii siiresince ise bu goriisii kabul etmek miimkiin degildir. Bunun
sebebi, TBK md. 315 kapsaminda, 6deme i¢in ek siire taninmasi amaciyla ihtarda bulunulmast,
kiracinin temerriide diismesi i¢in degil, kira sdzlesmesinin temerriit nedeniyle sona erdirilmesi
ve kiracinin temerriit nedeniyle tahliye edilebilmesi icin gereklidir. Hal bdyleyken kiraci,
kararlastirilan tarihte kira bedelini 6demedigi takdirde temerriide diisecek, sonrasinda kendisine
taninan siire icerisinde kira bedelini 6demesi halinde bu 6demeyi islemis faiz ile beraber
yapmasi gerekecektir. Kiracinin kendisine tanian siire zarfinda 6deme yapmamasi halinde

kiraya veren, temerriit nedeniyle kira s6zlesmesini sona erdirerek tahliye talep edebilecektir.

3.2. Kira Artirim Farkinin Muaccel Olmasi

Kiracinin kira bedeli ¢ergevesinde 6demekle yiikiimlii oldugu borglardan biri de kira artirim
farkidir. Kira sozlesmesinde, kira bedelinin artirimi1 hususundan yasal ve gecerli bir kosul
olmasina ragmen yeni kira doneminde kiracinin kiray1 eski bedelden ddemesi ihtimalinde bu
durum kiracinin temerriidiine ve tahliyesine sebebiyet verecektir.??® Sézlesmede yasal artirim
orani belirlendigi halde, kiraci kiray1 yeni kira doneminde eski bedelden ddedigi takdirde,
kiraya veren kiraciya, kira artirim miktarinin 6denmesi i¢in ihtar yapmali, ihtarda verilen siire

zarfinda kiraci tarafindan 6deme yapilmadig: takdirde kira s6zlesmesi feshedilmelidir.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi 29.01.1996 tarihli, E. 1996/619, K. 1996/765 sayili kararinda “Akdin
yenilenmesi sonunda, kirac1 higbir ihtara hacet kalmaksizin TC Basbakanlik DIiE’nin ilan ettigi
yillik toptan esya fiyatlar1 endeksi kadar kira artirilacaktir, denilmistir. Bu sart gecerlidir. Cilinkii
artirma orani bellidir. Ihtarnamede de bu husus belirtildigi halde 6deme vakti olmamigsa
direnim gerceklesmis sayilir.” seklinde hiikiimde bulunmustur. Dolayisiyla Yargitay
uygulamasina gore de kiraci, kira sdzlesmesinde kira bedelinin artirilacagina yonelik bir ibareye
yer verilmigse, bu sart gegerli olmasina ragmen artirim farkini, kiraya veren tarafindan

kendisine taninan siire i¢erisinde 6demezse temerriide diiser.

228 AYDEMIR, s. 154; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 233.
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Ural Cmar’a gore, kiraci kira artirnm farkin1 6demedigi takdirde, herhangi bir bildirime gerek
olmaksizin temerriide diiser; bildirim ise verilen siire igerisinde kira artirnm farki ve islemis

faizin 6denmemesi durumunda sézlesmenin feshedilmesi ve tahliye talebi i¢in gereklidir.

3.3. Kira Tespit Davas1 Sonucu Mahkeme ile Belirlenen Miktarin Muaccel

Olmasi

Kira bedelinin belirlenmesine yonelik mahkeme tarafindan karar verilen kira farki alacaginin
ifa zamaninin gelmis kabul edilmesi i¢in yalnizca alacaklinin bor¢ludan edada bulunmasini
talep edebilecegi zamanin gelmis olmasi yeterli olmaz. Bununla birlikte mahkeme kararinin
kesinlesmesi gerekir. Kira tespit davasinin kesinlesmesine kadar olan siirede kiracinin dnceki
kira doneminde uygulanan kira bedelini 6demeye devam etmesi halinde TBK md. 315 geregi,
temerriide diismez ve kiraya veren de buna bagl olarak kira s6zlesmesini feshedemeyecegi gibi

hakkinda iade de talep edemez. 2%

Bununla birlikte kira bedelinin artirnmi hususunda mahkeme karar1 kesinlestikten sonra
gecmise yonelik olarak yeni kira bedelinin gegerli oldugu tarihten itibaren hesaplanan toplam

farkin ve gelecege doniik olarak kira bedeli farkinin 6denmesi gerekmektedir.

Kira tespiti kararinin kesinlesmesinin tebligine ragmen, TBK md. 315 geregi verilecek siire
zarfinsa kiract s6z konusu bedeli 6demezse, temerriide diisecektir. Anilan madde uyarinca,
kiracinin temerriidii nedeniyle kiraya veren, sdzlesmeyi feshedebilecektir. Dolayisiyla kiracinin
s0z konusu kira bedelini 6deme yiikiimliiligiiniin ilgili ilamin kesinlesmesinden itibaren

baslayacagini sdylemek miimkiindiir.

Yargi uygulamalarinda kabul edilen genel kural, kira bedelinin mahkeme karar1 ile
kararlagtirilmas1 halinde, buna yonelik karar kesinlestikten sonra kira farki alacagr muaccel
olur. TBK md. 315 geregi kiraya verenin yazili bildirimi iizerine kiract kendisine taninan siire
icerisinde mahkemenin kesinlesen kararindaki 6demeyi yapmazsa, kiraci temerriide diiser ve
kiraya veren bunun sonucunda sdzlesmenin feshini isteyebilir. Kira farkin1 6deme hususunda
kanunda belirli bir siirenin 6ngoriilmemis olmasi nedeniyle, kararin kesinlesmesinin ardindan

kiraya veren tarafindan kiraciya yazili bir bildirim yapilmali ve taninacak siire igerisinde deme

229 GUMUS, Kira, s. 283
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talep edilmelidir. Kesinlesmeden sonraki ilk kira bedeli i¢in ise durum farklidir. Kesinlesmeden
sonraki ilk kira bedelinde bir bildirim olmaksizin 6denmeyen kira farki bakimindan borglu

temerriidiine yonelik hiikiimler uygulanir.

4. Yan Giderler A¢isindan Temerriide Esas Olan Alacaklar

Yan giderler TBK’da tanimlanmamuistir ancak olagan kullanim disinda kalan temizlik ve bakim
giderleri ile kullanma giderleri yan gider olarak degerlendirilebilir.?*® Bununla birlikte 1sitma,

aydinlatma veya aidat 6denmesi gibi ylikiimliiliigii yan gider olarak nitelendirilecektir.

Miilga Borg¢lar Kanunu yiirtirliikteyken kira bedeli disinda sicak su, yonetim giderleri gibi yan
giderleri kirac1 6demedigi takdirde kiraya verenin fesih imkani bulunmamaktaydi. TBK md.
315°te ise bu husus degistirilerek kiracinin yan giderleri 6demede temerriide diismesi halinde

kiraya verene fesih imkani taninmugtir.?*!

Kiraci, kiraya verene ait yan giderleri 6dedigi takdirde s6z konusu ddemeleri kira bedelinden

indirebilir. Bdyle bir durumda kiraci, TBK md. 315 kapsaminda 6demede gecikmis olmaz. 23

S. Temerriide Esas Olmayan Alacaklar

TBK md. 315 uyarinca asil kira ve yan giderler disindaki alacaklar nedeniyle kiraci temerriide
diismilis sayilmaz. Bunun sebebi soz konusu alacaklarin kira bedeli kapsaminda

degerlendirilmemeleridir.

5.1. Stopajin Yatirnlmamasi

Isyeri kiralarinda stopaji yatirilmas: yiikiimliiliigii 213 sayil: Vergi Usul Kanununun 11.
Maddesi ve 193 sayilt Gelir Vergisi Kanununun 94. Maddesi geregi kiraciya aittir. Anilan

maddeler uyarinca, kiracinin yatirdigi stopaj, kiraya verenin odeyecegi gelir vergisinden

230 INCEOGLU, Armagan, s. 673.

231 Bozulan kalorifer tesisati, su sizan borular, kapanmayan musluklar, akint1 yapan gatinin onarilmasi, yagmur ve
doludan kirilan camin degistirilmesi, merdiven otomatiginin sokak kapisi kilidinin tamiri, TBK md. 341 anlaminda
yan gider sayilmaz ve bunlar kiraciya yiikletilemez. YAVUZ, Degisiklikler, s. 538

232 BGURCUOGLU, Tahliye, 5.248; ARAL s. 276-277; GUMUS, Kira, 5.283.
83



diistiriilmelidir. Bununla birlikte kiracinin stopaji yatirmamis olmasi TBK md. 315 kapsaminda
kiracinin temerriidiine sebep olmaz. Kiracinin temerriidii sonucu dogmadigr i¢in kiracinin
tahliyesine de neden olmaz. Bu hususta Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 03.05.1998 tarihli,
1988/2105 Esas,1988/7085 Karar sayili kararinda “Vergi sorumlusu tarafindan 6denmeyen
stopajin Maliye’ye ddenmesi i¢in ¢ekilen ihtar, tahliye davasina konu edilemez.” Ural Cinar’a
gore; bu durum, kira bedelinin agikga, “net” olarak belirlendigi durumlarda, baska bir ifadeyle,
stopajin kira bedeline dahil edilmediginin agik¢a belirlendigi durumlarda gecerli olmalidir.
Aksi takdirde, kira bedeli briit olarak belirlenmis sayilir ve stopaj da briit kira bedelinin bir

pargasi olarak kabul edilir. 23

5.2. Cezai Sart ve Gecikme Faizi

TBK’da kira sozlesmelerine gecikme faizi ve cezai sart konulmasi hususunda bir yasaklama
mevcut degildir. S6zlesme serbestisi ¢ercevesinde taraflar kira sézlesmelerinde cezai sart veya
gecikme faizi konusunda anlasabilirler. Ancak TBK md. 346’da, konut ve ¢atili igyeri kiralari
$0z konusu oldugunda, kiracinin kira borcu hususunda korunmasi istenerek kiraciya kira bedeli
ve yan giderler disinda bir 6deme ylikiimliliigii getirilemeyecegine yonelik sinirlamalara
hiikmolunmustur. Konut ve ¢atili isyeri kira sézlesmelerinde edim yerine getirilmedigi takdirde
cezai sart ve kira bedelinin ve yan giderlerin ge¢ 6denmesi halinde de gecikme tazminatina
hilkmedilecegine iliskin maddelerin yer almast durumunda ilgili kira sézlesmelerindeki bu

kosullar gegersiz olacaktir.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi, 08.03.2004 tarihli, 2004/1792 Esas, 2004/1811 Karar sayil
kararinda ... kural olarak 6570 say1l1 yasanin kapsaminda da kalsa kira s6zlesmesine konulmus
olan ve kira parasinin zamaninda ddenmemesi halinde kiracinin 6demeyi kabul ettigi cezai sart
gegerlidir. Bundan amaclanan husus kira parasinin zamaninda tam olarak 6denmesini
saglamaktir.” seklinde hiikiimde bulunmustur. Ancak TBK md. 346’da kira bedeli zamaninda

O0denmedigi takdirde kira sozlesmesi ile cezai sart kararlastirilmasini agikga yasaklamistir.

233 URAL CINAR, s. 238. Yarg. 6. HD 28.05.2009, E. 2009/1666, K. 2009/4961, “Onceden stopaj ddeme
sorumlusu kiracinin, stopaj 6deme sorumlulugu ortadan kalkinca 6demesi gereken kira miktari, net kira ve stopaj
toplami olan briit kira olmalidir. Aksinin kabulii kiracinin kira miktarini diisiirmek olur.” YKD C. 36, S. 3, Mart
2010, s. 416.
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Dolayistyla TBK md. 346’1n yiiriirliige girmesiyle birlikte s6z konusu tarihe kadar siiregelen
Yargitay uygulamasi da gecersiz kabul edilmistir. Bununla birlikte yalnizca kiracinin lehine
konulan ceza sart1 da eski diizenlemede de var oldugu tizere gegerliligini korumaya devam

edecektir.23*

Kira sozlesmesi soz konusu oldugunda yalnizca kira bedelinin 6denmemesi halinde konulan
cezai sartlar degil, yan giderlerin 6denmemesi halinde kabul edilmis cezai sartlar da hiikiim
ifade etmeyecektir. Hal bdyleyken, kira s6zlesmelerinde kiraciya, kira bedeli ve yan giderler

disinda bagkaca bir 6deme yiikiimliiliigli getirilmesi miimkiin degildir.

Kiracinin tacir oldugu veya isyeri kirasinin mevcut oldugu durumlarda, sdzlesme serbestisi
ilkesi kapsaminda, belirtilen tarihe kadar, kirac1 ve kiraya veren diledikleri sekilde cezai sart
kararlagtirabileceklerdir. Ural Cinar’in kanaatine gore her ne kadar sézlesme serbestisi ilkesi
gecerli olsa da Yargitay i, miilga Bor¢lar Kanunu’nun yiiriirliikte oldugu donemde, cezai
sartin gecersiz olacagina iliskin vermis oldugu kararlarinin, hukuki giivenlik agisindan simdi de

gecerli olmasi gerekir.

Yargitay 12. Hukuk Dairesinin 18.04.2022 tarihli, 2002/25488 Esas, 2002/4381 Karar sayili
kararinda “Kiracinin taginmazda oturmakta iken diizenlenen tahliye taahhiidii ve tahliyeyi
saglama amactyla konulan cezai sart gegerlidir.” seklinde hiikiimde bulunmustur. Kiracinin
yazili tahliye taahhiidiinde belirttigi tarihte kiralanani tahliye etmemesi ihtimalinde kirac1 igin

verilen cezai sartin gegerli oldugu kabul edilir. 23

Bununla birlikte, geciken kira bedeli alacagma faiz eklendigi durumlarda kiraya veren,
kiracinin kira bedeli i¢in yaptig1 ddemeyi faize sayarak kira sozlesmesini, kira bedelinin
odenmedigi gerekgesiyle feshedemez.?*® Yargitay 12. Hukuk Dairesi de 15.06.1995 tarihli,
1995/8326 Esas, 1995/8954 Karar sayili kararinda “Asil kira alacagi disinda kalan faiz ve

234 YAVUZ, Degisiklikler, s.539; Yarg. 3. HD 23.09.1996, E. 1996/6826, K. 1996/ 9627, “6570 sayili kanun,
kamu yararina ve 6zellikle kiraciy1 korumak igin kiract lehine hiikiimler getirmistir. Kira s6zlesmesi yapilirken,
kiralayan yoniinden bir zaruret ve manevi bask1 s6z konusu degildir. Kiracilarin asir1 gereksinimleri karsisinda,
bu durumdan yararlanacak kiralayanlarin sézlesmelere, kiraci aleyhine koyduklar cezai sartlar gegersizdir.
Ancak kira sozlesmelerine kiraci lehine konulmus olan ceza kosulu gegerlidir.”

235 GUMUS, Kira, 5.59; INCEOGLU, ARMAGAN, s. 678; YAVUZ, Degisiklikler, s. 540

236 AYDEMIR, s. 156.
85



eklentilerin 6denmemesi temerriide esas olmayacagindan, kira parasi olarak dosyaya yatirilan
paranin oncelikle faiz alacagina mahsubu miimkiin degildir.” seklinde hiikiimde bulunarak asil
kiranin disinda kalan faiz alacaginin temerriide esas teskil edemeyecegini savunmustur. Hal
bdyleyken icraya yatirilan paralarin faiz alacagma mahsup edilmesini yerinde bulmayarak
yatirtlmis paranin asil kiradan hari¢ olarak faize sayilmasini reddetmistir. Ancak kira
sOzlesmesi s6z konusu oldugunda, kiraya verenin, kiracinin yapmis oldugu édemeyi faizden
diiseceginin diizenlenmesi hususunda taraflarin bu durumun aksini kararlagtirmas1 miimkiindiir.

TBK md. 100/2°de bor¢lu aleyhine diizenlenen yasak bu noktada gegerli olmayacaktir.

5.3. Muacceliyet Kosulu

Muacceliyet kosulu; kira sdzlesmelerinde taraflarin bir donem kira bedeli 6denmedigi takdirde
o kira donemine iligkin tim kira bedellerinin muaccel olacagma yonelik yaptiklar
anlasmadir.23” Muacceliyet kosulu karsilikli bor¢ doguran s6zlesmelerde ddemelerin birden gok
vadede yapilabilecegine ve bu 6demelerden birinin vaktinde 6denmemesi durumunda kalan
diger ddemelerin hepsinin muaccel hale gelecegi hususuna yer verilmesi seklinde de ifade
edilebilir.2*® Kira sozlesmesi gibi karsilikli bor¢ doguran sézlesmelerde sozlesme serbestisi
ilkesi cercevesinde taraflar genel olarak bdyle bir kosula yer verebilir. Bu ihtimalde kiract
belirlenen siire icerisinde ddeme yapmazsa tiim kira bedellerinden otiirli temerriide diiger.
Ornek vermek gerekirse muacceliyet kosulu bulunan bir y1l siireli bir kira sdzlesmesinde kiract,
ikinci ayin kirasin1 vadesinde 6demezse, kiraya veren tarafindan kendisine yapilacak bildirimin

iizerine temerriide diismesi durumunda kalan 10 aya ait kiralar da muaccel hale gelir.

Kira sozlesmelerini ve {iriin kirasini diizenleyen hiikiimlerde konuya iliskin olarak bir netlik
bulunmamasi nedeniyle genel olarak kira so6zlesmelerinde ve iiriin kiras1 sdézlesmesinde TBK

uygulamasinda da muacceliyet kosulu gecerli olacaktir.

Sayet taraflar arasindaki s6zlesme, konut ve ¢atili isyeri kira sozlesmesi ise TBK md. 346 geregi
muacceliyet kosulu konulmasi miimkiin degildir. ilgili maddede ... Ozellikle, kira bedelinin

zamaninda Odenmemesi halinde ... sonraki kira bedellerinin muaccel olacagma iligkin

27 YAVUZ, Degisiklikler, s. 541.
238 AYDEMIR, s. 156.
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anlagmalar gecersizdir.” seklinde hiikiimde bulunulmustur. TBK md. 346 konut ve catili igyeri
kiralar1 hususunda muacceliyet kosulunun agikca yasaklanmasi {izerine Yargitay da bu yonde

kararlar vermeye baslamustir. 2%

6. Kiraciya Muaccel Olan Kira Bedelinin ve Yan Giderlerin Odememesinden

Dolay: ihtar Yapilmali ve Siire Verilmeli

Kiraci, kira bedelini veya yan giderleri ddememesi nedeniyle temerriide diistiigii takdirde
bununla ilgili sonuglarin dogabilmesi i¢in kiraya verenin muaccel kira bedeli ve yan giderlerin
O0denmesi amaciyla kiraciya silire vermesi ve bu siirecte borcunu ddemesi talebinde bulunmasi
gerekmektedir. 240 Kira s6zlesmesinin vadesi belirli oldugu takdirde kiracinin temerriide
diismesi i¢in kiraya verenin ayrica bir ihtarda bulunmasina gerek yoktur. Kiraya veren ihtari,
temerriide diisen kiraciya karsi, temerriit sebebiyle kira sozlesmesinin feshedilebilmesi i¢in

yapilmasi gerekmektedir.
6.1. Ihtar1 Yapacak Kiraya Veren ve Muhatap Kirac

Kiracinin kira bedeli veya yan giderleri 6dememesi nedeniyle, kural olarak kiraya veren ihtarda
bulunabilir. Malikin kiraya veren sifat1 yoksa malikin siire vererek bu siirenin sonunda borg

O0denmedigi takdirde kira sdzlesmesini feshetme hakki bulunmamaktadir.

239 varg. 6. HD 05.03.2013, E. 2013/691, K. 2013/3837, www.kazanci.com

240yarg. 6. HD 16.01.2013, E. 2012/16231, K. 2013/303, “Dava, temerriit sebebiyle kiralananin tahliyesi istemine
iliskindir. Davali, temerriit ihtarina istinaden kira bedelinin belirlendigini, eksik 6deme tespit edildigi ve davaciya
biitlin 6demeleri yaptigini, hesap hatast disinda d6demelerin zamaninda yapildigini savunmaktadir. Temerriit
nedeniyle tahliyeye karar verilebilmesi igin istenen kira parasinin ve yan giderin muaccel (istenebilir) olmas1 ve
kira bedeli ile yan giderin verilen siirede 6denmemis bulunmasi, ihtarnamede verilen siire igerisinde kira parasinin
o0denmemesi halinde akdin feshedileceginin acikca belirtilmesi gerekir. Ayrica, kira parasi gotiiriiliip 6denmesi
gereken borglardan oldugundan kiralayana gotiiriiliip elden 6denmesi veya gideri kiraciya ait olmak kosuluyla
konutta 6demeli olarak PTT kanaliyla gonderilmesi gerekir. Bundan ayri, sdzlesmede 6zel bir kosul kabul
edilmigse bu husus da g6z oniinde tutulmalidir. Bu sekilde yapilmayan ddemeler yasal ddeme olarak kabul
edilemez. Taraflar arasindaki sdzlesmeye gore kira bedelinin 3’er aylik donemlerde 6denmesi nedeniyle 2009 yili
Ekim, Kasim ve Aralik ay1 kira bedelleri ihtar tarihi itibariyle muaccel olmadigindan temerriide esas teskil edemez.
Ancak, davaci 2009 y1l1 Ocak ayindan Eyliil ayina kadarki kira farklarini da istemektedir. Davacinin 9 aylik kira
farkinin istemesinde bir usulsiizliik yoktur. Mahkemece aldirilan bilirkisi raporuyla, davali idarenin ihtara konu
2009 yili eksik ddenen kira bedeli adiyla 6deme yapildigr gozetilerek temerriidiin belirlenmistir. Bu durumda
temerriit nedeniyle tahliyeye karar verilmesi gerekirken ihtarin belirli ve muaccel kira bedelini icermediginden
bahisle davanin reddine karar verilmesi gerekirken ihtarin belirli ve muaccel kira bedelini icermediginden bahisle
davanin reddine karar verilmesi dogru degildir.”
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Kiraya veren, kira bedeli alacagini {iglincii bir kisiye devrederse, kiracinin bor¢ 6denmemesi

durumunda, devralanin da ihtar géndererek kira sozlesmesini feshetme hakki yoktur. 4!

Kiralanani, kira sozlesmesi kurulduktan sonra iktisap eden {igiincli kisi, kanun geregi,
sOzlesmenin tarafi haline geldigi i¢in, artik kiraciya ihtarda bulunup siire verilebilir ve bu

siirenin sonunda 6deme yapilmadigi takdirde de kira s6zlesmesini feshedecegini bildirebilir.

Kiraya verenin birden ¢ok kisi olmasi halinde kiraciy1 temerriide diistirmek icin ihtarin ve
sozlesmenin feshedilecegine iligkin bildirimin kiraya verenler tarafindan birlikte yapilmasi
gerekmektedir. Bu hususta Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 11.09.2012 tarihli, E. 2012/7647, K.
2012/11331 sayili kararinda, “... Temerriit nedeniyle agilacak tahliye davasinin kural olarak
kiralayan tarafindan acilmasi gerekir. Kiralayanlar birden fazla ise aralarinda zorunlu dava
arkadagligi bulundugundan ihtarnameyi birlikte gondermeleri ve yine davayr da birlikte

acmalar1 zorunludur.” seklinde hiikiimde bulunmustur.

Kiraya verenin 6lmesi ihtimalinde terekesi de istirak halinde ise kiraciya ihtarda bulunarak siire
verilmesini, elbirligiyle malik olmalar1t nedeniyle tiim miras¢ilarin birlikte yapmasi
gerekmektedir. Elbirligiyle malik olan miras¢ilarin birinin ¢ektigi ihtarname sonucunda kiract

temerriide diisiiremez.

Kiralananin payli miilkiyete konu olan bir tasinmaz olmasi halinde ihtarin, pay ve paydas
¢ogunlugunun karariyla yapilmasi gerekmektedir. 24> Payli miilkiyete konu bir taginmazda
paydaslar kendi payma diisen kira alacag: icin icra takibi yapmasi miimkiindiir. Ogretide,
Yargitay kararlarinin aksine kira bedeli 6denmedigi takdirde paydaslarin birinin tek basina
sOzlesmeyi feshederek kiralananin tahliyesini saglamasi, Tiirk Medeni Kanunu’nun payl
miilkiyet hususundaki kurallarina aykiri olmasi gerekgesiyle miimkiin olmayacag:
savunulmaktadir. Sayet kiralanan payli miilkiyete veya elbirligi ile miilkiyete tabi bir taginmaz

ise ve maliklerden biri digerlerinin rizas1 olmadan s6z konusu taginmazi kiraya vermisse, kira

241 GUMUS, s. 412.

242 Yarg. 6. HD 15.05.1990, E. 1990/6657, K. 1990/6915 sayil1 kararinda, miisterek miilkiyette, ihtarlarmn pay ve
paydas cogunlugu ile yapilmas gerektigi belirtilmistir, bkz. BURCUOGLU, Tahliye, s. 272; DOGAN, s. 290.

88



bedelinin 6denmemesi nedeniyle ihtar ¢ekerek siire verecek malik de bizzat kendisi olacaktir.
243

Kiracilarin birden fazla olmasi durumunda, kiracilarin birinin 6demesi gereken kira bedelini
O0dememesi halinde miiteselsil ve ortak bir sorumlulugun varlig1 kabul edilir ve temerriit i¢in

ihtar ile birlikte fesih beyaninin da biitiin kiracilara kars1 yapilmasi1 gerekmektedir.
6.2. Ihtarin Sekli ve Icerigi

Kiraciya siire tayinine yonelik adi yazili olarak yapilmasi gereken ihtar beyan ile kiraya
verenin, kiracinin temerriidii nedeniyle kira sozlesmesini feshederek tahliye talebinde
bulunabilmesi i¢in, kiractya muaccel kira bedellerini veya yan gideri 6demesi amaciyla bir siire
vermelidir. Kiraya verenin ihtar beyaninda kira bedellerinin hangi aylara iliskin olarak
istendiginin net bir bigimde belirtilmesiyle birlikte kiraciya yapacagi 6demenin yapilabilmesi
icin tanidig1 siire ve bu siire zarfinda 6deme yapilmadig: takdirde s6zlesmenin feshedilecegi
hususlarma yer verilmesi gerekmektedir. Sozlesme ancak belirlenen siirede kira bedeli

o0denmedigi takdirde bir fesih beyan1 yapilarak ortadan kaldirilabilecektir.

Bununla birlikte kiraya verenin ihtarla talep ettigi kira bedeli ger¢ek borctan fazla olursa ya da
tahliye davasi agilacagi bildirilmis olursa ihtar gecersiz olmayacaktir. Bu hususta Yargitay 6.
Hukuk Dairesi, 29.06.2004 tarihli, E. 2004/5263 Sayili, K. 2004/5373 Sayili kararinda, “Davact
tarafindan davaliya gonderilen her iki ihtarnamede de belirtilen aylarinin kiralarmin ihtarda
belirtilen miktarlardan 6denmesi istenmisse de ihtar dokiimiindeki daha dnceki tespit karari ile
kesinlesmis kira miktar1 56.502.450 lira olup bu miktarin iistiinde kira talep etmesi, ihtarlari
gegersiz gostermeyeceginden ve davali kiraci istenilen kira donemleri ile ilgili aylik kira
56.502.450 liray1 30 giinliik siire i¢inde yatirmamis bulundugundan temerriit gerceklesmis olup

tahliyeye karar verilmesi gerekir.” seklinde hiikiimde bulunmustur.

Kiraya veren ihtarinda yalnizca kanuni yollara bagvuracagindan bahsetmis ancak kira
sozlesmesinin feshedilecegi veya tahliye davasi agacagini belirtmemis ise bu da ihtarin

gecerliligine etki eder. Hal boyleyken s6z konusu ibare tek basina yeterli olmaz. Kiraya verenin

243 DOGAN, s. 290.
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ihtarinda, kiract 6demeyi yapmadig1 takdirde TBK md. 315’in uygulanacagi belirtmesi yeterli

olacaktir.

Kiraya veren sz konusu ihtarinda kiraciya, kira bedeli ve yan giderleri 6demesi i¢in ne kadar
siire verdigini agikca belirtilmesi gerekmektedir. S6z konusu siire, net bir bigimde belirtilmeyip
yalnizca “kanuni siire” kavraminin kullanilmasi yeterli olmayacak ve bu ihtar géz Oniinde

bulundurularak kira sézlesmesi feshedilemeyecektir.

a. Ihtarin Yazih Olmas1 ve Hangi Aylara Iliskin Kira Bedelinin Istendiginin

Belirtilmesi

TBK yiiriirliige girmeden dnce, Miilga Bor¢lar Kanunu yiiriirliikteyken ihtar beyaninin sekline
yonelik olarak 6gretide ve uygulamada farkli goriisler ileri stiriilmiistiir. TBK md. 315, ihtar
beyaninin gegerli olabilmesi i¢in adi yazili olmasini sekil sart1 olarak 6ngdrmiistiir. Buna gore,
s0z konusu ihtar beyaninin adi yazili olmasi yeterli kabul edilerek, resmiyet sartina tabi

tutulmamastir.

Yazili yapilmasi zorunlu olan s6z konusu ihtar, noter vasitasiyla olabilecegi gibi mektup, telgraf

ya da icra dairesi araciliiyla gonderilecek 6deme emriyle yapilabilir. 244

Kiraya verenin yaptig1 yazili ihtarin gegerli olmasi, 6denmeyen kira bedeli ve yan giderin net
olmasi ve miktarinin da tam olarak belirtilmis olmasi kosuluna baglidir. Bununla birlikte ihtarin

iceriginde, kiracinin 6demedigi kira bedellerinin tarihleri de belirtilmelidir.

Kiraya verenin, ihtarda kiraciya verdigi siire icerisinde ddemesini talep ettigi kira bedelleri veya
yan giderlerin muaccel olmus ve kiracinin bu bedelleri 6demede gecikmis olmasi
gerekmektedir. Sayet kira bedeli ya da yan gider borcu dogup muaccel olmadan yapilan bir
ihtar s6z konusuysa bu ihtar gegerli olmayacaktir.>** Kiracinin kira bedelini 6demede gecikmesi
nedeniyle kira sozlesmesinde Ongoriilen muacceliyet sarti gerceklesirse, vadelerden Once

muaccel olan diger aylara ait kira bedelleri sebebiyle de TBK md. 315 kapsaminda, kiraya

244 TANDOGAN, s. 224; TUNCOMAG, s. 687; FEYZIOGLU, s. 685; ERZURUMLUOGLU, s. 83; ARAL, s.
279; GUMUS, s. 444; DOGAN, s. 200.

245 GUMUS, Kira, s. 286.
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verenin fesih talep etmesi miimkiin olacaktir. Bu hususta Yargitay Hukuk Genel Kurulu
07.03.2007 tarihli, E. 2007/6-108, K. 2007/104 sayil1 kararinda, “Dava, itirazin kaldirilmasi ve
tahliye talebine iligkindir. Taraflar arasindaki kira sézlesmesinde, kiralardan birinin giiniinde
0denmedigi takdirde donem sonuna kadar olan tiim kiralarin muaccel olacagi kararlastirilmistir.
Bu kosul gegerli olup taraflar1 baglar. Somut olayda da kiraci kiralardan birini 6demediginden
donem sonuna kadar olan kiralara muacceliyet kazanmistir. Muacceliyet kazanan kiralar 30
giinliik yasal stire i¢cinde 6denmediginden temerrtit gergeklesmistir. Agiklanan hususlar dikkate
alinmadan tahliye talebinin reddine karar verilmesi isabetsizdir.” seklinde hiikiimde

bulunmustur.

b. TBK md. 315 Uyarinca Kiraciya Siire Verilmesi

Kiract kira bedelini veya yan giderleri 6demede geciktigi takdirde kira sozlesmesi
kendiliginden feshedilmedigi gibi kiraya veren de sozlesmeyi de derhal feshedemeyecektir.
Kira sozlesmesinin feshedilebilmesi i¢in, kiraya verenin, kiraciya yazili bir bildirimde
bulunarak muaccel ve 6demede temerriide diigiilmiis olan kira bedeli veya yan giderlerin ifa
edilebilmesi icin belirli bir siire vermesi gerekmektedir. Bu hususta Yargitay 6. Hukuk Dairesi
26.01.2010 tarihli, E. 2009/11306, K. 2010/560 sayil1 kararinda “Icra Iflas Kanununun 269/1.
maddesinin gondermesi ile Borglar Kanunu’nun 260. maddesindeki otuz giinliik siire
beklenmeden 17.02.2009 tarihinde icra mahkemesinden tahliye isteminde bulunulmustur. Bu
nedenle tahliye isteminin reddine karar verilmesi isabetsizdir ve bozmay1 gerektirir.” seklinde

hiikiimde bulunmustur.

TBK md. 315 uyarinca “Kiraciya verilecek siire en az on giin, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda
ise en az otuz giindiir. Bu siire, kiractya yazil1 bildirimin yapildig tarihi izleyen gilinden itibaren
islemeye baslar.” Anilan maddede kanun koyucu, kiraya verenin kiraciya verecegi siirenin alt
siirmni belirlemistir. Buradan hareketle kiraya verenin kiraci lehine sdzlesme ile daha fazla siire

vermesinde bir sakinca bulunmamaktadir.

Miilga Borglar Kanunu yiiriirlikteyken belirsiz siireli kira sdzlesmeleri icin kiraya veren
tarafindan kiraciya taninacak siirenin ne olacag: tartismali olmakla birlikte; belirli stireli kira
sozlesmelerinde 6deme siirelerinin alt sinirt; alti ay ve daha uzun siireli kira s6zlesmelerinde
otuz giin, daha az siireli kira s6zlesmelerinde alt1 giindii. Ogretideki bir goriis, belirsiz siireli

kira sozlesmelerinde kiractya verilecek siirenin asgari miktarini, fesih ihbar yapilabilecek
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donemleri kira siiresi sayarak belirlemistir. Bu goriise gore, miilga Borg¢lar Kanununun 262.
maddesindeki fesih siireleri esas alinarak yerel adet ve anilan madde uyarinca, alt1 aydan daha
kisa stireli fesih stirelerinde alt1 giinliik, alt1 ay veya daha uzun siireli fesih siirelerinde ise otuz
giinliik bir siirenin verilmesi gerektigi ifade edilmistir. 24 Buna karsin dgretide gogunlugun
kabul ettigi bir diger gorlise gore ise, belirsiz siireli kira sdzlesmelerinde kiraya verenin kiraciya

verecegi siirenin her haliikarda otuz giin olmasi gerekliligidir. 247

TBK md. 315’in yiiriirliige girmesiyle birlikte, Miilga Bor¢lar Kanunu md. 260’ ytiriirliik
donemindeki bu karisiklik ve tartismalar son bularak kira sdzlesmelerinin belirli veya belirsiz
stireli olup olmadiklar1 goz 6niinde bulundurulmaksizin genel olarak kiraciya verilecek siirenin

en az on giin, konut ve ¢atil1 igyeri kiralarinda ise 30 giin olmasi gerektigine karar verilmistir.

Konut veya catili isyeri kira sozlesmelerinde, TBK md. 315°te 6ngoriilen asgari siireden daha
az 0rnegin, on giinliik bir siire tayin edilmesi halinde yapilan fesih beyanini i¢eren s6z konusu
ihtar gegerli olmayacaktir. Bunun sebebi, kiracinin temerriide diigmesi igin verilen siirenin
ihtarin esasli unsurunu olusturmasidir. Bu hususta Yargitay 6. Hukuk Dairesi 18.09.2007
tarihli, E. 2007/8147 Sayili, K. 2007/9569 Sayili kararinda, “Borg¢lar Kanunu’nun 260. maddesi
geregince 6deme emrinde otuz giinliik 6deme siiresinin gosterilmemesi nedeniyle temerriit
olgusunun gerceklestiginden s6z edilemez. Ancak temerriit olgusunun gerceklesmemesi davaci
malikin kira alacaginin tahsiline engel teskil etmez. Bu nedenle mahkemece, taraflarin kira
alcagina yonelik tiim delilleri toplanip alacaga yonelik olarak esas hakkinda bir karar verilmesi
gerekmektedir.” seklinde hiikiimde bulunmustur. Buna karsin kiraya veren tarafindan kiraciya
verilen siirenin otuz giiniin listiinde olmas1 durumunda yapilan ihtar gecerli olur. Bunun nedeni
anilan maddede Ongoriilen siireler olan, on giin ve otuz giinliik siirelerin kiraci lehine nisbi
emredici nitelikte olmasidir.?*® Hal boyleyken, kiraya veren tarafindan kiraciya verilecek siire

kiraci lehine uzatilabilir ancak kisaltilamaz, denilebilir.

246 TANDOGAN, s. 213; ARPACI, Kira Hukuku ve Uygulamasi, istanbul 2002, s. 139-140; ERZURUMLU, s.
36; ER, s. 612; DOGAN, s. 292

247 FEYZIOGLU, s. 612, BILGE, s. 178.

248 WEBER, Art. 257d N.1, 1378; SVIT-Kommentar., Art 257d N.4-5, s. 127; HIGI, Art. 257d N .4, s. 249;
GUMUS, Kira, s. 286
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TBK md. 315 geregi, kiraya veren tarafindan, siire verilmeksizin veya kanunda belirtilen yasal
stire kisaltilarak kira sdzlesmesinin feshedilebilecegine yonelik hiikiimler konulmussa TBK
md. 315’in emredici niteligi kapsaminda sozlesmede yer alan bu hikiimler gecerli

olmayacaktir.
¢. Uriin Kira Sézlesmesinde Siire Tayini

TBK md. 362 geregi, “Kiraci, sozlesmede aksine bir hiikiim veya yerel adet olmadik¢a kira
bedelini ve yan giderleri her kira yiinin ve en geg kira siiresinin sonunda odemekle yiikiimliidiir
(f-1). Kiraci, kiralananin tesliminden sonra vadesi gelmis kira bedelini veya yan giderleri
odemezse kiraya veren, kiraciya en az altmis giinliik bir 6nel verip bu onel i¢inde odememesi

durumunda sozlesmeyi feshedecegini bildirebilir (-2).”

TBK md. 362/1°de kiracinin kira bedeli ve yan giderleri 6deme borcu diizenlenmistir. Anilan
maddenin ikinci fikrasinda ise iiriin kirasi1 sozlesmelerinde kiracinin temerriidii sebebiyle
sOzlesmenin feshedilebilmesi i¢in muaccel ve ddenmemis kira bedelleri ve yan giderlerin
ddenmesi amaciyla kiraya veren tarafindan kiraciya verilecek siire diizenlenmistir. ilgili
maddede ongoriildiigii lizere, kira sozlesmesinde, kiracinin kira bedelini veya yan giderleri
vadesinde 6dememesi halinde kiraya veren tarafindan kiraciya altmis giin siire verilir. Kiraci,
kendisine taninan altmis gilinliik siirenin sonunda 6demeyi yapmamis olursa sdzlesmenin
feshedilecegi bildirir. Buna ragmen kiraci, 6demeyi yapmazsa kira so6zlesmesi, kiraya veren
tarafindan feshedilebilir. Bu hususta Yargitay 6. Hukuk Dairesi 26.10.2004 tarihli, E.
2004/6802, K. 2004/7353 sayili kararinda “... hasilat kira sdzlesmelerinde, hasilat paralarinin
O0denmemesi halinde kiraciya altmis giin siireli ihtar gonderilmeli ve bu siire iginde kira
o0denmezse akdin feshedilecegi bildirilmelidir. Somut olayda davaliya gonderilen ihtarlarda on

99249

giinliik siireler verilmistir. Bu durumda akit feshedilemez. seklinde hiikiimde bulunmustur.

TBK md. 315’te belirtilen ve genel itibariyle on giin ancak konut ve ¢atili igyeri kira
sOzlesmelerinde kiracinin temerriide diismesi i¢in 6denmeyen kira bedeli ve yan giderlerin
O0denmesi icin kiraya veren tarafindan verilmesi gereken otuz giinliik siire, iirlin kirasi

sozlesmeleri s6z konusu oldugunda TBK md. 362’de altmis giin olarak diizenlenmistir. Anilan

249 GUNAY, s. 1141.
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stirenin bitiminde kiralananin kiraciya gegecegi hususunda anlagilan finansal kiralama
sozlesmelerinde de kiracinin finansal kiralama bedelini 6demede temerriide diigmesi nedeniyle
s0zlesmenin feshedilebilmesi i¢in en az altmig glinliik siire verilmelidir. Belirtmekte fayda var
ki TBK md. 362°de altmis giin olarak verilen bu siire, Miilga Bor¢lar Kanunu md. 288’de de

altmis giin olarak verilmekteydi.

Bu hususta verilen altmig giinliik siire de kiraci lehine uzatilabilir ancak kisaltilamaz. Zira

diizenleme, kiraciy1 koruyucu kismi emredici niteliktedir.

6.3. Ihtarin Haklh Olmasi

Kiraci, kira bedeli ve yan gider borcu muaccel olmasina ragmen ve ifadan kaginmasini hakl
kilan bir sebep olmamasina ragmen borcunu ifa etmezse, kiraya verenin génderecegi ihtar hakli
ihtardir. °° Buna karsin kira bedeli ve yan giderler muaccel olmadan gonderilen ihtar, haksiz
ihtardir. Thtarin haklihgim ispat yiikii, kiraya verene aittir. 2°! Kiraya veren, kira bedeli veya
yan giderler takas ya da bagka bir nedenle sonlanmasina ragmen kiraciya, kira bedelinin
O0denmemesinden dolayi ihtar gdnderirse, gonderilen bu ihtar da gegersiz olacaktir. Buna karsin
kiraci, kira bedeli veya yan giderleri eksik oderse, kiraya verenin kira bedelinin eksik

d6denmesinden dolay1 génderdigi ihtar, hakli ihtar olacaktir.

Kiraci, kiraya verene kira bedelini, 6denmesi gereken yerde ve miktarda 6demelidir. Kira bedeli
kira sozlesmelerinde genel itibariyle para borcudur. Kira bedeli para borcu olmasi nedeniyle,
gotiirlilecek borglardandir, kira bedeli ifa zamaninda alacaklinin yerlesim yerinde 6denmelidir.
Kiraci, kiraya verenin yerlesim yerine gidip kira bedelini vermek istedigi veya kira bedelini
kiraya verenin ikametgahina posta havalesi ile gonderdigi halde, kiraya verenin s6z konusu kira

bedelini kabulden kaginmasi ve ihtar gekmesi haksizdir.>?

Ogretide bir goriise gore; kiraya veren hakli bir neden olmadan kira bedelini almaktan kaginirsa

kiracinin ¢ekilecek ihtarin hakli olmasimni Onlemek icin tevdi yeri tayin ettirmesi

250 TANDOGAN, s. 221; DOGAN, s. 195.
51 GUMUS, s. 441, GUMUS, Kira, s. 336.
252 TANDOGAN, s. 222; AYDOGDU/KAHVECIH, s. 269.
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gerekmektedir.?>?

Borglu tarafindan yapilan 6demenin alacakli tarafindan kabul edilmemesi
durumunda 6demenin nereye yapilacaginin mahkeme karartyla belirlenmesi, tevdi yerinin
tayini olarak ifade edilir.>* Ural Cinar’in kanaatine gore, bir kira iligkisinde kiracinin usuliine
uygun yapmak istedigi kira bedeli ve/veya yan gider borcunu 6deme, kiraya veren tarafindan
hakl1 bir nedene dayanmadan reddedildigi takdirde, kiraya veren alacakli temerriidiine diiser ve
dolayistyla hakli ihtar gonderemez. Kiraci ise temerriide diigmeme amaciyla hakli ihtari
onlemek icin degil, kira borcundan kurtulabilmek i¢in, yazili bir sekilde Hukuk Muhakemeleri
Kanunu m. 382/d-3 uyarinca sulh hukuk mahkemesine miiracaat ederek 6deme yapilacak yerin
belirlenmesini isteyebilir.2>> Uygulamada yaygin olarak tevdi yeri, bankalar olarak belirlenir.

Mahkemenin bu karari, kiraya verene teblig edilir. Kiraci, kira bedelini veya yan giderleri

mahkeme tarafindan belirlenen tevdi yerine yatirarak kira bedeli borcundan kurtulur.

Kira bedeli veya yan giderlerin 6denmesinin tebliginden 6nce séz konusu ddemelerin kiraya
veren tarafindan kabul edilmedigini, kiraci, tanikla ispat edebilir. Belirtmekte fayda var ki;
HMK md. 200 geregi, kira bedeli veya yan giderlerin zamaninda ddenmesi hususunda s6z
konusu bedel 2.500 TL’nin altinda ise tanikla ispati miimkiinken bu bedel 2.500 TL ve 2.500

TL’den fazla ise bu durumun yazil delille ispat edilmesi gerekmektedir.

Kiraya veren tarafindan, kira bedelinin arttirilmasi i¢in dava acildig1 takdirde kiraci, dava
siiresince gegerli olan kira bedelinden sorumlu olacaktir. Dava siirerken ve artirima iliskin
mahkemenin verdigi karar kesinlesmeden kiractya zamli kira bedelini 6demedigi i¢in
gonderilen ihtar hakli degildir. Kira tespit kararinin kesinlesmesinin ardindan kiraci, eski kira
bedeli ile yeni kira bedeli arasindaki farki, yeni kira bedelinin gegerli oldugu tarihten itibaren
mahkemece hesaplanacak toplam bedeli 6demekle yiikiimliidiir. Kiract s6z konusu bedeli

odemedigi takdirde kiraya verenin yapacagi ihtar, hakli ihtar olacaktir. 256

233 ERZURUMLUOGLU, s. 81.

254 AYDEMIR, s. 161; AYDOGDU/KAHVECI, s. 269.

255 URAL CINAR, s. 258.

26 FEYZIOGLU, s. 705-707, ARPACI, s. 131-132; DOGAN, s. 200.

95



6.4. Ihtarin Tebligi ve Siirelerin Baslangici

Kiraciya ulagmayan bir ihtar sonug¢ dogurmaz. 27 Sayet birden fazla kiraci mevcut ise sz

konusu ihtar, biitiin kiracilara ayr1 ayr1 teblig edilmelidir. 2°8

TBK md. 315 geregi, kiraya veren tarafindan kiraciya kira bedellerini veya yan giderleri
Odemesi icin ihtarla verilen en az on, konut ve catili igyeri kiralari i¢in ise en az otuz giin olan
stireler, yazili bildirimin kiraciya tebligini izleyen giinden itibaren hesaplanacaktir. TBK md.

315 uyarinca teblig tarihi bu siirelerin hesaplanmasina dahil edilmez.

Miilga Borg¢lar Kanunu md. 260°da otuz veya altmis giinliik siirenin ihtarin kiraciya ulastig
giinden itibaren islemeye baslayacagi ongoriilmistiir. Anilan maddeye ragmen gerek Yargi
uygulamasinda gerek ise Ogretide, hesaplama yapilirken ihtarin ulastigi giin degil, siirenin

baslangicinin ihtarin kiractya ulastig1 ertesi giin baslayacagi kabul edilmistir. 2>

Ural Cmar’in kanaatine gore; Miilga Borglar Kanunu md. 288’de belirtilen siirenin, ihtarin
kiractya teblig edildigi glinden itibaren baglayacagina iliskin ibare, TBK md. 358’de yapilan
atifla ortadan kalkmistir. Buna gore, {irlin kirasi sozlesmesine yonelik 6zel bir hiikiim
bulunmayan hallerde kira sézlesmesine yonelik genel hiikiimler uygulanacaktir. TBK md.
362°de iiriin kirasina iligkin siirenin ne zaman isleyecegine iligskin 6zel bir hiikiim bulunmamasi
sebebiyle, genel hiikkiim olan TBK md. 315 geregi, iiriin kiras1 sozlesmesinde de kiracinin
temerriide diisiiriilebilmesi i¢in 6denmeyen kira bedeli veya yan giderlerin ddenmesi i¢in kiraya
veren tarafindan kiraciya verilecek altmig giinliik siire ihtarin kiraciya teblig edildigi giinii takip
eden giinden itibaren islemeye baslayacaktir. TBK md. 362°nin gerek¢esinde bu husus net bir
bicimde vurgulanarak 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nun 281 ve 288’inci maddelerinde yer verilen
diger hususlarin madde metnine alinmamasinin nedeninin s6z konusu hususlarin kira

so0zlesmesine yonelik genel hiikiimlerde diizenlenmis olmasi oldugunu belirtmistir.

257 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 310; AYDINLIYIM, s. 31; DOGAN, s. 294.
258 AYDINLIYIM, s. 31; DOGAN, s. 294.
259 ERZURUMLUOGLU, s. 37; TANDOGAN, s.214; GUMUS, s. 409; GUMUS, Kira, s. 285
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Bor¢lunun temerriidiinden s6z edebilmek ic¢in aranan son kosul alacaklinin ihtaridir. Kural
olarak bor¢lu, alacaklinin ihtar1 ile temerriide diismiis sayilmaktadir.?*® Kiracinin kira bedelini
o0demede temerriidii sonucunda kiraya veren kiraciya ihtar yaparak kira bedelini 6demesi i¢in
bir siire vermekte ve bu siire igerisinde borcunu 6demesini talep etmektedir. 26! Bu siire en az
on giindiir. Konut ve catili igyeri kiralarinda ise en az otuz giindiir. Bu siire, kiraciya yazil

bildirimin yapildig: tarihi izleyen giinden itibaren islemeye baslar.

a. Bildirimin Siire Verme Faaliyeti Niteligi

Kiraciya yazili sekilde mehil verilmektedir. Kiraci verilen bu siirede de kira bedeli borcunu ifa
etmezse hukuki sonuglarina katlanmaktadir. Kanunun ilgili maddesinde kiraciya verilecek bu
stireye agiklik getirilmektedir. Buna gdre kiraciya konut ve ¢atil1 igyeri kiralarinda 10 giin diger
kira sdzlesmelerinde ise 30 giin miihlet verilmektedir. Bu siire, kiractya yazili bildirimin ulastig1

giinden sonraki giinden itibaren sayilmaya baslanmaktadir.

b. Bildirimin Sekli

TBK md. 315 bildirim seklini diizenlemistir. Bildirimin sekli; bildirim kiraya veren tarafindan

kiractya yazili olarak yapilmaktadir. TBK md. 315°te, 818 say1li Bor¢lar Kanunu’nun 260°nc1

260 SEN DOGRAMACI, s. 33.

261 SEN DOGRAMACI, s. 33; Yarg. 6. HD 16.01.2013, E. 2012/16231, K. 2013/303, “Dava, temerriit sebebiyle
kiralananin tahliyesi istemine iliskindir. Davali, temerriit ihtarina istinaden kira bedelinin belirlendigini, eksik
O0deme tespit edildigi ve davaciya biitiin 6demeleri yaptigini, hesap hatasi disinda 6demelerin zamaninda
yapildigini savunmaktadir. Temerriit nedeniyle tahliyeye karar verilebilmesi i¢in istenen kira parasinin veya yan
giderin muaccel (istenebilir) olmasi ve kira bedeli ile yan giderin verilen siirede ddenmemis bulunmasi,
ihtarnamede verilen siire icerisinde kira parasinin ddenmemesi halinde akdin feshedileceginin agikca belirtilmesi
gerekir. Ayrica, kira paras1 gotiiriilip ddenmesi gereken borglardan oldugundan kiralayana gotiiriiliip elden
O0denmesi veya gideri kiraciya ait olmak kosuluyla konutta 6demeli olarak PTT kanaliyla gonderilmesi gerekir.
Bundan ayri, sézlesmede 6zel bir kosul kabul edilmisse bu husus da goz oniinde tutulmalidir. Bu sekilde
yapilmayan ddemeler yasal 6deme olarak kabul edilemez. Taraflar arasindaki sozlesmeye gore kira bedelinin 3’er
aylik donemlerde 6denmesi nedeniyle 2009 yili Ekim, Kasim ve Aralik ay1 kira bedelleri ihtar tarihi itibariyle
muaccel olmadigindan temerriide esas teskil edemez. Ancak, davaci 2009 yil1 Ocak aymdan Eyliil ayina kadarki
kira farklarin1 da istemektedir. Davacinin 9 aylik kira farkini istemesinde bir usulsiizliik yoktur. Mahkemece
aldirilan bilirkisi raporuyla, davali idarenin ihtara konu 2009 yili i¢in aylik bazda olusan fark nedeniyle eksik
o0deme yaptigi, temerriit ihtar1 {izerine yasal otuz giinliik siire gegtikten sonra 05.02.2010 tarihinde 2008 Kasim,
Aralik ile 2009 yili eksik 6denen kira bedeli adiyla 6deme yapildigr gozetilerek temerriidiin gergeklestigi
belirlenmistir. Bu durumda temerriit nedeniyle tahliyeye karar verilmesi gerekirken ihtarin belirli ve muaccel kira
bedelini igermediginden bahisle davanin reddine karar verilmesi dogru degildir.” www.kazanci.com
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maddesinden farkli olarak, yapilacak bildirimin yazili olmasi aranmigtir.?> Buna gore bildirim
yazili olmak zorundadir. 818 Sayili BK ve 6570 sayilt KK doneminde Yargitay’in yerlesik

ictihatlariyla Ortiisen yazili sekil zorunlulugu, ispat sekli yerine gegerlilik sekli niteligindedir.?%3

Acar’a gore yazili sekil zorunlulugu maddenin bu yoniiyle emrediciligini ortaya koymakla
birlikte, bildirimin resmi sekille yapilmas: hukuka aykirilik olusturmayacaktir. Diger bir
ifadeyle resmi sekilde 6rnegin noter yoluyla yapilan bildirim gegerli olacak ve kiraya verenin
sozlesmeyi feshetmesi yolunu acgacaktir. Bildirim i¢in Ongoriilen yazili sekil, el yazili
vasiyetnamede oldugu gibi kiraya verenin el yazisiyla yazilmasi gibi bir zorunlulugu ortaya
koymaz. Genel anlamda veya basit yazil sekil yeterli olacaktir. Fakat bu bildirimin igerigine
ait kosullara bakildiginda bir yoniiyle kefaletteki yazili sekle benzer bir yapinin olustugunun
goriilmesi miimkiindiir. TBK md. 315’deki bildirimi TBK md. 123 anlaminda siire verme
faaliyeti olarak nitelendirdigimiz i¢in, s6z konusu seklin muacceliyet ihbari, temerriit ihtar1 ve
salt fesih beyanin1 kapsamadigini belirtmemiz gerekir. Bu sebeple sadece kiracinin temerriide
diistiriilmesi i¢in siire vermeksizin yapilan ihtar, benzer sekilde yazili sekilde siire verilmis, siire
yararsiz kalmasi lizerine kiraya veren ayri bir fesih beyaninda bulunmasi yazili sekilde olmak
zorunda degildir. Ancak bunlarin slire verme bildirimiyle birlesmesi halinde seklin

boliinmezligi geregi yazili sekilde yapilmasi zorunlulugu dogacaktir.64

¢. Bildirimin Taraflar

Bildirimde bulunacak olan kiraya verendir. Bildirim kiraya veren tarafindan kiraciya
yapilmaktadir. Acar’a gore kiraya veren sifati kime aitse onun bildirimde bulunmasi
gerekecektir. Ancak bildirimi kiraya veren temsilci vasitasiyla yerine getirmesi miimkiindiir.

Bu yoniiyle temsil yasagmin varlifindan s6z edilemez.?® Kira sozlesmesinde kiraya veren

262 INCEOGLU, s. 275; ACAR, s. 293-294. TBK m. 315, miilga 818 sayil1 Borglar Kanunu’nun 260. maddesini
karsilamaktadir. mBK m. 260°dan farkli olarak, TBK m. 315°de yapilacak bildirimin yazili olmas1 sart1 aranmis,
kira bedeli borcunun ddenmesinde temerriit ile yan gider borcunun 6denmesin de temerriit arasindaki fark ortadan
kaldirilmgtir.

263 GUMUS, s. 284.
264 ACAR, s. 310.
265 CERAN, s. 53.
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stfatiyla ad1 yazili olan kimse bildirim yapabilecektir. Kiraya verenin malik olma zorunlulugu
olmadig1 i¢in, malikten bagkasinin da bildirimde bulunmas1 miimkiin olacaktir. Dolayli temsil
iligkisi ¢ergevesinde bir baskasina ait seyi kiraya verme séz konusu ise, dolayli temsil olunan
yerine temsilcinin bildirimde bulunmasi gerekir. Kiraya veren sifatiyla alacakli olandan
bagkasinin yaptigi bildirim (dogrudan temsil iligkisi olmadig: siirece), kiraciya kars1 TBK md.
315’in igletilmesine imkan vermez.2¢ Zira bu tiir bildirimler s6zlesmenin tarafina taninmus,

taraf sifatina bagli durumdadirlar. Tipki s6zlesme temelli yenilik doguran haklarda oldugu gibi.

Kiraya verenlerin birden fazla olmasi durumunda bildirimi hep birlikte yapmalar
gerekmektedir. Birlikte bildirimde bulunulmasi ile birlikte tahliye davasi agilmasi birbiriyle
karigtirlmamalhidir.  Birlikte tahliye davast acilmadigr takdirde eksiklik sonradan
giderilebilecekken, birlikte ihtar yapilmamasi durumunda giderilemeyecektir.?$” Diger bir
ifadeyle kiraya verenlerden birinin bildirime katilmamasi veya yapmamasi sonrasi sdzlesmenin
feshi, gegersiz olacaktir. Sonradan bildirimin yapilmast da bu gegersizligi giderip, feshi etkin
kilmayacaktir. Ote yandan kiraya veren kimselerin birlikte olmalarini saglayan i iliski ikinci
plandadir. Fakat payli miilkiyete tabi bir taginmazi bir paydasin (gegerli surette alinmig bir karar
iizerine) kiraya vermesinde, bildirimi de ayni sahsin (fakat hem kendi hem de paydaslar adina)
yapmasi yine gegerli surette alinmis bir karara istinaden olabilir. Bu durumda diger paydaslarin
birlikte bildirimde bulunmasi sart1 aranmamalidir. Ancak kira sézlesmesinde tiim paydaslarin
ad1 kiraya veren sifatiyla yer aliyorsa, bildirimde tiim paydaglarin yapmasi1 gerekir. Payl
miilkiyette fesih bildirimi pay ve paydas ¢ogunlugu saglanarak elbirligi miilkiyetinde ise

maliklerin tamami araciligiyla yapilmaktadir. 268

266 Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin bu konudaki karari su yondedir: “Yazili kira sozlesmesi, davacilar ile davali
sirket arasinda diizenlenmistir. Bu sozlesmede kira paralarimin Ali adli kigiye odenmesi kabul edilmigtir.
Davacilar, dava konusu kira paralarinin 6denmedigi hususunda, davaliya bir ihtarda bulunmuglardwr. Dayanilan
ihtarnamenin Ali adli kigi tarafindan gonderildigi anlasilmaktadwr. Bu kisi kiralayan ve alacakli durumda
olmadigina, kirayr kabul etmenin ona kiralayanlik ve alacaklilik hakki vermedigine gore ihtarname bu davaya
etkili olamaz. Bu durumda yasal ihtarname bulunmadigindan davanin reddine karar verilmesi gerekir.” seklinde
gorlis bildirmistir.6. HD. 24.9.1997, 6622/6948

267 “Kiraya verenlerden birinin sozlesmedeki kira bedelinden payma diisen kismin tahsili igin icra takibi
yapmasinda usulsiizlik bulunmaktadir. Ancak kiraya verenlerin birden fazla olmasi halinde temerriit nedeniyle
tahliye karar1 verilebilmesi i¢in icra takibinin tiim kiraya verenler tarafindan yapilmasi ve davanin birlikte agilmas1
zorunludur.” 8. H.D., 04.10.2017, 2017/14443 E., 2017/12156 K.
268 Yargitay 6. Hukuk Dairesi bir kararinda payli miilkiyete konu tasinmazda pay ve paydas ¢ogunluguna sahip
olunmadan gonderilen fesih ihbarinin gegersiz oldugunu ifade etmistir: “Somut olayda; Dava konusu tasinmaza
ait oldugu konusunda uyusmazlik bulunmayan tapu kaydimin incelenmesinde tasinmazin payl miilkiyete konu
oldugu anlasilmaktadwr. Kiralayan... varisleri adina ... 'tur. Pay ve paydas c¢ogunlugu yargilama sirasinda
saglanabilir ise de ihtarnamedeki eksiklik sonradan tamamlanamaz. Bu nedenle fesih ihbarmmin pay ve paydas
99



Bildirimi malik olan kiraya veren yapabilir. Esasen kiraya veren olmadigi halde malikin
bildirim yapmas1 TBK md. 315 ¢ercevesinde sonu¢ dogurmaz. Zira kiracinin sézlesmeye taraf
olmayan ti¢lincii bir sahsa ifa yiikiimii yoktur. Kiralanan seyin sonradan el degistirmesi halinde,
yeni malikin artik kira bedelinin kendisine 6denmesini istemesi ve bu ¢cer¢evede TBK md. 315°e
dayanan bir bildirimde bulunmasi miimkiindiir.?> Ancak oncelikle kiraciya kira bedellerini
yeni malike ddeyecegine iliskin bildirimde bulunmasi gerekmektedir.?’ Ayn1 yaklasimin bir
paydasin, gecerli karara dayanarak paydaslar adina ve hesabina seyi kiralamasi i¢in de gegerli

oldugu sdylenebilmektedir.

Alt kira iligkisinde bildirimi alt kiractya kirac1 yapacakken, kiraciya karsi ise kiraya veren
yapacaktir. Zira kiraya veren ile alt kirac1 arasinda sdzlesmesel bir bag bulunmamaktadir. Alt
kiractya kars1 kiraya veren sifati sadece kiractya aittir. TBK md. 322/3de, alt kiraci, kiralanani
kiraciya taninandan baska bi¢cimde kullandig: takdirde kiraci, kiraya verene karst sorumlu olur.
Ancak bu durumda kiraya veren, kiracisina kars1 sahip oldugu haklari alt kiraciya veya kullanim
hakkin1 devralana karsi da kullanabilir. Alt kiracinin kira bedelini 6dememesi bu fikra

kapsaminda bir durum degildir.?”!

Kira bedelinin {gilincli bir sahsa temlikinde bildirimin kim tarafindan yapilmasi geregi
aciklanmalidir. TBK md. 315°deki bildirim temerriit ihtar1 olarak degerlendirilecek olursa
varilacak sonu¢ kolaydir. Temerriit ihtarin1 alacak hakkini devralan {igilincii sahis
kullanabileceginden, kiraya veren yerine alacagi temlik alan {giincii sahis bu bildirimi

yapabilecektir.

TBK md. 315°deki bildirim TBK md. 123 anlaminda siire vermek olarak degerlendirildiginden
ve bildirimde fesih tehdidinin de yer almasi zorunlu oldugundan, fesih hakkinin kullanimi
noktasinda kabul edilecek goriise gore durum sekillenecektir. Alacagin temlikinde yeni

alacaklinin TBK md. 125 c¢ergevesinde slire taniyarak aynen ifadan vazgecmesi ve olumlu

cogunlugu tarafindan yapiumadigi nazara alinmaksizin yazil sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykiridwr.”
Yargitay 6. HD., 29.2.2016, 2016/750 E., 2016/1447 K.

269 DOGAN, s. 289.
20 DOGAN, s. 289; CERAN, s. 54.
271 Y AVUZ/ACAR/OZEN, s. 252.
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tazminati istemesi miimkiindiir.?’”> Dolayisiyla kira alacagini temlik alan ti¢iincii sahis, hem
temerriit ihtarin1 hem de TBK md. 123 ¢ercevesinde siireyi taniyabilecektir. TBK md. 315°deki
bildirim TBK md. 123 anlaminda bir siire tanima olarak kabul edilmesine ragmen, bu bildirimin
ozel igerigi gozden 1rak tutulmamaktadir. Yani bildirimde fesih tehdidinin yer almasi
gerekmektedir. Boylesi zorunluluk TBK md. 315°deki bildirimin basit bir siire tanima
bildiriminden (TBK md. 123) farkli oldugunu gdstermektedir. Ancak doktrinde agirlikli goriis,
alacagi temlik alanin sézlesmeyi feshetme yetkisine sahip olmadig1 yoniindedir. Yargitay’da
alacagi temlik alan 3. kisinin tahliye talebinde bulunamayacagina iliskin karar vererek bu
goriisii destekler nitelikte irade beyaninda bulunmustur.?’> O halde fesih tehdidini igeren
bildirimi yeni alacaklinin da yapmasi miimkiin olamayacaktir. Fakat TBK md. 315’in varlig1
kiraya vereni (ve ondan kira alacagini temlik alani) feshe mahkum etmedigi i¢in, bunun yani
sira aynen ifayi talep etmek veya ifadan vazge¢ip olumlu tazminati istemek imkani da varligini
siirdiirmektedir. Su halde yeni alacaklinin TBK md. 315 cercevesinde bir bildirimde
bulunabilecegi kabul edilse bile fesih haricinde TBK md. 125/126’daki se¢imlik haklari

kullanabilecektir.

Bildirim kiractya kars1 yapilmalidir. Kiraci kira s6zlesmesinde bu sifatla bulunan kimsedir.
Kiracinin esine veya ortagina karsi bildirim yapilamaz. Ancak kiraciya yapilan bildirimin esine

teblig edilebilirligi ile bu husus karistirtlmamalidir.

Kirac1 kira bedelinin dogumuna neden olan sdzlesmenin kiracisidir. Bu nedenle alt kira
sOzlesmesindeki alt kiraciya bildirim yapilamayacaktir. Zira alt kirac1 ana kira sdzlesmesindeki
kira bedelinden sorumlu degildir. Birden fazla kiracinin varligi halinde bildirimin hepsine
yapilmasi gerekir. Kiracilarin kira bedeli borcundan kismi borgluluk esasina gore sorumlu

olmalar1 bakimimdan durum bdyle oldugu gibi, miiteselsil bor¢luluk bakimindan da durum

272 0GUZMAN/OZ, s. 550.

273 Yargitay 6. HD., 29.5.2014, 2014/3049 E., 2014/7036 K. sayih kararinda alacag: temlik alan iigiincii kisinin
sOzlesmenin tarafi olmamasi sebebiyle tahliye talebinde bulunamayacagina iliskin karar1: “Alacagin temliki, devir
eden alacakly ile devir alan (temelliik eden) kisi arasinda yapilan bir sozlesme niteligindedir. Bu nedenle, temlik
edenin a¢ik ya da ortiilii rizast olmadan yapuamaz. Hukuki niteligi acisindan alacagin temliki, temlik eden alacakl
ile temelliik eden sahis arasinda yaptlan bir akde dayanilarak meydana gelen kazandirict bir tasarruf islemidir.
Temlik islemi, belirli alacagi, temlik edenin malvarligindan ¢ikarp temelliik edenin malvarligina gegirir.
Alacaklimin tek tarafli bir hukuki muamelesi degil, temlik alanda yaptig1 bir akittir. Somut olayda davaya konu
kira sozlesmesinin taraflari dava dist Soke ... AS ile davali olup alacagin temliki sozlesmesi ile sozlesmenin
taraflart degismemistir. Kiralanamn tahliyesi ancak malik veya kira sozlesmesinin tarafi olan kiraya veren
tarafindan istenebilir. Davact kira sézlesmesinin tarafi olmadigindan davanin husumet nedeniyle reddine karar
verilmesi gerekirken yazili sekilde davanin kabuliine karar verilmesi dogru degildir.
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bdyledir. Zira teselsiilde alacaklinin bazi borglulara yonelik fiilleri digerleri aleyhine sonug
doguramaz. Bu ¢ercevede borglulardan birine karsi yapilan temerriit ihtar1 diger borglulari
temerriide diisiirmeyecektir. Fakat ihtara muhatap olan bor¢lu temerriide diiser. Yine
alacaklinin bir bor¢luya TBK md. 123 anlaminda ek siire vermesi miimkiindiir, fakat bu halde
aynen ifadan vazgecip olumlu tazminat: bu bor¢ludan istemesi miimkiindiir.?’* Temerriit ihtar1
ve ek siire verme toplu etki yerine bireysel etki saglayan cinstendir. S6zlesmenin feshi i¢in
bor¢lularin tamami temerriide diisiiriilmeli, TBK md. 123-125 ¢ergevesinde siireler
verilmelidir.?”> Teselsiil tipinde birlikte kiracilik iliskisinin varligi halinde de bu kurallar
cergevesinde hareket edilecektir. Boylece TBK md. 315 cercevesinde bildirim kiracilarin
tamamina yapilmasi gerekecektir. Kiralanan aile konutu ise bildirimin kiracinin esine de
yapilmasi gerekmektedir. TBK md. 349/3 cer¢evesinde kiracinin esi kiraya verene aile konutu
bildiriminde bulunmussa, kiraya veren TBK md. 315 gercevesinde bildirimin ese de yapilmasi
gerekmektedir. Bu gereklilik TBK md. 349/3°deki “fesih ihtarina bagl bir 6deme siiresini”
ifadesine dayanmaktadir. Kiracinin iflas etmesi s6z konusu olabilmektedir. Boyle bir durumda

bildirim kiracinin yamn sira iflas masasina da yapilmalidir.

Kira bedeli veya yan gider borcunun bir baskasi tarafindan tistlenilmesi halinde kiraci, bunlar
bakimindan borgluluk sifatin1 kaybetmektedir. Borcu {iistlenen sahsin borcu ifa etmemesi
halinde alacakli kiraya verenin kiractya TBK md. 315 anlaminda bir bildirim yapmas1 s6z
konusu olmamaktadir. Zira artik kiract bor¢lu degildir, alacaklinin kiraciya karsi higbir talebi
olamayacaktir.?’® Diger yandan borcu lstlenen sahsa yapilacak bildirim de TBK md. 315
anlaminda bir bildirim olmayacaktir. Zira borcu listlenen sahis kira sézlesmesinin tarafi

olmadig1 gibi, kiraci da degildir.?”’

274 OGUZMAN/OZ, s. 458.
275 OGUZMAN/OZ, s. 457.
276 OGUZMAN/OZ, s. 582.
277 ACAR, s. 310-314.
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d. Bildirimin I¢erigi

Kiraya veren kiraciya, 6demesi gereken zamani ge¢mis kira borcunu veya yan 6demeyi verilen
stirede 0demesini, 6demedigi takdirde sozlesmeyi feshedebilecegini bildirmektedir. Kiraciya

konut ve catili en az otuz giin diger kiralarda ise en az on giin verilir.

Acar’1n belirttigi gibi kanunun diizenledigi bildirim birgok gegerlilik sart1 tasimaktadir. Icerik
itibariyle de bazi 6zellikleri tasimasi gerekmektedir. Bu ¢ercevede asagidaki hususlari igermesi

gerekmektedir:

- ifa talebi,
- slire verme,

- fesih uyarisi.

Bildirimde kiraya veren kira bedeli ve yan giderin ifasini acik ve anlasilir sekilde talep
etmelidir. Bunun ger¢eklesmesi i¢in, ifasi talep edilen miktarin agiklanmasi, bu miktarin hangi
kira zaman dilimine (ay, dénem) karsilik geldigini agik¢a belirtmesi gerekmektedir.?’®
Bildirimin icra dairesi yoluyla yapilmasi da miimkiindiir (IIK, md. 269).° Ancak 6deme

emrinin TBK md. 315°deki kosullar1 tagimasi gerekmektedir.

Bildirimde kiraya verenin kiraciya siire tanimasi gerekmektedir. Tam iki tarafa borg ylikleyen
sozlesmeler bakimindan borg¢lu borcunu ifa etmede temerriide diisecek olursa alacaklt TBK md.
125°deki se¢imlik haklar1 kullanmasi i¢in borgluya son bir siire daha vermesi gerekmektedir
(TBK md. 123). S6z konusu siire “uygun” olmak zorundadir. Kanunun aradigt “uygun” luk
sart1, hiiklim i¢i boslugu ifade etmekte ve takdiri bir degerlendirmeyi gerektirmektedir. Bu
nedenle alacakli ile bor¢lu arasinda bu konuda bir uyusmazlik ¢iktig1 takdirde hakim uygun
stirenin ne oldugunu tayin etmektedir. Bu siire kimi zaman bir giin kimi zaman bir haftay1
gerektirebilmektedir. Uygun slireyi bizzat taraf verebilecegi gibi, mahkeme vasitasiyla da
verebilmektedir. TBK md. 315°deki bildirimin 6ziinde siire verme faaliyeti oldugu kabuliine

bagli olarak, kiraya verenin alacakli sifatiyla siire vermesi noktasinda takdiri yasal sinirlamaya

278 CERAN, s. 55.

279 GUMUS, s. 288; CERAN, s. 58.
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tabi tutulmustur. Diger bir deyisle TBK md. 123°deki “uygun siire”, TBK md. 315°de
tanimlanmis ve belirlenmistir. Burada kiraya veren aleyhine getirilmis yasal bir sinirlama s6z
konusudur. Bu nedenle diizenleme emredici karaktere sahiptir. Fakat ikinci fikradaki bu siireler
asgari siireyi ya da alt sinir1 olusturur tarzdadir. Zira fikrada agik¢a “en az” ifadesine yer
verilmistir. O halde kiraya verenin (kiract lehine olacak tarzda ve smirlandirilmis takdir
yetkisini kullanarak) bu siireden fazlasini kiraciya tanimast miimkiindiir. Madde iki tiir siireyi
kabul etmistir; ilki on giinliik siiredir. Bu siire genel siire mahiyetindedir. Bu ikinci fikradan
acike¢a anlagilmaktadir. Zira bu fikra konut ve ¢atili isyeri kiralarini hari¢ tutmustur. O halde bu

slire taginir, taginmaz her tiirlii kirada uygulanabilmektedir.

Her ne kadar maddede agikga belirtilmese de {iriin kirasina iliskin TBK md. 362/2°de altmis
giinliik 6zel siire Oongoriilmesi karsisinda, {iriin kirasinda bu siirenin tatbik edilmeyecegi
kolaylikla sdylenebilmektedir. ikinci siire, otuz giindiir. Bu siire konut ve catil1 isyeri kiralar
icin gecerlidir. Konut ve ¢atili igyeri kirasin1t TBK md. 339 ¢ercevesinde anlamlandirmak
gerekmektedir. Yani gegici ya da alt1 ay ve daha diisiik kira iliskilerinde otuz giinliik siire yerine
on giinliik siire uygulanacaktir. Burada bir ay yerine otuz giin s6z konusu oldugundan, otuz
giinden az bir aymn ge¢mis olmasi siirenin doldugu anlamina gelmemektedir. S6z konusu
bildirim kiractya yoneltilmesi ve ulagsmasi gerekli bir irade beyan1 olarak nitelendirilecektir.
Boylece etkisini kiraciya ulagsmasiyla gosterir. TBK md. 315/2°deki ifadeden (6rtiilii olarak) bu
anlasilabilmektedir. Buna bagl olarak bildirimin kiraciya ulagmasi yeterlidir; haberdar olmasi

aranmaz.

S6z konusu siirelerin hesaplanmasini kanun koyucu agike¢a diizenlemistir. Buna gore, siirenin
hesabinda kiractya yazili bildirimin yapildig: giin hesaba katilmayacaktir, yani s6z konusu siire
yazih bildirimin yapildigi tarihi izleyen giinden itibaren islemeye baglayacaktir.?8° Hafta sonuna
denk diisen durum da olsa boyledir. Kiract yazili bildirimi kabulden kaginmig olabilmektedir.
Bu durumda siire ka¢inma anindan itibaren baslamaktadir. Kanunun 6ngordiigli bu siireler
belirli ya da belirsiz siireli kira sozlesmelerinde uygulanmaktadir. Zira madde bdyle bir ayirim

yapmis degildir. Ayrica kira siiresine bagli bir durum da yoktur. TBK md. 315’in genel hiikiim

20 DOGAN, s. 284. Tiirk Borglar Kanunu’nda 315’inci maddesinin ikinci fikrasina gore, “Kiraciya verilecek siire
en az on giin, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda ise en az otuz giindiir. Bu siire, kiractya yazili bildirimin yapildig:
tarihi izleyen gilinden itibaren islemeye baglar.”
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oldugunun da gozden 1rak tutulmamasi gerekmektedir. On ve otuz giinliik siireler “igglinii”
ifadesiyle tamamlanmadigindan tatil giinleri de siirenin hesabinda dikkate alinmaktadir.
Bildirimde siirenin sonuna kadar ifa edilmemesi halinde sozlesmenin feshedileceginin de
belirtilmesi gerekmektedir. Burada hukuka uygun bir fesih tehdidi s6z konusudur. Boylece

kiraci, borcunu ifa etmezse, ne tiir bir yaptirimla karsilasacagini bastan bilmis olmaktadir.?8!

e. Bildirimin Kosullarinin Yerine Getirilmemesi Sebebiyle Sonuclarinin
Dogurmamasi Kiract muaccel olmus kira bedelini veya yan gideri ifa etmezse temerriide
diisecektir. TBK md. 315, kiracinin kira bedelini ve yan giderleri 6deme borcunu yerine
getirmedigi, temerriide diistiigii hallerde kiraya verene sdzlesmeyi feshetme hakki tanimigtir.?82
Kiraya verenin sdzlesmeyi feshedebilecegini kiraciya bildirirken ona ddemesi i¢in yazili bir
stire vermesi gerekmektedir. Bildirimin kosullarinin yerine getirilmesi gerekmektedir.
Bildirimin kogullar1 yerine getirilmediginde sonuglarmi dogurmayacaktir.?®? Bildirim igin
yukarida ortaya konulan sekle ve esasa iliskin kosullar birlikte olusmalidir. Bu kosullar
olusmazsa, ilkesel olarak TBK md. 315 cer¢evesinde fesih hakki dogmamaktadir. Ayni
degerlendirme tahliye davasi icin de gegerli olmaktadir. Ancak Acar’in dedigi gibi kosullara
yakindan bakmak suretiyle degerlendirmek de gerekmektedir. Kiraya verenin bildiriminde

kiractya on giinliik ve otuz giinliik siire tanima zorunlulugu vardir.

Kiraya veren 6rnegin konut kirasinda 30 giinliik siirenin altinda bir siire tayin ederek (20 giin
gibi) fakat TBK md. 315’in diger kosullar1 tasir vaziyette (6zellikle fesih tehdidini igerir
sekilde) bir bildirimde bulunursa, kiraya verenin sozlesmeyi feshetmesi yine de miimkiin

olabilir mi? Doktrinde savunulan bir goriis, bunu miimkiin gormemektedir. Zira bu goriise gore

281 INCEOGLU, C.1, s. 277; AKYIGIT, s. 152; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 276; ACAR, s. 314-316.
282 INCEOGLU, C.1, s. 295; AKARTEPE, s. 83.

283 Yargitay bir kararinda temerriit ihtarmin yasal kosullari tasimamasi sebebiyle sonug¢ dogurmadigma kanaat
getirmistir. “Temerriit ihtariin hukuki sonug dogurabilmesi igin, yasal kosullar: tagimasi gerekir. Soyle ki, ihtarda
istenen kiralarin acgik¢a belirtilmesi, 6denmesi igin yasal 30 giinliik siire verilmesi, 6denmedigi takdirde akdin
feshi ile tahliye davasimin agilacagimin belirtilmesi zorunludur. 7.8.1986 keside tarihli ve davaliya 11.8.1986 da
teblig edilen ihtarnamede, temerriide konu edilen aylarin kirasumin 30 giin i¢inde 6denmesi istenmemis, 30 giin
icinde kiralananin tahliyesi talep edilmistir. Ihtarname BK. nun 260. maddesine uygun degildir. Bu itibarla hukuki
sonug dogurmayan ihtara dayanilarak tahliye karari verilmez. Bu husus nazara alinarak tahliye davasinin reddine
karar verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim tesisi usul ve yasaya aykirt oldugundan kararin bozulmasi icap
etmigtir.” 6. HD., 30.3.1987, 1987/2845 E., 1987/3824 K.
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emredici hilkkme aykir1 bir sekilde daha az bir siirenin tayin edilerek yapilan bildirim kesin

hiikiimsiizdiir. Kesin hiikiimsiiz bildirim fesih hakkinin dogumuna engel olacaktir.

Bir diger goriis ise, siire yoniiyle sorunlu olan bu bildirime fesih imkan1 bakimindan anlam
yiiklemektedir. Bu goriise gore, kiraya veren kisa siire tanimasina ragmen kanuni siire kadar
beklemis, kiract buna ragmen 6deme yapmamigsa kiraya verenin sdzlesmeyi feshetmesi
miimkiin olmalidir. Béyle bir durumda bildirimin ve buna dayanan feshin gecersizligini ileri
stirmek TMK md. 2’ye aykirilik olusturmaktadir. Acar’a isabetli gelen bu goriis cergevesinde
goriilmektedir ki, stire haricinde tiim kosullar1 tagiyan bir bildirimde kiraci, kiraya verenin ifay1
talep ettigini ve fesih tehdidini fark etmekte, kanuni siire dolmasina ragmen ifa etmemekte,
boylece borca aykir1 davranigi bilingli olarak slirdiirmektedir. Bu durum kanuni siireyi tastyan
bildirim yapilsaydi dahi kiracinin ifa etmeyecegini acik¢a ortaya koymaktadir. Bu yaklagim

kiraya verene kanuni siire dolmadan fesih imkan1 vermez.

Benzer sekilde fesih iradesinin (fesih tehdidinden fazlasi) bildirimle agiklanmasi miimkiin
oldugundan, kisa siireli bildirimle bdyle bir agiklama yapilirsa fesih gegersiz olacaktir. Ornegin,
20 giin igerisinde kira bedeli 6denmedigi takdirde sozlesmeyi feshettim veya feshediyorum
seklinde bir bildirim gegersiz olacaktir. Buna karsin 20 giin igerisinde kira bedeli 6denmedigi
taktirde kira sdzlesmesini feshedecegim veya fesih hakkini kullanacagim denebilmekte, 10 giin
daha beklenmekte kiraci kira bedelini 6demezse, bir sonraki giin fesih beyani yapilabilmektedir.
Bu durumda bildirimin gegersizligi ileri stiriilmemelidir. Bildirim i¢in yasada ongoriilen adi

yazili seklin gegerlik sekli vardir.

O halde bildirim sozlii bir sekil kullanilarak gerceklestirilecek olursa, bildirim gecersiz
olacaktir. Diger bir deyisle bildirim etkisiz ve hiikiimsiiz olacaktir. Diger kosullar olussa bile
kiraya veren sozlesmeyi feshedemeyecektir. Yine bildirimin agik ve anlasilir olmasi geregi
vardir. Kira miktariin net olarak ifade edilmemesi veya hangi aya veya doneme isabet ettiginin
belirtilmemesi bildirimi gegersiz kilacaktir. Fesih tehdidini icermeyen bildirim de gecersiz ve
hiikiimsiiz olacaktir. Kiracidan baskasina yapilan bildirim veya kiraya verenden baskasinin

yaptig1 bildirim ya da kiracilarin tamamina yapilmayan bildirimler de ayn1 degerlendirmeye
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tabi olmaktadir. Bildirimin yapildigint ve yasal kosullar1 tasidigim1 kiraya veren ispat

edecektir.?84
7. Verilen Siire Zarfinda Odeme Yapilmamasi
7.1. Genel Olarak

TBK md. 315 geregi, kiracinin temerriide diismesi sonucunda sdzlesmenin feshedilebilmesi
icin yazili ihtar ile verilen siirede kiracinin ihtarda belirtilen ve muaccel olan kira bedeli ve/veya

yan gider borcunu tam olarak ifa etmemis olmas1 gerekmektedir.

Verilen bu siire zarfinda kiract 6deme yapmadig: takdirde sonuglarina katlanmak zorundadir.
Alacakli ihtarda bir siire vermisse, bu siirenin sonu gelmesine ragmen borg¢lu ifada bulunmaz
ise borglu siirenin dolmasiyla temerriide diiser. Bu durum belirsiz vadeli (muacceliyeti
alacaklinin ihbarina bagl) bor¢lar i¢in gegerlidir. Dolayisiyla TBK md. 117/2°deki durumlarda,
ozellikle taraflarin birlikte belirledikleri vadede (belirli vade), ihtara gerek olmaksizin,
belirlenen tarih gelmesine ragmen bor¢lu borcunu ifa etmezse temerriit kendiliginden
olusmaktadir. Boyle bir halde ihtar gerekmedigi icin ihtar ile bir siire verme durumu da
olmamaktadir. Taraflar birlikte bir tarih belirlemislerse bu tarih TBK md. 117/2 anlaminda
“belirli vade” niteligindedir. Bu nedenle TBK md. 315’in uygulanmasi bakimindan belirli vade
varsa ve kiraci vade gelmesine ragmen muaccel hale gelmis borcunu ifa etmezse kendiliginden
temerriide diiser. Bunun ic¢in kiraya verenin ihtar ya da bildirimde bulunmasina gerek

olmamaktadir.

Kiraya veren tarafindan kiraciya taninan en az on, otuz ve altmig giinliik siirelerin son giiniiniin
bir tatil giiniine rastlamas1 halinde, slirenin uzayip uzayamayacaginin belirlenmesi i¢in kira
sO0zlesmesinde bu hususa yonelik bir hiikiim olup olmadigina bakilmalidir. Sayet kira
s0zlesmesinde bir hiikiim yoksa, siirenin son giiniiniin kanunda belirtilen bir tatile rastlamasi ve
bunu takip eden tatil olmayan ilk giinde 6demenin yapilmasi halinde, TBK md. 93 geregi

verilen silirede s6z konusu 6demenin yapilmis oldugu kabul edilir. Hal boyleyken kira

284 ACAR, s. 317-318.
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sOzlesmesinin, bu siirenin verilen ek siireyi asmis olmasi nedeniyle feshi miimkiin

olmayacaktir. 28

Verilen bu stire igerisinde kiracinin borcunu ddemesi ya da bu borcu takas etmesi veya tevdi
mahalline birakmasi halinde kiraya veren kira s6zlesmesini feshedemez.?®¢ Kiraya verenin,
kiractya verdigi bu siire zarfinda kiracinin borcunu 6dememesi halinde, kiraya verenin tahliye
davasi agip kiraciy1 tahliye edebilir. 27 Sayet kiralanan sey, taginir bir mal ise, kiraya veren
malin iadesini talep edebilir. Kiraya veren kiralananin maliki ise TMK md. 683 geregi, kiraciya
istihkak davasi da acabilir. Kiraya veren, kiralananin maliki degil ise kiraya veren yalnizca kira

sozlesmesinden kaynaklanan sahsi talep hakkina dayanabilecektir. 288

Diger goriise gore ise, “belirlenen tarih sadece borcun dogumu bakimindan isleve sahiptir,
voksa muacceliyete ve buna bagl olarak temerriit ihtarina isaret etmez. Bu nedenle kiracinin
temerriidiinden bahsedilebilmesi icin kiraya verenin temerriide doniik bildirim ya da ihtarda
bulunmasi gerekir. Bu goriisiin en onemli dayanagi, kiracimin kira bedelini odeme borcunun
donemlik edim olmasi yoniindeki kabuldiir. Diger bir ifadeyle kira bedeli tek bir borcun aylara
boliinmesi (taksitlendirilmesi) yerine her ay dogan bir bor¢ olarak kabul etmek

gerekmektedir.”*®

285 AKYIGIT, s. 291.
286 TANDOGAN, s. 216-217; BURCUOGLU, Tahliye, s. 250; DOGAN, s. 294.

287 YHGK 25.19.1989, E. 1989/6-362, K. 1989/551, “Davaci, davalinin kira parasim ihtara ragmen 30 giin iginde
o0denmeyerek temerriide diistiigiinii iddia ile isbu davayr agmigtir. Davali vekili, Sulh Hukuk Mahkemesinde
aleyhlerine agilan tahliye davasi nedeniyle Icra Memurlugu’nca takibe gegildigini ve kararin temyiz edildigini,
yasa geregi ii¢ aylik; Agustos, Eyliil, Ekim kira bedelleri ile diger masraflar icra dosyasina icranin durdurulmasi
icin teminat olarak yatirildigini savunmussa da teminat parasinin sartlart gergeklesmeden davaci tarafindan
almmast miimkiin degildir. Kald1 ki temerriit ihtariyle istenen paranin s6zlesmede kararlastirilan ifa yerinde veya
alacaklinin konutunda 6denmesi gerekeceginden (BK 73) kiralayan bu alacak igin icra dairesine gitmeye
zorlanamaz. Bu bakimdan icraya yatirilan paranin kira parast olmayip teminat oldugunun kabulii gerekir. Bu
itibarla davali 30 giinliik siire i¢inde ihtarla istenen kira paras1 6denmediginden temerriit sebebiyle tahliye karari
verilmesi gerekir.”

288 TANDOGAN, s. 216
289 ACAR, s. 301-302.
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Bu hususlara ek olarak; kira bedeli kiraci tarafindan, kiraya verenin konutunda 6demeli olarak
posta havalesi ile gdnderildigi takdirde, verilen siire i¢erisinde kiraya verenin konutuna ulasmaz

ise, verilen siire igerisinde kira bedelinin ve yan giderlerin 6denmedigi kabul edilir.?*°
7.2. Eksik Bor¢ Odenmesi

Kiraci tarafindan kismi ddeme yapilmasi halinde de kiraci verilen siire zarfinda 6deme
yapmamis dolayisiyla temerriide diismiis olur. Zira fesih ihtarinda bulunan kiraya veren
tarafindan, kiraciya verilen siire igerisinde belirtilen tiim muaccel borg¢lar kiraci tarafindan
o0denmedigi siirece kiraya verenin fesih hakk: sakli kalacaktir. Bu hususta 6nemli olan; islemis

ve 0denmesi gereken faizlerin de ihtarnamede belirtilmis olmasi gerekliligidir.

Eksik 6denen miktarin ciizi bir miktar olmas1 halinde, kiraya veren fesih beyani ileri siiriiyorsa

burada hakkin kdtiiye kullanilmasi teskil ettigi ileri siiriilebilir.

Eksik 6demenin sebebi onemli degildir. Kiracinin ayip sebebiyle bedelde indirim hakkin

kullanmakta hakli oldugunu diisiinmesi de feshin gegerliligini degistirmeyecektir.
7.3. Takas

Kiracinin kiraya verenden takas edilebilir bir alacagi mevcut ise kiraci takas hakkini
kullanabilir. Kiracinin, takas hakkini zamaninda kullanmasi kira borcunu bu oranda sona
erdireceginden, yapilan 6deme de eksik bor¢ 6denmesi olarak nitelendirilmeyecektir. Takas,

iki tarafa da ifa masraf ve kiilfetine katlanmadan, alacagini tahsil etme olanagi saglar. 2°!

Takas hakkiyla ilgili olarak tereddiide neden olabilecek husus, takasin geriye etkili olmasi
nedeniyle, takas hakkinin siirenin dolmasindan sonra kullanilmasidir. TBK md. 143. geregi,

takas halinde her iki bor¢ da daha az olan borg tutarinca sonra erer.

290 FEYZIOGLU, s. 533; GUMUS, s. 407; DOGAN, s. 294

291 ARAL, Takas, s. 5 vd.; OGUZMAN/OZ, C.1, s. 584.
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Kiraya veren fesih hakkini gecerli bir sekilde kullandigi takdirde, kirac1 daha sonra takas beyani
ileri siirse dahi bu beyan feshin gecersizligine sebep olmayacaktir. Boyle bir durumda takasin

tek sonucu kira 6deme borcunun sona ermesi olacaktir.

7.4. Kira Tespit Davasinin Bulunmasi

Kirac1 ve kiraya veren arasinda bir kira tespit davasinin mevcut olmasi halinde, dava
kesinlesinceye kadar kiracinin 6nceki donemdeki kira bedeli lizerinden 6deme yapmasi halinde
kiraya veren fesih hakkini kullanamaz. Buna karsin tespit davasi kesinlestikten sonra ise kiraci,
gecmise yonelik kira farklarinmi kiraya verene 6demelidir. Bu fark 6denmedigi takdirde kiraya

verenin fesih hakki s6z konusu olabilecektir.

Kira artis oraninin belli olmas1 halinde, kiraci artis oranini bilecek durumda oldugu ig¢in, kira
tespit davasi agilmis olsa dahi s6zlesmede kararlastirilmis oran iizerinden artis yaparak 6deme
yapmasi gerekir. Buradaki artis tiretici fiyat endeksini agamayacaktir. Sozlesmede belirtilen ve
iiretici fiyat endeksi oranini agmayan bir artis kiraci tarafindan yapilmali ve 6demeler de bu

cercevede yapilmalidir.

Kiraci tarafindan rayi¢ bedelin tespiti davasi agilmast ve bunun akabinde mahkeme tarafindan
kira bedelinin diisiiriilmesine karar verilmesi halinde ise Arpaci, mahkemenin verdigi karar
kesinlesene kadar eski kira bedellerinin 6denmesi gerektigi gorlisiindedir. Kararin
kesinlesmesinin ardindan kiract fazla odedigi kisimlar1 bir sonraki kira bedelinden

diisebilecektir. 22

Belirtmekte fayda var ki uygulamada, kiraci icra takibine yedi giin igerisinde itiraz etmemisse,
sonradan rayi¢ bedelin tespiti davasimin varligma yonelik itirazlarinin  dinlenmedigi
goriilmektedir. Hal boyleyken kiracinin tahliyesi s6z konusu olabilmektedir. Bu nedenle
tahliyenin Oniine gegmek amaciyla kiracinin bu gibi durumlarda 30 giinliik siire igerisinde

odeme yapmasi ve fazla 6dedigi kismi sonraki kira bedelleri ile takas etmesi gerekmektedir.?*3

292 ARPACIL Borglar Ozel, 5.236.
293 INCEOGLU, Kira Hukuku, C.1, 5.293.
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7.5. Uyarlama Davasinin Bulunmasi

Kirac1 tarafindan bir uyarlama davasi a¢ilmis olmasi halinde kiraci, eksik 6deme hakkina sahip
olmayacaktir. Uyarlama davasi s6z konusu oldugunda kiract, kira bedellerini tam olarak 6deyip
uyarlama karari kesinlestikten sonra ise fazla 6dedigi kisimlar i¢in olan alacagi ile bir sonraki

kira bedelinden dogan borcunu takas etmelidir. 2%*

V- KIRA SOZLESMESINDE KiRACININ TEMERRUDUNUN SONUCLARI
A. Genel Olarak Temerriit Faizi

Temerriit bor¢lunun borcunu kararlastirilan stirede ve kosullarda isteyerek ya da istemeyerek

odeyememe durumuna diismesidir.?*>?°¢  Diger bir ifadeyle bor¢lunun, borcunu ifa etmekte

nitelikli bir gecikmesidir. 2°7

Para borglarinda bor¢lunun temerriidii kanunla diizenlenmistir. Borcun konusunun bir miktar
paranin ddenmesi oldugu durumlarda temerriide diisiilmesi halinde bor¢ludan, borcun aynen
ifasiyla birlikte temerriit faizi 6demesi de talep edilebilmektedir. Temerriit faizi, gecikme
zammindan farklidir. Borglunun yoksun kaldigi bir miktar paranin karsiligidir. Gecikme
tazminatinda bor¢lunun kusurlu olmasi aranirken borglunun temerriide diismesinde kusurlu
olmas1 zorunlu degildir. Hal boyleyken gecikme tazminati talep edilebilmesi i¢in bor¢lunun

kusurlu olmasi veya bir zararin meydana gelmesi sart degildir. Alacaklinin zararinin mevcut

294 INCEOGLU, Kira Hukuku, c.1, 5.293.

29 Borglunun temerriide diismesi i¢in, TBK md. 117 uyarinca, borcun muaccel olmasi yeterli degil, kural olarak
alacakliin, borcu muaccel olan borgluya borcu 6demesini ihtar etmesi gerekmektedir; Yarg. 15. HD 01.10.2007,
E. 2007/4134, K. 2007/5833, “Dava, gecikme tazminatinin tahsili istemidir. Muaccel bir alacaga faiz
yiiriitiilebilmesi i¢in, bor¢lunun alacak miktar1 belirtilmek ve istenilmek suretiyle temerriide diistirtilmesi gerekir.
Somut olayda davaci arsa sahipleri ihtarname ile meydana gelen gecikme nedeniyle kira alacaginin 6denmesini
isteyerek davali yiikleniciyi bu kisim alacak i¢in temerriide diigiirmiislerdir. O halde gecikme tazminati alacaginin
bir kism1 yoniinden teblig tarihinden itibaren faiz baglatilmasi gerekir.” www.kazanci.com; YHGK 04.11.1987, E.
1987/1-427, K. 1987/816, UYGUR, C.II, s. 300-301.

2%6 AYDEMIR Efrail, Hukuk Uygulamasinda Faiz, Adalet, Ankara, 2011, s. 33.
297 0GUZMAN/OZ, C.1, 5.470.
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oldugu durumlarda zararin temerriit faizi kisminin tazmininin talep edilmesi miimkiindiir.?*®

Temerriit faizi, genel hatlariyla, TBK md. 120°de?*® tanzim edilmistir.

Para bor¢larinda temerriide diisiilmesi sonucunda bor¢lunun temerriit faizini de 6demesi
gerektigi kanunda diizenlenmistir. Temerriit faizi kiraya verenin ge¢ 6demeden kaynakli
yoksun kaldig1 paraya tekabiil etmektedir. Temerriit faizi 6denmesi i¢in kiraya verenin zararinin
meydana gelmesi sart1 da aranmamaktadir. Temerriit faizi, gecikme tazminatindan farkli olarak
bir miktar paradan yoksun kalmanin karsiligidir. Temerriit faizi, bor¢lunun para borcunu
zamaninda 6dememesi lizerine, kanun geregi kendiliginden islemeye baslar ve temerriidiin
devamu siiresince devam eder. Temerriit faizi, alacaklinin kanunen var oldugu farz edilen
zararinin tazmini i¢in kanunun kabul ettigi bir gotiirli tazminat niteligindedir. **° Temerriit
faizinin alacaklinin ugradig1 zarar1 karsilamadigi durumlarda alacakli ayn1 zamanda zararin
tazminini de talep edebilmektedir.’®! Temerriit faizi TBK md. 120°de diizenlenmistir. Buna
gore temerriit faizi orani, sdzlesmede kararlagtirilabilir. S6zlesmede kararlastirilmadigi takdirde
borcun dogdugu tarihteki yasal mevzuata gore belirlenmelidir (f.1). S6zlesme ile belirlenen
temerriit faizi mevzuatta 6ngoriilen faiz oranmin yiizde yiiziinden fazla olmayacaktir (f.2).
Taraflar arasinda akdi faiz oraninin belirlenmis oldugu durumlarda akdi faiz orani yasal

mevzuata gore belirlenen faiz oranindan fazlaysa, akdi faiz orani uygulanir (f.3).

TBK md. 118’e gore bor¢lu temerriide diismesinin kendi kusurundan kaynaklanmadigini ispat
edemezse alacaklinin temerriit sebebiyle ugradigi zarar1 tazmin etmelidir. Temerriide diisen

bor¢lu TBK md. 119’a gore beklenmedik halden de sorumludur. Temerriide kusuruyla

298 SEN DOGRAMACI, s. 34.

299 TBK md. 120- “Uygulanacak yillik temerriit faizi orani, sézlesmede kararlastiriimamissa, faiz borcunun
dogdudu tarihte yiiriirliikte olan mevzuat hiikiimlerine gére belirlenir.

Sézlesme ile kararlastirilacak yillik temerriit faizi orani, birinci fikra uyarinca belirlenen yillik faiz oraninin yiizde
yliz fazlasini asamaz.

Akdi faiz orani kararlastiriimakla birlikte s6zlesmede temerriit faizi kararlastiriimamissa ve yillik akdr faiz orani
da birinci fikrada belirtilen faiz oranindan fazla ise, temerriit faizi orani hakkinda akdi faiz orani gegerli olur.”

300 BARLAS Nami, Para Borglarmin ifasinda Borglunun Temerriidii ve Bu Temerriit Agisindan Diizenlenen Genel
Sonuglar, Kazanci, Istanbul 1992, s.

301 SEN DOGRAMACTI, s. 34.
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diismedigini ya da borcunu 6demede gecikmese dahi beklenmeyen halin ifa konusuna zarar

verecegini ispatladig takdirde zarari tazmin ylikiimliiliigiinden kurtulabilecektir.

Kanun, tam iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmelerde bor¢lunun temerriidii halinde, alacakliya,
borglu temerriidiiniin genel sonuglarinin diginda iki tane de se¢imlik hak vermistir. Alacakli,
temerriit halinde bor¢ludan aynen ifa ile gecikme tazminati ddenmesini isteyebilecegi gibi,
ifadan vazgecip miispet zararinin veya sozlesmeden doniip menfi zararinin tazmin edilmesini

isteyebilmektedir.?%

Bunlar alacaklinin se¢imlik haklaridir. Alacaklinin bu se¢imlik haklarindan yararlanabilmesi
kural olarak, borgluya bir mehil (ek siire) vermesi sartina baglanmustir. 3 TBK md. 123’e gore
karsilikli borg yiikleyen sozlesmelerde, taraflardan biri temerriide diistiigii takdirde digeri,
borcun ifa edilmesi i¢in uygun bir siire verebilmekte veya uygun bir siire verilmesini hakimden
isteyebilmektedir. Siire verilmesini gerektirmeyen durumlar TBK md. 124’te diizenlenmistir.
Tam iki tarafa borg ylikleyen sozlesmelerde borg¢lu temerriidii halinde alacaklinin se¢imlik

haklarini kullanabilmesi i¢in mehil verilmesine gerek olmayan haller ilgili maddede sayilmistir.

TBK md. 125 de secimlik haklar1 diizenlemektedir. Maddeye gore temerriide diisen borglu,
verilen siire i¢inde, borcunu ifa etmemisse veya siire verilmesini gerektirmeyen bir durum s6z
konusu ise alacakli, her zaman borcun ifasin1 ve gecikme sebebiyle tazminat isteme hakkina
sahip olmaktadir. Alacakli, ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazminati isteme hakkindan
vazgectigini hemen bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan zararin giderilmesini
isteyebilmekte veya sozlesmeden donebilmektedir. Sozlesmeden donme halinde taraflar,
karsilikli olarak ifa yiikiimliliiglinden kurtulmakta ve daha once ifa ettikleri edimleri geri

isteyebilmektedir. Bu durumda borclu, temerriide diismekte kusuru olmadigini ispat edemezse

392 ACAR, s. 301.

303 Yarg. 6. HD 26.01.2010, E. 2009/11306, K. 2010/560, “Icra Iflas Kanununun 269/1. maddesinin gondermesi
ile Borglar Kanununun 260. maddesindeki otuz giinliik siire beklenmeden 17.02.2009 tarihinde icra
mahkemesinden tahliye isteminde bulunulmustur. Bu nedenle tahliye isteminin reddine karar verilmesi
gerekirken yazili sekilde tahliyeye karar verilmesi isabetsizdir ve bozmay1 gerektirir.”, Yarg. 6. HD 01.06.2009,
E. 2009/3445, K. 2009/5074, “Kira alacagimin tahsili istemiyle yapilan icra takibi sirasinda, 6deme emrinde
taninan yasal otuz giinliik siire dolmadan kiralananin tahliyesi istenemeyecegi gibi, kira sdzlesmesinde kira
bedelinin ne sekilde 6denecegi tespit edilmisse, kira alacagina iligskin uyusmazligin, kira sézlesmesinin kira
bedeline iligkin hiikiimlerine gére ¢éziimlenmesi gerekir. Bu durumda Borglar Kanunu’nun 88. maddesinin
uygulama olanag1 yoktur.”, GUNAY, s. 1024.
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alacakli, s6zlesmenin hiikiimsiiz kalmasi sebebiyle ugradigi zararin giderilmesini de

isteyebilmektedir.
B. Kira Bedelinin Odenmemesi Uzerine Temerriit Faizi
1. Genel Olarak

Kiraya verenin, kira bedelini elde edememesinden dolay1 ugradig: zarar, kiracinin genel olarak

faiz 6deme yiikiimliiliigiinii dogurmaktadir.

Kira s6zlesmesinde kira bedelinin 6denmesi hususunda belirli bir vade kararlastirilmis ise
belirlenen bu vadede kira bedelini 6demeyen kiraci, vadenin ge¢mesiyle birlikte ayrica ihtara
gerek olmaksizin TBK md. 117/2 geregi temerriide diismiis sayilir. Kiracinin temerriit faizinden

sorumlulugu, temerriide diistiigii an itibariyle baslar.

Kira sozlesmesinde taraflar ifa zaman ile ilgili bir vade kararlagtirmadig: ya da ifa zamam
hususunda uyusamadiklar takdirde TBK md. 314 uygulama alani bulur. Buna gore, “Kiraci,
aksine sozlesme veya yerel adet olmadikga, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayin
sonunda ve en geg¢ kira siiresinin bitiminde ddemekle yiikiimliidiir.” Bu hiikiim dogrultusunda,
kira borcu her ayin sonunda ve en geg kira siiresinin bitiminde muaccel olacagindan temerriit
faizi de s6z konusu tarihten itibaren baslar. Belirtmekte fayda var ki bu halde kiraya veren,

kiraciya ihtar ¢gekmek zorunda kalmaksizin kira bedeline iliskin faizi talep edebilecektir.

2.Kira Bedelinin Mahkeme Karari ile Tespit Edilmis Olmas1 Halinde Kiracinin

Temerriit Faizinden Sorumlulugu

Kira bedeli mahkeme karariyla tespit edilmisse, eski kira bedeli ile tespit edilen kira bedeli
arasindaki fark bakimindan kiracinin temerrtit faizinden sorumlulugu, Miilga 6570 say1li kanun
doéneminde tereddiitlere yol agmaktaydi. ** Yargitay I¢tihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu
24.11.1995 tarihli, E. 1994/2, K. 1995/2 sayili kararinda, “Mahkeme karari ile belirgin hale
gelen kira farki alacagina, ayrica bir ihtara gerek olmaksizin, kira tespiti kararinin kesinlestigi

tarihten itibaren faiz yiiriitilmesi gerektigine, oy c¢oklugu ile karar vermistir.” seklinde

304 URAL CINAR, s. 266.
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hiikiimde bulunmustur. Bu kararla birlikte, kira bedelinin tespitine iliskin mahkeme karari,
belirlenen kira farki alacagina, ayrica ihtara gerek olmaksizin kira tespitine iliskin mahkeme
kararinin kesinlestigi tarihten itibaren faiz yiiriitiilmesi gerektigi sonucuna varilarak uygulama
acisindan sorun olan bu durum ortadan kaldirilmistir. TBK md. 345°te bu hususta bir hiikkiim
bulunmamasi nedeniyle Yargitay’in anilan karar1 konut ve catili igyeri kiralarina yonelik TBK

md. 352/2 bakimindan da gegerliligini korumalidir. 3%

3. Temerriit Faizi Miktar

TBK md. 120’de ticari olan ve olmayan islerin ayrimi yapilmadan, sozlesmede
kararlagtirilmadig: takdirde temerriit faizinin, faiz borcunun dogdugu tarihte yiirtirliikte olan
mevzuat hiikiimlerince belirlenecegi diizenlenmistir. Sozlesmede belirtilen faiz orani,
yirlirliikkteki faiz oranindan agamayacagi gibi sozlesmede taraflarca kararlagtirilmis akdi faiz
oranindan fazla olmasi halinde temerriit faiz oran1 hakkinda, akdi faiz oraninin gegerli olacagi

diizenlenmistir.

Temerrtit faizine iligkin su anda yiiriirliikte olan kanun 3095 Sayili Kanuni Faiz ve Temerriit
Faizine iliskin Kanun’dur. Temerriit faiz miktarmin belirlenebilmesi igin, temerriit faizi
kaynakli borcun adi nitelikteki mi ticari nitelikteki mi oldugu belirlenmelidir. Bu belirleme
ancak kira sozlesmesinin niteligine bakilarak yapilabilir. Buna gore, kira sdzlesmesinin
konusunun bir ticari isletme oldugu kira sézlesmeleriyle birlikte kira sézlesmesinin ticari
isletmesi ile ilgili olmas1 durumunda, kiraci tacir olmasa konut kiralamig olsa dahi bir taraf i¢in
ticari is niteliginde olan is diger taraf icin de ticari is sayilacagi i¢in bu sekilde yapilacak kira
sozlesmeleri de ticari nitelikte olacak, bunlar haricindeki konut veya taginir kira sézlesmeleri

adi nitelikte olacaktir. 30

3.1. Ticari Nitelikte Olmayan Kira Sozlesmelerinde Temerriit Faizi

Ticari niteligi haiz olmayan kira sozlesmelerinde de taraflar, kira bedelinin 6denmemesi

durumunda temerriit faizi oranim belirleyebilir. Sayet bu oran taraflar tarafindan

305 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 237.
306 URAL CINAR, s. 267.
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belirlenmediyse, temerriit faizine yonelik 3095 Sayili Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine iliskin
Kanun’un belirledigi oran uygulanacaktir. Ticari nitelikte olmayan kira bedeli borcunda
temerriit nedeniyle uygulanacak faiz orani %9’dur. Bu halde, ticari nitelikte olmayan kira
sOzlesmelerinde kira bedelinin belirli vadede 6denmemesi sebebiyle temerriit faizi agisindan
TBK md. 120 uyarinca temerriit faizinin oran1 agisindan ise 3095 sayili Kanunun 2. maddesinin
1. fikras1 ve bu maddenin yaptig1 atifla ayn1 kanunun birinci maddesinde yasal faiz baslig

altinda belirtilen oran uygulanmalidir.

Kira sozlesmesinde taraflar, kanunda 6ngdriilen temerriit faiz oranindan daha yiiksek bir oran
belirleyebilirler. Ancak sozlesmeyle belirlenen yillik faiz orani, yillik yasal temerriit faiz
oraninin (%9) yiizde yiiz fazlasini (%18) asamayacaktir. Buna gore, su anki mevzuat

hiikiimlerine gore en fazla %18 olabilecektir.
3.2. Ticari Nitelikte Olan Kira Sozlesmelerinde Temerriit Faizi

Ticari nitelikteki kira sézlesmelerinde kira bedelinin 6denmemesi sonucunda kira bedeline
uygulanacak temerriit faiz orani tespit edilmeden Once ticari is ve ticari faiz kavramlarinin

incelenmesi gerekmektedir.
a. Ticari Is Kavram

TTK md. 3 uyarinca, TTK’da diizenlenen hususlarla bir ticari isletmeyi ilgilendiren biitiin islem
ve fiiller ticari islerdendir. Bu hilkkme gore, 6ncelikle bu kanunda diizenlenen hususlar, taraflarin
tacir olup olmamasina ya da isin ticari isletmeyi ilgilendirip ilgilendirmedigine bakilmaksizin

ticari niteliktedir.

Ikinci olarak ise kanunda diizenlenmemis olmakla birlikte bir ticari isletmeyi ilgilendiren islem
ve eylemler de ticari niteliktedir. Boyle bir durumda, ticari isletmenin dogrudan konusu
olmayan ancak uygun illiyet bag1 kapsaminda ticari isletmeyle ilgili hususlardan dogan isler
ticari niteliktedir.’®” Ornek vermek gerekirse, ticari isletmede kullanilmak iizere bir makine

kiralanmasi, ticari nitelikte sayilacaktir. Bununla birlikte TTK md. 19./1 uyarinca, ticari is

307 BAHTIYAR, 2013, s. 51-52; BOZER Ali/GOLE Celal, Ticari Isletme Hukuku, Banka ve Ticaret Hukuku
Arastirma Enstitiisii
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karinesine gore bir tacirin bor¢larin ticari olmasi asildir. Bunun sebebi tacirlerin yaptiklari
islerin ticari isletmeyle ilgili oldugunun kabul edilmesidir. TTK md. 19/2’de ise kanun koyucu,

ticari is niteliginde olan sézlesmeler, diger taraf i¢in de ticari sayilir denilmistir.

b. Ticari Temerriit Faizi Oran

TTK md. 8/1 uyarinca, ticari nitelik tasiyan bir kira sdzlesmesinde taraflar, kira bedelinin
O0denmemesi halinde kiracidan talep edilecek temerriit faiz oranini serbestge kararlastirabilirler.
Temerriit faiz orani kira sozlesmesinde taraflarca belirlenmemisse, 3095 sayili Kanunun 2.

maddesinin 2. fikras1 geregi, belirlenen yillik yasal temerriit faizi orani uygulanir.

3095 sayili Kanunun 2. maddesinin 2. fikrasi uyarinca “Tiirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasiin dnceki y1lin 31 Aralik giinii kisa vadeli avanslar i¢in uyguladig faiz orani, yukarida
aciklanan miktardan fazla ise, arada sozlesme olmasa bile ticari islerde temerrtit faizi bu oran
iistiinden istenebilir. S6z konusu avans faiz orani, 30 Haziran giinti dnceki yilin 31 Aralik giinii
uygulanan avans faiz oranindan bes puan veya daha ¢ok farkli ise y1lin ikinci yarisinda bu oran
gecerli olur.” Belirtmekte fayda var ki bu oranin uygulanabilmesi i¢in kiraya veren, yasal ticari

faiz oranini agik bir bigimde talep etmelidir.

TTK md. 8/1 geregi, kiract ve kiraya veren, ticari nitelikteki kira sézlesmesinde yukarida
belirtilen oranlardan daha yiiksek veya diisiik bir temerriit faiz oran1 kararlagtirmislarsa, Ural
Cinar’a gore bu kararlastirilan oran uygulanmalidir. 3 TBK md. 120/2’ye geregi, “Sozlesme
ile kararlagtirilacak yillik temerriit faizi orani, birinci fikra uyarinca belirlenen yillik faiz
oraninin yiizde yiliz fazlasini asamaz.” Bu hususta, Yargitay 13. Hukuk Dairesi, 22.11.2012
tarihli, 2012/17865 E., 2012/26319 K. sayili kararinda, “Uygulanacak yillik temerriit faiz
oraninin sdzlesmede kararlastirilmamissa, bu oran, ... TBK md. 120/f.2 atfiyla 3095 sayili yasa
m., ... ticari islerde avans faizinin ylizde yiiz fazlasini yani avans faizinin iki katini, (01.01.2011
tarthinden 31.12.2012 tarihine kadar avans faizi %15 oldugundan iki kat1 olan %30’u
asamayacaktir.)” seklinde hiikiimde bulunmustur. Yargitay’in vermis oldugu bu karar, ticari
islerde faiz serbestisinin temel bir ilke olmasi nedeniyle, serbest piyasa ekonomisine ve hukuka

aykiri niteliktedir.

308 URAL CINAR, s. 270.

117



3.3. Kira Bedelinin Yabanc Para Olarak Kararlastirlmasi Durumunda

Temerriit Faizi

Taraflarin kira bedelini yabanci para olarak kararlastirdiklar1 ancak uygulanacak temerriit faizi
oranini kararlagtirmadiklar1 durumlarda, kira bedelinin 6denmemesi veya ge¢ ddenmesinden
dolay1, kiraya verenin talep edebilecegi temerriit faiz orani, 3095 sayili Kanunun 4a maddesine
gore belirlenecektir. Tlgili madde uyarinca, “Sézlesmede daha yiiksek akdi veya gecikme faizi
kararlastirilmadig: hallerde yabanci para borcunun faizinde devlet bankalarinin o yabanci para

ile acilmis bir y1l vadeli mevduat hesabina 6dedigi en yiiksek faiz orani uygulanir.”

Sayet devlet bankalari, 1 yillik déviz hesabina birbirinden farkli faiz oranlar1 uyguluyor ise, bu
oranlardan en yiiksek olan oran esas alinacaktir. 3% Anilan oranin uygulanabilmesi igin, kira
sOzlesmesinde kira bedelinin yabanci para ile 6denecegi sartinin yer almasi gerekli degildir.
Bunun sebebi borcun Tiirk parasina ¢evrilerek 6dendigi hallerde paranin, yabanci para borcu
niteligini kaybetmemesidir. 3! Kiraci1 ve kiraya veren temerriit faiz oranimi en fazla yasal

temerriit faiz oraninin yiizde yiiz fazlasini kararlastirabilirler.

C. Temerriit Faizinin Talep Edilmesi

Kiraya verenin kiracidan temerriit faizi talep edebilmesinin ilk sarti, kira bedelinin para borcu
olmas1 ikinci sart ise kiracinin temerriide diismesidir. Anilan iki sart gerceklestigi ve kiraya
vereni temerriit faizinden yoksun birakacak herhangi bir istisnai durum da bulunmamasi halinde
kiraya veren temerriit faizi alma hakkina sahip olur. Kiraya verenin temerriit faizini talep
edebilmesi i¢in herhangi bir davranista bulunmasina gerek yoktur. S6z konusu hak, kiracinin

temerriide diismesiyle kendiliginden dogar. 3!!

Hakim, bor¢luyu temerriit faizi 6demeye kendiliginden mahkum etmez. Alacakli, temerriidiin

ortaya ¢ikmasindan sonra kendiliginden isleyen temerriit faizini talep etmelidir. Bu baglamda

309 BARLAS, s. 158.
310 BARLAS, s. 158.

311 BARLAS, 5.140-141; HELVACI, M,, 5. 147.
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alacakli tarafindan temerriit faizi talep edilmedigi takdirde, icra takibi de temerriit faizini

kapsamayacaktir.

Faiz her ne kadar asil alacaga bagl olsa da mutlaka asil alacakla birlikte talep edilmesi
gerekmez. Temerrtit faizinin asil alacakla birlikte mi yoksa sonradan m1 istenecegi alacaklinin
takdirine birakilmistir. Belirtmekte fayda var ki TBK md. 131 geregi, alacaklinin, ihtirazi kayit
olmaksizin ifay1 kabul etmesi halinde, temerriit faizi alacag fer’i alacak niteliginde oldugu icin
asil alacakla beraber sonlanacaktir. Bu durumun istisnasi; kiraci ve kiraya verenin sozlesmede
kayitsiz sartsiz kabul edilen ifaya ragmen temerriit faizinin sona ermeyecegini kararlastirmis
olmasidir. Bununla birlikte agik bir sakli tutma olmasa dahi kosullar ve durumdan faizin sakl
tutuldugu anlasiliyorsa ifaya ragmen temerriit faizi alacagi diiser. Temerriit faizinin asil borg
sona ermeden ayr1 bir dava ile talep edilmesi de miimkiindiir. Alacaklinin asil alacak i¢in dava
aclp sO0z konusu davada faiz talep etmemesi durumunda, faiz hakkindan vazgecilip
vazgec¢ilmediginin tartigmali olmasindan dolayi, bu durum uygulamada bazi sorunlarin

meydana gelmesine neden olabilir.

D. Temerriit Faizinin Baslangici

Kirac1 ve kiraya veren, kira sdzlesmesinde temerriit faizinin ne zaman baslayacagin
kararlagtirabilirler. S6zlesmede bu hususa iliskin bir hiikiim olmamas1 halinde kural olarak faiz
temerriidiin ortaya c¢iktigi anda baslamakla birlikte temerriit siiresince devam eder. Kira
sozlesmesinde kira bedelinin 6denmesi i¢in belirli bir vade kararlastirildigi takdirde temerrtit
faizi, vadeyi takip eden ilk giin islemeye baslar. Kira sd6zlesmesinde kira bedelinin 6denmesine
yonelik belirli bir vade kararlastirilmamigsa temerriit faizi, kiraya veren tarafindan kiraciya
yapilacak temerriit ihtarin1 takip eden giinden itibaren islemeye baglar. Ancak kiraya veren
tarafindan kiraciya yapilan temerriit ihtarinda, temerriit i¢in bir siire verilmesi halinde faiz,

siirenin sona erdigi giinii takip eden giin islemeye baslar.

E. Temerriit Faizinin Durmasi

[IK md. 143/4 uyarinca, aciz vesikasinda belirtilen alacak icin faiz istenemeyecegi anilan
maddede acik bir bi¢imde belirtilmistir. Bu hiikiim istisnai bir hiikiimdiir. Aciz vesikasi
alinmasi halinde, vesikada belirtilen miktara, vesikanin diizenlendigi, tarihten itibaren temerriit

faizi iglemez. Anilan hiikiim, miisterek borglular, borcu tekeffiil edenler ve kefiller agisindan
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uygulanmaz. Bahsedilen kisiler tarafindan temerriit faizi 6denmesi halinde borgluya riicu
edemeyeceklerdir. Borglu kiraci tarafindan, borcu édeme yeteneginin mevcut olmadig siire
boyunca aciz vesikasi hiikkmiini siirdiiriir. Borglu, 6deme yetenegini yeniden kazandiginda

temerriit faizi de tekrar islemeye baslayacaktir.

Kiraya veren, kira bedelini tahsil edemedigi kiraci i¢in aciz vesikasi aldig1 takdirde, aciz
vesikasinda belirtilen alacak miktarina yonelik olarak faiz iglemez. Kira sdzlesmesinde
kiracinin kira bedelini 6demesine yonelik birden faza kefilin mevcut oldugu hallerde veya
kiracinin miisterek bir kira bedeli bor¢lusu olmasi halinde bu sahislara yonelik faiz islemeye
devam edecektir. Bu sahislarin mevcudiyeti halinde, s6z konusu sahislar faiz borcunu 6dedikten

sonra da hakkinda aciz vesikasi alinan kiraciya ddedikleri faiz miktarini riicu edemezler.

F. Temerriit Faizinde Zamanasimi

Temerriit faizini talep etme hakkinin zamanasimi siiresine yonelik olarak bir 6zel hiikkiim
bulunmamaktadir. TBK md. 146 geregi, kanunda aksine bir hiikim bulunmadig siirece her
alacagin on yillik zamanasimina tabii oldugu belirtilmis olmakla birlikte bazi alacaklara yonelik
olarak ise bes yillik zamanasimi siiresi 6ngoriilmiistiir. Bu hususa yonelik olarak TBK md.
147°de ana para faizlerinin bes yillik zamanagimina tabi oldugu belirtilmekle birlikte temerrtit
faizinden bahsedilmemistir. Buradan yola ¢ikilarak temerriit faizinin TBK md. 147 kapsamina
girmeyerek bes yillik zamanagimina tabii olamayacagi ve kural olarak temerriit faizine TBK
md. 146 uyarinca on yillik zamanagimi uygulanacagi ngoriilmiistiir. 312 S6z konusu alacagin
bagli alacak olmasi halinde ise TBK md. 152 geregi, asil alacak zamanagimina ugradig: takdirde
bu alacaga bagl faiz ve diger alacaklar da zamanasimina ugrar. Anilan hitkkme gore asil alacagin
daha kisa bir zamanagimina bagli olmas1 halinde temerriit faizine yonelik olarak da ayni siire

uygulanir, 313

TBK md. 147 geregi, bes yillik zamanasimina tabii olan alacaklar arasinda ilk sirada kira
bedelleri bulunmaktadir. Hal bdyleyken kira bedeline bagl, kira bedelinin 6denmemesi

nedeniyle isleyecek temerrtit faizi de bes yillik zamanasimina tabii olacaktir.

32 BARLAS, s. 185; OGUZMAN/OZ, CI, s. 595.
313 BARLAS, s. 186; AYDEMIR, Faiz, s. 202.
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TBK md. 149/1 geregi, “Zamanasimi siiresi, alacagin muaccel oldugu zamandan itibaren
islemeye baslar.” Anilan hiikiim geregi temerriit faizi kural itibariyle temerriidiin gergeklestigi

andan itibaren islemeye baslayacaktir.

TBK md. 151 wuyarinca, zamanagimimin basladigi giin hesaba katilmamakla birlikte,
zamanagimi siirenin son gilinliniin gegmesiyle birlikte son bulur. Bu kapsamda TBK 92°de ve
devaminda yer alan hiikiimler, zamanasimi1 hesabinda da uygulanir. Zamanasimini durduran ve

kesen nedenlere yonelik hiikiimler de uygulama alani bulur.3!#

G. Kiracinin Temerriit Faizini Asan Zarardan Sorumlulugu

Para borcunun zamaninda O6denmemesi sebebiyle bor¢lu temerriidii gerceklesir. Borglu
temerriidii sonucunda alacaklinin ugradig: zarar, aninda karsilanmazsa bu gecikme alacaklinin
zararini arttirabilir. Temerriit faizini asan bu zarar TBK yiiriirliige girmeden 6nce doktrinde
munzam zarar olarak ifade edilmekteydi, TBK’da s6z konusu ifade askin zarar olarak
adlandirilmistir. Kanun koyucu her ne kadar agkin zarar1 temerriit faiziyle telafi etmek istemigse
de alacaklinin zararini karsilama hususunda enflasyonun siirekli oldugu tilkelerde sadece faizle
yetinilmesi adil olmayan sonuglar meydana getirmistir.>!> Soz konusu zararlar TBK md. 122°de
askin zarar olarak adlandirilmigtir. TBK md. 122’ye gore alacaklinin temerriit faizini asan bir
zarardan sorumlu olmamasi i¢in hicbir kusur olmadigini ispat etmesi gerekmektedir. Temerrtit
faizi asan zarar goriilmekte olan davada tespit edildigi takdirde, davacinin talebi lizerine karar

verilirken bu zarara da hiikmedilebilir.

1. Genel Olarak Askin Zarar Kavrami

TBK md. 122/1 geregi, “Alacakli temerriit faizini asan bir zarara ugramis olursa, bor¢lu

kendisinin hi¢chir kusuru bulunmadigini ispat etmedikce bu zarar: da gidermekle yiikiimliidiir.’

Sayet alacaklinin temerriit faizinden fazla ise alacakli bu zarar1 bor¢ludan talep edebilir.

Borg¢lunun borcunu 6demede gecikmesi alacaklinin zararmin artmasina neden olabilir. S6z

konusu zararin temerriit faiziyle telafi edilmek istenmesi 6zellikle enflasyonun siirekli oldugu

314 AYDEMIR, Faiz, s. 203.

315 BARLAS, s.187; SIRIN, s.4.
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iilkelerde adil olmayan sonuglarin ortaya ¢ikmasina neden olabilir. Enflasyonun siirekli oldugu
iilkelerde borcun gecikmeli olarak 6denmesi alacaklinin malvarliginda faizi asan zararlara

neden olmustur. TBK md. 122 geregi bu zararlar, agkin zarar olarak ifade edilmektedir.
2. Kiraya Verenin Askin Zarariin Tazmininin Sartlari

Kira bedelinin para olarak kararlastirildigi hallerde kiraci kira parasini 6demede temerriide
diiserse temerriidiin genel bir sonucu olarak TBK md. 122 kira sozlesmelerinde de
uygulanmalidir. Buna gore temerriide diismiis kiracinin, agkin zarari1 kargilama ytikimliligi
kanun tarafindan ongoriilen bir durumdur. Hal bdyleyken kiracinin kira bedelini 6demede
gecikmesi nedeniyle temerriit faiziyle zararini karsilayamayan kiraya veren de belirli sartlar
halinde kiracidan askin zararini tazmin edebilecektir. Kiraci kira bedelini 6demede temerriide
diismesi durumunda askin zarardan sorumlu tutulabilmesi i¢in asagida agiklanan sartlarin

gerceklesmesi gerekmektedir.

2.1.Kira Bedeli Olarak Para Borcunun ifasinda Temerriide Diisiilmiis

Olmah

TBK md. 122°de para borglarinda temerriide diisen bor¢lunun agkin zarardan sorumlu olacagi
diizenlenmisse de borcun kaynaginin ne olacagi belirtilmemistir. Bu hiikmiin uygulanabilmesi
icin kira bedeli 6deme borcunun para borcu olarak kararlastirilmis olmas1 gerekmektedir. TBK
md. 299°da kira sdzlesmesinin tanimi yapilirken kiracinin asli edimini nitelendirmek i¢in
“licret” yerine “kira bedeli” ifadesi kullanilmistir. Bedel terimine yer verilerek kiracinin asil
borcunun paradan bagka bir sey olabilecegi de dikkate alinmistir. Kiraci, kira bedeli olan bir
miktar parayr O6deme hususunda temerriide diiserse, kiraya verenin temerriit faiziyle

kargilanamayan zararindan da sorumlu olmalidir.
2.2.Kiraya Verenin Askin Zararinin Bulunmasi
a. Genel Olarak Askin Zarar

TBK md. 122 geregi kiraya veren, temerriit faizinden daha fazla bir zarara ugramigsa askin

zarar s0z konusu olur. Askin zarar, kiracinin temerriide diistiigii tarihte baslayan ve fiili 6deme
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giinline kadar gegen siire igerisinde meydana gelen zarar olarak ifade edilir. 3!'¢ Yargitay 13.
Hukuk Dairesinin 16.05.2002 tarihli 2001/10695 Esas, 2002/5690 Sayili Kararinda da

13

belirtildigi lizere “...munzam zarar, bor¢lu temerriide diismeden borcunu 6demis olsaydi
alacaklinin malvarliginin kazanacagi durum ile temerriit sonucunda ortaya ¢ikan ve olusan
durum arasindaki farktir. Kiracinin 6dedigi temerriit faizi ile karsilanamayan bu askin zararin

varhigini ve miktarini, kiraya veren ispat etmelidir. 3!

Kanunda askin zararin 6zelliklerine yonelik bir belirleme mevcut degildir. Hal boyleyken bu

zarari, genel zarar kavrami kapsaminda degerlendirmek gerekmektedir. 3!%

Oncelikle kiraya verenin temerriit faizini asan bir zararinin var olup olmadiginin belirlenmesi
gerekmektedir. Bu belirlenirken, olayda gecgerli olan faiz oraninin asil bor¢ miktarina
temerriidiin devam siiresini kapsayacak bicimde uygulanmasi bununla birlikte kiraya verenin
temerriit faizi olarak hak kazandig1 miktarin tespiti gereklidir. Ardindan kiraya verenin temerriit

nedeniyle ugradig1 zarar faiz tutarini asiyorsa askin zararin varligi kabul edilir. 3!

Kiraya verenin agkin zararinin tazmin edilebilmesi hususunda gereken en 6nemli sartlardan biri
de kiraya verenin ugradig zarar ile kiracinin temerriide diismesi arasinda uygun illiyet baginin

bulunmasi zorunlulugudur.

b. Askin Zarar Olarak Nitelendirilebilecek Zarar Kalemleri

TBK md. 122 kapsaminda hangi zararlarin agkin zarar olarak nitelendirilebilecegini sdylemek

zordur. Bu nedenle somut olay g6z oniinde bulundurularak bir degerlendirme yapilmalidir. 32°

316 ALTAS, s. 122; ARSLAN/KIRMIZL s. 837,838

317 BARLAS, s. 190-191; KARAHASAN, S.1010; OGUZMAN/OZ, C:1, s. 503; Von TUHR/ESCHER, s.73, II,
s. 147; ALTAS, Munzam, s.122.

318 BARLAS, s. 188.
319 BARLAS, s. 191.
320 BARLAS, s. 196.
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Bununla birlikte uygulamada siklikla goriilen TBK md. 122°nin uygulanma ihtimalinin daha

yiiksek oldugu birtakim zarar kalemlerinden bahsedilebilir. 32!

Oncelikle kiraya veren, kira bedelini alabilme amaciyla baz1 masraflar yaparak bu masraflari
temerriit faiziyle karsilayamadigi takdirde TBK md. 122 geregi bu zararlarini askin zarar olarak
talep edebilecektir. Sayet masrafin temerriidiin dogal bir sonucu oldugu ve 6lgiilii bir sekilde
amacina uygun olarak yapildig: tespit edilebiliyorsa askin zarar olarak tazmin edilebilmesi

gerekmektedir.

Askin zarar kalemi olarak nitelendirilebilecek ikinci zarar kalemi ise, alacakli kiraya veren ve
kiraya verenin alacaklis1 arasindaki hukuki iligkiyi olumsuz etkileyen zararlar
degerlendirilebilir. Kiracinin kira bedelini 6demede temerriide diismesi iizerine kiraya veren,
bor¢lu oldugu iigiincii kisiye karsi edim yiikiimliiliiglinii zamaninda yerine getirmemesinden
oOtiirli temerriit faizi, temerriit faizini asan zarar ve cezai sart ddemek durumunda kalmis olabilir.
Kiraya verenin bu zarari, kiracinin ddeyecegi temerriit faiziyle karsilanamadig: takdirde, fazla
olan kisim kiracidan askin zarar olarak talep edilebilecektir. 22 Belirtmekte fayda var ki kiraci,
kiraya verenin zararmin, kendisinin temerriide diismesinden kaynaklanmadigini ispatlarsa

bahsedilen askin zarar1 6demekten kurtulabilir.

Askin zarar kalemi olarak nitelendirilebilecek 3. zarar ise, kiraya verenin temerriit faizi ile
gideremedigi yoksun kaldig1 kazangtir. TBK md. 122 geregi, para bor¢larinda temerriit halinde
alacaklinin temerriit siiresince kazangtan yoksun kaldigi varsayilarak s6z konusu kaybin
temerriit faiziyle giderilmesi saglanmaya ¢alisilsa da temerriit faizi ile giderilemeyen kismin

askin zarar olarak talep edilmesi miimkiindiir.

Askin zarar kalemi olarak nitelendirilebilecek diger zarar ise kiraya verenin, kira bedeline sahip
olamamas1 nedeniyle, {igiincii bir sahistan bor¢ alarak faiz 6demek zorunda kalmasidir. Bu
noktada 6nemli olan kiraya verenin, kiraci temerriide diistiikten sonra kredi aldigini bu nedenle

temerriit faizini asan tutarda masraf yaparak faiz 6dedigini ispatlamasi zorunlulugudur. 323

321 BARLAS, s. 196 vd.
322 BARLAS, s. 202-203

323 BARLAS, 5.204.
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2.3. Kiracinin Kira Bedelini Odemede Temerriidii ile Kiraya Verenin

Askin Zarar1 Arasinda Uygun illiyet Bagi Olmah

Kiracinin temerriide diismesi ile kiraya verenin ugradig1 agskin zarar arasinda uygun bir illiyet
bag1 yoksa kiraci, agkin zarardan sorumlu olmayacaktir. Uygun illiyet baginin var olup olmadigi

ise somut olay gz oniinde bulundurularak degerlendirilmelidir.
2.4. Kiraci Temerriide Diismede Kusurlu Olmah

Kiraci kira bedelini 6demede temerriide diismede kusurlu ise kiraya verenin agkin zararinin
tazmini miimkiin olabilecektir. TBK’da yasal temerriit faizi s6z konusu oldugunda kusur sart1
aranmamig olsa da askin zararin tazmin edilebilmesi i¢in kusur sarti aranmistir. Buradan
hareketle kiraci, kiraya verenin iddia ettigi askin zararin1 tazmin etmekten kurtulabilmek i¢in
temerriide diigmede kusuru olmadigini ispat etmek zorundadir. Daha acik bir ifadeyle agkin
zarar s6z konusu oldugunda ispat yiikii kiraya verene degil, kiraciya aittir. Kiraci, temerriide
diismesinde kusursuz oldugunu ispat ederse kiraya verenin ugradig: agkin zarar1 gidermekle
yiikiimlii olmaz. Ancak temerriide diismede kusursuz oldugunu ispat edemezse kiraya verenin

ugradigi agkin zarar1 gidermekle ytlikiimlii olacaktir.
3. Askin Zararn Ispati

Kiraya veren ugradig1 askin zarar1 ispat etmek zorundadir. Buna gore kiraya veren, kiracinin
kira bedelini ge¢ 6demesi sonucunda zararin meydana geldigini ve meydana gelen zarar ile geg
odeme arasinda illiyet bagi oldugunu kanitlamak zorundadir. Belirtmekte fayda var ki kiraya

verenin soyut bir iddias1 askin zararin tazmini i¢in yeterli olmayacaktir.
4. Askin Zararin Hesaplanmasi

Askin zararin hesaplanmasi hususunda hakim, askin zararin kiraya veren tarafindan ispat
edilmis kismin1 dikkate alarak tazminat miktarina hiikmedecektir.>** Hakim, zararin miktarini
tam olarak belirleyemezse takdir yetkisi kapsaminda, durumun o&zelliklerine ve kiracinin

kusurunun agirligina gore tazminata hitkmedecektir. Hakimin hesapladigi bu tutardan, temerriit

324 BARLAS, 5.220.
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faizi miktar1 6dense de 6denmese de ¢ikarilacaktir. Bununla birlikte taraflar aralarinda bir cezai
sart kararlagtirilirsa sézlesmede kararlastirilan cezai sart miktar1 6denmis veya 6denmemis olsa

da toplam tazminat tutarindan indirilmelidir.3*
5. Askin Zarara iliskin Tazminat Talebine Uygulanacak Zamanasimi

Kanun koyucu askin zarar s6z konusu oldugunda tazminat talebine uygulanacak zamanasimina
iligkin bir hiikiimde bulunmamistir. Ancak TBK md. 147°de kira bedellerine yonelik bes yillik
zamanagimi ongormiistiir. Belirtmekte fayda var ki kiracinin kiraya verene 6demesi gereken
kira bedelini 6dememesi ayr1 bir borg, kiracinin kira bedelini 6demede temerriide diigmesi ayr1
bir borgtur. Bagli alacaklar s6z konusu oldugunda, TBK md. 152 geregi asil alacaga baglh
faizler i¢in bes y1llik zamanasimi siiresine hiikmedilmistir. Ancak belirttigimiz lizere agkin zarar
asil alacaga bagh degildir. Asil alacaktan bagimsiz bir borg niteligindedir. Hal boyleyken askin
zararin tazmininde uygulanacak zamanagimi, TBK md.146 uyarinca genel zamanasimi siiresi
olan on yildir. On yillik zamanagimu siiresi TBK md. 149 geregi tazminat alacaginin muaccel

oldugu tarihten baglar.

H. KiRA SOZLESMESININ FESHI
1. Genel Olarak

TBK md. 315 geregi, kirac1 kiralananin teslim edilmesinin ardindan muaccel olan kira bedeli
veya yan gideri 6deme borcunu ifa etmedigi takdirde kiraya veren tarafindan kiraciya yazil bir
siire verilir. Sayet kiraci borcunu séz konusu siire igerisinde de ifa etmez ise kiraya veren
sozlesmeyi feshettigini bildirme hakkina sahiptir. TBK md. 315 ve TBK md. 36232¢ geregi,
kiract kiralayan tarafindan kendisine taninan siirede geciken kira bedelleri ile yan giderleri

o0dememesi halinde, kiraya veren kira sozlesmesini feshedebilecektir.

325 BARLAS, s. 220.

326 TBK md. 362 iiriin kiras1 sozlesmesinde “Kira bedeli ve yan giderleri 6deme borcunu” diizenlemektedir. TBK
md. 362 £.2’ye gore, “Kiraci kiralananin tesliminden sonra vadesi gelmis kira bedelini veya yan giderleri 6demezse
kiraya veren, kiraciya yazili olarak en az altmis giinliik bir 6nel verip, bu 6nel i¢inde 6dememesi durumunda
sozlesmeyi feshedebilecegini bildirebilir.”
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Kira s6zlesmelerini ¢esitli kategorilere ayirmis olan 6098 sayilit TBK kira sézlesmesinin hangi
hallerde feshedilebilecegine iliskin genel kaideler koymustur. Miilga Borg¢lar Kanunu’nun 260.
Maddesi uyarinca, kiraya verenin verdigi siirede kiraci, kira bedelini 6demedigi takdirde kiraya
verenin ayrica bir fesih beyan1 gerekmeksizin kira sozlesmesi kendiliginden sona ererdi. 327 328
Yeni TBK’da konut ve ¢atili igyeri kiralar1 ayrimi dikkat ¢ekmektedir. Konut ve ¢atili igyeri
kiralarinda kiracinin kira bedelini zamaninda 6dememesinin dolay1 iki hakli ihtar keside
edilmesi suretiyle tahliye saglanabilmektedir. TBK konut ve catili igyerleri i¢in 6zel olarak
sozlesmenin feshine ve tahliyesine iligkin hiikiimlere yer vermistir. Catili isyeri kirasi
sozlesmeleri ile ilgili olarak “Kira sézlesmeleri hukukumuzda belirli siireli ve belirsiz siireli
olarak iki tiirlii yapilabilirler. Belirli siireli sozlesmeler sozlesme icerisinde 1 yil, 3 yil veya 18
ay gibi bir zaman simirlamasi barindiran sozlesmeler olup, belirsiz siireli sozlesmelerde ise
sozlesmenin yiiriirliigiine herhangi bir zaman sinirlamast getirilmemistir. Ancak TBK uyarinca
catuli isyeri kirasi sozlesmelerinde yazilan siireler aslinda diger siireli sozlesmelerden farkl bir
anlam ifade etmektedir. Zira, belirli siireli catili isyeri kirasi sozlesmeleri belirlenen siirenin
sonunda kendiliginden sona ermedigi gibi, kiraya veren tarafindan da siiresi bittigi

gerekgesiyle sona erdirilemezler.”, denmektedir.’?°

Konut ve ¢atili igyeri kiralarina 6zgii fesih sebepleri ve tahliye prosediirii TBK md. 350-356
maddeleri arasinda 6ngoriilmiistiir. Tahliye davasinin agilmasinin temel kosulu kiraya verenden
kaynaklanan sebeplerle, gereksinim, yeniden insa ve imarla ilgili TBK md. 350, yeni malikin
ihtiyaciyla ilgili TBK md. 351 ve kiracidan kaynaklanan sebeplerle ilgili TBK md. 352°de
belirtilen hallerdir.

TBK md. 350’ye gore; Kiraya veren, kira s6zlesmesini,

TBK md.351°e gore; Kiralanan1 sonradan edinen kisi, onu kendisi, esi, listsoyu, altsoyu ya da
kanunen bakmakla sorumlu oldugu diger kisiler icin konut veya isyeri ihtiyact sebebiyle
kullanma mecburiyeti varsa, edinme tarihinden baglayarak bir ay icerisinde durumu kiraciya

yazili olarak bildirmek kosuluyla, kira sézlesmesini alti ay sonra acacagi bir davayla sona

327 GOMUS, s.412.
328 GUMUS, Kira, s.29.

329 SEKER, OK., Isyeri Kirast Soézlesmelerinin Sona Ermesi ve Feshi,
http://www.lIglatt.com/Gorseller/Yayinlar/64b92ac9¢021443b8c905alea4844d95.pdf, s. 1, 3.
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erdirebilmektedir. 33° Kiralananin miilkiyetini sonradan alan kisi, ihtiyag sebebiyle sozlesmeyi
sona erdirme hakkini, sézlesme siiresinin tamamlanmasindan itibaren bir ay i¢inde ikame

edecegi dava suretiyle de kullanabilmektedir.

TBK md.352’ye gore; Kiraci kiralananin tesliminden sonra, kiraya verene karsi, kiralanandan
belirli bir tarihte ¢ikmay1 yazili sekilde iistlendigi halde ¢ikmamigssa kiraya veren, sdzlesmeyi
bu tarihten itibaren bir ay i¢inde icraya basvurmak veya dava agmak suretiyle sona

erdirebilecektir.

Kiraci, bir y1ldan kisa siireli kira sdzlesmelerinde kira siiresinde; bir y1l ve daha uzun siireli kira
sozlesmelerinde ise bir kira yili veya bir kira yilin1 asan kira donemi i¢inde kira bedelini
odemedigi i¢in kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep oldugu takdirde
kiraya veren, kira siiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildig: kira yilinin

bitiminden baslayarak bir ay i¢inde, dava yoluyla kira sézlesmesini sona erdirebilmektedir.

Kiracinin veya birlikte yasadigi esinin ayni ilge veya belde belediye sinirlar1 kapsaminda
oturmaya uygun bir konutlarinin varligi halinde kiraya veren, kira s6zlesmesinin kurulmasi
sirasinda bunu bilmiyorsa, s6zlesmenin bitiminden baslayarak bir ay i¢inde sdzlesmeyi dava
yoluyla sona erdirebilecektir. Burada izah edilenler biitiin kira sozlesmelerinde

basvurulabilecek genel fesih nedenleridir.

Sadece konut ve c¢atili igyerlerine iliskin kira sdzlesmelerinde bagvurulabilen 6zel fesih

sebepleri de asagidakilerdir;

1. Gereksinim/Tadilat/Yeniden Insa (TBK md. 350)
2. Yeni Malikin Gereksinimi (TBK md. 351)
3. Tahliye Taahhiidii (TBK md. 352/1)

4. T1ki Hakli ihtar (TBK md. 352/2).

Sozlesmelerin hakli nedenle feshi gibi haksiz nedenle feshi de s6z konusu olabilmektedir.

Haksiz fesih ile ilgili de, kiracinin, kira sdzlesmesini, belirli siireli sdzlesmelerde siire

330 EREN, s. 425.
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bitiminden once, belirsiz siireli sozlesmelerde ise fesih siirelerine uymadan sebep
gostermeksizin feshetmesinin miimkiin oldugu, ancak kiraya verenin bu durumda mahkemeye
bagvurarak zararlarinin giderilmesini talep edebilecegi, kural olarak kiracinin bu sekilde erken
tahliyesi durumunda kiraya verenin, s6z konusu kiralanani ayni sartlarda kiraya vermesi i¢in
gerekecek siirenin bilirkisi raporuyla belirlenecegi ve bu miktarin kiracidan tazminat olarak
alinip kiraya verene verilecegi, kiraya verenin ise sdzlesmeyi yukarida belirtilen gegerli fesih

sebeplerinden birine dayanmaksizin feshetmesinin miimkiin olmadigi, sdylenebilmektedir.33!

2. Fesih Bildirimi

TBK md. 347’ye gore konut ve catili isyeri kiralarinda kiraci, belirli siireli s6zlesmenin
siiresinin sona ermesinden en az on bes giin 6ncesinde bildirimde bulunmadikga, s6zlesme ayni
sartlarda bir yil i¢in uzatilacaktir.’*? Yazili bildirimin s6zlesmenin sona ermesinden en az 15
giin oncesinde kiraciya teblig edilmis olmasi zorunludur. Aksi halde sézlesme 1 yil uzamis
sayilacaktir. Fesih ihbar1 da ancak bir sonraki sene igin hiikiim doguracaktir.>3* Belirsiz siireli
kira so6zlesmelerinde, kiract her zaman, kiraya veren ise kiranin baslangicindan on y1l gectikten
sonra, genel hiikiimlere gore fesih bildirimiyle sézlesmeyi sona erdirebilmektedir. (TBK md.
347/£.2). Genel hiikiimlere gore fesih hakkinin kullanabilecegi durumlarda, kiraya veren veya
kirac1 sozlesmeyi sona erdirebilmektedir. (f.3). Tim kira sozlesmelerinde taraflarca

bagvurulabilen genel fesih sebepleri kanunda sayilmstir.

Kiraya veren TBK md. 315 ¢ercevesinde, sartlari igceren bildirimde bulunmasi ve siire
tanimasina ragmen, kiraci kira bedeli ve yan gideri bu siire zarfinda (kismen veya tamamen) ifa

etmezse, kiraya veren sozlesmeyi feshedebilmektedir. Acar’in belirttigi gibi fesih iradesi TBK

331 SEKER, s. 9.
332 Maddenin devaminda kiraya verenin, sézlesme siiresinin bitimine dayanarak s6zlesmeyi sona erdiremeyecegi,
ancak, on yillik uzama siiresi sonunda kiraya verenin, bu sireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden en az g ay

once bildirimde bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin sézlesmeye son verebilecegi,
denmektedir.

333 SEKER, s. 1-2
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md. 315°deki bildirimden ayr1 olarak agiklanabilecegi gibi, bildirimle birlikte tek islem halinde
aciklanmasi da miimkiindiir. TBK md. 315 siirenin sonunda sézlesmenin kendiliginden sona
erecegi yoniinde bir hiikiim sevk etmis degildir. Fakat fesih iradesi ayr1 bir bildirimle ortaya
konacak olursa, TBK md. 315’deki yazili sekil zorunlulugu gegerli olmayacaktir. Ancak konut
ve catil1 igyeri kiralar1 bakimindan fesih iradesi her haliikarda TBK md. 348 ¢er¢evesinde yazil
sekilde yapilmak zorundadir.

3. Fesih Hakkindan Feragat

Kiraya verenin fesih hakkindan feragat etmesi her zaman miimkiindiir. Kiraya verenin fesih
hakkini uzun siire kullanmamasi ve kira bedellerine iligkin olarak yapilan 6demeleri kabul
etmesi fesih hakkindan zimni bir feragat olarak yorumlanabilecektir.>3* Kiraya verenin bir sene
boyunca fesih hakkini kullanmamasi da fesih hakkindan zimni bir feragat olarak kabul

edilecektir.33?

Ancak yalnizca gecikmis 6demelerin kiraya veren tarafindan kabul edilmesi, zimni feragat
sonucunun ¢ikarilmasi miimkiin degildir.?3® Belirtmekte fayda var ki kiraya verenin gegmis
donem kira bedellerinin tahsil edilememe rizikosunu diisiinerek fesihten dnce kira bedellerini

tahsil edip sonra fesih beyaninda bulunmasinda hakli bir menfaatinin bulundugu agiktir.

Bununla birlikte sartlar tamam olmasina ragmen kiraya verenin fesih hakkini kullanmak yerine

yeni bir ihtarname ile tekrar siire vermesi halinde de fesih hakkindan feragatin s6z konusu

oldugu kabul edilmelidir.**’

334 Weber, Basler, Art. 257d, N.7; Lachat/Spirig, N.27.2.7.3; Permann, Art. 257d, N.12; SVIT-Kommentar, Art.
257d, N.34; Tandogan, c. 1/2, 5.219; Yavuz/Acar/Ozen, s.264; Giimiis, Kira S6zlesmesi, 5.289; Akyigit, 5.152.

335 permann, Art.257d, N.12; SVIT-Kommentar, Art.257d, N.34.
336 TANDOGAN, c.1/2, s.220.
337 INCEOGLU, Kira Hukuku, c.1, s.300

130



4. Feshin Sonuclari

4.1. Genel Olarak

Kira sozlesmesi, fesih bildirimi kiraciya vardigi andan itibaren direkt sona erecektir.
Ihtarnamede 6dememe halinde sdzlesme iliskisinin siirenin sonunda feshedilmis sayilacaginin
belirtilmis olmasi sebebiyle ayrica bir fesih bildirimine ihtiya¢ duyulmayan hallerde ise siirenin

bitiminde s6zlesmenin sona ermesi kendiliginden gergeklesecektir. 338

Sona ermenin en énemli sonucu kirac1 i¢in iade borcu dogurmasidir. *3° Bu hususta TBK md.
334 vd. maddeleri devreye girecektir. Kiraya verenin fesih beyaninda bulunduktan sonra tahliye
davast agmak hususunda gecikmesi, taraflar arasinda zimnen yeni bir kira sdzlesmesinin
kuruldugu anlamina gelmez. Bu kabul ancak kiraya veren tarafindan fesihten sonraki donemlere
ait kira bedellerinin diizenli olarak alinmaya baslanmasi veya kiraya verenin fesih beyanini geri
aldigini ifade etmesi lizerine kiracinin kiralanan1 kullanmaya devam etmesi halinde s6z konusu
olabilir. Bu baglamda tahliye davasi siiresince kiraya verenin kira artirim talebinde bulunmast
dahi taraflar arasinda yeni bir kira sozlesmesi kuruldugu anlamina gelmeyecektir. Hal
bdyleyken feshe ragmen kiralanani tahliye etmeyen kiracinin eylemi fuzuli iggaldir ve kiraci,

kiraya verenin bu sebeple ugradigi zarari tazmin etmelidir. 3+

Ele alinmas1 gereken bir diger husus ise, kiraya verenin sdzlesmenin siiresinden 6nce feshi
nedeniyle tazminat istemesinin miimkiin olup olmamasidir. TBK md. 315’te kanun koyucu,
tazminata yer vermemistir. Doktrindeki hakim goriis ise, kiraya verenin tazminat talep hakki

oldugunu kabul etmektedir. 34!

338 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.264.
33 HiGi, Art. 257d, N.60
340 Lachat/Spirig, N.27.2.11.1; Higi, Art. 257d, N.60; SVIT-Kommentar, Art.257d, N.45.

341 Weber, Basler, Art.257d, N.13; SVIT-Kommentar, Art.257d, N.45; Higi, Art.257d, N.62 Tandogan, c.1/2, 5.220;
Yavuz/Acar/Ozen s, 264; Dogan, Sona Erme, 5.295
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4.2. Tasinmazlarin ilamsiz icra Yoluyla Tahliyesi

Miilga BK’da kira, adi ve iirlin kirast diye bir ayrima tabi tutularak hayvan kirasi da iiriin
kirasinin i¢inde diizenlenmisti. TBK’da ise ilk olarak kiranin genel kurallar1 diizenlenerek
“konut ve ¢atili igyeri kiras1”, “iiriin kiras1” ve “hayvan kiras1” kiranin 6zel tiirleri olarak
diizenlenmistir.>*? Icra iflas Kanunu’nda da sadece kiraya ve iiriin kirasina iliskin tasinmazlarin
ilamsiz icra yoluyla tahliyesinin miimkiin olacagi belirtilmistir. TBK’da taginmazlarin icra
yoluyla bosaltilmasina iligskin herhangi bir diizenleme ve atif bulunmamaktadir. Miilga BK ve
miilga 6570 sayili1 Gayrimenkul Kiralart Hakkinda Kanun’un uygulanma déneminde bu takip
yontemi, miilga 6570 sayili Kanun’a tabi olsun veya olmasin biitiin taginmaz kira
sozlesmelerine uygulanabiliyordu. TBK’da da buna iligskin agik bir diizenleme olmadigi i¢in
Ural TBK’da da buna iliskin acik bir diizenleme olmadig i¢in Ural Cinar’in kanaatince icra ve
[flas Kanunu’nun 269’uncu maddesinde diizenlenen ilamsiz icra yoluyla tahliye, kira, konut ve
catili igyeri kirast ve {rlin kirasinin konusunu olusturan biitlin taginmaz kiralarina
uygulanabilecektir. Icra Iflas Kanunu’nda tasmnmazlarin ilamsiz icra yoluyla tahliyesi, takip
talebi buna iliskin 6deme emrine itiraz etmenin ve etmemenin sonuglari1 ve bu konuda agilacak
davalar ayr1 ayr1 incelenmistir. Kiracinin kira sdzlesmesine aykir1 davranarak kira bedelini ve
yan giderleri 6dememesi ve temerriide diismesi iizerine, kiraya veren bu sebeple, kira
sOzlesmesini sona erdirmek i¢in mahkemeye basvurup kira s6zlesmesinin feshini ve kiralananin
tahliyesini isteyebilmektedir. Mahkemeden aldig1 bu karara dayanarak da ilamli icra takibi

yapabilmektedir.

Ayrica kiraya veren, kiractya karst genel haciz yoluyla ilamsiz takip yapabilmektedir. Ancak
kiraya verenin yapacagi bu takip sadece kira alacagina iliskin olmaktadir. Kiraya veren, kira
bedelini ve/veya yan giderleri 6demeyen bor¢lunun kiralanan tasinmazdan tahliyesini de
istiyorsa Icra ve Iflas Kanunu md. 269°da diizenlenen ilamsiz icra yoluyla tasmnmazlarin
tahliyesine iligkin takip yapmasi gerekmektedir.>** Bu takip yoluyla kiraya veren iki talebini de

birlestirmis olmaktadir.’** Kiracinin temerriidii nedeniyle tahliye talebini de igeren takip

342 AYDEMIR, 5.264

343 PEKCANITEZ, H. / ATALAY, O. / SUNGURTEKIN OZKAN, M. / OZEKES, M., icra ve iflas Hukuku,
Yetkin, 10. Basi, Ankara, 2012, s. 427; YILMAZ, H., “Kiralanan Tasinmazlarin ilamsiz Icra Yoluyla Tahliyesi”,
Terazi Hukuk Dergisi, Segkin, S.4, Aralik 2006, s. 54.

34 YILMAZ, s. 54.
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yapabilmek i¢in kira bedelinin ya da yan giderlerin 6denmemesi yeterli olmaktadir. Ayrica kira
siiresinin bitmesinin beklenmesine gerek yoktur.>* Kiraya veren, kiraci tarafindan kira
bedellerinin kararlagtirilan tarihte 6denmemesi iizerine, 6denmeyen kira bedellerinin ve/veya
yan giderlerin miktar1 ve hangi aylara iligkin oldugu da agik¢a belirtilerek ilamsiz takip
baglatabilmekte ve akabinde kiractya bir 6deme emri gonderilmektedir. Kiraya veren alacakli,
icra takip talebinde kiraciya, ddenmeyen kira alacagi i¢cin TBK’nin 315’inci maddesinde
belirtilen ihtarin da yapilmasini istemektedir.3*¢ Takip talebini yapma yetkisi alacakli olarak
kiraya verendedir. Birden fazla kiraya veren olmasi durumunda bunlarin tiimii takip yapmaya
yetkili olmaktadir.**” Fakat Yargitay’a gore, birden fazla kiraya verenin olmasi durumunda
kiraya verenler hisseleri oraninda kira parasi icin takip yapabilmekte ancak tahliye
isteyememektedirler. Ural Cinar’in kanaatine gore birden fazla kiraya verenin oldugu kira
sozlesmelerinde, kiraya verenler arasinda mecburi dava arkadashigi vardir ve iade davasinin
biitiin kiraya verenler tarafindan agilmasi, icra takibinin de yine biitiin kiraya verenler tarafindan

yapilmasi1 gerekmektedir.

Kira bedelinin 6denmemesi nedeniyle ilamsiz icra takibi yapma yetkisinin kime ait olacag,
kiraya verenin malik olmadig1 durumlarda karigikliga yol agabilmektedir. Kiraya verenin malik
olmamasi, kira sozlesmesinin tarafi olarak, kira sdzlesmesinden kaynaklanan haklarini ileri
stirmesine engel teskil etmemektedir. Bu nedenle kira bedelinin 6denmedigi gerekcesiyle

ilamsiz icra takibini yapmaya yetkili olan kisi, kira sdzlesmesinin tarafi olan kiraya verendir.

Kiraya veren kisinin, kiralananin maliki olarak sonradan degismesi durumunda, TBK’nin
310’uncu maddesi uyarinca, kanunen sézlesmenin de tarafi olacagi i¢in, kiraciya karsi ilamsiz
icra takibi yapabilmektedir. Kiracilar agisindan da her ne kadar bir para borcu s6z konusu olsa
da, tahliye boliinemez oldugundan, tiimiine karsi takip yapilmasi zorunlu olmaktadir. Bu
nedenle takip talebinde de birden fazla kiracinin ve/veya birden fazla kiraya verenin olmasi
durumunda bunlarin hepsinin gosterilmesi gerekmektedir.>*® Kiraya verenin kiralananin ilamsiz

icra yoluyla takip yapabilmesi icin kira sézlesmesinin mutlaka yazili olmasina gerek

35 YILMAZ, s. 64.
346 YILMAZ, s. 54.
347 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 428.
348 PEK CANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 428.
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olmamaktadir. Yazili oldugu durumda sézlesmenin aslinin ya da bir 6rneginin takip talebine
eklenmesi gerekmektedir. Kiraya veren, takip talebini icra dairesine verdikten sonra, icra

dairesi, tahliye talebini de igeren bir 6deme emri diizenleyerek kiracitya gondermektedir.?#°

fcra Iflas Kanununun 269’uncu maddesi uyarinca diizenlenecek 6deme emrinde takip
talebindeki kayitlar disinda, TBK’nin 315’inci maddesi uyarinca kira sdzlesmesinin
feshedilecegine iliskin ihtar, takibe yedi giin icerisinde itiraz edilebilecegi, 6denmemis kira
bedellerinin kira tiiriine gore yasal siirede 6denmesi yer almaktadir. Bu siireler, 10 giin, konut
ve catili isyeri kiralarinda 30 giin, iiriin kirasinda 60 giinden asagi olamayacaktir. Kira
bedellerinin belirtilen yasal siirede 6denmemesi halinde kiralananin tahliyesinin istenecegi yer

almaktadir.

Ayrica, kiracinin kira sézlesmesini ve varsa kira sdzlesmesindeki imzasini agik ve kesin olarak
reddetmemesi halinde kira s6zlesmesini kabul etmis sayilacagi, yedi (veya {i¢) giinliik itiraz
siiresi i¢inde kira borcuna itiraz edilmez ve TBK’nin 315’inci maddesi ve 362’inci maddesinin
ikinci fikrasindaki (en az on, otuz ve altmis giinlik) 6deme siireleri iginde kira borcu
o0denmezse, kesinlesen kira alacagi i¢in alacakli kiraya verenin, haciz isteyebilecegi ve ihtar
stiresinin bitimini takip eden alt1 ay igerisinde de icra mahkemesinden, kiracinin kiralanan

taginmazdan tahliyesini isteyebilecegi yer almaktadir.

Konut ve ¢atili igyeri kira sdzlesmelerinde aylik kira bedellerinden birinin 6denmemesi halinde
diger aylara iligkin kira bedellerinin de muaccel olacagina iliskin muacceliyet kayitlar1 TBK ile
yasaklandig1 i¢in gelecek aylara iligkin kira bedelleri i¢in ilamsiz icra yoluyla takip
yapilamamaktadir. Fakat kiracinin Tiirk Ticaret Kanunu’nda tacir olarak sayilan kisiler ile 6zel
hukuk ve kamu hukuku tiizel kisileri oldugu isyeri kiralarinda bu yasaklama 01.07.2012
tarihinden itibaren sekiz yil ertelendigi i¢in bu nitelikteki kira sdzlesmelerinden kaynaklanan
kira bedellerinin ve/veya yan giderlerin 6denmemesi halinde gelecek aylardaki ya da
donemlerdeki kira bedellerinin de muaccel olacagina iliskin kayitlar belirtilen tarihe kadar

gegerli olacagindan, bunlara iliskin de ilamsiz icra takibi yapilabilmektedir.

[lamsiz icra yoluyla takibe itiraz edilmemesi, kira bedelinin siiresinde denmemesi veya takibe

itiraz edilmemesi durumlarinda farkli sonuglar meydana getirmektedir. Kiraci, kendisine kars1

349 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 429-430; HALMAN CETIN, E.,
Aciklamali-ictihatli icra Hukukunda Tahliye Davalari, Giincel, izmir 2007, s. 95.
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yapilan ilamsiz icra yoluyla takibe itiraz etmemis ve 6deme emrinde bildirilen siire igerisinde
de d6deme emrinde belirtilen kira borcunu ddememisse icra ve Iflas Kanunu’nun 269’uncu
maddesi uyarinca icra mahkemesi tahliye karar1 verebilmekte ve takibin kira alacagina iligkin
kism1 kesinlesmektedir. Bu durumda kiraci, kira sézlesmesini de kabul etmis sayilmaktadir.
Bunun diginda kiraci, takibe esas olusturan kira bedeli ve/veya yan giderleri tamamen 6deyip,
yargilama giderleri ile eklentileri ve avukatlik iicretini 6dememesi halinde temerriit nedeniyle

kira sozlesmesi sona erdirilememekte ve tahliye karar1 verilememektedir.

Kiraci kendisine gonderilen 6deme emrine {i¢ veya yedi giin igerisinde itiraz*>°

etmemis olsa
bile, tahliyeye karar verilebilmesi i¢in kira tiiriine gore, ddenmeyen kira borcunu édemesi i¢in
kendisine taninan 10, 30 ve 60 giinliik siirelerin beklenmesi gerekmektedir. Kiraci borcunu
odemek isterse bunu belirtilen siireler igerisinde yerine getirmelidir. Bu siirelerin sonuna kadar
kira borcunun 6denmemis olmasi halinde kiraya veren, kira bedeli alacagi i¢in kiracinin
mallarina haciz konulmasini icra dairesinden talep edebilmekte ve bundan sonraki siire¢
tamamen genel haciz yolundaki hiikiimlere gore yapilmaktadir. Genel haciz yolundaki

hiikiimler ¢ercevesinde haciz islemi, mallarin satilmasi ve elde edilen bedelden kira alacaginin

odenmesi seklinde gergeklesmektedir.?!

Kiraya veren 6deme siiresinin (10, 30 veya 60) dolmasindan itibaren alt1 ay igerisinde icra
mahkemesine basvurarak kiralananin tahliye edilmesini isteyebilmektedir. Bu durumda Icra
Mahkemesi’ndeki istem, kira bedelinin 6denmemesinden dolay1 kiralananin tahliyesine karar
verilmesine iliskin olacaktir (IiIK md. 269/a). Kiralayanin tahliye talebi iizerine icra mahkemesi,
kiracinin yedi giin icerisinde 6deme emrine itiraz etmedigini ve belirtilen deme siirelerinde de
kira borcunu ddemedigini tespit ederse kiracinin kiralanan taginmazi tahliye etmesine karar
vermektedir. Bu kararin {lizerine kiraci, icra miidiirii tarafindan kiralanan taginmazdan zorla

cikartilmaktadir.

Ogretide tartisilan bir gdriise gore, kiraci, ddeme siiresi gectikten sonra kira borcunu &dese bile
icra mahkemesi kiracinin tahliyesine karar verir. Bu durumda icra mahkemesi, kirac1 ve

kiralayan arasinda bir kira sdzlesmesinin olup olmadigin1 aragtirmaz. Zira kiract ddeme emrine

30 Borglu kiract kismi itirazda bulunmussa, itiraz etmedigi kismi tam olarak 6demelidir.

PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 430-431.
31 YILMAZ, s. 56.
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itiraz etmeyerek kira s6zlesmesini kabul etmis sayilmaktadir. Kiraci, borcuna da itiraz etmedigi

icin icra mahkemesinde borcunu ddedigini de ileri siiremez ve iddiast da dinlenmez.

Buna karsilik 6gretide baskin olan, Yargitay’in ve Ural Cinar’in da katildig: diger bir goriise
gore, kira alacagmin takip hukuku yoniinden kesinlesmis olacagi, ihtarin gegersizliginin icra
mahkemesi Oniinde tartisilamayacagi sonucunu dogurmaz. Zira TBK’nin kiraciy1 koruyan ve
kamu diizenine iliskin hiikiimleri ¢ercevesinde ihtarin haksiz ve gecersiz olmasi halinde kira
sozlesmesi feshedilemez. Ayrica icra ve Iflas Kanunu’nun 269/b maddesinin 4’iincii fikrasinda,
bu ihtarli 6deme emrinin TBK’nin 315’inci (miilga BK md. 260 ve 288.) maddesinde yazili
ihtar yerine gegecegi yazilidir ve mutlaka hakli olmalidir ve olayin icra mahkemesinin
goriisiinden gegcirilip, bosaltmanin ancak, mahkemenin olumlu kararmin varligmma bagh
tutulmasi zorunlu bulunduguna gore, takibin kesinlesmis olmasi, kira parasinin 6deme emri
yerine gecen ihtardan dnce 6denip 6denmedigini, bor¢lunun temerriide hale diisiip diismedigini

aragtirmaya engel degildir. 332

Alacaklinin, dava yerine, icra takibi yolunu se¢mesi haline, kiracinin Kanun’un anilan koruyucu
hiikiimlerinden faydalanmasini yedi giinliik itiraz siiresi ile sinirlamak dogru olamaz. Odeme
emrine itiraz edilmedigi i¢in, tahliye konusunda icra mahkemesinin incelemesi sinirli ve sekli
unsurlara iliskin olmalidir. Kiraya verenin bu siire icerisinde Icra Mahkemesine bagvurmamasi
halinde, ayn1 alacaktan dolay1 ikinci kez ilamsiz takip yapma hakki olmamaktadir. Boyle bir
durumda kiraya veren alt1 aylik siireyi gecirerek dava agarsa, bu davanin da reddedilmesi
gerekecektir. Kirac1 6deme emrini aldiktan sonra takibe itiraz etmek isterse, bu itirazin1 6deme

353

emrinin tebliginden itibaren kural olarak yedi gilin ic¢inde’>’ icra dairesine yapmasi

32 Yargitay 6. HD., 9.12.2015, 2015/8426 E., 2015/10885 K. Sayili kararinda kiracinin 6deme belgelerini
yargilamanin her asamasinda one stirebilecegini ifade etmistir: “Davact alacakli, 16.12.2014 tarihinde baslattigi
icra takibinde toplam 24.400 TL ile 6,02 TL faiz alacagimn tahsili ve kiralanamn tahlivesini talep etmistir. Ornek
13 odeme emri davalr borgluya 22.12.2014 tarihinde teblig edilmis, davalt bor¢lunun itiraz etmemesi iizerine takip
kesinlesmistir. Davact dava dilekgesi ile kiralananin tahliyesine karar verilmesi istenmig, davali bor¢lu ise agilan
davayt kabul etmedigini bildirmistir. Mahkemece her ne kadar temerriit nedeni ile kiralananin tahliyesine karar
verilmis ise de daval tarafindan temyiz dilekcesine ekli olarak kira édemesi agiklamasiyla 6deme yapildigina
iliskin bankamatik kartsiz para yatirma makbuzlart sunulmustur. Odeme belgelerinin incelenmesinden takip
tarihinden once ve ddeme emrinin tebliginden itibaren 30 giinliik 6deme siiresi icerisinde, davacinin kira alacagi
talep ettigi donemde isyeri kirast adi altinda 6deme yapildigi anlasilmaktadir. Odeme belgesi borcu sona erdiren
belgelerden oldugundan yargilamanin her asamasinda ileri siiriilebilir. Mahkemece davacinin banka hesabina
iliskin kayitlar getirtilerek sunulan édeme belgeleri iizerinde durularak gerekirse davacidan sorulmak suretiyle
takibe konu borcun édenip 6denmediginin tespiti ile sonucuna gore karar verilmesi gerekirken yazili sekilde karar
verilmesi dogru degildir.”

353 Alt1 aydan kisa siireli kira sozlesmelerinde itiraz siiresi ii¢ giindiir (IflK md. 269 IV).
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gerekmektedir. Kiracinin itirazi iizerine, ilamsiz tahliye takibi durmaktadir. Bu durumda kiraya

veren, duran takibi devam ettirebilmek i¢in itirazin kaldirilmasini isteyebilmektedir.

Kiracinin itirazi kira s6zlesmesine iliskin olabilecegi gibi, kira sézlesmesi disinda bir sebebe de
dayanabilmektedir. Kira sdzlesmesine itiraz, bor¢lu kiracinin kira s6zlesmesini inkar etmesi ve
reddetmesi olmaktadir. Itirazin kira sdzlesmesine iliskin olmasi halinde kiract ya kira
sOzlesmesinin varligini tamamen inkar etmekte ya da kira sdzlesmesini kabul edip diger itiraz

3% Ornegin kira bedelini &dedigini, borcun muaccel hale

sebeplerini ileri siirmektedir.
gelmedigini, takas edildigini veya borcun bu kadar olmadigini itirazinda ileri siirmektedir.
Kiract, Icra ve iflas Kanunu’nun 269 uncu maddesinin ikinci fikrasi uyarinca kira sézlesmesini
ve varsa yazili kira sozlesmesindeki imzasini inkar etmek isterse bu itirazini agik ve kesin olarak
yapmasi gerekmektedir. Aksi takdirde kira sézlesmesini kabul etmis sayilmaktadir. Kiracinin
kira s6zlesmesine agikca inkar etmesi halinde takip durmaktadir. Bunun {izerine iki olasilik s6z
konusu olmaktadir. Birincisi, kira sdzlesmesinin adi yazili sekilde baska bir deyisle noterce
onaylanmadan veya sozlii olarak diizenlenmis olmasi halinde, kiraya verenin itirazin
kaldirilmasi i¢in genel mahkemede (sulh hukuk mahkemesinde) dava agmasi gerekmektedir.
Icra mahkemesinde agilan davaya bakilmayarak gorevsizlik karar1 verilmelidir. Ikinci olasilik,
kira sdzlesmesi noterce diizenlenmis veya onaylanmis ise, kiraya veren icra mahkemesinden
fcra ve Iflas Kanunu’nun 269/b maddesinin birinci fikrasi uyarinca itirazin kaldirilmasini ve
tahliye isteyebilmektedir. Bu durumda borclu kiraci, kira sozlesmesine itirazini sadece

noterlikce diizenlenmis veya onaylanmis belgelerle ispat edebilmektedir (IIK md. 269/b/f.2).

Uygulamada kiracinin kira sdzlesmesine itiraz etmesine dayanak teskil eden bir durumda
kiracinin tasinmazi bosaltmasina ragmen kiraya verenin kira bedelini talep etmesidir. ilk dénem
sonunda kira s6zlesmesinin taraflar1 sozlesmeyi feshetmedikleri takdirde, sézlesme TBK’ nin
347°nci maddesinin birinci fikras1 uyarinca kendiliginden yenilenmis sayilmaktadir. Kiraci,
buna dikkat etmeyerek, kira szlesmesini feshetme yoluna gitmeden tek tarafli olarak tasinmazi

bosaltmak suretiyle kira sozlesmesini feshedememektedir. Dolayisiyla kiraci, taginmaz

354 Borglu kirac1 kira sozlesmesine itiraz ile birlikte usule ve esasa iliskin diger itirazlarmi da bildirebilmektedir.
Bkz. YILMAZ, s. 57.
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bosaltilmis olsa da yenilenen kira dénemindeki kira bedellerini de 6demek zorunda olup, kiraya

verenin de bunlari talep etme hakki olmaktadir.3>

Kiraci kira sozlesmesine agik ve kesin olarak itiraz etmemisse kira sdzlesmesini kabul etmis
sayllmaktadir. Bu durumda icra mahkemesinde kira sozlesmesi ile ilgili bir inceleme
yapilamamaktadir.?>® Kirac1 kira sozlesmesinin gegerliligi disinda, kira bedellerinin veya yan
giderlerin 6denmis oldugunu, erteleme, ddeme icin kendisine siire verildigini veya kira
bedelinin kiraya verenden olan alacakla takas edildigi gibi nedenlerle kiranin istenemeyecegini
belirterek itirazda bulunabilmektedir (1K md. 269/b./£.3). Bu itiraz iizerine de ilamsiz tahliye
takibi durmakta ve kiraya verenin takibe devam edebilmesi i¢in icra mahkemesinden itirazin
kaldirilmasini ve tahliye istemesi gerekmektedir. Kiraci itirazina dayanak teskil eden durumu,
Icra ve iflas Kanunu’nun 68’inci maddesinde belirtildigi sekilde noterlik¢e diizenlenmis veya
kiraya verenin imzasi onaylanmis veya kiraya veren tarafindan ikrar olunmus bir belge ya da
resmi dairelerden veya yetkili makamlardan yetki ve usuliine gore verilmis bir makbuz veya
belge ile kanitlamak zorunda olmaktadir. Aksi takdirde, belirtilen sekilde kanitlanmazsa, icra

mahkemesince kiralananin tahliyesine karar verilmektedir.>>’

Tahliye i¢in bu kararin kesinlesmesine gerek olmamaktadir (IiK md. 269/c./f.3). Ancak kararin
sozle bildirilmesinden ya da tebliginden itibaren, bor¢lu kiracinim, Icra ve Iflas Kanunu’nun
36’nc1 maddesinin birinci fikrast uyarinca icranin geri birakilmasimi isteme hakkindan
yararlanabilecegi gerekgesiyle on giinliik siirenin beklenmesi zorunlu olmaktadir.’>® Boyle bir
durumda borglu kiraci, tahliye karari iizerine, ii¢ aylik kira bedeli karsiliginda icranin
durdurulmasini talep edebilmektedir (IIK md. 269/c/f.3). Icra mahkemesinden alman karar
iizerine, kiraya veren alacakli borg¢lu kiracinin mallarinin haczini ve kiralananin tahliyesini talep
edebilmektedir. Bunun iizerine kiraci icra dairesince tasinmazdan zorla ¢ikartilabilmektedir.
Bunun i¢in borglu kiractya ayrica icra dairesi tarafindan herhangi bir icra emri ya da tahliye

emri tebligine gerek olmamaktadir.3>°

35 YILMAZ, s. 59.

356 YILMAZ, s. 59.
357 PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 432-433.

358 pPEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, s. 432.

359 URAL CINAR, s. 332-345.
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4.3. Konut ve Catili isyeri Kiralarinda Kiracinin Kira Bedelini Zamaninda

Odememesinden Dolay: iki Hakli ihtar Dolayisiyla Tahliye Edilmesi
a. Genel Olarak

Konut ve c¢atili igyeri kiralarinda kiraci, kira bedelini zamaninda ddemez ise, kiraya veren
tarafindan iki hakl ihtar ¢ekilerek, sdzlesme feshedilip kiracinin tahliyesi istenebilmektedir.
TBK md. 352/2’de diizenlenmistir. Bu diizenleme ile kiralayan 6zellikle uzun siireli kira
sOzlesmelerinde borcunu zamaninda 6demeyen kiraciya karsi korunarak kira siiresinin sonunu

beklemesine gerek olmadan tahliye imkanini haiz olacaktir. 36

Kiraci kendisine verilen siire zarfinda kira bedelini ifa veya takas hatta tevdi edebilmektedir.
Bu durumda kiraya verenin TBK md. 315’e dayanarak s6zlesmeyi feshetmesi miimkiin
olmamaktadir. Durum boyle olmakla birlikte bir gecikme (temerriit) s6z konusu olmaktadir.
Konut ve ¢atili igyeri kiralarinda TBK md. 352/2°de kiraci kira bedelini ifada iki defa gecikmis
ve ihtara muhatap olmussa, kiraya veren siire bitiminde tahliye davasi acabilmektedir. TBK md.
315 gergevesinde kiract bildirimde taninan siire zarfinda borcunu 6demis olsa bile, s6z konusu
bildirim TBK md. 352/2 anlaminda “ihtar” sayilmaktadir. Diger bir deyisle TBK md. 315
cergevesinde iki defa bildirim yapilsa ve silire dolmadan ifa gerceklesse, kiraya veren bu kez

TBK md. 352/2 ¢ergevesinde tahliye davasi agabilmektedir.®!

Kiracinin kira sozlesmesi cergevesinde asli borcu olan kira bedelini kararlastirilan tarihlerde
O0dememesi nedeniyle birden fazla kez uyarilmasi konut ve ¢atili igyeri kira sozlesmelerini sona
erdirme sebebi olarak diizenlenmistir. Kira yil1, kira s6zlesmesinin baglangi¢ tarihinden itibaren
bir yillik donemi ifade etmektedir. Miilga BK’nin 260’mc1 maddesinde kiraya verenin,
kiracinin kira bedellerini 6dememesi durumunda ona bir siire vermesini, siirenin sonunda da
o0deme yapilmazsa sozlesmenin feshedilecegini ihtar etmesini, siirenin sonunda da 6deme
yapilmamas1 durumunda sdézlesmenin feshedilecegini dngéren bir diizenleme yer almaktaydi.
Miilga 6570 sayili Kanun’un 7’nci maddesinin (e) bendinde ise, kira bedelini 6demeyerek bir

kira yili icerisinde kendilerine iki hakli ihtar yapilmasina sebep olan kiracilara karsi

360 DOGAN, s.189.
361 ACAR, s. 321.
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sOzlesmenin siiresinin sonunda tahliye davasinin agilabilecegi diizenlenmisti. Bdylece kiracinin
cekilen ihtardan sonra kira bedelini 6demesi diger sartlarin da varligi halinde tahliyeyi
engellememekteydi. Kira bedelini zamaninda 6demeyen ve bunu sik sik yapan kiractya karst
kiraya verenin siire vermek zorunda kalmasi ve sonunda da verilen siire igerisinde kira bedelinin
odenerek kira sozlesmesinin feshinin énlenmesi imkan1 ortadan kaldirilmist1.3%? Miilga 6570
say1l1 Kanun’da yer alan bu diizenleme miilga BK’dan farkl: olarak kira bedelinin 6denmemesi
nedeniyle degil, zamaninda 6denmemesi nedenine bagl olarak tahliye imkan1 vermektedir.3¢?
TBK’nin 352’nci maddesinin ikinci fikrasina gore kiraya veren, ozellikle uzun siireli kira
sozlesmelerinde, stirekli olarak borcunu zamaninda 6demeyen kiraciya karsi korunarak®%4, kira
stiresinin sonunu beklemeksizin tahliye imkanina sahip olmaktadir. Kiraya verenin, TBK’ nin
352’nci maddesinin ikinci fikrasinda diizenlenen tahliye sebebini kullanabilmesi igin her

seyden once kiracinin kira bedelini zamaninda 6dememesi gerekmektedir.

Ayrica, TBK’nin 315’inci maddesinde belirtildigi tizere, kiraya verene, kiracinin, kiralananin
tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gideri 6deme borcunu ifa etmezse,
sOzlesmeyi feshedebilme imkani taninmistir. Bunun arkasinda yatan sebep, kiracinin sik sik
kira bedelini zamaninda &demeyerek kiraya vereni her defasinda siire tayinine mecbur
birakmasi, sonra da verilen siire icinde 6demede bulunarak tahliyeyi Onlemesine engel

olmaktir.363
b. iki Hakh Ihtar Nedeniyle Tahliyenin Sartlari
Tahliye davasi acabilmenin sartlart TBK md. 352/2’de hiikme baglanmistir. Buna gore;

aa. Kiraci Kira Bedelini veya Yan Giderleri Zamaninda Odememis Olmah

362 TANDOGAN, s. 221; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 310; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 359; DOGAN, s. 188-
189.

363 DOGAN, s. 189.
364 DOGAN, s. 190.
365 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 310; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 359.
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Kiraya veren TBK md. 352/2’de yer alan tahliye nedenini kullanabilmesi i¢in gereken ilk sart,
kiracinin kira bedelini zamaninda 6dememis olmasi zorunlulugudur. TBK md. 315°te yer
verildigi tizere, kiraya verene kiracinin kiralananin tesliminin ardindan muaccel olan kira bedeli
veya yan gideri 6deme borcunu ifa etmedigi takdirde sézlesmeyi feshetme imkani verilmistir.
Kiraya verene tanian bu hakkin temelinde, kiracinin sik sik kira bedelini 6demede temerriide
diiserek kiraya vereni her defasinda siire tayinine mecbur birakmasi sonra da verilen siire

zarfinda 6demede bulunarak tahliyeyi 6nlemesine engel olmaktir. 366

Ural Cinar’1in kanaatince, TBK’nin 352’nci maddesinin ikinci fikrasinda, agikca belirtilmemis
olsa da burada yer alan kira bedeli kavraminin i¢ine yan giderlerin de dahil olmas1 gerekirdi.
Zira, yan gider borcunu zamaninda O6demeyen ancak, verilen siire icerisinde Odeyerek,
s0zlesmenin feshine ve tahliyeye engel olan kiracinin, bu durumu aligkanlik haline getirmesinin
ontine geg¢ilmelidir. Bu durumda yan giderlerin 6denmemesi dolayistyla bir kira y1l1 igerisinde
iki hakli ihtar yapmak zorunda kalan kiraya veren®%’, TBK’nin 352 nci maddesinin ikinci fikrasi
hilkmiinden yararlanarak kira siiresinin sonunda ayni sartlar altinda tahliye davasi
agabilmelidir. Oysa miilga 6570 sayili Kanun’un yiiriirlik déneminde hem 6gretide®® hem de
Yargitay kararlarinda yan giderlerin kira bedeline dahil olmayacagi ve dolayisiyla bunlarin
o0denmemesi nedeniyle kira sdzlesmesinin feshedilemeyecegi kabul edilmekteydi. Ancak bu
durum, TBK’nin 315’inci maddesiyle ortadan kaldirilmis ve verilen siire igerisinde yan
giderlerin O6denmemesi halinde de sozlesmenin feshedilerek tahliye istenebilecegi

diizenlenmistir.
bb. Kira Bedelini Odememeden Dolayr Hakh ihtar Yapilmis Olmah

TBK md. 352/2’ye gore yapilacak ihtar, TBK’nin 315’inci maddesi ¢ergevesinde yapilacak
ihtardan farklidir. TBK’nin 352’nci maddesinin ikinci fikras1 uyarinca, yapilacak ihtarda

kiractya mehil verilmesine, verilen mehil iginde kira bedeli O6denmezse sdzlesmenin

3% YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 310.
367 Yargitay bir kararinda iki hakl ihtarin bir yil igindeki aylarla ilgili olmas1 ve o y1l iginde ihtarlarin teblig
olmas1 zorunluluguna deginmistir: “/ki hakli ihtar olgusunun gerceklesmesi igin, iki ihtarin da bir kira

doneminde ve bir yil igindeki aylarla ilgili olmasi ve o yil iginde teblig edilmesi gerekir.” Yargitay Karar1 — 6.
HD., 2005/7888 E., 2005/9634 K., 20.10.2005 T.

368 GUMUS, s. 407; DOGAN, s. 190.
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feshedileceginin ve tahliye davasi agilacaginin bildirilmesine gerek olmamaktadir.’®® Ayrica
stire verilmis olsa ve bu siire igerisinde kiraci kira bedelini 6demis olsa dahi, kiraya veren yine
TBK’nin 352’nci maddesinin ikinci fikrast uyarinca tahliye davasi agabilmektedir. Dolayisiyla
bu imkan bakimindan da TBK’nin 315’inci maddesinden ayrilmaktadir.>’® Bunun yaninda,
kiractya hem 315’inci hem de 352’nci madde uyarinca ihtar yapilabilmekte ve bu durumda ikisi
ayr1 ayr1 degerlendirilmektedir. Ural Cinar’in kanaatince de bu sekilde yapilmasinda da, kiraya
veren acisindan, fayda vardir. Zira, kiraci, kira bedelini verilen siire igerisinde ddemedigi
takdirde, kiraya verenin, tekrar fesih beyanini i¢eren bir ihtar géndermesine gerek kalmaksizin,

verilen silirenin sonunda kira sdzlesmesi sona ermektedir.

Kiraya verenin TBK’nin 352’nci maddesinin ikinci fikrasi hiikmiine dayanabilmesi i¢in
kiractya yapmis oldugu ihtarm hakli olmas1 gerekmektedir. Thtarin hakliligini ispat yiikii kiraya
verene ait olmaktadir. Thtar, kira bedelini ddeme borcunun sdzlesme, adet veya kanun hiikmii
geregince belirli ifa zamaninda yerine getirilmemesi nedeniyle yapilmigsa hakli sayilmakta ve
dolayisiyla muacceliyet oncesi gonderilen ihtar haksiz olarak nitelendirilmektedir.’”! Birden
fazla kiracit olmasi durumunda ihtarin hakli olabilmesi i¢in, ihtarin biitiin kiracilara karsi
yapilmasi gerekmektedir. ihtarin hakli olabilmesi i¢in bir diger durum da kiracinin édemeyi,
ihtarin kendisine varmasindan sonra yapmasi gerekmektedir.’’> 373 Ihtarin yazili olarak
yapilmas1 ve ayrica bu ihtarlarda kira bedeli ve hangi aylara iliskin oldugunun belirtilmesi
gerekmektedir. Kira bedelinin ne zaman 6denecegi kararlastirilmamissa TBK md. 314°deki
yedek hukuk kurali geregi kira bedeli her ayin sonunda 6denmekle birlikte en ge¢ kira
s0zlesmesinin bitiminde 6denmelidir. Boyle bir durumda belirli bir vade bulunmamasi halinde
kiracinin temerriide diisebilmesi i¢in kiraya verenin ihtar1 zorunludur. TBK md. 352

baglaminda yapilacak ihtarin hakli olabilmesi i¢in ise kiracinin temerriide diismesine gerek

369 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 310; GUMUS, s. 331-332.

370 TANDOGAN, s. 221; GUMUS, s. 332.

31 TANDOGAN, s. 221; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 310.

372 GUMUS, s. 332; DOGAN, s. 196.

373 “Iki hakli ihtar nedeniyle agilan davada tahliveye karar verilebilmesi icin kiracimin bir kira yili igerisinde iki
hakli ihtara sebebiyet vermis olmasi gerekir. Ihtar tebliginden sonra yapilan 6demeler iki hakly ihtarin
olugmasina engel teskil etmez. Siiresiz sozlesmelerde ve kira parasinin yillik 6denmesi gereken hallerde ve bir
yildan kisa siireli s6zlesmelerde iki hakli ihtar olusmaz.” Yargitay Karar1 — 6. HD., 2005/7888 E., 2005/9634 K.,
20.10.2005 T.
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yoktur. Bu durumda, kiracinin TBK md. 314°te belirtilen vakitlerde kira bedelini 6dememesi

durumunda kendisine yapilacak ihtar da hakli ihtar olarak nitelendirilmelidir.

Ihtarin hakli olabilmesi igin gerekli olan diger bir kosul ise kiracinin 6demeyi ihtarin kendisine
varmasindan sonra yapmasi zorunlulugudur. Bu hususta Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 28.11.2005
tarihli, 2005/9549 Esas ve 2005/10896 Karar sayili kararinda “... davaci ile davali arasinda
31.12.2000 baslangi¢ tarihli bir yil siireli kira sdzlesmesi yapilmis aylik kiranin 30.000 TL
olarak her ayin onuna kadar 6denmesi kararlastirilmistir. Davacinin agmis oldugu kira tespit
davasi ile kira bedelinin 01.01.2004 tarihinden itibaren aylik 83.000.000 TL olarak tespit
edildigi ve bu kararin kesinlestigi ve kira farklari ile ilgili olarak davacinin Karabiik Icra
Midiirligliniin 2004/4035 sayili dosyasi ile icra takibi yaptigi 6deme emrinin 06.09.2004
tarihinde teblig edildigi ancak 6demelerin Agustos ay1 kirasi olarak 83.000.000 TL ve kira farki
olarak 70.900.000 TL seklinde 31.08.2004 tarihinde bankaya yatirildigi anlagilmaktadir.
Odeme emrinin tebliginden &nce kira bedeli yatirilmis oldugundan bu ihtar 6570 sayili yasanin
7/c maddesi baglaminda hakli ihtar olarak kabul edilemez. Bu nedenle iki hakli ihtar olgusu
gerceklesmediginden davanin reddi gerekirken...” seklinde hiikkiimde bulunmustur. Yargitay’in
anilan goriisiine gore ihtarin amaci kiraciyr kanundan dogan gorevini gergeklestirmeye
cagirarak kiraciya kira bedeli 6detmektir. Kiraci, ihtar kendisine ulastiktan sonra kira bedelini
Odemis ise ihtar amacina ulagsmis olacaktir. Kiraci, ihtar kendisine ulagsmadan 6nce kira bedelini
O0demis ise soz konusu ihtar, hakli ihtar olarak nitelendirilmez. Belirtmekte fayda var ki
kiracinin ihtar kendisine teblig edilmeden 6nce s6z konusu ihtarin varligin1 6grenerek 6deme
yapmast halinde, TMK md. 2’de yer alan diiriistliik kurali geregi, ihtarin hakli olarak yapildig:
kabul edilecektir. 37 Ogretideki baz1 yazarlarin goriisiine gore, kiraci kira bedelini zamaninda
o0denmeyip kiraya veren tarafindan ihtar ¢ekilmesine sebebiyet vermesi halinde, kiracinin ihtar1
ogrenmeden dnce ddeme yapmis olmasi halinde de ihtarin hakli ihtar say1lmasi gerekmektedir.
375 Ural Cmar’in kanaatine gore bu noktada ihtar amacina ulagsmadigi i¢in hakli ihtar olarak

nitelendirilmemelidir.

Kiraci, kira bedeli yerine, bor¢lunun iigiincii bir kisi oldugu bir bono vermisse genel kural

itibariyle bir ifa ugruna edim mevcut olur. Boyle bir durumda kiraya veren bonoyu tahsil

374 TANDOGAN, s. 223.
375 OZMEN s. 917, FEYZIOGLU, s. 701, DOGAN, s. 196
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edemeyerek bedel alacagini tamamen veya kismen alamamigsa TBK md. 352/2 ve TBK md.
315 geregi ihtarda bulunabilecektir. Bahsi gecen durum kiracinin borglu sifatini haiz oldugu
bonolarin kiraya verene verilmesi halinde de gegerlidir. Boyle bir durumda ihtarin hakl
sayilabilmesi i¢in bononun kiraciya ibrazi veya tahsil amaciyla bankaya verilmesi
gerekmektedir. Kiraya verenin bonoyu {iglincli bir kisiye temlik etmesi durumunda ise bu
eylemin ifa yerine edim oldugu kabul edilecektir. ifa yerine edimin mevcudiyeti halinde,
taraflar bor¢lanilan edimden baska bir seyle ifanin gerceklesmesine karar verirlerse o seyin ifast
ile borg sona erer. Boyle bir durumda kiraya veren, kiraciya karsi bononun ilgili oldugu vadeye

iliskin kira bedeli agisindan bir ihtarda bulunamaz. 376

cc. Thtar Yazih Olmah ve Hangi Vadeye Yonelik Kira Bedellerinin Istendigi

Belirtilmeli

Ihtarm yazili yapilma zorunlulugu TBK md. 352/2°de agikga belirtilmistir. Kiraya veren ihtari,
yazili sekilde ¢ekmis olmali ve yapacagi ihtarda kira bedeli ve s6z konusu kira bedelinin hangi
aylara yonelik oldugu acik bir bicimde belirtilmelidir. Anilan madde geregi ihtar, telgraf,
mektup, e-posta veya icradan gonderilecek 6deme emri ile yapilabilecektir. Kiraya veren
tarafindan ¢ekilen ihtarnamede kiraya verenin, TBK md. 315 uyarinca ¢ekilen ihtarin disinda
ayrica verilen siire zarfinda kira bedelinin 6denmemesi halinde sézlesmenin feshedileceginin
veya tahliye edilmesi talep edileceginin belirtilmesine gerek yoktur. Bu hususta Yargitay 6.
Hukuk Dairesi, 04.06.2012 tarihli, 2012/4890 Esas, 2012/8344 Karar say1l kararinda, “iki hakli
ihtara dayali davada tahliye istemi i¢in gonderilen ihtarlarda 6deme siiresinin belirtilmesi ve
fesih iradesinin bildirilmesi sart1 aranmaz. Zira 6570 sayili Yasa’nin 7/e maddesinde ihtar i¢in
herhangi bir sekil sarti dongodriilmemistir. Yazili ve hakli olmasi yeterlidir. iki hakli ihtar
olgusunun gerceklestiginin kabulii ile kiralananin tahliyesine karar verilmesi gerekir.” seklinde

hiikiimde bulunmustur.
dd. Bir Kira Yil i¢inde iki Hakl [htar Yapilmis Olmah

aaa. Bir Yildan Kisa Siireli Kira Sozlesmelerinde

376 GUMUS, Kira, s. 339.
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TBK’nin 352°nci maddesinin ikinci fikrasinda, kira siiresine gore bir ayrim yapilmistir. Buna
gore, bir yi1ldan kisa siireli bir kira sdzlesmesinin s6z konusu olmasi halinde iki hakli ihtar, kira
siiresi i¢inde yapilmalidir. Bir yil stireli kira sézlesmelerinde iki hakli ihtar “bir kira yil1”
icerisinde yapilmalidir. Kira bedeli vaktinde édenmedigi icin kiraciya en az iki defa ihtar
gonderilmisse o yila ait kira doneminin bitmesinden sonra dava agilabilmektedir. Bir yildan
uzun siireli kira so6zlesmelerinde ise, iki hakli ihtar bir kira yili igerisinde veya sézlesmede
kararlastirilmis olan bir kira yilin1 asan siire igerisinde yapilmalidir.?”” Yine TBK’nin 352°nci
maddesinin ikinci fikrasi uyarinca, bir kira yili igerisinde ayr1 aylara ait muaccel kira bedellerine
iliskin iki ihtar yapilmasi gerekmektedir. Bu hususta Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 06.06.2006
tarihli, 2006/4627 Esas, 2006/6393 Karar sayili kararinda, Miilga Gayrimenkul Kiralar
Hakkinda Kanun md. 7/e’de belirtilen “... bir yil i¢inde kendilerine iki defa yazili ihtar...”
seklindeki diizenleme, “bir kira yili” olarak kabul edilmistir. Yargitay 6. Hukuk Dairesi,
04.06.2012 tarihli, 2012/4890 Esas, 2012/8344 Karar sayil1 kararinda, “Iki hakli ihtar nedeniyle
acilan davada tahliyeye karar verilebilmesi i¢in kiracinin bir kira yil1 igerisinde iki hakli ihtara
sebebiyet vermis olmasi gerekir. Thtarin tebligden sonra yapilan ddemeler ihtarmn olusmasina
engel teskil etmez. Siiresiz sozlesmelerde ve kira parasinin yillik 6denmesi gereken hallerde ve
bir yildan kisa siireli kira sézlesmelerinde iki hakli ihtar olusmaz. ... Ihtar i¢in yazili ve hakli
olmas1 diginda belli bir sekil sart1 da aranmaz.” seklinde hiikiimde bulunmustur. Buna gore
Yargitay, bir yildan kisa siireli kira sozlesmelerinde iki hakli ihtar nedeniyle tahliyeyi kabul
etmemekteydi. TBK md. 352/2’nin uygulanmaya baslanmas1 ile birlikte Yargitay

uygulamasindaki s6z konusu ¢eliskilere de son verilmistir.

bbb. Bir Yil veya Daha Uzun Siireli Kira Sozlesmelerinde

Yukarida da bahsedildigi iizere kira sozlesmelerinde iki hakli ihtar, bir kira yili igerisinde
yapilmalidir. Bu hususta Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 20.10.2005 tarihli, 2005/7888 Esas,
2005/9634 Karar sayili kararinda, “Iki hakl1 ihtardan dava agilabilmesi igin iki ihtarin da bir
kira yil1 igerisinde gerceklesmesi gerekir. Thtar tebliginden sonraki édemeler iki hakli ihtarin

olusmasina engel degildir.” Seklinde hiikiimde bulunmustur. Buna gore, bir kira y1l1 igerisinde,
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kira bedelinin vaktinde 6denmemesi gerekgesiyle kiraciya en az iki defa ihtar gonderildigi

takdirde o yila ait kira doneminin bitmesinin ardindan tahliye davasi acilabilir.

Bir yildan uzun siireli kira sdzlesmelerinde ise, iki hakli ihtar bir kira yili igerisinde veya
sozlesmede kararlastirilmis, bir kira yilin1 asan siire icerisinde yapilmalidir. Miilga Borglar
Kanunu yiiriirlikteyken Yargitay, bir yildan daha uzun siireli kira sdzlesmeleri séz konusu
oldugunda, soézlesmenin kuruldugu tarihten itibaren birer yillik donemlerde kiraya veren
tarafindan iki hakli ihtar yapilmasi halinde tahliye davasi agilabilecegini kabul etmistir.
Bununla birlikte Miilga 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun yiiriirliikteyken,
anilan kanunun 7. maddesinin e bendine gore, bir yildan daha uzun siiren kira s6zlesmelerinde
kira siiresi timiiyle g6z dniinde bulundurularak tahliye ve fesih davasinin sdzlesmede belirlenen
stirenin bitiminde ag¢ilmasi gerektigi Ongoriilmiisti. TBK md. 352/2 uyarinca ise eski

diizenlemelerin aksi yonde iki yenilik getirilmistir.

Bu baglamda ilk yenilik, bir yildan daha uzun siiren kira s6zlesmelerinde kiraci, kira bedelini
O0dememesi nedeniyle, kiraya veren tarafindan kendisine iki hakli ihtarda bulunmasina
sebebiyet vermigse kiraya veren, kira yilinin bitiminden itibaren bir ay igerisinde dava agabilir.
Buradan hareketle denilebilir ki bir yildan daha uzun siireli kira sézlesmelerinde iki hakli ihtarin
tiim kira siiresine gore degil kira yil1 esas alinarak degerlendirilmesi gerekmektedir. 37® Ornek
vermek gerekirse 18.09.2016 tarihinde yapilan iki yil siireli bir kira sézlesmesinde 18.09.2016-
18.09.2017 tarihleri arasindaki bir yillik kira donemi icerisinde, kiraya veren tarafindan iki hakli
ihtar ¢ekilmesi halinde kiraya veren, kira s6zlesmesinin bitim tarihini beklemeden, 18.09.2017

tarihinde dava agabilir.

Ikinci yenilik ise, bir y1ldan daha uzun siireli kira sozlesmelerinde bir kira y1lmin sonunda kalan
sOzlesme siiresi bir yildan az olsa ve kalan siire igerisinde iki hakli ihtar yapilmis olsa dahi
kiraya verene kira sdzlesmesini tahliye davasiyla sona erdirebilme imkani tanmmustir. Ornek
vermek gerekirse 18.09.2016 baslangic tarihli ve 1.5 sene siireli bir kira sézlesmesinde, ilk kira
yil1 olan 18.09.2016-18.09.2017 tarihleri arasinda iki hakli ihtar ¢ekilmemis olsa dahi bir kira
yilin1 asan siirede yani 18.09.2017-18.03.2018 tarihleri arasinda iki hakli ihtar ¢ekilmesi

durumunda, s6z konusu alt1 aylik siirenin sonunda da dava acilabilir.
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TBK md. 352/2 diizgiin bir bigimde hiitkme alinmamistir. Zira “... bir y1il ve daha uzun siireli
kira sdzlesmelerinde ise bir kira y1l1 veya bir kira y1lin1 asan siire i¢cinde kira bedelini 6demedigi
icin kendisine yazili olarak iki hakli ihtarda bulunulmasina sebep olmussa, kiraya veren kira
stiresinin ve bir yildan uzun siireli kiralarda ihtarlarin yapildigr kira yilinin bitiminden
baslayarak bir ay iginde...” ifadesi karisikliklara sebebiyet verecek niteliktedir. Ogretide bir
goriig, bu hiikiim ile bir y1ldan daha uzun siireli kira s6zlesmelerinde, 6rnek vermek gerekirse,
dort yil stireli bir kira sézlesmesinde kiraya veren tarafindan yapilacak ilk ihtarin birinci kira
yilinin besinci ayidaki kira bedeline yonelik, ikinci ihtarin ise tiglincii kira yilinin ilk ay kira
bedeline yonelik olarak yapilmasi halinde, iki hakli ihtar nedeniyle tahliye davasi agmanin
miimkiin oldugu ancak bu ihtimalin hakkin koétiiye kullanilmasi olarak degerlendirilmesi

gerektigini 6ne stirmiistiir. 37

Ural Cinar’a gore, bir y1ldan daha uzun stireli bir kira s6zlesmesinin mevcudiyeti halinde farkli
kira yillar1 i¢in birer hakli ihtar yapilmis olmasi ve kiraya verenin son ¢ektigi ihtardan sonra
sona eren kira yilini takip eden ayda tahliye davasi agilmast miimkiin degildir. Bu baglamda,
iki ayr1 kira y1li igerisinde ¢ekilmis birer hakli ihtar kira yilinin bitmesinden sonra kiraya verene
dava acama hakki tanimamalidir. Anilan hiikiim kirac1 lehine degerlendirilerek bir yildan daha
uzun stireli kira sozlesmelerinde her kira yili igerisinde iki hakli ihtar yapilmalidir. Kira
s0zlesmesinin siiresi bir yili astyorsa, bir yili asan siire icerisinde kiraya veren tarafindan iki

hakl1 ihtar yapilmalidir.

ccc. Belirsiz Siireli Kira Sozlesmelerinde

6098 sayili TBK’da belirsiz siireli kira so6zlesmeleri séz konusu oldugunda iki hakli ihtar
sonucunda tahliye davasi agilmasina yonelik herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Miilga
Borglar Kanunu yiriirliikkteyken ise belirsiz siireli kira soézlesmelerinde kira yili
bulunmadigindan belirli siireli s6zlesmelerde oldugu gibi bir kira yili igerisinde ihtar sartinin
gerceklesmeyecegi kabul edilmekteydi. Agiklanan sebebe karsin, kira sodzlesmesinin
baslangicinin tespit edilebilmesi halinde bir kira yilinin da belirlenebilecegi dngoriilmiistiir. Bu
baglamda sozlesme, baslangic tarihinden itibaren birer yillik silireclere ayrilarak bu siire

zarfinda yapilacak iki hakli ihtar neticesinde kiraya veren tahliye davasi agabilecektir. TBK’da
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bu hususa yonelik bir diizenleme bulunmamaktadir. Hal béyleyken ayni uygulama bu dénemde

de yerinde bir uygulama olacaktir. 3%
ddd. Kira Bedelinin Pesin Olarak Kararlastirildigi Durumlarda

Kira sozlesmesinde taraflar, kira bedelinin yillik olarak tek seferde O0denmesine karar
vermislerde, bir kira yili icerisinde iki hakli ihtar ¢ekilmesi bu durum 6zelinde miimkiin
degildir. Bu hususta Yargitay 6. Hukuk Dairesi 06.06.2006 tarihli, 2006/4627 Esas, 2006/6393
Karar sayili kararinda “iki hakli ihtar nedeniyle agilacak davada tahliyeye karar verilebilmesi
icin kiracinin bir kira yili igerisinde iki hakli ihtara sebebiyet vermis olmas1 gerekir. ... kira
parasinin yillik olarak 6denmesi gereken hallerde, ... iki hakli ihtar olusmaz.” seklinde
hiikiimde bulunmustur. Kira bedelinin pesin olarak édenmesinin kararlastirildigi durumlarda
bir kira yili igerisinde yalnizca bir ihtar cekilebilir. Hal bdyleyken TBK md. 352/2°nin
uygulanmast miimkiin degildir. Kira bedelinin her alt1 ayin sonunda pesin olarak 6deneceginin
kararlastirildig1 durumlarda ise Yargitay 6. Hukuk Dairesi, ikinci ihtarin da bir yillik kira siire
dolmakla birlikte yeni kira yilinin girmesinden sonra gonderilmesi halinde iki hakli ihtar

kosulunun gerceklesecegini kabul etmistir.
eee. Ihtar Bir Kira Y1l I¢erisindeki Farkli Aylara Yonelik Olmah

TBK md. 352/2 geregi bir kira yil1 siiresince ayr1 aylara ait muaccel kira bedellerine yonelik
olarak iki ihtar yapilmalidir. Bir aya ait kira bedeli kirac1 tarafindan 6denmedigi takdirde bu

hususa iliskin olarak boliinerek veya bdliinmeyerek iki ayr1 ihtar yapilmasi yeterli olmayacaktir.

Kiraya verenin ihtar1 yaptig1 tarihte birden ¢ok muaccel kira bedellerinin mevcudiyeti halinde,
muaccel kira bedellerinden yalnizca biri igin ihtar gonderilip diger muaccel kira bedeli i¢in
baska bir tarihte ihtar ¢cekilmesi halinde, iki hakli ihtar ger¢eklesmemis sayilmakla birlikte TBK
md. 352/2 geregi, kiraya veren tahliye davasi acamaz. Bunun nedeni hayatin olagan akisinda
muaccel olmus alacaklarin tamaminin tek bir ihtarda talep edilmesi zorunlulugudur. Aksi
takdirde diirtistlik kuralina aykir1 bir bicimde yapilan séz konusu davranisin korunmamasi
gerekmektedir. Ornek vermek gerekirse, kiracinin ddemedigi Subat 2016 ve Mart 2016

tarihlerine ait kira bedellerini Nisan ay1 icerisinde ilk ihtarda, Mart 2016’ya ait kira bedelini ise
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ikinci ihtarda kiraya veren tarafindan talep edilmesi halinde, TBK md. 352/2 geregi, iki hakl
ihtar sart1 yerine getirilmemis sayilacaktir. Sayet kiraya veren, birer ay iyi niyet ile bekleyip
Nisan ayinda Subat 2016, Haziran ayinda Nisan 2016’ya ait kira bedellerini talep etmesi

halinde, kiraya verenin diiriistliikk kuralina aykir1 davrandigindan bahsedilemez.

Bununla birlikte muacceliyet kaydinin mevcut oldugu bir kira sézlesmesinde muaccel olan kira
bedelleri de tek bir ihtarla istenilmelidir. 38! S6z konusu kira bedelinin boliinerek degisik
ihtarlarda istenip iki hakli ihtara konu edilmesi halinde TBK md. 352/2’nin uygulanmasi
miimkiin degildir.

c. Hukuki Niteligi ve Sonug¢lari
aa. Genel Olarak

Kiraya veren, iki hakli ihtar neticesinde tahliye talebini muhakkak dava acgarak kullanmalidir.
Tahliye davasinin sonucunda tahliye kararinin verilmesi iizerine kira sézlesmesi sona erer.
Tahliye davasinin sonucunda verilen mahkeme karari tespit hiikmii niteligi tagimayan yenilik

doguran bir karardir. 332
bb. Kiraya Veren Bir Ay Icerisinde Tahliye Davas1 A¢malidir
aaa. Dava A¢ma Siiresi

Iki hakl1 ihtar neticesinde tahliye davasi agilabilmesi icin TBK md. 352/2 geregi siire acisindan

iki olasilik mevcuttur.

[k olasilik, bir yildan kisa siireli ve bir yillik kira sézlesmelerinde kira siiresinin bitiminden
itibaren bir ay igerisinde agilmasi gerekmektedir. Bu nedenle dava agma siiresi, bir aylik kira

siiresinin bitiminden itibaren baslar. Ornek vermek gerekirse, 18.09.2017 baslangig tarihli ve 6
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aylik bir kira s6zlesmesinde iki hakli ihtar sebebiyle tahliye davasi, kira siiresinin sonu olan

18.05.2018 tarihinden itibaren 1 ay igerisinde a¢ilmalidir.

Ikinci olasilik ise, kira szlesmesinin bir y1ldan daha uzun siireli olmas1 halinde, bir aylik dava
acma siiresi, her iki hakl1 ihtarin yapildig1 kira yilmin bitiminden itibaren baslar. Ornegin
18.09.2016 baslangig tarihli ve 4 yil siireli bir kira s6zlesmesinde kiraya veren, Haziran 2017
ve Temmuz 2018 aylarina ait kira bedellerinin 6denmemesi iizerine hakli ihtar ¢ektiyse, tahliye
davasini da ikinci kira yilinin bitimi olan 18.09.2018 tarihinden itibaren bir ay i¢erisinde agmasi
gerekmektedir. Kanunda belirtilen bu siire, hak diisiiriicii siiredir ve bu siire gecgtikten sonra

yapilan tahliye talebi reddedilir.

Miilga 6570 sayili Kanun’da iki hakli ihtar sebebiyle tahliye davasinin hangi siire zarfinda
acilmasi gerektigine ydnelik bir hiikiim bulunmamaktaydi. Bununla birlikte {IK md. 272 geregi,
“Mukavelename ile kiralanan bir taginmazin miiddeti bittikten bir ay i¢inde mukavelenin icra
dairesine ibrazi ile tahliyesi istenebilir.” denilmektedir. Buna gore ongoriilen bir aylik siire
burada gecerlidir. Kiraya veren, kira siiresinin bitmesinden itibaren bir ay icerisinde tahliye

davasini agmalidir.

TBK md. 353 geregi, “Kiraya veren, en ge¢ davanin agilmasi i¢in dngoriilen siirede dava
acacagini kiraciya yazili olarak bildirmisse, dava agma siiresi bir kira yili i¢in uzamig sayilir.”
Bu husus Miilga Borglar Kanunu’nda yer almamistir kaynagini Yargitay 6. Hukuk Dairesinin,
02.05.2002 tarihli, 2002/2802 Esas, 2002/2985 Karar sayili kararndan, “Ihtiya¢c nedeniyle
tahliye davasinin, kira akdinin hitamin1 takip eden 1 ay igerisinde acilmasi gerekir. Bu siire
icinde veya daha Once tahliye iradesi kiraciya bildirilmisse dava agma hakki, bildirimi takip
eden donem sonuna kadar sakli tutulmus olur.” almistir. Anilan kararda, bir aylik dava siiresinin

uzatilmasina yonelik istisnai bir kural getirilmisgtir. 383

Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 02.05.2002 tarihli, 2002/2802 Esas, 2002/2985 Karar say1li, “... Bu
siire i¢cinde veya daha Once tahliye iradesi kiraciya bildirilmigse dava agma hakki, bildirimi
takip eden donem sonuna kadar sakli tutulmus olur.” seklinde hiikiimde bulunmustur. Buna
gore, yerlesik Yargitay uygulamasinda benimsenen ve dava agma siiresini uzatan bir diger

durum da kiraciya kira siiresi zarfinda yapilacak bildirimin de dava siiresini uzatmasidir.
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Ogretide bir goriise gore, kira sdzlesmesinin siiresi igerisinde iki hakli ihtar sebebiyle tahliye
davasinin sartlarinin olusmasinin ardindan yapilan bildirim dava agma siiresini uzatmaz. 3%

Bahsi gegen goriise gore bu durum kiraya verene kiraci aleyhine asir1 bir menfaat saglayacaktir.

Kira bedelinin 6denmemesi sebebiyle gonderilen ihtarlar, kiraya verenin tahliye davasi
acabilmesinin 6n kosulu oldugundan bunlarin dava siiresini kesme 6zelligi yoktur. Bu nedenle
ihtar gonderildigi gerekcesiyle, dava agma siiresi ge¢cmis olsa dahi davanin yeni baslayacak kira
yilinin sonuna kadar acilabilmesi miimkiin degildir. Bu hususta Yargitay 6. Hukuk Dairesi,
25.10.1999 tarihli, 1999/8586 Esas, 1999/8549 Karar sayil1 kararinda, “Iki hakli ihtarda keside

ve teblig tarihlerinin ayni kira yilina ait olmasi gerekir.

Ihtarlar dava sart1 oldugu icin siire kesme niteliginde degildir. Davanin dénem bitiminden
itibaren bir ay ic¢inde agilmasi lazimdir. Tebligden sonra yapilan édemelerin hukuki degeri
yoktur.” seklinde hiikiimde bulunmustur. TBK md. 353’te bu duruma agik bir sekilde cevaz
vermektedir. TBK md. 353 te bildirimin muhakkak bir aylik siirede degil, en gec ikinci ihtarin
kiractya ulastig1 tarih ile o kira yilimin bitiminden baglayarak bir aylik siirenin son giinii
arasinda, iki hakli ihtar sebebiyle dava agacagini, kiraciya yazili bir bi¢imde bildiren kiraya

veren bu davayi, takip eden kira yilinin sonuna kadar agabilir.

bbb. Davanin Taraflari

Iki hakl1 ihtar sebebiyle tahliye davasinin taraflari kiraci ve kiraya verendir. S6z konusu dava,
kiraya veren tarafindan agilmalidir. Belirtmekte fayda var ki kiraya veren ile malik, hak ve
yetkilerin kullanim1 agisindan ayni degillerdir. Hal boyleyken iki hakli ihtar sebebiyle tahliye

davasi, kiraya veren tarafindan agilmalidir.

Kiraya veren tarafindan iki hakli ihtarin yapilmasinin ardindan kiralanan satilirsa, kiraya
verenin yetkisi ortadan kalkar. Bu hususta Yargitay Hukuk Genel Kurulu 09.10.1985 tarihli,
1984/6-147 Esas, 1985/794 Karar sayili kararinda, “Kiralayan, kiralanani ti¢ilincii kisiye
satmis ve alici kira paralarinin kendisine 6denmesini kisisel ihtiyaci i¢in tahliye davasi
acacagini davali kiraciya ihtar etmistir. Bu durumda, davacinin kiralayan sifati sona

ereceginden, iki hakli ihtara dayanan bu tahliye davasini agamaz.” seklinde hiikiimde
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bulunmustur. Boyle bir durumda TBK md. 310 geregi yeni malik, kira sdzlesmesinin tarafi
olacak ve iki hakli ihtar kosulunun gerceklesmis olmasi halinde iki hakli ihtar sebebiyle
tahliye davasini acabilecektir. Bunun sebebi, kira s6zlesmesinde kiralananin devri halinde,
devralan kisiye tiim hak ve bor¢lartyla birlikte geciyor olmasidir. O halde kiralanin devri
halinde, devreden kiraya veren ayni kira yil1 igerisinde bir defa hakli ihtarda bulunmus ise,
devralan yeni kiraya verenin de ayni kira yil1 i¢erisinde ikinci hakli ihtar1 yapmasi halinde,
devralan kiraya veren kira yilinin bitiminde iki hakli ihtar sebebiyle tahliye davasini
acabilecektir. Buna ek olarak, devreden kiraya verenin bir kira y1l1 i¢erisinde iki kere hakli
ihtarda bulunmus olmasi ancak kira yili bitmeden kiralanani devretmis olmasi halinde
devralan kiraya veren, kira yilinin bitmesinin ardindan iki hakli ihtar nedeniyle tahliye
davasini acabilecektir. Bunun sebebi, eski malikin hak ve yiikiimliiliiklerine, yeni malikin

halef olmasidir.

Miilga Borglar Kanunu yiiriirlikteyken Yargitay 6. Hukuk Dairesi 25.02.1992 tarihli,
1992/2394 Esas, 1992/2783 Karar Sayili kararinda, ... Kiralanan durumunda olmayan malik
veya kiralanani sonradan iktisap eden kimsenin dnceden kiraciya ihbar géndererek, malik
oldugunu, kira bedellerinin bundan sonra kendine 6denmesini istemesi, bu sonugsuz kalirsa
sartlar1 haiz temerriit ihtar1 teblig ettirmesi, ondan sonra dava agmasi gerekir.” seklinde
hiikiimde bulunmustur. Anilan karar 15181inda Yargitay’in uygulamasina gore, kiralanan
devredildigi takdirde, yeni malikin kiraciya, kiralananini devraldigini ve artik kira
bedellerinin kendisine 6denmesi gerektigini bildirmesi gerekirdi. Bu bildirimin ardindan, kira
bedelleri kendisine 6denmedigi takdirde, tahliye davasi acabilmek i¢in iki hakli ihtar sartini
yerine getirmeliydi. Boyle bir durumda devralan yeni malikin, dava agabilmesi i¢in iki hakl
ihtar sartin1 yerine getirdikten sonra dava agma hakkini da yeni malike devretmis olmasi
gerekirdi. Kiralanan seyin, li¢lincii bir kisiye devredilmesi halinde, yeni malike iki hakli ihtar
sebebiyle dava agilabilmesi i¢in zorunluluklar getiren ve kiracinin durumunu da haksiz olarak
iyilestiren anilan Yargitay uygulamasi yerinde degildi. Bu nedenle bu durum, TBK

doneminde ortadan kalkmustir.

Kiraya verenler birden fazla kisi ise ve bunlar kiralanan iizerinde el birligiyle miilkiyete
sahipler ise, oybirligi ile; kiralanan {izerinde payl miilkiyete sahipler ise, pay ve paydas

cogunlugu ile tahliye davasi agmayi kararlastirmis olmalari gerekmektedir. 3%
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Birden fazla kiracinin varlig1 halinde, ihtarlarin ve iki hakli ihtar sebebiyle tahliye davasinin
tiim kiracilara kars1 agilmasi gerekmektedir. Yargitay, eski kararlarinda kiracilarin hepsine
birden ihtar génderme ve dava agma zorunlulugunun bulundugu goriisiindeydi. Ornegin,
Yargitay 12. Hukuk Dairesi 09.12.1982 tarihli, 1982/9039 Esas, 1982/9255 Karar sayili
kararinda, “Eger birden fazla kirac1 varsa, gerek ihtarlar, gerekse davalar tiimiine birden
acilacaktir.” Seklinde hiikiimde bulunmustur. Ancak Yargitay, son yillarda vermis oldugu

kararlarda bu goriisiinii yumusatmustur.

Kira s6zlesmesinde kiracilarin birlikte ve miiteselsilen sorumlu olmalar1 halinde kiraya
verenin iki hakli ihtardan dolay: tahliye davasin kiracilardan birine kars1 acabilecegi kabul
edilmistir. Ornek vermek gerekirse, Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 31.05.1991 tarihli, 1991/7013
Esas, 1991/7688 Karar sayili kararinda, “Sozlesmede birden fazla kiraci varsa, aralarinda
mecburi dava arkadagligi bulundugundan davanin da tiim kiracilar aleyhine agilmasi icap
eder. Ancak, sozlesmede kiracilarin miiteselsil sorumlulugu kabul edilmigse BK.nun 142.
maddesi geregince kiracilardan birine istekte bulunulmasi ve bu sebeple kiracilardan yalniz

biri aleyhine dava ac¢ilmasi miimkiindiir.” seklinde hiikiimde bulunmustur.

Ural Cinar’a gore, kiracilar birlikte ve miiteselsilen sorumlu olsalar dahi iki hakli ihtarin
kiracilarin tiimiine kars1 yapilmasi ve bunun sonucunda davanin hepsine kars1 agilmasi
gerekmektedir. Bunun sebebi, miiteselsil sorumlu olan kiracilardan birine ihtar yapilmasi
durumunda, kiraciya daha 6nce hakli ihtar ulasmamassa, kiraci kira bedelinin 6dendigini
diisiinebilir. Bu sekilde bir karisikliga sebebiyet vermemek igin ihtar, biitiin kiracilara karsi
yapilmalidir. Yargitay’in birden fazla kiract olmas1 durumunda davanin biitiin kiracilara kars1
acilmasi, takibin biitiin kiracilara kars1 yapilmasi konusundaki kararlarini, ihtar konusunda da
vermesi gerektigini diisiinmekteyiz. Yargitay 6. Hukuk Dairesi 15.12.2005 tarihli, 2005/9265
Esas, 2005/11660 Karar sayili kararinda, “... Kiraya verenler birden fazla olduguna gore
bunlar arasinda zorunlu dava arkadasligi bulunmaktadir. Zorunlu dava arkadagligi bulunan
hallerde dava arkadaglarinin birlikte takip yapip, birlikte dava agmalar1 gerekir. ...” seklinde

hiikiimde bulunmustur.

Kiraya veren tarafindan iki hakli ihtar sebebiyle tahliye davasinin agilmasindan sonra kiract
kiralanandan ¢ikmis ise dava konusuz kalir. Bu nedenle davanin reddine karar verilmekle

birlikte davanin agilmasina sebebiyet veren kiraci, yargilama giderlerinden sorumlu olur. Bu
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hususta, Yargitay 6. Hukuk Dairesi, 07.12.1998 tarihli, 1998/10281 Esas, 1998/10450 Karar
sayil1 kararinda, “Iki hakli ihtar davasinda tahliye nedeniyle davanin konusu kalmamissa,

ihtarin haklilig1 halinde vekalet ticretine hiikmedilmelidir.” seklinde hiikiimde bulunmustur.
ccc. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

HMK md. 4’te, “(1) Sulh hukuk mahkemeleri, dava konusunun deger veya tutarina

bakilmaksizin;

a) Kiralanan tasinmazlarin, 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve Iflas Kanununa gore ilamsiz
icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler ayrik olmak iizere, kira iligkisinden dogan alacak
davalart da dahil olmak iizere tiim uyusmazliklar: konu alan davalar ile bu davalara karsi

acilan davalari,

b)Tasimir ve tasinmaz mal veya hakkin paylastirilmasina ve ortakligin giderilmesine iligkin

davalari,
c)Tasir ve tasinmaz mallarda, sadece zilyetligin korunmasina yonelik olan davalar

¢) Bu Kanun ile diger kanunlarin, sulh hukuk mahkemesi veya sulh hukuk hdkimini

gorevlendirdigi davalari, gériirler.” denilmistir.

Anilan maddenin a bendi uyarinca, kira iliskisinden dogan alacak davalar1 da dahil olmak
tizere kira iligkisinden kaynaklanan tiim uyugsmazliklar1 konu alan davalar ile bu davalara
kars1 agilan davalarda, Sulh Hukuk Mahkemeleri gérevlidir. Buna gore, kira s6zlesmesinin
sona ermesi nedeniyle tahliye, fesih, tespit, kira sdzlesmesinden kaynaklanan tazminat ve
alacak davalar1 Sulh Hukuk Mahkemesi’nde agilacaktir. Boyle bir durumda kira
sOzlesmesinin tiirline ve konusunun degerine bakilmaksizin Sulh Hukuk Mahkemeleri gorevli
olacaktir. HMK’nin yiiriirliige girmesiyle birlikte Sulh Hukuk Mahkemeleri, kira iligskisinden
kaynaklanan davalara bakma hususunda ihtisas mahkemeleri gibi olmustur. Bunun i¢in s6z

konusu uyusmazligin temelinde kira iligkisinin yer almasi yeterlidir.

HMK md. 4/a’da ayrik tutulan durum, kiralananin ilamsiz icra yoluyla tahliyesine yoneliktir.
Kira bedelinin 6denmemesi halinde kiraci, kiralanani teslim etmedigi takdirde kirac1 hakkinda
icra takibi yapilir. S6z konusu takibe kars1 yapilan itirazlarin kaldirilmasiyla birlikte

kiralananin tahliyesine yonelik davada gorevli mahkeme, icra mahkemesidir. Bu istisna
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haricinde kira sézlesmesine yonelik uyusmazliklarda gérevli mahkeme Sulh Hukuk

Mahkemesi’dir.

HMK md.1 geregi, goreve yonelik kurallar kamu diizenine iliskindir. Bu sebeple, taraflar
yargilamanin her asamasinda, mahkemenin gorevsiz oldugunu ileri siirebilirler. Mahkeme de

gorevli olup olmamasini her zaman re’sen inceleyebilir.

HMK md. 6’da “Genel yetkili mahkeme, davali gercek veya tiizel kisinin davanin agildig:
tarihteki yerlesim yeri mahkemesidir (f.1). Yerlesim yeri, 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili
Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gore belirlenir (f.2).” denilmistir. Buna gore, genel yetkili
mahkeme, davalinin bulundugu yerlesim yeri mahkemesidir. HMK’da yetki kurallarina
yonelik olarak bazi maddelere yer verilmistir. S6z konusu dava tahliye davasi ise, tahliye

davasinda yetkili mahkemeye iligskin birden fazla hiikiim esas alinmalidir.

Oncelikle genel yetki kurali tahliye davalarinda da gegerli olacaktir. Buna gore, davanin

acildig1 tarihteki davalinin yerlesim yeri mahkemesi bu davaya bakmaya yetkilidir.

Ikinci olarak ise, HMK md.10 uyarinca, sézlesmeden dogan davalarda ise sézlesmenin ifa
yeri mahkemesi yetkili mahkemedir. Bu halde, 6zellikle konut ve ¢atili isyeri kira
sozlesmelerinde, sdzlesmenin ifa yeri kiralananin bulundugu yer oldugundan yetkili mahkeme

de orasi olabilecektir.

Son olarak taraflar diledigi takdirde, kira s6zlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklarda,
davada yetkili mahkemenin neresi olacagini yetki sdzlesmesi ile belirleyebilirler. Yargitay 6.
Hukuk Dairesi de 19.06.1980 tarihli, 1980/2004 Esas, 1980/658 Karar say1li kararinda kira
sozlesmesinde kiralananin bulundugu yer disinda baska bir yer mahkemesinin yetkili
kiliabilecegini kabul etmistir. Bu durumun istisnasi, kamu diizeninin s6z konusu oldugu

hallerdir. Boyle bir durumda yetki s6zlesmesi, asil yetkiyi ortadan kaldirmaz.
ddd. Ispat Meselesi

Bir tahliye davasi s6z konusu oldugunda siiphesiz dncelikle kira s6zlegsmesinin varliginin
ispat1 gereklidir. Kira sdzlesmesi i¢in herhangi bir sekil sart1 ongoriilmemistir. Kiraci ve

kiraya veren kira s6zlesmesini, yazili, sozlii veya resmi bir sekilde yapabilirler.
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Ispat agisindan, HMK md. 201 esas alinmalidir. Anilan maddeye gore, bedel 2.500 TL’ye
kadar ise tanikla ispatt miimkiindiir. Ancak yillik kira miktar1 2.500 TL’yi gegiyor ise kira
sOzlesmesi tanikla ispat edilemez. Davali, tanik dinlenmesine riza gosteriyorsa tanik

dinlenebilir.

Davalinin delil listesinde, vs. deliller seklinde bir ifade yer aliyorsa, mahkeme tarafindan bu
durumun yemin delilini de kapsadig1 kabul edilir. Boyle bir durumda taraflar arasinda kira
iliskisinin var olup olmadigi, var ise aylik kira bedeli miktarinin ne kadar oldugu hususunda
davalinin yemin teklif etmesi de miimkiindiir. Kira s6zlesmesinin varlig ispatlanamaz ise

tahliye veya iade talepleri reddedilir.

Yazili yapilmamis bir kira so6zlesmesinin var oldugunun taraflarca kabul edildigi durumlarda
da s6zlesmenin baslangig tarihi, kira stiresinin ne kadar oldugu veya kira bedelinin ne kadar
oldugu gibi konularda bazi anlasmazliklar meydana gelebilmektedir. Bunlarin ispatina
yonelik olarak Yargitay’in goriisii, her tiirlii delilin miimkiin olabilecegi fakat kira bedelinin
ispat1 bakimindan miktara bagli olarak HMK md. 201 geregi yazil delille ispatlanmasi
gerekliliginin bulundugunu ifade etmektedir. Bu hususta Yargitay 6. Hukuk Dairesi
14.03.1990 tarihli, 1990/3523 Esas, 1990/9788 Karar sayili kararinda, “... ¢oziimlenmesi
gereken sorun, ... aylik kiranin ne miktar oldugunun belirlenmesi noktasinda toplanmaktadir.

Miktar itibariyle de olayda tanik dinletilmesi imkansizdir.” seklinde hiikiimde bulunmustur.

Kira s6zlesmesi yazili olarak yapilmissa, s6zlesmedeki hiikiimlerin aksini iddia eden tarafin
bu iddiasin1 yazili olarak ispati zorunludur. Taraflar, s6zlesmede bulunan hususlarin aksine bir
uygulama kabul etmis ise, Yargitay’a gore sozlesmede yer verilen s6z konusu hususlarin,
hiikmiinii kaybedecegi ve yerlesen uygulamanin da her tiirlii delille ispat edilebilecegini kabul

etmistir.
4.4. Kovid-19 Salgim Sebebiyle Tahliye Yasag:

Ulkemizde Kovid-19 salgimi sonrasinda ¢ikarilan 7226 Sayili Kanun’un isyeri kiralarina iliskin
gecici 2. maddesi su sekildedir; “1/3/2020 tarihinden 30/6/2020 tarihine kadar isleyecek isyeri
kira bedelinin 6denememesi kira s6zlesmesinin feshi ve tahliye sebebi olusturmaz.” 7226 Sayili
Kanun ile getirilen diizenleneme, isyeri kiralarinda Nisan basindan Haziran sonuna kadar olan
3 aylik periyotta isleyecek kira bedellerinin 6denmemesi durumunda, kira sdzlesmesinin

feshedilmesini engellemektedir. Ancak s6z konusu diizenleme kiraya verenin bu doneme iliskin
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kira alacagini ortadan kaldiran veya kira borcunu ifa etmeyen kiracilarin temerriide diigmesini
tamamen engelleyen bir diizenleme degildir. Diger bir ifadeyle, belirtilen 3 aylik dénem
icerisinde kira bedelinin ddenmemesi ve gerekli diger sartlarin varligi halinde kiracilarin borglu
temerriidiine diismesi miimkiindiir. Temerriit nedeniyle kira sozlesmesi gecici 2. madde
nedeniyle feshedilemeyecektir. Ancak kiraci aleyhine borg¢lu temerriidiiniin diger sonuglarinin
olusmasina bir engel bulunmamaktadir. Bu durumda, belirtilen 3 aylik periyot icerisinde isleyen
kira bedellerinin 6denmemesi durumunda, TBK md. 120 uyarinca kiraya verenlerin,
kiracilardan temerriit faizi talep edebilmesi miimkiin goriinmektedir. Yukarida kiralananin
tahliyesine iliskin hiikiimler kanunda belirtilen 3 aylik periyot i¢in uygulanamayacaktir. Her ne
kadar bu donemde kiralananin tahliyesi miimkiin olmasa da kira sézlesmesinin hem kiract hem

de kiralayan agisindan uyarlanmasi miimkiindiir. 3%
4.5. Kiralananin Sézlesmeye Uygun Bir Durumda Iadesi

Kiracinin kira bedelini 6dememesi sonucunda kiraya verenin kira sdzlesmesini iki hakli ihtar
nedeniyle sona erdirmesi veya kira sozlesmesini feshetmesi ya da diger tahliye sebepleri
sonucunda kira sdzlesmesinin sonlanmasinin ardindan kiraci kiralanani kiraya verene geri
vermelidir. Kira sdzlesmesinin tiirii fark etmeksizin kira s6zlesmesi ile kiralananin belirli bir
stire i¢in kullaniminin devri s6z konusu oldugundan, kiracinin kira bedelini 6dememesinden
dolay1, kiraya verenin kira sozlesmesini feshetmesi ya da iki hakli ihtar nedeniyle sona
erdirmesi ya da diger tahliye sebepleri sonucu kira s6zlesmesinin sona ermesi iizerine kiraci,
kiralanani kiraya verene geri vermekle yiikiimlii olmaktadir.’®” Kira sozlesmesinin feshi veya

fesih ihbarmin ilk sonucu, kira s6zlesmesinin sona ermesidir.

Soézlesmenin yalnizca sona ermesi kiraya veren agisindan tatmin edici degildir. Kiraya veren
icin 6nemli olan kiralananin kendisine iadesidir. Bu durum TBK’nin 334’{incli maddesinde
genel olarak kiralananin geri verilmesi bagligi altinda diizenlenmistir. TBK’nin 334’{incii

maddesi, kira sdzlesmesini diizenleyen genel hiikiimler arasinda yer aldigi i¢in, hem genel

386 Bursa Bolge Adliye Mahkemesi bir kararinda koronaviriis salginin olaganiistii hal sayilabilecegini ve bunun
sonucunda sozlesmede uyarlama yapilabilecegini ifade etmistir. “Yasanilan salgin hastalik siirecinin olaganiistii
bir durum oldugu ve taraflarca ongériilemeyecegi aciktir. O halde genel olarak salgin hastalik siirecinin Tiirk
Borglar Kanunu 'nun 138. maddesinde belirtilen olaganiistii durum olarak kabul edilmesi gerekir.” Bursa BAM,
4. HD., 28.9.2020, 2020/1103 E., 2020/1008 K.

387 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 239.
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nitelikteki kira s6zlesmelerine hem de konut ve catili isyeri kiralarina iliskin sézlesmelerde
uygulanma alani bulmaktadir. Uriin kiras1 sdzlesmesinde kiralananin iadesi ise farkli béliimlere
tabi tutularak TBK’nin 372’nci maddesinde diizenlenmistir. Ancak burada da hiikiim
bulunmayan hallerde, iirin kiras1 i¢cin de TBK’nin 334’ilincii maddesi uygulama alani
bulmaktadir. Alt kira sézlesmesinin yapilmis olmasi halinde, alt kira sozlesmesi de nitelik
itibariyle bir kira sdzlesmesi oldugu i¢in bu konuda kira s6zlesmesine iliskin bu hiikiimler alt
kira sozlesmesine de uygulanmaktadir.®®® Kiralananin sézlesmenin sona ermesi lizerine, ne
sekilde, nerde ve ne zaman geri verilecegi konusunda ¢ogu zaman anlasmazliklar

cikabilmektedir.

Kiracinin, kiralanani kullandig: siire zarfinda kiralananda degisiklikler yapmas1 da geri verme
kapsaminda bu anlagsmazliklara sebep olmaktadir. Kira sézlesmesinin feshi ya da herhangi bir
nedenle sona ermesi lizerine, kiralananin geri verilmesine iliskin “iade davasi” acilmaktadir.
Sona ermis bir kira sdzlesmesi nedeniyle iade davasi agilmaktadir. Ural Cinar’in belirttigi gibi
uygulamada kira s6zlesmesi dolayisiyla iade ve tahliye davalan karistirilarak, iade davasinin
s06z konusu oldugu hallerde de tahliye davasi terimi kullanilmaktadir. Ancak, tahliye davasi
devam eden kira sdzlesmesini sona erdirmek igin agilan bir davadir. lade davasi ise dayanagini
TBK’nin 334’{incli maddesinden alan ve kira sozlesmesinin sona ermesinden sonra kiralananin

iadesine yonelik olarak acilan bir dava olmaktadir.

Tahliye davasi sonucunda da kiralananin iade edilmesi gerekmektedir. Ancak tahliye davasi
kira sozlesmesi devam ederken ve onu sona erdirmeye yonelik olarak acilan bir dava
olmaktadir. Miilga BK’nin 266’nci maddesi “mecurun iadesi” baghg altinda diizenlenmigti.*’
TBK’nin 334’iincii maddesi, miilga BK’ nin 266°nc1 maddesinden farkli olarak iki fikra halinde
diizenlenmistir. Miilga BK’nin 266°nc1 maddesinin ilk iki fikrasi ile hemen hemen oOrtiisen ilk
fikranin birinci climlesinde, kiracinin geri verme borcunun ne halde teslim almigsa o halde
olacag, belirtilerek, miilga BK’ nin 266’nc1 maddesinde yer alan “...mahalli adete tevfikan...”
ibaresine yer verilmemis, ikinci climlesinde de kiracinin sodzlesmeye uygun kullanma

dolayisiyla kiralananda meydana gelen eskimelerden ve bozulmalardan sorumlu olmadigi

vurgulanmigtir. Miilga BK’nin 266’nc1 maddesinin son fikrasi, ispat yiikii ile ilgili bir

3% YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 239.

389 Miilga BK 266 md- “Miistecir, mecuru ne halde teselliim etmis ise icarin hitaminda o halde ve mahalli ddete
tevfikan geri vermekle miikelleftir (f.1). Miistecir, akit mucibince etmis oldugu intifa sebebiyle husule gelen
eskilik yahut degisiklikten mesul degildir (f.2). Miistecirin mecuru iyi bir halde teselliim etmis oldugu, asildir.”
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diizenleme oldugu icin TBK’nin 334’{incii maddesine alimmamistir. Boylece kiracinin
kiralanani ne halde teslim aldigina iligkin olarak genel hiikiimler uygulanmakta ve bu ¢ercevede

ispat yiikii agisindan TMK’nin 6’inc1**® maddesi uygulama alani1 bulmaktadir.>*!

Kiracinin sézlesmeye uygun olan kullanimindan kaynaklanan eskimelerden ve bozulmalardan
sorumlu olmayacagi, TBK’nin 334’linci maddesinin ikinci fikrast ile bu konuya iliskin
sOzlesmede aksine bir diizenleme yapilamayacagi emredici bir sekilde diizenlenmistir. Buna
gore, kiracinin, sdzlesmeye aykir1 kullanimindan kaynaklanan zararlar diginda bir sorumlulugu
olmamakta, sadece sozlesmeye aykir1 kullanimindan kaynaklanan zararlardan sorumlu
olmaktadir. Bu durumda sdzlesmeye konulan ve kiracinin sdzlesmeye uygun kullanimi
sonucunda da olsa meydana gelen eskimelerden ve bozukluklardan sorumlu olacagina iliskin

kayitlar gegersiz olmaktadir.%2

TBK’da kiralananin geri verilmesine iligskin olarak, miilga BK’da yer verilmeyen en énemli
yeniliklerden biri de TBK’nin 335’inci maddesinde diizenlenen, kiraya verenin kiralanani
gozden gecirme ve kiraciya bildirme ytlikiimliiliigiidiir. Buna gore, kiraya veren, kiralananin
geri verilmesi sirasinda kiralananin durumunu gézden gecirmek ve kiracinin sorumlu oldugu
eksiklikleri ve ayiplar1 kiraciya yazili olarak bildirmekle ylikiimlii olmaktadir. Kiraya veren
boyle bir bildirimde bulunmazsa kiraci her tiirlii sorumluluktan kurtulmaktadir. Fakat teslim
sirasinda olagan incelemeyle belirlenemeyen eksiklik ve ayiplarin var olmas1 halinde kiracinin
sorumlulugu devam etmektedir. Bu tiir eksiklik ve ayiplarin tespit edilmesinden sonra kiraya

veren de derhal®®® kiraciya yazili olarak bildirimde bulunmaktadir. Kiracinin kiralanani geri

390 TBK md. 6, “Kanunda aksine bir hiikiim bulunmadikga, taraflardan her biri, hakkini dayandirdig1 olgularin
varligini ispatla ytkiimliidir.”

391 GUNAY, s. 1076; DOGAN, s. 318.
392 DOGAN, s. 318.

393 Yargitay 6. Hukuk Dairesi bir kararinda gozle goriilebilir ayiplar icin derhal ifadesinin makul bir siireye isaret
ettigine deginmistir: “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun kiralananin gézden gegirilmesi ve kiraciya bildirme
baslikli 335. maddesinde; “Kiraya veren, geri verme sirasinda kiralananin durumunu gozden gecirmek ve
kiracimin sorumlu oldugu eksiklikleri ve ayiplart ona hemen yazili olarak bildirmek zorundadir. Bu bildirim
vapimazsa, kiraci her tiirlii sorumluluktan kurtulur. Ancak, teslim alma siwrasinda dogan incelemeyle
belirlenemeyecek olan eksikliklerin ve ayiplarin varligi halinde, kiracinin sorumlulugu devam eder. Kiraya
veren, bu tiir eksiklikleri ve ayiplar: belirlediginde, kiraciya hemen yazili olarak bildirmek zorundadir.” seklinde
diizenleme bulunmaktadir. Kiralanan aracin 28/02/2013 tarihinde kiraya verene teslim edildigi taraflarin
kabuliindedir. Davaci alacakl yaklasik 3,5 ay sonra yaptirdig tespit ile hasarlari belirlemistir. Gerek tespit
raporu gerekse yargilama asamasinda alinan bilirkigi raporlarindan aragta olusan hasarlarin gozle goriilebilir
va da kolay bir arastirma ile anlasilabilir nitelikte oldugu anlasilmaktadwr. Bu yiikiimliiliigiinii makul siirede
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verme borcu, kira s6zlesmesiyle baglantili, kira sdzlesmesi sona erdikten sonra muaccel hale
gelen®*, sozlesmenin tasfiyesine iliskin olan sdzlesmenin mahiyetinden kaynaklanan ve

kanunda da agikga diizenlenmis bir borgtur.3*>

Ural Cmar’in belirttigi gibi bu borcun kira s6zlesmesinin sona ermesinden sonra dogmasi,
sO6zlesmenin mahiyetinden kaynaklanmasina engel degildir. Kira sézlesmesi, siirekli bir borg
iliskisi dogurdugu icin, miilkiyetin gecisine degil, kullanimimn devrine iliskin olup, kiraci,
sO0zlesmenin mahiyeti geregi, s6zlesmenin iginde kiraci, kiralanani, s6zlesmenin sona ermesi
iizerine, kiraya verene vermeyi taahhiit etmektedir. Bunun sézlesmede agikca ifa edilmesine
gerek yoktur.’*® Zira bu bor¢ kanunda agik¢a diizenlenmistir (TBK md. 334). Sozlesmenin ne
sekilde sona erdiginin 6nemi yoktur, zira 6nemli olan kira s6zlesmesinin sona ermesidir.*” Kira
sOzlesmesinde kiraya veren ayn1 zamanda malik ise, miilkiyet hakkina dayanan ayni talep (MK
md. 6833%%) ile kira s6zlesmesinden kaynaklanan kisisel nitelikteki talep yarigmaktadir. Kiraya

veren, hangisine isterse o hakkina dayanarak kiralanani geri isteyebilmektedir.>*

Kiraya verenin malik olmadigi durumda kiraya verenin geri verme talebi ile kiralananin
malikinin geri verme talebi arasinda bir c¢ekisme yasandigi durumda hangi hiikmiin

uygulanacagi konusunda kira s6zlesmesini diizenleyen hiikiimler arasinda acik bir diizenleme

yerine getirmedigi sabit olup davact alacaklinin, hasarlarin kiracinin kullanimindayken meydana geldigini
ispat./...” 6. HD., 26.12.2016, 2015/11069 E., 2016/7827 K.

394 yargitay 6. HD., E. 2010/1339 K. 2010/2166, 02.03.2010 tarihli kararinda kira sézlesmesi devam ederken
kiralanan1 geri verme borcunun dogmadigi, bu borca aykirilik sebebiyle herhangi bir talepte bulunulamayacagina
deginilmistir: “Kira sozlesmesi sona ermediginden kiralanani geri verme borcunun dogmadigi, bu borca
aykarilik sebebiyle herhangi bir talepte bulunulamayacagina deginilmistir: “Kira sozlesmesi sona ermediginden
kiralanani geri verme borcu heniiz dogmanugtir. Kiramin bitiminde kiralananin duvar: yapildiktan sonra teslim
alimdigi sekliyle geri verilmesi miimkiin olup ancak bu asamada duvar yapilmaksizin kiralananin iade
edilmesinin s6z konusu olmasi halinde tazminat sorumlulugu dogacagindan mahkemece tazminat isteminin
reddine karar verilmesi gerekirken tazminat isteminin de kabul edilmesinin dogru olmadigi bu defaki
incelemeden anlasilmakla davalilarin karar diizeltme isteginin kabuliine karar verilmesi gerekmistir.”

395 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 239; GUMUS, s. 235.
3% DOGAN, s. 320.
397 AKYIGIT, s. 117.

3% TMK md. 683, “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlar1 iginde, o sey iizerinde diledigi gibi
kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.”

399 TANDOGAN, s. 183; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 240; DOGAN, s. 321.
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bulunmamaktadir. Ogretide*®, buna iliskin vedia sdzlesmesine 6zgii benzer bir durumu
diizenleyen TBK’nin 568’inci maddesinin uygulanabilecegi kabul edilmektedir. Buna gore,
kiralananin maliki, kiralanan hakkinda ihtiyati tedbir karar1 almadik¢a veya dogrudan dogruya
kiraciya karsi istihkak davasi agmadikga, kiraci, kiralanani kiraya verene vermekle yiikiimli

olmaktadir.

Payli ya da elbirligi miilkiyetine tabi bir seyin kiralanmasi halinde oldugu gibi kiraya veren
tarafinda birden fazla kisinin olmasi durumunda maliklerin tamami geri vermeyi talep
edebilmektedir. Birden fazla kisinin kirac1 oldugu durumda da yine geri verme borcu bdliinmez

nitelik tagimakta ve biitiin kiracilar bu borcu birlikte ifa etmek zorunda olmaktadirlar.*!

Kiraya veren, kira bedelinin 6denmemesi dolayisiyla kira sdzlesmesinin feshedilip sona
ermesinden sonra kiralanana iligkin geri verme talebini kiraciya kars1 ileri siirebildigi gibi,
TBK’nin 322°nci maddesinin {igiincii  fikrast ¢ercevesinde alt kiraciya karsi da
kullanabilmektedir.**? Alt kiranin yapildig1 bir kira sozlesmesinde kural olarak alt kiracinin geri
verme borcu, kendisine kiraya veren ilk kiractya kars1 olmaktadir. Alt kiraci ile ilk kiraya veren
arasinda bir sozlesme iliskisi olmadigi i¢in kural olarak ilk kiraya veren alt kiracidan
kiralananin geri verilmesini s6zlegsmeye dayanarak isteyememektedir. Bu hak, alt kiraya veren
birinci kiractya ait olmaktadir. Fakat TBK’nin 322°nci maddesinin ii¢lincii fikrasi ¢er¢evesinde
alt kiraci, kiralanani kiractya taninandan bagka bicimde kullandig1 takdirde kiraci, kiraya verene
kars1 sorumlu olmaktadir. Bu takdirde, ilk kiracinin kira bedelini 6dememesi dolayisiyla kira
sOzlesmesinin sona ermesi halinde alt kiraya veren kiracinin, alt kira sozlesmesinden
kaynaklanan borcunun ifas1 imkansiz hale gelmektedir. Dolayisiyla alt kirac1 da kiralanani
kiractya taninandan baska bi¢imde kullanamayacagi i¢in kiralanani kiraya verene geri vermekle

yukiimli olmaktadir,*03 404

400 TANDOGAN, s. 183; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 240; DOGAN, s. 321; GUMUS, s. 235.

91 TANDOGAN, s. 109.

92 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 239; DOGAN, s. 323.

403 URAL CINAR, s. 367-373.

04 yYargitay HGK., 03.10.2001, 2001/653 E., 2001/672 K. sayili kararinda asil kiractyla olan kira sézlesmesinin
feshiyle birlikte alt kira sdzlesmesinin de fesholunacagina karar vermistir. Zira alt kiracinin kiralanani kullanim

hakki asil kiracinin kullanim hakkina baghdir: “Alt kiracinin mali kullanma hakkinin kapsami ve siiresi asil
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DORDUNCU BOLUM

KiRA BEDELININ ODENMEMESININ TEMINATI OLARAK HAPIiS HAKKI ve
KIiRA BEDELINE ILiSKIN OZELLIiK ARZ EDEN HALLERIN INCELENMESI

I- HAPIS HAKKI

A. Genel Olarak Sartlarn

Hapis hakki TBK md. 336-338 arasinda diizenlenmistir. Genel hiikiimler arasinda yer
almaktadir. Kiralananin tasinmaz olmasi hapis hakkinin mevcudiyeti i¢in yeterlidir. Tiim kira
iliskisi tlirlerinde uygulama alan1 mevcuttur. Tasinmaz kiralarinda, kiraya verenin hapis hakk1
bir tiir teminat niteligindedir.**> Hapis hakki, kiracinin kira bedelinin 6dememesi sebebiyle
kiraya verenin bu alacagini giivence altina almasini amaglar. Bu hak kapsaminda kiralanandan
faydalanmay1 saglayan, tasinmaz i¢inde bulunan kiraciya ait taginir esyalar tizerinde kanuni bir
rehin hakk tesis edilmektedir. Hapis hakkinin kullanilmas: suretiyle el konulacak mallarin

taginir olmast gerekmektedir.

Hapis hakki yalnizca tasinmaz kiralarinda kiralarinda kiraya verenin sahip oldugu bir haktir.
Sayet kira sozlesmesine konu olan bir taginmazin iizeri tamamiyla agik ise bu durumda da
kiraya verenin hapis hakki mevcuttur. Ancak kiralanan, bir teknenin ya da otomobilin i¢indeyse
veya gemilerde yer alan biifelerde bulunan bir taginir mal ise kiraya veren hapis hakkina sahip

olmayacaktir, 40

B. Kapsami ve Sinirlart

kiracimin hakk ile sinirlidir. Alt kivaci, kiralanani kiracidan daha uzun bir siire icin kullanamaz. Zira alt
kiracimin kiralananm kullanma olgusu bagimsiz bir hakka degil ve fakat miinhasiran kiracinin hakkina bagh bir
vetkiye dayanmaktadir. Von Tuhr 'un da isaret ettigi gibi, ikinci kiraci birinci kiracumin kira sozlesmesinden
dogan haklarimi onun adina kullanan bir kimse durumundadir. (Feyzioglu, sh 487). Bundan ayri olarak alt kira
sozlesmesi (ilk kira sozlesmesi) ayakta kaldig stirece gegerlidir ve ilk kira sozlesmesinin feshi ile alt kira
sozlesmesi de kendiliginden fesholunmug sayulr. Zira alt kiracinin kiralayana karsi ileri siirebilecegi herhangi
bir talep hakki bulunmamaktadir..”

405 Miilga Borglar Kanunu’nda 267-269.
406 HATEMI/SEROZAN/ARPAC], s. 194.
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Hapis hakkinin kullanilabilmesi i¢in kira sézlesmesinin konusunu bir taginmazin olusturmast

gerekmektedir.47

Hapis hakki kira alacagina baghdir. Hapis hakki kira soézlesmesinin
kurulmasindan sonra kiracinin tasmir esyalari kiralanan tagimmaza getirmesiyle birlikte
kendiliginden dogacaktir. TBK md. 336 uyarinca kiraya veren, tasinmaz kiralarinda, islemis bir
yillik ve iglemekte olan alt1 aylik kira bedelinin teminati olacak sekilde, kiralananda bulunan ve
kiralananin ddsenmesine veya kullanilmasina yarayan tasinirlar {izerinde hapis hakkina
sahiptir. Kiraya verenin hapis hakkini, alt kiracinin asil kiraciya olan borcunu agmayacak
sekilde alt kiracinin kiralanan tasinmaza getirdigi tasinirlar iistiinde de kullanabilmektedir.
Ancak hapis haczedilemeyecek nitelikteki taginirlarin tistiinde kurulamamaktadir.#0®

Kiralayan, iistiinde hapis hakki kurdugu esyay1 kira bedeli 6denene kadar rehin tutabilmekte,
kira bedeli 6denmedigi takdirde bu esyalarin satilmasi yoluyla alacagini elde edebilmektedir.
Hapis hakki ancak ve ancak kiralananin i¢inde bulunan tasinir esyalar listiinde kullanabilecektir.
TBK md. 684 uyarinca taginir esya kiralanana monte ettirilmek suretiyle kullanildig: takdirde

iistiinde hapis hakki kurulamayacaktir ¢iinkii artik bu taginir esya, tasinmaz esyaya baglanmis

olup kiralayanin miilkiyetine dahil olmustur.

Kiralanandaki biitiin taginirlar hapis hakkina konu olamaz. Sadece kiralananin désemesine ve
kullanilmasina yarayan tasiirlar tistiinde hapis hakki tesis edilecektir. Taginirin bu nitelikte

olup olmadiginin tespiti kira sdzlesmesinin amacina gore yapilmaktadir.

Konut kirasinda konutun désemesine yarayan hali, kilim, halifleks, koltuk ¢ekyat, yatak, dolap,
baza, masa, sandalye, tablo, heykel vb. hapis hakkina konu olabilecektir. Kiralananda bulunan
kiymetli evrak konut kirasinda hapis hakkinin konusu olamayacaktir ancak banka, finans ve

sermaye piyasalariyla ilgili kambiyo biirolarinda hapis hakkina konu olabilecektir.

Isyeri kirasinda isyerinde bulunan ara¢ gerecler, yani ticari veya smai faaliyetin yiiriitiilmesi

icin kullanilabilecek tasinirlar hapis hakkina konu olabilecektir.

407 GOKALP, s. 73.
408
URAL CINAR, s. 387.
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Satilmak tizere depolanan mallar hapis hakkina konu olamaz zira dosemede veya kiralanandan
faydalanmada kullanilmamaktadir. Ornek olarak doktor muayenesinde bulunan mikroskop,
otelde bulunan koltuk ve sandalyeler, restoranda bulunan yemek ve servis takimlar1 hapis
hakkina konu olabilir. Isyeri kirasinda kiracinin sahsi kullanimina iliskin tasinir esyalar hapis
hakkina konu olamaz. Buna Ornek olarak kiracinin miizik aletleri, kisisel bakim {iriinleri

verilebilir.

C. Hakkin Kullanilmasi

Hapis hakki kiraya verene taninmig olan haklardan olup*®®, hakkin kullanilmasi baglikli TBK

md. 338’de hakkin nasil kullanilacag: diizenlenmistir.

TBK md. 336 f.3 uyarinca hapis hakki haczedilemez nitelikteki mallarin {stiinde tesis
edilememektedir. 1IK md. 82 ve 1IK md. 83 maddeleri uyarinca bor¢lunun haczedilemeyecek
nitelikte mallarinin hangileri oldugu diizenlenmistir. Taginirlarin hapis hakkina konu olabilmesi
icin kiraciya ait olmasi sart degildir. Baskalarina ait taginir esyalar iizerinde de hapis hakki
uygulanabilmektedir. Bu durum alt kiracinin veya {igiincii kisinin mallar1 tizerinde hapis hakki

kurulmasi tizerine ikiye ayrilmaktadir.

TBK md. 336 f.2 uyarinca, alt kiracinin asil kiraciya olan borcunu asmamak tiizere alt kiracinin
taginmaza getirdigi taginir mallar listiinde de hapis hakki kullanilabilmektedir. TBK md. 337’ye
gore, kiraya veren iigiincii kisilerin mallar1 {izerinde de hapis hakki kullanilabilecektir.*!° Bu
hapis hakkinin kurulabilmesi i¢in kiraya verenin iyiniyetli olmast; esyalarin kayip, calint1 ya da
malikinin elinden rizas1 disinda ¢ikmis olmamasi ve kiraya verenin iyiniyetli olmasi; esyalarin
kay1p, calint1 ya da malikinin elinden rizas1 disinda ¢ikmis olmamasi ve kiraya verenin hapis

hakkinin kaybolmamis olmasi gerekmektedir.*!!

409 KONUK, s. 38.
410 URAL CINAR, s. 390-394.

411 K ONUK, s. 123-126.
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D. Hapis Hakkindan Feragat

Alt kiracinin kiralanana getirilen esyasi iistiinde hapis hakki kullanilmasi {igiinci, kisilerin
esyalar Ustlinde hapis hakki kullanilmasindan farklidir. Kiraya veren, iyi niyetle asil kiraciya
ait oldugunu diisiindiigli tasinirlar hakkinda hapis hakki kuramayacaktir. Kiraya verenin alt
kiracinin mallar Gistiindeki hapis hakki asil kiraciyla alt kiraci arasindaki iliskiden bagimsizdir.
Bu sebeple alt kiracinin hapis hakkindan feragat etmesi, kiraya verenin hapis hakki tistiinde etki

dogurmayacaktir.

Kiraya veren, alt kiracinin esyalar iistiinde hapis hakki kullandigi takdirde alt kiraci kira
bedelini kiraya verene ddeyecektir. Bu sekilde hem kendi kira borcundan kurtulacak hem de

asil kiraciy1 kira bedeli borcundan ve kiracinin hapis hakkindan kurtaracaktir.

II- KiRA BEDELINE ILISKIN OZELLIK ARZ EDEN HALLERIN
DEGERLENDIRILMESI

A. (Yasaklanan) Dovizli Kira Sozlesmeleri

Tiirkiye’de yakin zamana kadar dovizli kira sozlesmeleri de yapilabilmekteydi. Sonradan, 13
Eyliil 2018 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanan Cumhurbaskanligi Kararnamesi ile
yasaklanmustir. {lgili Kararname’ye gore Tiirkiye’de yerlesik kisilerin menkul ve gayrimenkul
alim satim, tasit ve finansal kiralama da dahil olmak iizere menkul ve gayrimenkul kiralama,
leasing ile ig, hizmet ve eser s6zlesmelerindeki 6demeleri doviz cinsinden veya dovize endeksli

olarak belirlenmeyecektir.*!2

13 Eyliil 2018 tarihinden dnce yapilmais kira ve satis sdzlesmelerinin de 2 yil i¢in Tiirk Lirasi’na
doniistiiriilmesi zorunlu kilinmistir. S6zlesmelerin Tiirk Lirasi’na doniistiiriilmesi konusunda
birgok ihtilaf yasanmistir. Hazine ve Maliye Bakanlig1 bu ihtilafi gidermek amaciyla “Tiirk
Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara Iligkin Teblig (Teblig No: 2008-32/34)’de
6/10/2018 Tarihinde Yapilan Degisiklik Ile Ilgili Olarak Sik¢a Sorulan Sorular” metnini

#12 HURRIYET EMLAK, Dévizle kira sozlesmeleri yasaklandi: Dikkat etmeniz gerekenler!, 8 Ekim 2018,
https://www.hurriyetemlak.com/emlak-yasam/dovizle-kira-sozlesmeleri-yasaklandi-dikkat-etmeniz-gerekenler/.
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diizenlemistir. Bu metin ile tiim agik noktalar kapanmis ve doniisiimiin nasil olacag: siipheye

mahal birakmayacak sekilde agiklanmustir.*!'?

Yasaklamanin temel sebebi Dolar ve Euro kurunda yasanan asir1 degerlenmelerin dovizle kira

sozlesmesi yapan Kisilerin magdur olmalarina sebep olmasiydi. 414

B. Koronaviriis Pandemisinin Kira Sozlesmelerine Etkileri

Kira s6zlesmeleri iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerdir. Her iki tarafin da karsilikli olarak ifa
etmek zorunda olduklari edimleri vardir. Kiraya veren kiralanam1 sézlesmede amaclanan
kullanim amacina uygun olarak kullanima hazir bulundurma, kiraci da bunun karsiliginda kira
bedelini 6demekle yiikiimlidiir. TBK md. 314 geregi “Kiraci, aksine sézlesme ve yerel adet
olmadikea, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayin sonunda ve en ge¢ kira siiresinin
bitiminde 6demekle yiikiimliidiir.” Buna gore taraflarca sézlesmede aksi kararlagtirilmadigi
siirece kiraya veren kiralananin sézlesmede 6ngoriilen sekilde kiracinin kullanimi i¢in hazir
bulundurmasimin karsilifinda kiraci kira bedelini her ayin sonunda veya sézlesmenin sona

ermesiyle birlikte kiraya verene dder.

Iki tarafa borg yiikleyen bu sézlesmelerde sozlesme basindaki edimler arasi dengenin siirekli
edimli sozlesmelerde siire bitimine kadar varligim1 korumasimi gerekir. Kira sézlesmesinin
siiresi boyunca edimler karsilikli olarak ifa edilir. ifada iki tarafin da maddi ya da manevi bir

yarar1 olmasi1 beklenmektedir.

Bazi iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde ise sozlesmenin kurulmasi sirasinda o anda veya
ileride gerceklesmesi Ongoriilen sartlar dogrultusunda hiikiimler kurulur ancak sonrasinda
ongoriilemeyen bazi sebepler ortaya ¢ikar. Bu gelismeler nedeniyle denge bir taraf aleyhine
asir1 derecede bozulur ve so6zlesme borglu agisindan sézlesme ¢ekilmez hale gelir. Boyle bir
durumda borglu i¢in sdézlesmenin kurulus amaci artik gecerliligini kaybetmis sézlesmenin

basinda var olan edimler arasi1 denge ortadan kalkarak sdzlesme basinda var olan edimler arasi

413 OFISRAPORU.COM.TR, Dévizli Kira Kontratlarmin TL’ye Gegis Hesabi, 24 Ekim 2018,
https://ofisraporu.com/blog/kira-kontrati-tl-donus-hesaplama

414 EMLAK 365, Bakan Berat Albayrak Acikladi “Dévizle Kira Sozlesmesi Yasaklanacak”, 29 Agustos 2018,
https://www.emlak365.com/emlak-haberleri/bakan-berat-albayrak-acikladi-dovizle-kira-sozlesmesi-
yasaklanacak-h14785.html.
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denge ortadan kalkarak sozlesme temelinden ¢okmiistiir. Bu duruma 6rnek olarak hi¢ kimsenin
gelecekte gerceklesmesini istemedigini, olmasinin tahmin bile edilemeyecegi, dogal afet, salgin
hastalik, agir enflasyon gibi hallerde ahde vefa ilkesine siki sikiya bagli kalmak, bu tiir olaylarin
agir sonuglarin1 sézlesmenin bir tarafi olarak bor¢lunun omuzlarina yiiklemek adil ve

hakkaniyetli olmadig1 gibi s6zlesmede taraflarin esitligi ilkesiyle bagdasmaz.

Boyle bir durumda ahde vefa ilkesinin istisnasi ortaya ¢ikar. Bu istisna TMK md. 2’de yer alan
sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasidir. S6zlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi
hususunda ise bor¢lunun sozlesmeyi sona erdirme veya degisen sartlara gore sozlesmeyi

uyarlama hakki giindeme gelecektir.

Miicbir sebep sebebiyle edimini ifa edemeyen borglu kiracinin da alacakli kiraya verene karst

ileri siirebilecegi bazi haklari mevcuttur.

Yeni tip korona viriis 11 Mart 2020’de Diinya Saglik Orgiitii tarafindan pandemi (bdlgeler ve
gruplarin iistiinde cografi salgin) olarak ilan edilmistir. Bu salginin giindelik hayat, ekonomi
saglik, is hayati, izerindeki yikici sonuglari tiim diinya lizerinde goriilmektedir. Salginin geldigi
noktada koronaviriis sebebiyle isletmeler faaliyetlerine ara vermek zorunda kalmistir. Bunun
sonucunda ciddi bir kazang kayb1 meydana gelmistir. Kazang kaybi neticesinde isletmelerin
yerine getirmekte giicliik ¢ektigi yilikiimliiliiklerinden biri de kira s6zlesmelerindeki borglaridir.
Borglar hukukunda temel kural sozlesmeye bagli kalinmasidir ancak yeni tip koronaviriis
sebebiyle meydan gelen miicbir sebep veya beklenmedik hal nedeniyle kira sdzlesmesinin

taraflar1 asir1 ifa giicliigli yagamaktadir.

Sozlesmeye baglilik ilkesine gore taraflarin her kosul ve durumda sozlesmeye uymasi
mecburidir. Fakat salgin hastalik, dogal afet gibi beklenmeyen hallerin veya miicbir sebeplerin
edim dengesini degistirme ihtimali vardir. Edim dengesinin asir1 sekilde bozulmasina ragmen
edimlerin aynen ifasinin talep edilmesi, sozlesmeye baghlik ilkesinin yarattig1 islem
giivenliginin hakkaniyete uygun olmayan sonuglar dogurmasina yol acar. Bu durumda ifa
imkansizlig1 nedeniyle sdzlesmenin sonlandirilmasi, gecici ifa imkansizligi nedeniyle borcun
ifasinin ertelenmesi veyahut asir1 ifa giicliigii sebebiyle sozlesmenin degisen kosullara
uyarlanmasi glindeme gelecektir. Uyarlama, kira bedelinde indirim yapilmasi, kira bedelinin
artis oraninin degistirilmesi, kira bedelinin kismen ifa edilmesine miisaade edilmesi vb.

sekillerde yapilabilecektir. Bu haller agagida birer birer incelenip agiklanmaya ¢alisiimistir.
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1. Miicbir Sebep Nedeniyle Bor¢lunun Sorumlu Olmadig1 Sonraki Imkansizlik
Hali

Icisleri Bakanligi’nca salginin yayilmasini engellemek amaciyla dénem doénem bazi is
kollarindaki is yerlerinin tamamen kapatilmasina veyahut siparis usulii ¢aligmasina karar
verilmektedir. Baz1 is yerleri ise calisanlarinin ya da miisterilerinin hastaliga yakalanmasi
riskini yok etmek veya tedarik ve dagitim zincirlerindeki aksakliklar sebebiyle faaliyetlerini
azaltmis ya da tamamen durdurmustur. Bu noktada yeni tip koronaviriis salgininin miicbir sebep

olup olmadig1 ve sdzlesmeleri hangi yonden etkileyecegi giindeme gelmistir.

Imkansizlik borcu sona erdirir. Bunun sebebi imkansizlik halinde edimin herkes i¢in veya bazi
istisnai hallerde sadece borglu i¢in yerine getirilmesini kesin ve siirekli olarak miimkiin

olmaktan ¢ikarir.

Borglu, sozlesme ile yiikiimlendigi edimin tamami bakimindan miicbir sebebin etkisi ile yerine
getirilmemesi durumunda tam imkansizlik hali gergeklestiginden, borglu yiikiimliiliikten
kurtulmus olur. Ornek vermek gerekirse; kira konusu tasinmazin depremde yikilmasi

sonucunda kiraya veren s6z konusu yiikiimliiliikten kurtulur.
1.1. Miicbir Sebepten Kaynaklanan Sonraki Imkansizhk

TBK md. 136’ya gore borcun ifasi, bor¢lunun sorumluluguna gidilemeyecek nedenlerden otiirii
imkansiz hale gelirse bor¢ sona erer. Bu durum sozlesmeye baglilik ilkesine istisna

olusturmaktadir.

Miicbir sebep sozlesmeden kaynaklanan borcun yerine getirilmesinin distan kaynaklanan,
borcun ihlaline kesin olarak sebebiyet veren karsi koymamin imkansiz oldugu olagandisi,

ongoriilemeyen ve kaginilamayan vakialardir.

Kagimilmazliktan kasit miicbir sebep oldugu iddia edilen olayin olaganiistii 6zellikte olmasi,
cok bliylik ve siddetli olmasi, sdzlesme kurulurken bdyle bir olayin meydana geleceginin
taraflarin tahmin edebilmesinin miimkiin olmamas1 veyahut tahmin edilebilse dahi sonuglarinin

ongoriilebilmesinin miimkiin olmamasidir. Yeni tip koronaviriisiin biitiin diinya g¢apinda

168



yayilmasi, hastanelerin kapasitelerinin dolmasi, yeni hastanelerin agilmasi, kismi veya tam

kapanma tedbirlerinin alinmasi yukaridaki 6zellikleri haiz oldugunu gostermektedir. 413

Bu halde sozlesme riskinin hangi tarafin {istiine birakilacagi hakkinda anlagma varsa sdzlesme
serbestisi ilkesi uyarinca anlagmaya bakilmalidir. Bdyle bir anlagsma olmadig: takdirde her iki
taraf da sorumlu olmayacaktir. Bu noktada sinir TMK md. 2’de diizenlenen diiriistliik kurali ve
hakkin kotiliye kullanilmasi yasagidir. Bir tarafin tistiine birakilan sorumlulugun hi¢bir durumda

degismeyecegine iliskin s6zlesmeler TMK md. 2’ye aykir1 sayilabilecektir. 416

TBK m. 301°de diizenlenen kiraci aleyhine degisiklik yapilmas1 yasagina kira borcunun miicbir
sebep veya beklenmeyen hal sebebiyle ifa edilememesi halinde kira bedelinin 6denmesine
iliskin anlagsmalarin da girebilme imkani mevcuttur. Bu kapsamda, bu sekilde yapilan

anlagmalarin yaptirrmi TBK md. 27 uyarinca kesin hiikiimsiizliiktiir.*!”

1.2. Koronaviriis Salgimnin Kira Sézlesmeleri Yoniinden Miicbir Sebep Teskil

Edip Etmedigi

Kiralananin kullanima uygun olup olmadigi tespit edilirken hangi amaca ozgiilendigi
belirlenmelidir. Bunun saptanabilmesi i¢in taraflarin arasindaki anlagma incelenmelidir. Boyle

bir anlasma olmadig1 takdirde kiralananin olagan kullanim kistas1 dikkate alinmalidir. Olagan

1> Bursa Bolge Adliye Mahkemesi bir kararinda koronaviriis salginin bu yonde etki dogurdugunu ifade etmistir:
“Yasamilan salgin hastalik siirecinin olaganiistii bir durum oldugu ve taraflarca éngoriilemeyecegi a¢iktir. O
halde genel olarak salgin hastalik siirecinin Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 138. Maddesinde belirtilen olaganiistii
durum olarak kabul edilmesi gerekir.” Bursa BAM, 4. HD., 28.9.2020,2020/1103 E., 2020/1008 K.

16 Yargitay 3. Hukuk Dairesi bir kararinda bu durumun hakkin kétiiye kullamlmasina sebebiyet verecegine
deginmistir: “Bazen de sozlesmede olumlu ve olumsuz intibak (uyarlama) kayd: bulunmakla beraber, bu kayda
dayanilarak sozlesmenin kayitla birlikte aynen uygulanmasini talep etmek TMK.nun 2/2 maddesi hiikmii
anlaminda hakkim kdtliye kullanilmasi manasina gelebilir. Boyle bir durumda sdzlesmedeki intibak kaydina
ragmen edimler arasinda asir1 bir isabetsizlik ¢ikmigsa uyarlama yine yapilmalidir. islem temelinin ¢okiisiine
iliskin uyusmazliklarin giderilmesinde kaynak olarak TMK.nun 1,2 ve 4. Maddelerinden yararlamlacaktir. Islem
temelinin ¢oktiigliniin dikkate alinmasi diiriistliik kuralinin geregidir. Diger bir anlatimla durumun degigmesi
halinde sozlesmede 1srar etmek diirlistlik kuralina aykirt bir tutum olur. Degisen durumlarin, sdzlesmede
kendiliginden bulunan sézlesme adaletini bozmasi halinde, taraflar bu haller igin bir tedbir almadiklarindan,
sozlesmede bir bogluk vardir. Bu bosluk, s6zlesmenin anlamina ve taraf iradelerine 6nem verilerek yorum ile ve
diiriistliik kuralina uygun olarak doldurulur. (TMK md. 1). Bu yonteme o sézlesmenin yorum yoluyla diizeltilmesi
veya degisen hal ve sartlara uyarlanmasi denilir.” 3. HD., 30.10.2018, 2017/3808 E., 2018/10735 K.

417 ACAR, F., Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-332), Istanbul 2017, s.141
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kullanim kistasinda kiralananin cinsi, kira bedeli, fiziki O6zellikleri vb. arag olarak

kullanilmalidir. '8

Yargitay miicbir sebebin varligin1 miinferit olayin tagidig niteliklere gore degerlendirmektedir.
Bu kapsamda bir¢ok kararinda salgin hastaliklarin da miicbir sebep kapsaminda oldugunu ifade
etmistir.*!”

I¢ Isleri Bakanlig1 yeni tip korona viriis salgin1 nedeniyle isyerlerinin lojistik agisindan yasadig1
engeller, mesai saatlerine getirilen kisitlamalar, ¢alisanlarin yeni tip koronaviriis sebebiyle
yasadigi igglicii kaybi, mal ithal etme veyahut ihra¢ etmeye iliskin kisitlama getirilmesi
sebebiyle ¢calismay1 kismen veya tamamen durdurmak zorunda kalan igyerleri agisindan miicbir
sebebin mevcudiyetini kabul ederek, 81 il valiligine gonderilen ek genelge ile birgok isyerinin
yurittiigli  faaliyetleri salgmin yayilmasini onlemek amaciyla durdurmustur. Genelge
kapsaminda yer alan igyerlerinin gecici siireyle faaliyetlerini yerine getiremedigi
goriilmektedir. Bu baglamda kiraya veren kiralanan1 kullanima hazir halde kiraciya sunmakta
ancak kiraci idareden kaynaklanan bir sebeple kiralanani kullanamamaktadir. O halde genelge
sebebiyle kiraya veren, bir kusuru olmaksizin kiralanani kullanima elverisli bulundurma

yiikiimliiliiglinii yerine getirememektedir.

Korona viriis nedeniyle alinan tedbirler ve isyerlerindeki faaliyetleri durdurma idari kararinin,
halihazirda devam eden bazi kira sozlesmeleri cergevesinde bir gegici ifa imkansizlig
yaratabilecegi hususu Seda Oktem Cevik ve Asli Makaraci’nin KoronaViriisiin Isyeri Kira

Sozlesmelerine Etkisi Makalesinde degerlendirilmistir.

418 ACAR, s.135.

19 Yargitay birgok kararinda, miicbir sebebi su sekilde tanimlanmustir. “Miicbir sebep, sorumlu veya borglunun
faaliyet ve igletmesi disinda meydana gelen, genel bir davranis normunun veya bor¢lunun faaliyet ve isletmesi
disinda meydana gelen, genel bir davranig normunun veya borcun ihlaline mutlak ve kagimnilmaz bir sekilde yol
acan, Ongoriilmesi ve kargt konulmasi miimkiin olmayan olaganiistii bir olaydir. Deprem, sel, yangin, salgin
hastalik gibi dogal afetler miicbir sebep sayilir.” HGK, 27.06.2018, 2017/90 E., 2018/1259K.,.
“Isciyi calismaktan alikoyan nedenler, iscinin cevresinde meydana gelmelidir. Isyerinden kaynaklanan ve
caligmay1 6nleyen nedenler bu madde kapsamina girmez. Ornegin isyerinin kapatilmasi zorlayici neden say1lmaz
(Yargitay 9. HD. 25.4.2008 giin 2007/16205 E., 2008/10253 K.).
Ancak sel, kar, deprem gibi dogal olaylar nedeniyle ulagimin kesilmesi, saligin hastalik sebebiyle karantina
uygulamasi gibi durumlar zorlayici nedenlerdir.” Yargitay 9. HD., 2016/9116 E., 2019/16141 K.
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Buna gore; gecici ifa imkansizligimin varhiginin kabulii icin, faaliyetleri gegici olarak
durdurulan isyerlerinin sadece durdurulan faaliyeti siirdiirmek amaciyla kiralanmalari

gerekmektedir.

Bununla birlikte faaliyetlerinin Genelge ile durdurulmasindan bagimsiz olarak isyerlerinin
aligveris merkezi igerisinde yer alan igyerlerinin de kiracilar tarafindan kullanilmasi miimkiin
olmayacagindan, bu isyerlerinin kira sozlesmeleri icin de gegici ifa imkansizli§inin

mevcudiyetinden soz edilebilir. 42°

1.3. Miicbir Sebebin Sonuclari

Miicbir sebebin varligi halinde TBK md. 136 f.2’ye gore imkansizlik nedeniyle tam iki tarafa
bor¢ yiikleyen sozlesmelerde borcu sona eren taraf karsi taraftan borcunu ifa etmesini talep
edemez. Kars1 taraf borcunu ifa ettigi takdirde TBK sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore
iade talep edebilecektir. Borcun bir kisminin ifasinin imkansiz olmasi durumunda sadece ifasi
miimkiin olmayan kisim ag¢isindan yiikiimliiliigiiniin ortadan kalkmasi miimkiin olacaktir. Baz1
isyerlerinin TBK md. 137’ye gbre kismi ifa imkansizli§inin 6ngoriilmesi halinde anlasmanin
imzalanmayacagl anlasiliyorsa, borcun tiimiintin de ifasindan kurtulabilmelerinden

bahsedilecektir.

Ancak faaliyeti gecici olarak durdurulan isletmelerin kira sézlesmeleri yoniinden para borcu
ifasinin imkansizlasmas1 s6z konusu olmayacagindan kural olarak TBK m. 136’nin

uygulanmast miimkiin olmayip TBK m.138 uyarinca “uyarlama” giindeme gelecektir.

Alinan dnlemlere ve sozlesmede baslangicta saglanan dengeye gore hareket edilmelidir. 4!

So6zlesmenin yapilmasiyla elde edilmesi beklenen temel menfaatin yani amacin ortadan kalktigi
durumlarda amacin bosa ¢ikmasi s6z konusu olabilecektir. Bu durumda rizikonun taraflar

arasinda nasil paylastirilacagina dair bir sozlesme boslugu soz konusudur. *>? Sozlesmede buna

420 MAKARACI BASAK Asl/ OKTEM CEVIK Seda, Korona Viriisiin Isyeri Kira Sozlesmelerine Etkisi, Lexpera
Blog

21 ARAT A.s. 128.
422 “[slem temelinin ¢okiigiine iliskin uyusmazliklarin giderilmesinde kaynak olarak MK.’nun 1,2 ve 4 iincii

maddelerinden yararlanilacaktir. Islem temelinin ¢oktiigiiniin dikkate alinmast diiriistliik kuralnin geregidir.
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iliskin bir hiikiim varsa, sozlesme hiilkmii uygulanacak, yoksa TMK md. 1 uyarinca hakim
kanunda sozlesmeyi tamamlayacak nitelikteki hiikiimlere, bulunmadig takdirde orf adete, son

423

care olarak hukuk yaratma yoluna giderek uyusmazlig1 ¢6zmeye ¢alisacaktir. *> Amaci bosa

c¢ikan taraf hakimden sdzlesmenin sona erdirilmesi veya uyarlanmasini talep edebilecektir.

Para borcunun cins borcu olmasi sebebiyle ifanin imkansizlagmasi kural olarak miimkiin
degildir. Bu sebeple TBK md. 136 faaliyetlerine ara veren igyerlerinde kural olarak
uygulanmayacaktir. Bunun yerine TBK md. 138’de diizenlenen sézlesmelerin uyarlanmasi

giindeme gelecektir.

Aylik, sezonluk, mevsimlik kiralamalar gibi istisnai hallerde salgin kira s6zlesmesinde ulasmak
istenen amaci tamamen ortadan kaldirmasi halinde durumun gegici ifa imkansizlig1 olarak
nitelendirilmesi miimkiin degildir.*** Boyle bir durumda sdzlesmenin uyarlanmasinin veya
imkansizligin gegmesini beklemenin faydasiz kalmasi sebebiyle sézlesmenin sonlandirilmast,
sozlesmeyle elde edilmesi beklenen amacin bosa ¢ikmasi ya da islemin temelinden ¢okmesi

nedeniyle sdzlesmenin sonlandirilmasi tartisma konusu olabilecektir.
2. Gegici Ifa Imkansizhg

Kirada kiraya verenin kiralanan1 sdzlesmede kararlastirilan amaca uygun kullandirma

ediminin pandemi nedeniyle yerine getirilmemesi halinde kiraya verenin sorumluluguna

Diger bir anlatimla durumun degismesi halinde sozlesmede 1srar etmek diiriistliik kuralina aykurr bir tutum olur.
Degisen durumlarn, sézlesmede kendiliginden bulunan sozlesme adaletini bozmast halinde, taraflar bu haller i¢in
bir tedbir almadiklarindan, sozlesmede bir bosluk vardir. Bu bosluk sozlesmenin anlamina ve taraf iradelerine
onem verilerek yorum yolu ile ve diiriistliik kuralina uygun olarak doldurulur. (MK. md. 1) Bu yénteme sozlesmenin
yorum yoluyla diizeltilmesi veya degisen hal ve sartlara uyarlanmasa denilir. Uyarlama daha ¢ok ve 6nemli 6l¢iide
uzun ve stirekli borg iliskilerinde soz konusu olur. Her talep vukuunda sozlesmeyi degisen hal ve sartlara uydurmak
miimkiin degildir. Aksi halde ozel hukuk sistemimizde gegerli olan “irade ozgiirliigii” “sozlesme serbestisi” ve
“sozlesmeye baglilik” ilkelerinden sapma tehlikesi ortaya ¢ikar. Sozlesmeye miidahale miiessesesi istisnai tali
(ikinci derecede) yardimci niteliktedir.” Yargitay 3. HD., 30.5.2012, 2012/8973 E., 2012/13817 K.

423 Ferhat Canpolat, Sézlesmelerde Amacin Gergeklesmesi, Bosa Cikmasi ve Cokmesi, (Yetkin 2012), 273 vd

424 DURAL, M., Borglunun Sorumlu Olmadig1 Sonraki Imkansizlik, (Fakiilteler 1976), s. 101-102. Yazar, gegici
imkansizligin ne kadar siirecegi bilinmiyor ise, sozlesmenin amacinin tehlikeye diismesi, edimin sonradan yerine
getirilmesinde alacaklinin menfaatinin kalmamasi ve zamanin ge¢mesi ile edimin s6zlesmede kararlastirilandan
farkl1 bir nitelik almas1 halinde siirekli imkansizlik gibi sonug doguracagini ifade etmektedir.
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gidilemez. Salgin hastaliklar, digsal, onlenemez ve 6ngdriilemez olmas1 sebebiyle miicbir

sebep kapsamindadir.

Gegici ifa imkansizlig1 hakkinda iki farkli goriis bulunmaktadir. Yaygin gortis siirekli gegici ifa
imkansizliginin kosullarin varligi halinde bor¢lunun temerriidiine sebebiyet verdigi seklindedir.
425 Oguzman/Oz ise gecici imkansizlik halinde borg iliskisinin taraflarin farazi iradelerine
uygun olmasi halinde ifanin imkansizliga sebep veren halin gegmesine kadar ertelenebilmesi

imkan1 vardir.*%¢

Gegici ifa imkansizliginin sozlesmeye etkisi, sézlesmenin kurulmasinda
amacin ve taraflar arasindaki menfaatlerin dengesinin goz Oniine alinmasiyla birlikte
degerlendirilmesi gerekmektedir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu bir kararinda gegici
imkansizligin s6z konusu olmas1 halinde somut olaya gore belirlenecek bir tahammiil siiresinin
sonuna kadar ifanin ertelenmesine, belirlenen siirenin dolmasiyla birlikte sézlesmenin

baglayiciligini kaybedecegini ifade etmistir.

Kiraya verenin kiralanani teslim etme borcu TBK md. 301 uyarinca asli bor¢ludur. TBK md.
324’°¢ gore kiracidan kaynaklanan bir sebeple kiralananin hi¢ veya sinirlt kullanilmasi halinde

kiraya verenin sorumlulugu yoktur.

Icisleri Bakanhig1 genelgeleriyle faaliyetlerine ara verilen spor salonlari, fitness salonlari,
sinemalar gibi igyerleri acisindan ya da yonetim kurulu ile kapatilan aligveris merkezleri,
pazarlar vb. yOniinden gecici ifa imkansizliginin meydana gelme ihtimali mevcuttur. Bu
isyerleri sadece yasaklanan spor, kiiltiir-sanat, aligveris faaliyetleri i¢in kullanilmaktadir. Bu
durumda kapatilmayla birlikte kiralananin kullanim amacia uygun bir teslim olmadigina
deginilebilecektir. Kiraya veren kiralananin teslim edilmemesinden sorumlu degildir zira

kusuru bulunmamaktadir.

Bununla birlikte tamamiyla faaliyetlerini durduran isletmelerin kiralarin1 sadece yasak
doneminde odemekten muaf oldugu kanaatindeyiz. Zira kira sozlesmesindeki gegici

imkansizlik sadece devam ettigi siire¢ boyunca kismi imkansizligin sonuglarini meydana

425 TEKINAY S.S./ AKMAN S./BURCUOGLU H. / ALTOP A., s. 909;

426 OGUZMAN/ OZ, C.1, s. 444
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getirecektir.*?” Borcun kismen imkansizlasan kismi agisindan taraflar karsilikli olarak borgtan

kurtulacaktir.*?
3. Asin1 ifa Giicliigii Nedeniyle Kira Sozlesmelerinin Uyarlanmasi

Ifa imkansizlig1 sebebiyle taraflarin arasindaki kira iliskisinin biitiiniiyle tasfiye edilmesi
yukarida degindigimiz iizere para borcu imkansizlagsmadigi i¢in pek miimkiin
goziikmemektedir. Ayrica bu durum her zaman pratik bir ¢6ziim de olusturmamaktadir.
Koronaviriis etkisini azalttiginda insanlar tekrardan isyerlerine gidip calisma hayatina kaldig1
yerden devam edecektir. Bu durumda TBK md. 138 uyarinca uyarlamaya gidilmesi daha
pratik ve akilc1 durmaktadir. Koronaviriis pandemisinin siddetini azaltmasiyla birlikte kira
sOzlesmesine devam etmek isteyen taraflar i¢in uyarlamaya gidilmesi daha makul
durmaktadir. Salgin nedeniyle gelirlerinde 6nemli bir azalma olan kafe, restorant, otel ve
bilimum turizm igletmecilerinin de kanuni sartlar1 tasidig takdirde uyarlama yoluna
bagvurabilmesi miimkiindiir. TBK md. 138 uyarinca sézlesmenin yapildigi esnada taraflarca
ongoriilmeyen ve 6ngoriilmesinin objektif olarak da beklenmedigi bor¢lunun sebebiyet
vermedigi bir durumun, borcun ifasinin istenmesini diiriistliik kuralina aykir1 hale getirecek
nitelikte bor¢lu aleyhine degistirdigi hallerde, eger bor¢lu borcunu hentiiz yerine getirmemis
veya ihtirazi kayit koyarak yerine getirmis ise uyarlama talep edilebilecektir. Bu kosullar

asagida detaylica siralanmistir:
3.1. Beklenmeyen Hal

Beklenmeyen hal kuraminin uygulanmasi i¢in, s6zlesme yapildigi sirada mevcut olan sartlarin

onemli 6l¢iide degismesi aranir.

Beklenmeyen halin varliginin kabul edilebilmesi i¢in sdzlesmenin yapildig1 sirada var olan
olgularin 6nemli derecede degismesi gerekmektedir. Miicbir sebepten daha kapsamlidir.
Varlig1 i¢in mutlak kaginilmazlik aranmaz. Bor¢lunun ayni kosullardaki mantikli bir kisinin

gosterecegi 0zen ve dikkati gdstermesi gereklidir. Bu kisiden beklenen mahiyette tedbirlerin

427 DURAL, M., s. 105

428 CUMALIOGLU, E., Covid-19 (Yeni Korona Viriis) Pandemisinin Ozel Hukuk Sozlesmelerine Etkisinin;
Imkansizlik, Amacin Bozulmasi, Uyarlama ve Odemezlik Def’i Bakimindan Degerlendirmesi, On Iki Levha 2020,
s. 295 vd.
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alinmasina ragmen bu halin iistlenilen borcun ifasina engel teskil etmesi gerekmektedir.

Ornek olarak hammaddenin yetersiz olmasi verilebilir.

Doktrindeki baskin goriis kosullardaki degisikligin olaganiistii nitelikte olmasin1 arar. Bir nevi
sosyal felaketten bahsedilmektedir. Olaganiistii nitelikte olmayan hallerinde diger kosullari
igerdigi takdirde uyarlamaya gitmeye izin verecegine iliskin baska bir goriis daha vardir.*?
Salgin hastaliklar da olaganiistii tabiat olaylar1 kapsamindadir.**® Biitiin diinyay: etkisi altina
alan koronaviriisiin de uyarlamanin ilk sartin1 sagladigi asikardir. Pandemi sebebiyle ekonomik
krizin patlak vermesi halinde Yargitay’in bu yondeki devaliiasyon ve enflasyona iligkin
kararlarina da dikkat gekmek gerekecektir.**! Bazi kararlarinda da bu durumun olaganiistii bir

hal sayilacagina deginirken bazi kararlarinda da beklenmeyen hal olarak kabul edilemeyecegi

kanaatindedir. 432
3.2. Ongoriilemezlik

Uyarlamaya sebebiyet veren olayin taraflarin 6ngéremeyecegi nitelikte olmasi sartt mevcuttur.
Ongoriilemezlik hali taraflarin olayr hi¢ tahmin edememesi ve olayr tahmin etmesi lakin
sonuglarinin mahiyetini tahmin etmemesi olarak ikiye ayrilmaktadir. Taraflardan birinin
ongoriillemezligin sonuglarini iistlenmesine iliskin anlagma yapilmast miimkiindiir. Burada sinir

TBK md. 2’de diizenlenen diiriistliik kurali ve hakkin kétiiye kullanilmast yasagidir.

Ongoriilemezligin tespitinde dikkate alinacak &l¢iit olagan akisinda basiretli tacirin ya da makul
bir insanin éngodrebileceginden daha agir bir durumun ortaya ¢ikmasidir.*** Ongériilemezligin
tespitinde sozlesmenin yapildigr andaki kosullarin dikkate alinarak degerlendirme yapilmasi

gereklidir. Ongoriilemezligin tespitinde en 6nemli kriterlerden biri de sdzlesmenin siiresidir.

429 ARAT, A., Sozlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasi, Segkin 2006 .96
30 ARAT, A, 5. 97

L ARAT, A., Sozlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmast, Segkin 2006 .96
32 ARAT, A., Sozlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmast, Segkin 2006 .96

433 BAYSAL B., Sézlesmenin Uyarlanmas: BK m. 138 — Agir1 ifa Giigliigii, 2. Bas1, On iki Levha 2017, s. 183,
277.
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Her ne kadar kisa siireli sézlesmelerde ongoriilemezligin miimkiin olmayacagi yoniinde

igtihatlar mevcut olsa da Yargitay Hukuk Genel Kurulu aksi goristedir.*3*

3.3. Edimler Arasi Dengenin Asir1 Sekilde Bozulmasi

Yargitay edimler arasindaki dengenin asir1 bozulmasi sebebiyle bor¢lunun mahvolmasi
gerektigi kanaatindedir. **> Ayrica bu durumun hakkin kotiiye kullanilmasina varmasi halinde
de hakimin sozlesmeye miidahale etme hakkinin varligi kabul edilmelidir. 43¢ Edimler
arasindaki dengesizligin ilk bakista anlasilacak kadar acik bir orantisizlig1 meydana getirmesi

gerekmektedir.

3.4. Uyarlama Kayitlar:

Sozlesmede edim dengesinin bozulmasi halinde bunun tamaminin veya bir kisminin hangi
tarafga listlenilecegine yonelik yapilan degerlendirmeler uyarlama kayitlaridir.**” Bu uyarlama
kayitlarinin da kanunun emredici hiikiimlerine, kamu diizenine, genel ahlaka aykir1 olmamasi
gereklidir. Ayrica bu kayitlarin da imkansiz olmamasi sartt aranmaktadir. Bu noktada sinir

TMK md. 2’de diizenlenen diiriistliik kurali ve hakkin kotiiye kullanilmasi yasagidir.

Ancak sozlesmedeki uyarlama kayitlari emredici hiikiimlere, ahlaka, kamu diizenine aykir1
olmamaly, kisilik haklarini ihlal etmemeli ve imkansiz olmamalidir. Taraflar sdzlesme ile

riskin tamaminin bir tarafa yiikletilmesine karar verebilir. Bu noktada sinir diiriistliik kurali ve

434 “Yerel Mahkeme ile yiiksek ozel daire arasindaki uyusmazlik bir yil gibi kisa siiveli kira sozlesmesinde de kira
bedelinin olaganiistii durumlar nedeniyle uyarlanmasinin olanakli olup olmadigi noktasinda toplanmaktadir. (...)
Yasalarimizda uyarlama davalarimin kosullu olarak agilacagina dair bir simirlama bulunmadigindan, bir yillik
kisa stireli kira sozlesmesine dayanilarak uyarlama davasinin agilabileceginin kabulii gerekir.” HGK, 30.10.2002,
2002/13-852 E., 2002/864 K.

5 TOPUZ 8., Tiirk-Isvigre-Alman Borglar Hukukunda Denge Bozulmasi ve ifa Giigliigii Durumlarinda
Soézlesmeye Miidahale, Yetkin 2008, 248, Yargitay HGK 15.10.2003, 2003/13-599 E., 2003/599 K., Yargitay 13.
HD, 2004/14870 E., 2005/3171 K., 03.03.2005 T.

436 [lgili maddenin gerek¢esinde de “Bu yeni diizenleme, ogreti ve uygulamada sozlesmeye baghlik (ahde vefa)
ilkesinin istisnalarindan biri olarak kabul edilen, islem temelinin ¢okmesine iliskindir. Imkansizivk kavramindan
Jarkli olan asiri ifa giicliigiine dayanan uyarlama isteminin temeli, Tiirk Medeni Kanunu’nun 2. Maddesinde
ongoriilen diiriistliik kurallaridir.” denilmektedir. Yargitay 3. HD, 2018/5741 E., 2019/7695 K., 9.10.2019 T.

%37 Tercier, Pichonnaz ve Develioglu, (n 3)

176



hakkin kétiiye kullanilmasi yasagidir. #*8 Keza TBK md. 301 ¢. 2’de 6ngoriilen yasak
sebebiyle kiraya verenin miicbir sebep veya beklenmeyen halden higbir sekilde sorumlu

olmayacagna iligkin anlagmalar gegersiz olacaktir.

Koronavirtis iki tarafin da kusurundan kaynaklanmayan bir olgu oldugu i¢in hakim tarafindan
iki tarafin da menfaatleri gozetilerek hakkaniyete uygun bir degerlendirme yapilmasi

gerekmektedir.

Taraflar sozlesme devam ederken ya da beklenmeyen olay vukuu bulduktan sonra da uyarlama
anlagmasi yapabilirler. Bu anlagsma ana sozlesmenin esasli surette degistirilmesi anlamina
geldigi icin TBK md. 13 uyarinca ana sozlesmeyle ayni sekilde yapilmalidir. Hakimin
beklenmeyen halden kaynaklanan riski paylastirirken miinferit olaya 6zgii degerlendirme
yapmas1 gereklidir.  Sozlesmede basta saglanan menfaat dengesine, taraflarin aldiklar

onlemlere gore adim atilmahdir. 4%

Pandemi sebebi ile kira indirimi talepli davalara iligkin olarak Yargitay 3. Hukuk Dairesi,

04.06.2021 tarihli, 2021/3452 Esas, 2021/6001 Karar say1li kararinda,

Covid-19 salgin hastaliginin dogrudan veya salginin 6nlenmesi amagli kisitlayici ve yasaklayict
idari tedbirlerden olumsuz etkilenme nedeniyle kira bedelinin uyarlanmasi davasi ile,
sO0zlesmenin imzalanmasindan sonra meydana gelen, toplumun biiyiik kisminmi etkileyerek
taraflarin sosyal, ekonomik dengesini bozan salgin sonrasinda taraflardan biri i¢in edimin
ifasinin katlanilamayacak hale gelmesi nedeniyle kira s6zlesme kosullarinin (bedelinin) degisen
kosullara uyarlanmas talep edildigini, burada uyarlama istemindeki amacin s6zlesmenin feshi
veya donme degil, s6zlesmenin ayakta tutulmasi oldugu hususlarini ifade etmistir. Ayrica,
uyarlama davalarinin ingai davalardan olup, yargilama sonucu verilen mahkeme karart ile sonug
dogurdugu, pandemi nedeniyle a¢ilan uyarlama talepli dava siirecinin uzamasi halinde
etkilerinin daha da agirlasmasinin s6z konusu olacagi, dava acilmasiyla baglangicta verilecek
tedbir kararlarinin; pandeminin seyri, alman tedbir kararlarinin esnetilmesi ve

sikilagtirilmasindan kaynakli olarak olumsuz etkilenen kiracilarin faaliyet gosterdigi sektordeki

438 BURCUOGLU H., “Bazen de sozlesmede olumlu ve olumsuz intibak (uyarlama) kaydi bulunmakla beraber,
bu kayda dayanilarak sozlegsmenin kayitla birlikte aynan uygulanmasini talep etmek TMK. nun 2/2 maddesi hiikmii
anlaminda hakkin kétiiye kullanilmas: manasina gelebilir.” 12. Yargitay 3. HD., E. 2017/3808 K. 2018/10735 T.
30.10.2018;

439 ARAT A, s. 128.
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etkileri, kiracinin indirimli kirayr 6demedeki suistimali ve kiracinin yargilamayi uzatmaya
matuf hareketleri gibi hallerde mahkemece talep iizerine her zaman degisiklige gidilebilecegi
ve dava sonucunda taraflarin alacaklarini faizi ile tahsil imkani dikkate alinarak her somut

dosya bazinda degerlendirilmesi gerektigi belirtilmistir.

[laveten, tedbir karar1 verilmemesi durumunda; dogrudan veya onleme amach idari kararlar
nedeniyle pandemiden kaynaklanan ekonomik darliga bagli olarak kira bedelinin eksik
O0denmesi nedeniyle Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 315. maddesi uyarinca sdzlesmenin feshi ile
temerriit nedeniyle tahliyesi miimkiin hale gelecegi ve uyarlama davalarinda amacin taraflar
arasindaki sozlesmenin ayakta tutulmasi ile gerceklesen olaganiistii durumlar karsisinda

baslangigta var olan edimler arasindaki adaletin yeniden tesis edilmesi oldugu ifade edilmistir.

Bu minvalde, acilan davada esas hakkindaki hiikme kadar taraflar agisindan davanin
uzamasindan kaynaklanan sakincalar1 gidermek ve gecici hukuki koruma saglamak, bdylelikle
davacinin agmis oldugu davay1 kazanmasi halinde dava konusu olan seye kavusmasini daha
dava sirasinda gilivence altina almak magduriyetin Oniine gegmek amaciyla tedbir karari
verilebilecegini, aksi halde 6zellikle pandeminin dogrudan dogruya etkisi nedeniyle veya salgin
onleme amagl idari tedbirler nedeniyle faaliyetleri yasaklanan veya kisitlanan sektorlerdeki
isletmelerin kiracilari igletme cirolarinin azalmasi nedeniyle asir1 ifa giicliigline diistip kiralarini
o0deyememe durumunda kalip, uyarlama davasiin sonuglanmasina kadar temerriit nedeniyle
sO0zlesmenin feshiyle kiralanandan tahliye edilebilecek ve uyarlama davasi ile amacglanan
sOzlesmenin ayakta tutulmasi amacina ulagilamayacak, yargilama sonucu verilecek uyarlama

karar1 bir sekilde islevsiz hale gelecegi ifade edilmistir.

Tiim bu degerlendirmelerin ardindan Yargitay 3. Hukuk Dairesi, salgin (pandemi) hastalik
sebebiyle kira bedelinin uyarlanmasina iligkin davalarda, davanin ve uyusmazligin esasini
halleder sekilde ihtiyati tedbir karar1 verilemeyecegine iliskin verilen ret kararinin usul ve
yasaya uygun bulunmadigi, HMK 389 vd. maddelerindeki kosullarin bulunmasi halinde ihtiyati
tedbir karar1 verilebilecegi; seklinde Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesi ile
Ankara Bolge Adliye Mahkemesi 15. Hukuk Dairelerinin kesin kararlar1 arasindaki goriis ve

uygulama uyusmazliklarinin bu sekilde giderilmesi gerektigine karar vermistir.
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3.5. Edimin ifa Edilmemis Olmasi

Uyarlama yapilabilmesi i¢in borcun ifa edilmemis veyahut ihtirazi kayit ile ifa edilmis olmasi
gerekmektedir. Kanuni kriterleri yerine getirilmis olsa dahi borcun 6denmis olmasi durumunda

uyarlama talep edilemeyecektir.
3.6. Uyarlamanin Sonuclar

Uyarlama yapilabilmesi i¢in kanunda ya da sézlesmede buna iligkin diizenlemenin var olmasi
gereklidir. Boyle bir diizenleme olmadig: takdirde uyarlama diirtistliik kurali dikkate alinarak

yapilmalidir.

Uyarlama sartlarinin  gerceklesip gerceklesmedigi her somut olaya gore ayr1 ayri
degerlendirilmelidir. Hakim uyarlama kriterlerinin mevcut olmasi halinde sézlesmeyi sona
erdirmeye ya da ifa giicliigliyle karst karsiya kalan tarafin edim yiikiimiinii degistirmeye
yetkilidir. Uyarlama borcun muacceliyeti, miktari, borcun artig miktari, 6deme tarihine iliskin
olabilir. 4* Uyarlama yapilirken bastaki menfaat dengesi gozetilmelidir. Menfaat dengesi bir
tarafin ¢ok fazla aleyhine olacak sekilde degistirilmemelidir. Uyarlama imkani1 olmadiginda
s06zlesmenin TBK md.138’e gore asir1 ifa gilicliigli nedeniyle feshedilmesinin de talep edilmesi
miimkiindiir. Asagida deginilen kira s6zlesmelerinin olaganiistii feshi ile asir1 ifa giicliigliniin

yarismasi sz konusudur.
4. Kira Sozlesmelerinin Olaganiistii Feshi

TBK md. 331 hiikmiine istinaden koronaviriisten etkilenen kira s6zlesmesinin taraflar1 3 aylik

fesih bildirim siiresine uygun sekilde s6zlesmenin olaganiistii feshi yoluna gidebilecektir.

Konut ve catili igyeri kiralarinda kiracinin TTK. da tanimlanan tacir niteligindeki kisilerden
olmasi halinde 6217 sayili kanunun geg¢ici md. 2’si uyarinca TBK md. 331’in 1 Temmuz 2020
tarihine kadar uygulanmadigini belirtmek gerekmektedir. Isyerleri bakimindan 1 Temmuz
2020’ye kadar eski Bor¢lar Kanunu uygulanmistir. Bu kanunun 264. maddesine gore tam

tazminat 0denmesi kosuluyla sdzlesmenin feshedilmesi miimkiindii. Tam tazminatin {ist sinir1

40 BAYSAL B., s. 403 vd.
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kira s6zlesmesinin sonuna kadar isleyecek kira bedellerine tekabiil etmekteydi. Alt sinir1 ise 6
aylik kira bedelinin toplamina karsilik gelmektedir. Tiim bunlara ek olarak Borglar
Kanunu’nun genel hiikiimlerine gore de sdzlesmenin sona erdirilmesi hallerine

basvurulabilecektir.

Soézlesmenin 6nemli sebeple feshi halinde TBK md. 312 uyarinca bir denklestirme hali
diizenlenmistir. Bu denklestirme en fazla alt1 aylik kira bedeline karsilik gelebilecektir.
Doktrinde bir goriis kira s6zlesmelerinin feshini diizenleyen TBK md. 331’in TBK md. 138’in
oncelikli olarak uygulanmasi gerektigi kanaatindedir. **! Taraflarin ortak iradelerinin
sO0zlesmeye devam etmek yoniinde oldugu durumlarda ilk basta uyarlamaya daha sonrasinda

ise sozlesmenin feshine bagvurulmasi daha makul olacaktir.
5. Amacin Bosa Cikmasi Nedeniyle Uyarlama

Yukarida deginilen beklenmeyen hal veya miicbir sebebin sézlesmenin yapilmasiyla elde
edilmek istenen temel menfaati elde etme imkanini bertaraf etmesi halinde amacin bosa ¢ikmasi
sebebiyle uyarlama giindeme gelecektir. Sozlesmeden beklenen amacin bosa ¢ikmasi halinde
riski hangi tarafin iistlenecegine iligkin bir anlasma maddesi varsa ilk basta buna bakilmalidir.
Boyle bir anlasma maddesinin olmamasi halinde 6rf ve adete bakilacaktir. Orf ve adette de bir
diizenleme olmadig: takdirde son care olarak TMK md. 1 uyarinca hakim hukuk yaratarak
sozlesmedeki boslugu kapatmaya calisacaktir. *4* Sozlesmeyi yapmasindaki amaci bosa ¢ikan

taraf hakimden s6zlesmenin sonlandirilmasi veya uyarlanmasini talep edebilecektir.
6. Kiralananda Hukuki Ayip Nedeniyle Bedel indirimi

Hukuki ayip, sozlesmede belirtilen nitelikte malin kullaniminin ya da maldan yararlanmanin
hukuki bir nedenle engellemesi seklinde ifade edilebilir. .Igisleri Bakanligi tarafindan
yayinlanan genelgeler sebebiyle bazi igyerlerinin faaliyetlerinin kisitlanmasi veya durdurulmasi
kiralanandan kaynaklanan bir aksaklik degildir. Kiralananin fonksiyonuna iliskin bir
yasaklama mevcuttur. Kanaatimizce kiracinin kiraya verenin ayiptan sorumluluguna iligkin

hiikiimlere bagvurabilmesi miimkiin degildir. Kald1 ki kiralanandaki durumun ayip oldugu

4“1 BAYSAL B., s. 415-416.

442 Ferhat Canpolat, Sozlesmelerde Amacin Gergeklesmesi, Bosa Cikmasi ve Cokmesi, (Yetkin 2012), 273 vd.
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varsayiminda dahi bu ayibin kiraya veren tarafindan giderilmesi s6z konusu degildir. Zira

kiraya verenin hakimiyet alanina girmeyen bir yasal diizenleme s6z konusudur.
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SONUC

TBK’nin kiraya iliskin hiikiimleri ilk olarak genel hiikiimleri diizenlemektedir. Daha sonrasinda

ise 0zel olarak konut ve catili igyeri kirasi ile {iriin kirasina yer verilmistir.

Konut ve ¢atili igyeri kirasinin hangi kira iliskilerine uygulanacagini diizenleyen TBK md.
339°da bir kiralananin taginir veya taginmaz olmasina iligkin bir ayrim yapilmamistir. Oysaki
maddenin devaminda ve gerekg¢esinde agikca tasinirlarin konut ve ¢atili igyeri kirasina konu
olamayacag belirtilmistir. Bununla birlikte ticarethane veya igyeri niteligindeki meskenlerin de
konut ve catili igyeri kirasina iligkin hiikiimlere tabi olabilmesi i¢in catisinin olmasi

gerekmektedir.

Uriin kirasinin konusu ise iiriin meydana getiren bir ticarethane, isyeri, tarla, hayvan, bag-bahce
veya haktir. Uriin kirasinda kira sézlesmesinden farkli olarak kullanim hakkiyla birlikte

kiralanandan yararlanma hakki da kiraciya birakilmaktadir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda kira s6zlesmesini diizenleyen hiikiimler arasinda ilk olarak “Genel
Hiikimler” ayriminda kiranin genel kurallari, diger iki ayrimda ise “konut ve ¢atili igyeri kiras1”

ve “lrilin kiras1” olarak kiranin 6zel tiirleri yer almigtir.

Kira s6zlesmelerinin gecerli olmasi i¢in herhangi bir sekilde yapilmasi zorunlu degildir. Hatta
giiniimiizde teknolojinin gelismesiyle birlikte kira s6zlesmesi e-imza ile imzalanmak suretiyle

elektronik ortamda bile yapilabilmektedir.

Kira bedeli, kira sézlesmesinin kiralanan ile birlikte en énemli unsurudur. Taraflarin kira
so0zlesmesini kurmak i¢in aralarinda bir kira bedeli belirlemek mecburiyeti vardir. Taraflarin
kira bedelini kesin olarak belirleme mecburiyeti yoktur. Kira bedeli para ile belirlenmek
zorunda degildir. Sozlesme serbestisi ilkesi geregi taraflar kira bedelini serbestce
belirleyebilmektedir. Kiraciya belirlenen bu kira bedeli ve yan giderler disinda &deme

yiikiimliiliigli kanunen getirilemez. (TBK md. 346)

Kiracilarin birden fazla oldugu durumlarda, kanundan veya sozlesmeden dolay1 kiracilar

arasinda miiteselsil sorumluluk olmadig: takdirde tahliye talebi kiracilarin hepsine birden
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gonderilmelidir. Tahliye borcu bodlinememektedir. Ayrica birden ¢ok kiracinin oldugu

durumda da ihtar gonderilmesi gerekiyorsa tiim kiracilara gdnderilmelidir.

Kiraci taraflarca belirlenen yer ve zamanda kira bedelini 6demek zorundadir. Taraflar kira
bedelinin ne zaman 6denecegi konusunda anlagsmadigi takdirde kira bedeli TBK md. 314’e gore
O0denmelidir. Taraflar kira bedelinin nerede ddenecegi konusunda anlagsmadig takdirde TBK
md. 89’a gore kira bedeli 6denmelidir. Kira bedelinin konusunu bir miktar para bir iirliniin
belirli bir kismi, bir tirlinlin hasilat1 vb. sekilde taraflar 6zgiirce belirlemekte serbesttir. Kira
bedeli bir miktar para olarak belirlendigi takdirde para borcu TBK md. 89’a gore gotiiriilecek
bor¢lardan oldugu i¢in alacaklinin yani kiraya verenin 6deme zamanindaki yerlesim yerinde
odenmelidir. Kira bedeli posta yoluyla ddenebilmektedir. Kira bedelinin banka kanaliyla
6dendigi durumlarda 6deme zamani kira bedelinin kiraya verenin banka hesabina ulastig1 andir.
Kira bedelinin banka kanaliyla 6denmesinde gecikme oldugu takdirde bu gecikmenin alicidan

mi yoksa gondericiden mi kaynaklandiginin tespit edilmesi gerekmektedir.

Kira sdzlesmesi tam iki tarafa karsilikli olarak borg¢ yiiklemektedir. Kiracinin kiralananda ayip

ortaya ¢ikmasi durumunda kira bedelinin 6dememesi s6z konusu degildir.

So6zlesmenin kurulmasindan sonra kiralananin miilkiyeti herhangi bir sebeple bagkasina gecerse
yeni malik dogrudan kira s6zlesmesinin tarafi haline gelecektir. TBK md. 310 uyarinca kira
bedelleri, kira sozlesmesinin temlik edildigi yeni malike 6denmelidir. Kira sézlesmesinin
devrinden 6nce muaccel olan kira bedellerinin, yeni malike devredilmedigi takdirde, eski
malike 6denmesi gerekmektedir. Kanunda bu husus net olarak belirtilmemis olsa da kira

s0zlesmesinin devroldugunun kiraciya bildirilmesi zorunludur.

Kira bedeli ve ferilerinde zamanasimi stiresi 5 yildir. Kira bedeli donemsel olarak ifa edildigi
takdirde 5 yillik zamanagimi s6z konusuyken tek seferde ddenecegine iligskin bir diizenleme
mevcutsa 10 yillik zamanasimina tabidir. Yan gider borglari i¢in de bu durum gegerlidir.
Zamanagim siiresi kira bedelinin muaccel oldugu tarihte igslemeye baslar. Siirenin islemeye

baslamasi i¢in kiracinin ayrica temerriide diistiriilmesine gerek yoktur.

TBK md. 315 kiracinin kira bedelini veya yan gider bor¢larin1 6demeyip temerriide diigmesi
durumunda kiraya verenin sozlesmeyi feshedebilme hakkini diizenler. Anilan madde miilga
BK’dan farkli diizenlemeler getirmistir. Buna gore yasal siirelerin hesaplanmasinda kiraciya
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yazili bildirimin yapildig: tarih hesaba katilmayacaktir. Bununla birlikte kira bedeli borcunu
ifada temerriide diismek ile yan gider borcunu ifada temerriide diismek arasinda bir fark
kalmamustir. Thtarin yazili sekilde yapilmasi gerekmektedir. Ihtarda kiraya verenin kira bedelini
O0demesi icin kiraciya yazili miihlet vermesi gerekmektedir. Bu siire konut ve catili igyeri
kirasinda 30 giin, digerlerindeyse 10 giindiir. Kira bedeli borcu vadesi gelse bile ancak

kiralananin tesliminden sonra muaccel hale gelebilecektir.

TBK md. 315 uyarinca temerriidiin gergeklesebilmesi icin TBK md. 117 anlaminda bir temerriit
ihtarina ihtiya¢c yoktur. Taraflarin arasinda anlasilan 0deme zamani gectiginde kiraci
kendiliginden temerriide diismektedir. Kiraciya ddeme i¢in miihlet verilmesinde amag¢ onu
temerriide diisiirmek degil sézlesmenin temerriit nedeniyle feshedilmesi ve kiralananin tahliye

edilmesidir.

Taraflarin arasinda muacceliyete iliskin yaptiklar1 anlagmalar konut ve catili igyerleri harig¢

olmak iizere gegerlidir. Bu muacceliyet kayitlari kiracinin temerriidii i¢in dikkate alinabilir.

Kira bedelinin para olarak belirlenmesi halinde kirac1 temerriide diistiigiinde kira bedeliyle
birlikte TBK md. 120°de diizenlenen temerriit faizinden de sorumlu olacaktir. Temerriit faizi

kiraya verenin herhangi bir talepte bulunmasina gerek kalmaksizin islemeye baglayacaktir.

Kiracinin, kendisine taninan miihlet icerisinde kira bedelini 6dememesi halinde sdzlesme
kendiliginden sona ermeyecektir. Ancak kiraya verenin kira bedelinin 6denmemesi halinde
sozlesmeyi feshedecegine iligkin bir ihtar gondermesinde bir sakinca yoktur. Boyle durumlarda

o0deme yapilmadigi takdirde kira s6zlesmesi ihtarda belirtilen siirenin bitmesiyle sona erecektir.

Kira bedeli ve yan giderlerin ddenmemesi durumunda kiraya veren kira sdzlesmesinin feshi ve
tahliyesi i¢in dogrudan mahkemede dava acabilir. Bununla birlikte béyle bir durumda {IK md.
269’a gore tahliye talepli icra takibi de baglatabilir. Tiim bunlarin yaninda tahliye talebinde
bulunmaksizin sadece kira bedellerinin tahsili amaciyla ilamsiz icra takibi yolunu da se¢me

hakkina sahiptir.

Kiracinin kira bedelini siirekli olarak ge¢ 6demesi ve kiraya verenin kanunen vermesi gereken
siireyi suiistimal etmesinin dniine gegcmek i¢cin TBK md. 352°de kira s6zlesmesinin iki hakl

ihtar nedeniyle kira s6zlesmesinin feshine iliskin diizenleme yapilmistir. Maddede iki hakli

184



ihtara sadece kira bedellerinin konu olacag: ifade edilmistir. Yan gider borcu bu kapsama
alimmamugtir. Kira s6zlesmesinin siiresi bir yildan kisa oldugunda iki hakli ihtarin bir y1l i¢inde
yapilmasi gereklidir. Kiracinin ayn1 yil igerisinde iki kere kira bedelini ge¢ 6dedigi icin ihtar
edilmesi tahliye icin yeterli sebeptir. Tahliye davasi kiracinin iki kere hakli sekilde ihtar edildigi
kira yilinin sona ermesinden sonra agilmalidir. Kiractya kira yilinin bitiminden sonraki bir ay

icinde bu durum bildirilmelidir.

Kira sdzlesmesinin sona ermesiyle birlikte kiracinin kiralanani geri verme borcu dogmaktadir.
Her ne kadar sozlesmenin sona ermesiyle ifa edilebilir hale gelse de bu borcun kira
sozlesmesinden kaynaklandigi kanunda diizenlenmistir. Kira sdzlesmesi ne sekilde sona ererse
ersin kiracinin, kiralanan1 geri vermesi gerekmektedir. Kira siiresi igerisinde kiralananda
yapilan degisiklikler geri verme kapsaminda anlasmazliklara neden olmaktadir. Kiracinin geri
verme borcunu yerine getirmemesi durumunda “iade davasi” ikame edilmektedir. Kiralanan,

kiraya verene devredilir. Malik ile kiraya verenin farkli olmasi halinde de bu durum béyledir.

Yeni tip koronaviriis biitiin sozlesmeleri etkiledigi gibi kira sézlesmeleri listiinde de bir¢cok
etkiye sahiptir. Kira bedeli genel olarak bir miktar para olmaktadir. Bu sebeple de borcun
imkansizlik sebebiyle sona ermesi miimkiin degildir. Kira sdzlesmelerinde kiralama amaci hige
¢iktign takdirde TBK md. 136 uyarmca imkansizlik olmasi ihtimali mevcuttur. Ornegin,
sezonluk kira sézlesmelerinde biitiin sezon boyunca kapanma tedbirlerinin uygulanmasi ifa
imkansizligin1 glindeme getirecektir. TBK md. 301 c. 2 uyarinca kiraya verenin, kiralanani
teslim ve hazir bulundurma borcunu kisitlayan sézlesmeler gecersizdir. Kiraya verenin miicbir
sebepten sorumlulugunun olmadigi, kira bedelinin 6denmeye devam edecegine iliskin

anlagmalar gegersizdir.

Kiralananin salgin nedeniyle kullanilmamasi, dogrudan kiralanandan kaynaklanmadig1 i¢in,
hukuki ayip teskil etmeyecektir. Ancak kiralananm Igisleri Bakanligi tedbirleri sebebiyle
kullanilmamas1 halinde gegici ifa imkansizliginin giindeme gelmesi s6z konusudur. Ifa giigliigii
sebebiyle TBK md. 138 uyarinca sartlar saglaniyorsa uyarlama yapilabilecektir. Uyarlamanin
sOzlesmenin ertelenmesi, kira bedeli artis oranmnin azaltilmasi, kira bedellerinin vadeye

baglanmasi seklinde olabilmesi miimkiindiir.

Kiraya verenin kira bedelinden kaynaklanan alacagini giivence altina alabilmesi i¢in kanuni

rehin olan hapis hakki diizenlenmistir. Hapis hakki kiralananda bulunan, dosemesine veya
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kullanilmasina yarayan tasinirlar istiinde kurulabilir. Haczedilemez mallar {istiinde
kullanilamaz. Her ne kadar hapis hakki sadece kira bedelleri i¢in diizenlenmis olsa da yan
giderlerin de hapis hakkina konu olabilecegi kanaatindeyiz. Kiraya veren bu hakki kiract
tasinmazdan kira bedellerini 6demeden gitmek istediginde ya da esyalarin1 bosaltmaya

calistiginda bir yargi organinin karariyla kullanabilecektir.
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EKLER

KARARNAME VE TEBLiGLER

Cr

Karar Sayisi: 85

Ekli “Tiirk Paraz Eaymetini Koruma Hakkinda 32 Savil Kararde Degisiklik
Yapilmasing Dair Karar™m yiiridtige konulmasina, 20021930 wnhl ve 1567 sayh Tirk
Parasimn Kiymeting Koruma Hakkinda Kanunun | inei maddesi gereginee karar verilmistir,

12 Eylil 2018

Recep Tayyip ERDOGAN
CUMHURBASEAN]

TURK PARASI KIVMETINI KORUMA HAKKINDA 32 SAVILI KARARDA
DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR KARAR

MADDE 1- T'8/1989 tarihli ve 32 sayili Tirk Paras:s Kiymetini Koruma Hakkinda
Karann 4 dincll meddesine asagedaki bent eklenmistir.

“u) Tirkive'de verlesik kisilerin, Bakanhkga belidenen haller disinda, kendi
aralanndoki menkul ve gryrimenkul alim satim, @gt ve finonsal kiralama Jahil her tirda
menkul ve gayrimenkul kiraloma, leasing ile 15, hiemet ve eser sdrlesmelerinde sbzlesme bedeli
ve bu sizlegmelerden Kaynaklonan difer ddeme yitkimliliklen déviz cinsinden veya dtvize
cndeksli olarak karafastnlamaz,”

MADDE 2- Aym Karara asafndaki gecici madde eklenmistir,

“Gegici Madde 8 — Bu Karann 4 tned maddesinin (g) bendinin viieiiflige girdigi taribten
itibaren otuz giin iginde, s6z konusu bentte belirtilen ve daha dnce akdedilmiz yirirlikieki
siielesmelendeki diviz cinsinden kararlastimlmis bulunan bedeller, Bakanhkea belirlesen haller
diginda; Tigk parasi olarak taraflarca veniden beliclenie.”

MADDE 3- Bu Karar yayimm tarihinde ylriifldfe girer,
MADDE 4- Bu Komr hiikimlerini Hazine ve Malive Bakan viiritir.
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6 Ekim 2018 CUMARTESI Resmi Gazete Say1 : 30557

TEBLIG

Hazine ve Maliye Bakanligindan:

TURK PARASI KIYMETINI KORUMA HAKKINDA 32 SAYILI KARARA
ILISKIN
TEBLIG (TEBLIiG NO: 2008-32/34)’DE DEGISIKLIiK YAPILMASINA
DAIR TEBLIG (TEBLIiG NO: 2018-32/51)

MADDE 1 - 28/2/2008 tarihli ve 26801 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan Tiirk
Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara Iliskin Teblig (Teblig No: 2008-
32/34)’in miilga 8 inci maddesi baghgi ile birlikte asagidaki sekilde yeniden
diizenlenmistir.

“Doviz Cinsinden ve Dovize Endeksli Sozlesmeler

MADDE 8 — (1) Tiirkiye’de yerlesik kisiler; kendi aralarinda akdedecekleri, konusu
serbest bolgeler dahil yurt icinde yer alan gayrimenkuller olan, konut ve ¢atili is yeri dahil
gayrimenkul satis sozlesmelerinde sdzlesme bedelini ve bu sézlesmelerden kaynaklanan
diger oOdeme yikiimliliiklerini doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak
kararlagtiramazlar.

(2) Tirkiye’de yerlesik kisiler; kendi aralarinda akdedecekleri, konusu serbest
bolgeler dahil yurt iginde yer alan gayrimenkuller olan, konut ve gatili is yeri dahil
gayrimenkul kiralama sozlesmelerinde sozlesme bedelini ve bu sdzlesmelerden
kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerini déviz cinsinden veya dovize endeksli olarak
kararlagtiramazlar.

(3) Tiirkiye’de yerlesik kisiler; yurt disinda ifa edilecekler disinda kalan, kendi
aralarinda akdedecekleri, is sozlesmelerinde sozlesme bedelini ve bu sdzlesmelerden
kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerini déviz cinsinden veya dovize endeksli olarak
kararlagtiramazlar.

(4) Tiirkiye’de yerlesik kisiler; kendi aralarinda akdedecekleri, asagida belirtilenler
disinda kalan danigmanlik, aracilik ve tasimacilik dahil hizmet s6zlesmelerinde, sézlesme
bedelini ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yikiimliliklerini doviz
cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastiramazlar.

a) Tirkiye Cumhuriyeti Devleti ile vatandaslik bagi bulunmayan kisilerin taraf
olduklar1 hizmet s6zlesmeleri,

b) Ihracat, transit ticaret, ihracat sayilan satis ve teslimler ile ddviz kazandirict
hizmet ve faaliyetler kapsaminda yapilan hizmet s6zlesmeleri,

c) Tirkiye’de yerlesik kisilerin yurt disinda gergeklestirecekleri faaliyetler
kapsaminda yapilan hizmet sézlesmeleri,

¢) Tiirkiye’de yerlesik kisilerin, kendi aralarinda akdedecekleri, Tiirkiye’de baslayip
yurt disinda sonlanan ve yurt disinda baslayip Tiirkiye’de sonlanan elektronik haberlesme
ile ilgili hizmet s6zlesmeleri.

(5) Tirkiye’de yerlesik kisiler; kendi aralarinda akdedecekleri, 16/12/1999 tarihli ve
4490 sayili Tirk Uluslararast Gemi Sicili Kanunu ile 491 sayili Kanun Hiikmiinde
Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunda tanimlanan gemilerin ingasi, tamiri
ve bakimi disinda kalan eser sézlesmelerinde s6zlesme bedelini ve bu sozlesmelerden
kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerini déviz cinsinden veya dovize endeksli olarak
kararlagtiramazlar.
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(6) Tiirkiye’de yerlesik kisilerin; kendi aralarinda akdedecekleri, is makineleri dahil
tasit satis sozlesmeleri disinda kalan menkul satis sozlesmelerinde sozlesme bedelini ve
bu sozlesmelerden kaynaklanan diger ddeme ytkiimliiliikklerini doviz cinsinden veya
dovize endeksli olarak kararlagtirmalart miimkiindiir.

(7) Tiirkiye’de yerlesik kisilerin; kendi aralarinda akdedecekleri, is makineleri dahil
tasit kiralama sozlesmeleri disinda kalan, menkul kiralama s6zlesmelerinde sozlesme
bedelini ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliklerini doviz
cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlagtirmalar1 miimkiindiir.

(8) Tiirkiye’de yerlesik kisilerin; kendi aralarinda akdedecekleri, bilisim
teknolojileri kapsaminda yurt disinda tiretilen yazilimlara iligkin satig sozlesmeleri ile
donanim ve yazilimlara iligkin lisans ve hizmet s6zlesmelerinde sdzlesme bedelini ve bu
sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliilikklerini doviz cinsinden veya dovize
endeksli olarak kararlagtirmalari miimkiindjir.

(9) 4490 sayili Tiirk Uluslararas1 Gemi Sicili Kanunu ile 491 sayili Kanun
Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasma Dair Kanunda tanimlanan gemilere
iligkin finansal kiralama (leasing) sozlesmelerinde, sozlesme bedelinin ve bu
sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerin doviz cinsinden veya dovize
endeksli olarak kararlastirilmasi miimkiindiir.

(10) Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararmm 17 ve 17/A
maddeleri kapsaminda yapilacak finansal kiralama (leasing) sozlesmelerine iliskin
bedellerin doviz cinsinden kararlastirilmasi miimkiindiir.

(11) Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti ile vatandaslik bagi bulunmayan Tiirkiye’de
yerlesik kisilerin taraf oldugu is sozlesmelerinde, s6zlesme bedelinin ve bu
sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerinin doviz cinsinden veya dovize
endeksli olarak kararlastirilmasi miimkiindiir.

(12) Kamu kurum ve kuruluslari ile Tiirk Silahli Kuvvetlerini Giiglendirme Vakfi
sirketlerinin taraf oldugu gayrimenkul satis ve gayrimenkul kiralama disinda kalan
sozlesmelerde, sozlesme bedelinin ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger ddeme
yikiimliiliklerin doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirilmast
miimkiindiir.

(13) Kamu kurum ve kuruluslarinin taraf oldugu doéviz cinsinden veya dovize
endeksli ihaleler, sozlesmeler ve milletlerarasi andlasmalarin ifas1 kapsaminda olmak
kaydiyla; yiiklenicilerin {iglincli taraflarla akdedecegi gayrimenkul satis, gayrimenkul
kiralama ve is sOzlesmeleri disinda kalan sézlesmelerde, sézlesme bedelinin ve bu
sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerin doviz cinsinden veya dovize
endeksli olarak kararlastirilmasi miimkiindiir.

(14) Hazine ve Maliye Bakanliginin 28/3/2002 tarihli ve 4749 sayili Kamu
Finansmani ve Bor¢ Yonetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
gerceklestirdigi islemlerle ilgili olarak bankalarin taraf oldugu sézlesmelerde, sdzlesme
bedelinin ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger odeme yiikiimliiliklerin doviz
cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastiriimast miimkiindiir.

(15) Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar hiikiimleri sakli
kalmak kaydiyla, 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ile bu Kanuna dayali olarak
yapilan diizenlemeler ¢ercevesinde sermaye piyasasi araglarinin (yabanci sermaye
piyasasi araclar1 ve depo sertifikalari ile yabanci yatirim fonu paylart da dahil olmak tizere)
doviz cinsinden olusturulmasi, ihraci, alim satimi ve yapilan islemlere iligkin
yiikiimliiliiklerin déviz cinsinden kararlastirilmast miimkiindiir.

(16) Disarida yerlesik kisilerin Tiirkiye’de bulunan; sube, temsilcilik, ofis, irtibat
biirosu, dogrudan veya dolayli olarak yiizde elli ve tizerinde pay sahipliklerinin bulundugu
sirketler ile serbest bolgedeki faaliyetleri kapsaminda serbest bdlgelerdeki
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sirketlerin taraf oldugu is ve hizmet sdzlesmelerinde, sézlesme bedelinin ve bu
sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerinin doviz cinsinden veya dovize
endeksli olarak kararlastirilmasi miimkiindiir.

(17) Tiirkiye’de yerlesik yolcu, yiik veya posta tasima faaliyetinde bulunan ticari
havayolu isletmeleri; hava tagima araglarina, motorlarina ve bunlarin aksam ve parcalarina
yonelik teknik bakim hizmeti veren sirketler; sivil havacilik mevzuati kapsaminda
havalimanlarinda yer hizmetleri yapmak {izere ¢aligsma ruhsat1 alan veya yetkilendirilen
kamu ya da 6zel hukuk tiizel kisiligi statiisiindeki kuruluslar ile s6z konusu kuruluslarin
kurduklari igletme ve sirketler ile dogrudan veya dolayli olarak sermayelerinde en az %50
hisse oranina sahip oldugu ortakliklarin Tiirkiye’de yerlesik kisilerle doviz cinsinden veya
dovize endeksli bedeller igeren gayrimenkul satis, gayrimenkul kiralama ve is
sozlesmeleri haricindeki sozlesmeleri akdetmeleri miimkiindiir.

(18) Bu madde uyarinca sozlesme bedeli ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger
odeme ytikiimliiliikleri doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlagtirilamayan
sozlesmeler kapsaminda diizenlenecek kiymetli evraklarda yer alan bedellerin doviz
cinsinden veya dovize endeksli olarak belirlenmesi miimkiin degildir.

(19) Uluslararas: piyasalarda fiyati doviz cinsinden belirlenen kiymetli madenlere
ve/veya emtiaya endekslenen ve/veya dolayli olarak dovize endekslenen sozlesmeler,
Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin 4 {incli maddesinin (g) bendi
uygulamasi kapsaminda dovize endeksli sdzlesme olarak degerlendirilir.

(20) Tiirkiye’de yerlesik kisilerin yurt disindaki; sube, temsilcilik, ofis, irtibat
biirosu, islettigi veya yonettigi fonlar, yiizde elli ve lizerinde pay sahipliklerinin bulundugu
sirketler ile dogrudan ya da dolayl olarak sahipliklerinde bulunan sirketler Tiirk Parasi
Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin 4 {incii maddesinin (g) bendi uygulamast
kapsaminda Tiirkiye’de yerlesik olarak degerlendirilir.

(21) Bu madde uyarinca akdedilecek sdzlesmelerde istisna kapsamina alinan, ancak
Tiirk Parast Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin Gegici 8 inci maddesinin
yirlirliige girdigi tarihten dnce akdedilmis bulunan sozlesmeler de anilan gegici madde
hiilkmiinden istisnadir.

(22) Tiirk Parast Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin Gegici 8 inci
maddesinin yiirlirliige girdigi tarihten 6nce akdedilmis bulunan is makineleri dahil tasit
kiralama sozlesmeleri anilan gecici madde hiikkmiinden istisnadir.

(23) Bu madde uyarinca sozlesme bedeli ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger
O0deme yiikiimliilikleri déviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirilmasi
miimkiin olmayan sozlesmelerde yer alan bedellerin Tiirk Parasi Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayili Kararin Gegici 8 inci maddesi kapsaminda Tiirk parasi olarak
taraflarca yeniden belirlenmesi zorunludur.

(24) Bu madde uyarinca sozlesme bedeli ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger
O0deme yiikiimliilikleri déviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirilmasi
miimkiin olmayan sozlesmelerde yer alan bedeller Tiirk Parasi Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayili Kararin Gegici 8 inci maddesi kapsaminda Tiirk parasi olarak
taraflarca yeniden belirlenirken mutabakata varilamazsa; akdedilen s6zlesmelerde doviz
veya dovize endeksli olarak belirlenen bedeller, s6z konusu bedellerin 2/1/2018 tarihinde
belirlenen gosterge niteligindeki Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi efektif satig kuru
kullanilarak hesaplanan Tiirk parasi cinsinden karsiliginin 2/1/2018 tarihinden bedellerin
yeniden belirlendigi tarihe kadar Tiirkiye Istatistik Kurumunun her ay icin belirledigi
tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik degisim oranlar1 esas alinarak artirilmasi suretiyle
belirlenir.

Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin Gegici 8 inci maddesinin
yiriirliige girdigi tarihten 6nce akdedilen konut ve ¢atili is yeri kira sdzlesmelerinde doviz
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veya dovize endeksli olarak belirlenen bedeller bu fikranin ilk paragrafina gore iki yillik
stire i¢in Tirk parast olarak belirlenir. Ancak, Tiirk parasi olarak belirlemenin yapildig:
kira y1linin sonundan itibaren bir y1l gecerli olmak {izere; anilan paragraf uyarinca Tiirk
paras1 olarak belirlenen kira bedeli, taraflarca belirlenirken mutabakata varilamazsa,
belirleme tarihinden belirlemenin yapildig: kira yilmin sonuna kadar Tiirkiye Istatistik
Kurumunun her ay igin belirledigi tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik degisim oranlari
esas alinarak artirilmasi yoluyla belirlenir. Bir sonraki kira yil1 Tiirk parasi cinsinden kira
bedeli ise, taraflarca belirlenirken mutabakata varilamazsa, 6nceki kira yilinda gegerli olan
kira bedelinin Tiirkiye Istatistik Kurumunun belirledigi tiiketici fiyat endeksi (TUFE)
aylik degisim oranlar1 esas alinarak artirilmasi yoluyla belirlenir ve belirlenen Tiirk parasi
cinsinden kira bedeli bu fikrada belirtilen iki yillik siirenin sonuna kadar gegerli olur.

Bu fikra hiikmii, bu madde uyarinca sozlesme bedeli ve bu sodzlesmelerden
kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliikleri doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak
kararlasgtirilmast miimkiin olmayan s6zlesmelerde tahsili yapilmis veya gecikmis alacaklar
icin uygulanmaz.

(25) Bu maddede, istisna taninan taraflarin mutabakatiyla yeni yapilacak
sOzlesmelerin Tiirk parasi cinsinden yapilmasini veya mevcut doviz cinsinden veya dovize
endeksli sozlesmelerde yer alan bedellerin Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32
Sayili Kararin Gegici 8 inci maddesi uyarinca Tiitk parasi olarak yeniden
kararlagtirilmasini talep etmesi durumunda soézlesmelerde yer alan bedeller Tiirk parast
cinsinden kararlagtirilir.”

MADDE 2 — Bu Teblig yayimu tarihinde ylirtirliige girer.

MADDE 3 — Bu Teblig hiikiimlerini Hazine ve Maliye Bakani yiiriitir.
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16 Kasim 2018 CUMA Resmi Gazete Say1 : 30597

TEBLIG

Hazine ve Maliye Bakanligindan:
TURK PARASI KIYMETINI KORUMA HAKKINDA 32 SAYILI KARARA
ILISKIN
TEBLIG (TEBLIiG NO: 2008-32/34)’DE DEGISIKLIiK YAPILMASINA
DAIR TEBLIG (TEBLIiG NO: 2018-32/52)

MADDE 1 - 28/2/2008 tarihli ve 26801 say1lt Resmi Gazete’de yayimlanan Tiirk
Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara Iliskin Teblig (Teblig No: 2008-
32/34)’in 8 inci maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“MADDE 8 —(1) Tiirkiye’de yerlesik kisiler kendi aralarinda akdedecekleri;
konusu yurt i¢inde yer alan gayrimenkuller olan, konut ve ¢atili is yeri dahil gayrimenkul
satig sozlesmelerinde sozlesme bedelini ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme
yiikiimliiliiklerini déviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlagtiramazlar.

(2) Tiirkiye’de yerlesik kisiler kendi aralarinda akdedecekleri; konusu yurt i¢inde
yer alan gayrimenkuller olan, konut ve catili is yeri dahil gayrimenkul kiralama
sozlesmelerinde sozlesme bedelini ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger ddeme
yiikiimliiliiklerini déviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlagtiramazlar.

(3) Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti ile vatandaslik bagi bulunmayan Tiirkiye’de
yerlesik kisilerin veya bu maddenin on dokuzuncu fikrasinda belirtilen kisilerin alic1 veya
kiract olarak taraf olduklar1 gayrimenkul satis ve gayrimenkul kiralama s6zlesmelerinde,
sOzlesme bedelinin ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerinin
doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastiriimas1 miimkiindiir.

(4) Kiiltir ve Turizm Bakanligindan belgeli konaklama tesislerinin isletilmesi
amaciyla kiralanmasiyla ilgili gayrimenkul kiralama s6zlesmelerinde, sdzlesme bedelinin
ve bu sdzlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerinin doviz cinsinden veya
dovize endeksli olarak kararlastirilmasi miimkiindiir.

(5) Glimriiksiiz satis magazalarinin kiralanmasina ilisgkin gayrimenkul kiralama
sozlesmelerinde, sozlesme bedelinin ve bu sdzlesmelerden kaynaklanan diger ddeme
yiikiimliiliklerinin doviz cinsinden veya ddvize endeksli olarak kararlastirilmast
miimkiindiir.

(6) Tirkiye’de yerlesik kisiler kendi aralarinda akdedecekleri; yurt disinda ifa
edilecekler ile gemi adamlarinin taraf olduklart diginda kalan is s6zlesmelerinde s6zlesme
bedelini ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yikiimliliklerini doviz
cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastiramazlar.

(7) Tirkiye’de yerlesik kisiler kendi aralarinda akdedecekleri; asagida belirtilenler
disinda kalan danigmanlik, aracilik ve tasimacilik dahil hizmet s6zlesmelerinde, s6zlesme
bedelini ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yikiimliliklerini doviz
cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastiramazlar.

a) Tirkiye Cumhuriyeti Devleti ile vatandaslik bagi bulunmayan kisilerin taraf
olduklar1 hizmet s6zlesmeleri,

b) Ihracat, transit ticaret, ihracat sayilan satis ve teslimler ile ddviz kazandirict
hizmet ve faaliyetler kapsaminda yapilan hizmet s6zlesmeleri,

c) Tirkiye’de yerlesik kisilerin yurtdisinda gerceklestirecekleri faaliyetler
kapsaminda yapilan hizmet sézlesmeleri,
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¢) Tiirkiye’de yerlesik kisilerin kendi aralarinda akdedecekleri; Tiirkiye’de baslayip
yurtdisinda sonlanan, yurtdiginda baslayip Tiirkiye’de sonlanan veya yurt disinda baslayip
yurtdisinda sonlanan hizmet s6zlesmeleri.

(8) Tirkiye’de yerlesik kisilerin kendi aralarinda akdedecekleri; doviz cinsinden
maliyet iceren eser sozlesmelerinde, sdzlesme bedelini ve bu sozlesmelerden kaynaklanan
diger oOdeme yikiimliliiklerini doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak
kararlagtirmalar1 miimkiindiir.

(9) Tiirkiye’de yerlesik kisilerin kendi aralarinda akdedecekleri; tasit satis
sozlesmeleri disinda kalan menkul satis sozlesmelerinde sozlesme bedelini ve bu
sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliilikklerini doviz cinsinden veya dovize
endeksli olarak kararlagtirmalari miimki{indjir.

(10) Tiirkiye’de yerlesik kisilerin kendi aralarinda akdedecekleri; tasit kiralama
sozlesmeleri disinda kalan menkul kiralama sozlesmelerinde sézlesme bedelini ve bu
sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerini doviz cinsinden veya dovize
endeksli olarak kararlagtirmalari miimkiindjir.

(11) Tirkiye’de yerlesik kisilerin kendi aralarinda akdedecekleri; bilisim
teknolojileri kapsaminda yurt disinda iiretilen yazilimlara iliskin satis s6zlesmeleri ile yurt
disinda iiretilen donanim ve yazilimlara iligkin lisans ve hizmet s6zlesmelerinde sozlesme
bedelini ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yikiimliiliiklerini doviz
cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlagtirmalar1 miimkiindiir.

(12) 4490 sayili Tiirk Uluslararast Gemi Sicili Kanunu ile 491 sayili Kanun
Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasma Dair Kanunda tanimlanan gemilere
iligkin finansal kiralama (leasing) so6zlesmelerinde, sozlesme bedelinin ve bu
sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerin doviz cinsinden veya dovize
endeksli olarak kararlastirilmasi miimkiindiir.

(13) 32 sayil1 Kararin 17 ve 17/A maddeleri kapsaminda yapilacak finansal kiralama
(leasing) sozlesmelerine iliskin bedellerin doviz cinsinden kararlastirilmast miimkiindiir.

(14) Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti ile vatandaslik bagi bulunmayan Tiirkiye’de
yerlesik kisilerin taraf oldugu is sozlesmelerinde, s6zlesme bedelinin ve bu
sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerinin doviz cinsinden veya dovize
endeksli olarak kararlastirilmasi miimkiindiir.

(15) On altinci fikra hiikimleri sakli kalmak kaydiyla, kamu kurum ve kuruluglarinin
veya Tirk Silahli Kuvvetlerini Gii¢lendirme Vakfi sirketlerinin taraf oldugu gayrimenkul
satis ve gayrimenkul kiralama diginda kalan sozlesmelerde, sdzlesme bedelinin ve bu
sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerin déviz cinsinden veya dovize
endeksli olarak kararlastirilmasi miimkiindiir.

(16) Kamu kurum ve kuruluslarinin taraf oldugu doéviz cinsinden veya dovize
endeksli ihaleler, sozlesmeler ve milletlerarasi andlagmalarin ifas1 kapsaminda
gerceklestirilecek olan projeler dahilinde; yiikleniciler veya gorevli sirketlerin ve bunlarin
s0zlesme imzaladig taraflarin iiclincii taraflarla akdedecegi veya bahsi gecen projeler
cergevesinde akdedilecek, gayrimenkul satig sdzlesmeleri ve ig sdzlesmeleri diginda kalan
sozlesmelerde, sozlesme bedelinin ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger ddeme
yiikiimliiliklerinin doviz cinsinden veya ddvize endeksli olarak kararlastirilmast
miimkiindiir.

(17) 4749 sayili Kamu Finansmani ve Bor¢ Ydnetiminin Diizenlenmesi Hakkinda
Kanun kapsaminda gergeklestirilen islemlere iliskin olarak yapilan sozlesmelerde
sOzlesme bedelinin ve bu sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerinin
doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlagtirilmasi miimkiindiir. Bu islemlerle
ilgili olarak bankalarin taraf oldugu sozlesmelerde, sozlesme bedelinin ve bu
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sozlesmelerden kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliiklerin d6viz cinsinden veya dovize
endeksli olarak kararlastirilmasi miimkiindiir.

(18) 32 sayil1 Karar hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla, 6362 sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu ile bu Kanuna dayali olarak yapilan diizenlemeler ¢ercevesinde sermaye piyasast
araglarinin (yabanci sermaye piyasasi araglari ve depo sertifikalari ile yabanci yatirim fonu
paylar1 da dahil olmak tizere) déviz cinsinden olusturulmasi, ihraci, alim satimi ve yapilan
islemlere iliskin yiikiimliilikklerin déviz cinsinden kararlastirilmast miimkiindiir.

(19) Disarida yerlesik kisilerin Tiirkiye’de bulunan; sube, temsilcilik, ofis, irtibat
biirosu, dogrudan veya dolayl olarak yiizde elli ve {izerinde pay sahipliklerinin veya ortak
kontrol ve/veya kontroliine sahip bulundugu sirketler ile serbest bolgedeki faaliyetleri
kapsaminda serbest bolgelerdeki sirketlerin igveren veya hizmet alan olarak taraf oldugu
is ve hizmet s6zlesmelerinde, sdzlesme bedelinin ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger
O0deme yiikiimliiliiklerinin doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirilmasi
miimkiindiir.

(20) Tiirkiye’de yerlesik yolcu, yiik veya posta tasima faaliyetinde bulunan ticari
havayolu isletmeleri; hava tasima araglarina, motorlarina ve bunlarin aksam ve parcalarina
yonelik teknik bakim hizmeti veren sirketler; sivil havacilik mevzuati kapsaminda
havalimanlarinda yer hizmetleri yapmak {izere calisma ruhsati alan veya yetkilendirilen
kamu ya da 6zel hukuk tiizel kisiligi statiisiindeki kuruluslar ile s6z konusu kuruluslarin
kurduklar igletme ve sirketler ile dogrudan veya dolayli olarak sermayelerinde en az
yiizde elli hisse oranina sahip oldugu ortakliklarin Tiirkiye’de yerlesik kisilerle doviz
cinsinden veya dovize endeksli bedeller igeren gayrimenkul satis, gayrimenkul kiralama
ve is sozlesmeleri haricindeki sdzlesmeleri akdetmeleri miimkiindiir.

(21) Bu madde uyarinca sozlesme bedeli ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger
odeme ytikiimliiliikleri doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlagtirilamayan
sozlesmeler kapsaminda diizenlenecek kiymetli evraklarda yer alan bedellerin doviz
cinsinden veya dovize endeksli olarak belirlenmesi miimkiin degildir. Ancak, 32 sayili
Kararin Gegici 8 inci maddesinin yliriirliige girdigi tarihten 6nce diizenlenmis ve dolagima
girmis bulunan bu kapsamdaki kiymetli evraklar anilan geg¢ici madde hiikkmiinden
istisnadir.

(22) Uluslararasi piyasalarda fiyat1 doviz cinsinden belirlenen kiymetli madenlere
ve/veya emtiaya endekslenen ve/veya dolayli olarak dovize endekslenen sozlesmeler, 32
sayili Kararin 4 iincii maddesinin (g) bendi uygulamasi kapsaminda dovize endeksli
sozlesme olarak degerlendirilir. Ancak, tasimacilik faaliyetlerine iliskin hizmet
sOzlesmelerinde akaryakit fiyatlarina endeksleme yapilmasi miimkiindiir.

(23) Tiirkiye’de yerlesik kisilerin yurt disindaki; sube, temsilcilik, ofis, irtibat
biirosu, islettigi veya yonettigi fonlar, dogrudan veya dolayl olarak yiizde elli ve iizerinde
pay sahipliklerinin bulundugu sirketler 32 sayili Kararin 4 iincli maddesinin (g) bendi
uygulamasi kapsaminda Tiirkiye’de yerlesik olarak degerlendirilir. Ancak, sdzlesmenin
yurt disinda ifa edilmesi durumunda bu fikra hilkmii uygulanmaz.

(24) Bu madde uyarinca akdedilecek sozlesmelerde istisna kapsamina alinan, ancak
32 sayili Kararin Gegici 8 inci maddesinin yiiriirliige girdigi tarihten once akdedilmis
bulunan sézlesmeler de anilan gegici madde hiikmiinden istisnadir.

(25) 32 sayili Kararin Gegici 8 inci maddesinin yiiriirliige girdigi tarihten dnce
akdedilmis bulunan, tasit kiralama ve yolcu tasima amacl ticari tasit satis sdzlesmeleri
anilan geg¢ici madde hiikmiinden istisnadir.

(26) 32 sayili Kararin Gegici 8 inci maddesinin yiiriirliige girdigi tarihten dnce
akdedilmis bulunan, menkul ve gayrimenkullere iligskin finansal kiralama sozlesmeleri
anilan geg¢ici madde hiikmiinden istisnadir.
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(27) Bu madde uyarinca sozlesme bedeli ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger
O0deme yiikiimliilikleri déviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirilmasi
miimkiin olmayan sozlesmelerde yer alan bedellerin 32 sayili Kararin Gegici 8 inci
maddesi kapsaminda Tiirk parasi olarak taraflarca yeniden belirlenmesi zorunludur.

(28) Bu madde uyarinca sozlesme bedeli ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger
O0deme yiikiimliilikleri déviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirilmasi
miimkiin olmayan sozlesmelerde yer alan bedeller 32 sayili Kararin Gegici 8 inci maddesi
kapsaminda Tiirk parasi olarak taraflarca yeniden belirlenirken mutabakata varilamazsa;
akdedilen sozlesmelerde doviz veya dovize endeksli olarak belirlenen bedeller, s6z
konusu bedellerin 2/1/2018 tarihinde belirlenen gosterge niteligindeki Tiirkiye
Cumhuriyet Merkez Bankasi efektif satis kuru kullanilarak hesaplanan Tiirk parasi
cinsinden karsiligimin 2/1/2018 tarihinden bedellerin yeniden belirlendigi tarihe kadar
Tiirkiye Istatistik Kurumunun her ay igin belirledigi tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik
degisim oranlar1 esas alinarak artirilmasi suretiyle belirlenir.

32 sayil1 Kararin Gegici 8 inci maddesinin yiiriirliige girdigi tarihten dnce akdedilen
konut ve catil1 is yeri kira s6zlesmelerinde doviz veya dovize endeksli olarak belirlenen
bedeller bu fikranin ilk paragrafina gore iki yillik siire icin Tiirk parasi olarak
belirlenir. Ancak, Tiirk parasi1 olarak belirlemenin yapildigi kira yi1linin sonundan itibaren
bir y1l gecerli olmak iizere; anilan paragraf uyarinca Tiirk parasi olarak belirlenen kira
bedeli, taraflarca belirlenirken mutabakata varilamazsa, belirleme tarihinden belirlemenin
yapildig1 kira yilmin sonuna kadar Tiirkiye Istatistik Kurumunun her ay igin belirledigi
tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik degisim oranlar1 esas almarak artirilmasi yoluyla
belirlenir. Bir sonraki kira y1l1 Tiirk parasi cinsinden kira bedeli ise, taraflarca belirlenirken
mutabakata varilamazsa, dnceki kira yilinda gegerli olan kira bedelinin Tiirkiye Istatistik
Kurumunun belirledigi tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik degisim oranlar1 esas alinarak
artirllmas1 yoluyla belirlenir ve belirlenen Tiirk parasi cinsinden kira bedeli bu fikrada
belirtilen iki y1llik siirenin sonuna kadar gegerli olur.

Bu madde uyarinca sézlesme bedeli ve bu sdzlesmelerden kaynaklanan diger 6deme
yiikiimliiliikleri doviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirilmast miimkiin
olmayan sdzlesmelerde tahsili yapilmis veya gecikmis alacaklar ile gayrimenkul kira
sozlesmeleri kapsaminda verilen depozitolar ve sozlesmelerin ifas1 kapsaminda dolagima
girmis kiymetli evraklar i¢in bu fikra hilkkmii uygulanmaz.”

MADDE 2 — Bu Teblig yayimu tarihinde ytirtirliige girer.

MADDE 3 — Bu Teblig hiikiimlerini Hazine ve Maliye Bakani yiiriitiir.
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