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(Default of Lessee on Usufructuary Lease Contract)
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OZET

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 2012 yilinda yiirtirlige girmesi ile 818
sayilt Borclar Kanunu'nda yer alan diizenlemelerin ¢ogu onemli degisikliklere
ugramis oldu. Bu degisiklikler bor¢lar hukukunun temelini olugturan kurum-
larin ve kavramlarin neredeyse hepsini etkiledi. Kira sézlesmeleri ve iiriin kiras
sozlesmeleri de bu degisiklikten biiyiik dlciide etkilendi. Calismamiz bu dogrul-
tuda, taraflarin bor¢lari yaninda kiracinin muhtemel temerriidii halinde ortaya
ctkacak sonugclari ve bu durumda hangi hitkiimlerin uygulanmas: gerektigini
ortaya koymay1 amaglanmaktadir. Makalemizi konu itibariyle tiriin kirast soz-
lesmelerine hasretmeyi planlamaktayiz. Yeri geldiginde kira sozlesmeleri ile ilgili
olan hiikiimler de etrafl bir gekilde ele alinacaker.

Anahtar kelimeler: Tiirk Borglar Kanunu, Kira sozlesmeleri, Uriin kirast sozles-
meleri, Temerriit, Taraflarin bor¢lari

Abstract

As of the entry into force of Turkish Code of Obligations No. 6098 in 2012,
most of the regulations in Code of Obligations No. 818 underwent significant
changes. These changes effected almost all institutions and concepts essential
for law of obligations. Lease contracts and usufructuary lease contracts got their
share from this change to a large extent. In this direction, this study aims to put
forth the results of a possible default of the lessee and which articles should be
applied in this case well as both parties” obligations. In this article, we plan to
devote our subject to usufructuary lease contracts. Whenever relevant, the provi-
sions related to lease contracts will be considered in detail.

Keywords: Turkish Code of Obligations, Lease contracts, Usufructuary lease
contracts, Default, Obligations of parties
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GiRis

Sosyal alan yaninda ekonomik alanda da birbirleriyle etkilesim icine giren bi-
reylerin menfaatlerinin saglanmasi 6nem arz etmektedir. Bu menfaatler i¢inde kars:
taraftan beklenen edimin eksiksiz yerine getirilmesi kadar, zamaninda ifasi da ehem-
miyetli goriilmekeedir. Bor¢lu edimini yerine getirirken gecikemeyecegi gibi, alacakls
da bor¢lunun zamaninda ifa ettigi ya da ifasini 6nerdigi edimini hakl: bir sebep 6ne
siirmeksizin kabulden kaginamayacakur. Her iki taraf i¢in s6z konusu olabilecek za-
mansal 6telenmeyi hukuksal sonuca baglayan “temerriit” kurumu, alacakli ve borglu
acisindan Tiirk Borglar Kanunu’'nda farkls kisimlar altinda ele alinmistir. Alacaklinin
temerriidii, ikinci boliimiin ilk kisminda, ‘Borglarin Ifast’ basligi altinda ele alinir-
ken; bor¢lunun temerriidii, aynt béliimiin ikinci kisminda, ‘Borglarin Ifa Edilmeme-
sinin Sonuglarr’ baslig1 altinda genel olarak diizenlenmistir.

‘Uriin Kirast Sézlesmesi’ semere verme kabiliyetini haiz birgok gayrimenkul ve
menkul degerin miinferiden ya da birlikte kiraya verilmesini ve ayni zamanda is-
letilmesini konu edinmektedir!. Kira sozlesmeleri (adi kira) de dahil olmak iizere
birgok sozlesmeye gore oldukga yiiksek meblaglari giindeme getiren {iriin kirast s6z-
lesmesinde? temerriit kurumunun incelenmesi ve buna baglanan sonuglarin net bir
sekilde ortaya konulmast yararli olacaktir. Calismamizda yeri geldiginde tiriin kirast
sozlesmesi taraflarinin hak ve borglarina deginmekle birlikte, konumuzu iiriin kiras
kiracisinin temerriidiine hasretmeyi planlamaktayiz.

Konunun detayina gegmeden 6nce iiriin kirast sozlesmesinin hukuki niteligini
ortaya koymamiz, calismamiz agisindan faydali olacaktir. Uriin kirast sézlesmesi, ta-
raflarin kargilikly iradeleriyle kurulan, ivazli, tam iki tarafa borg yiikleyen ve siirekli
borg iliskisi doguran bir sézlesmedir’. Kiracinin temerriidii halinde, temerriit hii-
kiimlerinden yararlanacak olan kiraya veren, sdzlesmenin kargiliklilik niteligine bi-
naen se¢imlik haklarini kullanabilir. Ancak tiriin kirasinin siirekli borg iligkisi dogur-
masi nedeniyle kiraya veren, se¢imlik hakk: olan aynen ifadan vazgegerek tazminat
talep edemez (TBK m. 126). Kiraya veren ayni zamanda temerriidiin genel sonucu

Cansel, Erol; isvigre Hukuku, Fransiz Hukuku ve Alman Medeni Kanunu ile Mukayeseli olarak
Tiirk Hukukunda Hasilat Kirasi, Desen Matbaasi, Ankara, 1953, s.2,4; Arkan Serim, Azra;
Hasilat Kirasinda Taraflarin Hak ve Borglari, Besir Kitabevi, Istanbul, 2010, s.2; Yavuz, Cevdet/
Acar, Faruk/ Ozen, Burak; Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Beta Yayinlari, Yenilenmis 11.
Basky, Istanbul, 2012, 5.313-316.

2 Arkan Serim, s.2.

Sahin, Ayse; Hasilat Kirast Sozlesmesinin Ayire Edici Unsurlari ve Tabi Oldugu Yasa Hiikiimleri,
Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2009, c.2, 5.1398; Cansel,
s.1-2; Altag, Hiiseyin; Hasilat ve Sirket Kirasi, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2009, 5.75; Arkan Se-
rim, s.1-5; Eren, Fikret; Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2014, 5.452-
453.
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olan aynen ifa ve gecikme tazminatini talep edebilir. Uriin kirast s6zlesmesinin sii-
rekli bor¢ dogurmasina baglt diger bir sonug ise, eger ki taraflar edimlerini yerine
getirmeye baglamislarsa, artik sozlesme ileriye doniik olarak (fesih) sona erdirilebi-
lir*. Temerriide bagli olarak kiraya verenin sozlesmeye son vermesinin ozel olarak
diizenlendigi TBK m. 362 ve 6nemli nedenlerle feshin diizenlendigi TBK m. 369,
tirtin kirasinda olaganiistii feshin 6rneklerini teskil etmektedir. Kiracinin borglarinda
temerriide diismesi halinde dncelikli olarak ilgili maddeler (TBK m. 362-369) uygu-
lanacak, temerriide iliskin genel hitkiimler ise tamamlayici islev gorecektir.

I. Olumlu ve Olumsuz Edimler A¢isindan Temerriit

Hukuki iliski icine giren taraflar, hukukun kendilerine ¢izdigi sinirlar icerisin-
de farklr nitelikte edimler taahhiit edebilmekte ve bu taahhiitlerinin geregini yerine
getirmektedirler. Bor¢lar hukuku alaninda bu edimler muhtelif tasniflere tabi tutul-
maktadir. Bu tasniflerden biri de, edimleri konu itibariyle farkliliklarindan hareketle
stniflandiran “olumlu — olumsuz edimler” ayrimidir’. Olumlu edimler agiklanirken
bor¢lunun aktif olarak davranista bulunma gerekliliginden hareket edilmekte, dola-
yistyla verme edimleri de bu kategoriye sokulmaktadir. Goriildiigi gibi, borglu edi-
min ifast siirecine olumlu bir sekilde katilmakta ve genis anlamda yapma borglari,
verme edimlerini de kapsayacak sekilde ‘olumlu edim’ olarak nitelendirilmekrtedir®.
Uriin kirast sozlesmesinde kiracinin borglarindan, kiralanant isletme borcu yapma
borglarina, kira bedelini ve yan giderleri 6deme borcu ve kiralanani iade borcu ise
verme borglarina 6rnek olarak sayilabilir. Kiracinin bu bor¢lari, bu nitelikeeki diger

Seligi, Ozer; Borglar Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Erme-
si, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1977, 5.210, 213-214; Oguzman, M.Kemal/ Oz, M.Turgut
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Vedat Kitapgilik, 11.Bast, Istanbul,2013, 5.528; Buz, Vedat;
Bor¢lunun Temerriidiinde Sézlesmeden Donme, Tipki Basim, Yetkin Yayinlari, 2014, Ankara,
s. 320; Tekinay, Selahattin Sulhi/ Akman, Sermet/ Burcuoglu, Haluk/ Altop, Atilla; Bor¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler, Filiz Kitabevi, 7.Baski, Istanbul, 1993, 5.965.

5 Tuncomag, Kenan; Bor¢lar Hukukunun Genel Esaslar, Ozel Tktisadi ve Ticari ilimler Yiiksek
Okulu Yayinlari, Istanbul, 1971, s.24; Antalya, Gokhan; 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’'na
Gére Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta Yayinlari, 2.Baski, Istanbul, 2013, 5.35-37; Oguz-
man/ Oz, 5.6-7; Kocayusufpasaoglu, Necip, (Kocayusufpasaoglu/ Hatemi/ Serozan/ Arpact);
Borglar Hukuku Genel Boliim, Filiz Kitabevi, 6. Bast, Istanbul, 2014, C.1, 5.35; Eren, Fikret;
6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununa Gére Hazirlanmis Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Yetkin
Yayinlari, 16.Baski, Ankara, 2014, 5.102; Konuyu aciklayan kimi yazarlar olumlu — olumsuz
edimler ayrimindan ziyade, bor¢lunun ediminin bir seyi yapma, bir seyi verme ya da bir seyi yap-
mama seklinde olabilecegini belirtmektedirler. Bu yazarlar verme bor¢larini, yapma borglarr ile
birlikte olumlu edimler icinde degil de, miinferit olarak zikretmektedirler. bkz. Feyzioglu, Feyzi
Necmeddin; Bor¢lar Hukuk Genel Hiikiimler, Fakiilteler Matbaasi, Yenilenmis 2.Basi, Istanbul,
1976, C.1, 5.18; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.9.

Feyzioglu, c.1, 5.18; Antalya, 5.35; Kocayusufpagaoglu, s.35; Tuncomag, s.24; Eren, Borclar
Hukuku Genel Hiikiimler, s.102; Oguzman/(“)z, 5.6; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.9.
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borglari ile birlikte, kiracinin yerine getirmekle yiikiimlii oldugu ‘olumlu edimleri’
meydana getirecektir’.

Yukarida bahsettigimiz ayrimin diger kismini da ‘olumsuz edimler’ olusturmak-
tadir. Sozlesmelerde kimi zaman sadece olumlu edimler yer alirken, kimi zaman da
olumlu ve olumsuz edimler bir araya gelerek taraflarin borglarini meydana getirirler®.
Nasil ki olumlu edimlerde, borg¢lu tarafin bir yapma veya verme sekline biiriinen
aktif olma borcu mevcut ise, olumsuz edimlerde bu durumun tam tersi, yani bor¢lu-
nun pasif kalarak borcunu ifa etmesi s6z konusu olmaktadir. Doktrinde genel olarak
olumsuz edimler de kendi i¢inde ikiye ayrilarak agiklanmakrtadir. Borglu, yapmama
edimi ile yiikiimliilitk altinda bulunabilecegi gibi, katlanma edimi de borcun konu-
sunu olusturabilir. Yapmama ediminde bor¢lu ya sdzlesme geregi, dolayistyla kendi
iradesi ile bu yiikiimliilik altindadir; ya da kanun bu nitelikte bir edimi borgluya
yiiklemektedir. Katlanma ediminde ise borglu, kendi yetki alanina yapilacak bir mii-
dahale karsisinda sessiz kalmay1, ona karsi koymamay: ve dolayisiyla bu miidahale-
ye katlanmay1 taahhiit etmektedir’. Uriin kirasinda kira konusu ticari isletmenin
maliki (kiraya veren), sozlesmeden beklenen menfaatlerin saglanmasi igin kiracinin
aleyhine olacak faaliyetlerde bulunmamali, dolayisiyla rekabet etmemelidir. Somut
olayin 6zelliklerine gore, bu nitelikteki bir yapmama edimi (rekabet etmeme borcu)
kiract agisindan da s6z konusu olabilir'®. Diger yandan iiriin kirast kiracisina kanun
geregi katlanma edimi yiiklenmistir. TBK m. 358 atfiyla,!! kira s6zlesmesinin ge-
nel hiikiimlerinde diizenlenen 319. maddedeki kiracinin, bakim, satis ya da sonraki
kiralama i¢in kiralananin gosterilmesine katlanma edimi, @irtin kiracist i¢in de s6z
konusu olacaktir!2,

Olumlu edimler agisindan, temerriit hitkiimlerinin uygulanmasi noktasinda
stiphe yoktur. Yapma veya verme edimlerinde gecikilmesi halinde, kural olarak te-
merriit hitkiimleri giindeme gelebilecek ve dolayisiyla taraflarin edim menfaatleri
yerine getirilecektir'®. Ancak temerriidiin sonuglarindan olan aynen ifa ve gecikme

Eren, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 5.102; Feyzioglu, c.1, 5.18; Antalya, 5.35; Oguzman/
Oz, 5.6; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.9; Kocayusufpasaoglu, s.35; Tungomag, s.24;
Arkan Serim, s. 85, 91, 130; Cansel, .93, 94.

8 Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 5.105; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 5.9; Oguz-
man/Oz, s.7.

Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s.103-105; Oguzman/(jz, s.7; Feyzioglu, c.1, 5.18;
Tungomag, s.24; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.9; Kocayusufpasaoglu, s.37; Antalya,
s.35-37.

10 Arkan Serim, 5.83-84; Altas, s.184-186.

Saglam, ipek; 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'nda Uriin Kiras: Sézlesmesine Iliskin Olarak
Getirilen Degisiklikler, Prof. Dr. Mustafa DURALa Armagan, Istanbul, 2013, s. 1017.

12 Arkan Serim, 5.126-127; Antalya, s.37; Eren, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.382-384;
Yavuz, Cevdet/ Acar, Faruk/ Ozen, Burak, s.220-221.

13 Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s.1090-1091.
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tazminau talebi, yapma borglari agisindan farklilik arz etmekeedir. Yapma borcunda
temerriit giindeme geldigi takdirde, alacaklinin aynen ifa talebi, TBK m. 113.mad-
dede alacakliya bahsedilen imkin nedeniyle', yerini ikame icra talebine birakabile-
cektir. Bu noktada 6nemli olan, yapma veya verme borcunda meydana gelen gecik-
menin imkansizliga yol agmamus olmasi gerekliligidir. Nitekim temerriidiin sartla-
rindan biri, aynen ifanin hala miimkiin olmasidir. Aksi takdirde, edimin ifasinda sz
konusu olan gecikme, imkansizlik hiikiimlerinin uygulanmasini giindeme getirirls.
Uriin kirast kiracisinin kira bedelini ve yan giderleri 6deme borcunu zamaninda ifa
etmemesi'®, kiralanani isletme borcuna zamaninda baslamamasi'?, kural olarak im-

kansizliktan ziyade temerriide neden olacakur.

Bor¢lunun, olumsuz edim niteligindeki yapmama veya katlanma bor¢larina ay-
kirt davranigi, olumlu edimlere gore farklilik arz eder. Olumsuz edimlerde s6z ko-
nusu borca aykiriligt miiteakiben aynen ifanin alacakli tarafinda talep edilebilmesi,
dolayistyla temerriit hiikiimlerinin uygulanmast miimkiin géziikmemekrtedir'®. Bu
durumda, s6z konusu yapmama borcu agisindan imkénsizlik hitkiimleri giindeme
gelecektir. Uriin kirasi kiracisinin, kiraya verenin diger ticari isletmeleri ile rekabet

TBK m.113/1: “Yapma borcu, borglu tarafindan ifa edilmedigi takdirde alacakli, masrafi bor¢lu-
ya ait olmak {izere edimin kendisi veya baskas: tarafindan ifasina izin verilmesini isteyebilir; her
tiirlil giderim isteme hakk: saklidir”. Bu hiikiim, kesin vadeli islemler kategorisinde degerlendi-
rilen, dolayisiyla yerine getirilmemesi nedeniyle artik telafisi miimkiin olmayan yapma edimle-
rinde uygulanamayacaktir. Bu durumda alacaklinin zararinin imkansizlik hiikiimleri gercevesin-
de tazmini gerekmektedir. Bkz. Serozan, Rona, (Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci);
Borglar Hukuku Genel Béliim, fa, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, 6. Basi, Istanbul, 2014,
C.3, 5.223; Tungomag, s.361; Diger yandan alacaklinin hareket kabiliyetinin TBK 113/1 ile
sintrlandirilmamasi gerektigi, isin baska biri tarafindan gériilebilecegi durumlarda bile, stibjektif
imkansizlik hitkiimlerine gidilerek dogrudan miispet zararin tazmin edilmesi gerektigi yoniinde,

bkz. Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 5.923.
5 Tungomag, 5.361; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 5.912; Oguzhan/Oz, 5.479-480; Bar-

las, Namis Para Borglarinin Ifasinda Bor¢lunun Temerriidii ve Bu Temerriit Agisindan Diizenle-
nen Genel Sonuglar, Kazanci Hukuk Yayinlari, Istanbul, 1992, 5.16-17; Eren, Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler, 5.1090,1092; Serozan; Ifa, Ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, s.216; Feyziog-
lu, Feyzi Necmeddin; Bor¢lar Hukuku Umumi Hiikiimler, Fakiilteler Matbaast, Istanbul, 1969,
C.2,.201-202.

16 Kiracinin, kira bedeli ve yan giderleri 6deme borcunda gecikmesi, imkansizliga neden olmaz.
Giintimiiz sartlarinda paranin tedaviil ve tedarik edilebilme kabiliyeti géz 6niine alindiginda,
kural olarak para borglarinda imkansizlik s6z konusu olamayacaktir. Bor¢lunun mali giictindeki
yetersizlik nedeniyle borcunu ifa edemeyecek olmast, imkansizlik olarak degerlendirilmemesi ys-
niinde bkz. Barlas, s.18-20; Oguzman/(jz, 5.386-387.

17 Tlgili boliime bkz. (IV.2. Isletme borcu agisindan temerriit).

18

TBK 113/3’te, yapmama borcu alacaklisina, borca aykirt durumun ortadan kaldirilmasini veya
bu konuda masrafi borgluya ait olmak iizere kendisinin yetkili kilinmasini isteyebilme imkant
verilmistir. Bu hitkiim, TBK 113/1'de yer alan aynen ifa imkanmin yapmama borglarindaki
goriintimiini tegkil ettigi diistintilebilir. Ancak buradaki durum, yapmama borcuna riayet edil-
memesi nedeniyle, ortaya ¢ikan durumun bertaraf edilmesinden ibarettir; dolayisiyla aynen ifa
niteligini kabul etmek miimkiin gézilkmemektedir. bkz. Oguzman/ 0Oz, 5.390-391.
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etmeme borcuna!® aykiri davranmasi halinde, “aynen ifa” ancak taraflarin iradesi o
yonde olursa, sézlesmenin kalan kismi icin bakidir. Geride birakilan zaman dilimi
icin artuk borca aykiriligin sonuglarinin ortadan kaldirilabilmesi “aynen ifa” kapsa-
minda miimkiin olmayacakur. Dolayistyla kiracinin yapmamakla yiikiimli oldugu

20 Ayni sekilde ticari isletme

bir seyi yapmasi, imkansizlig1 giindeme getirecektir
kirasi s6z konusu oldugunda, sézlesmenin niteligi geregi, kiracinin kiraya verene ait
sirlart ifsa etmemesi gerekir. Kiracinin bu yapmama borcuna aykiri davranisi, hem
sozlesmenin geriye kalan kismi igin hem de gegmiste kalan kismi icin “aynen ifa”
imkéinini ortadan kaldirmaktadir. Goriildugi tizere kiracinin, kiraya verene ait sirlari
ifsa etmeme borcuna aykiri davranmasi halinde de, zararin imkansizlik hiikiimlerine

gbre tazmini gerekmektedirzl.

II. Yiikiimliiliikler A¢isindan Temerriit

Sozlesme iliskisi icine giren taraflarin yerine getirmek zorunda olduklari muh-
telif ytikiimliliikler mevcuttur. Bu yiikiimliliikler agiklanirken doktrinde farkl: tas-
nifler benimsenmektedir. Yitkiimliliikler acisindan temerriide deginmeyi amagladi-
gimiz bu boliimde, “edim yiikiimliliikleri ve yan yiikiimliilitkler” ayrimini benimse-
meyi konumuz agisindan uygun gérmekeeyiz?2.

Taraflarin edim yiikiimliliikleri, asli edim yiikiimlalagi ve yan edim yiikiim-
laligii seklinde bir ayrima tabi tutulmakeadir. Bir edim ytikiimliligiintn asli mi
yan mi oldugunu belirlemenin pratik faydasi, ait olduklari sdzlesmenin tiirini,
niteligini, tipini; daha dogrusu omurgasini belirlememize yardimer olmasidir. Asli
edim ytikiimliliikleri, ait oldugu sozlesmeye karakterini veren, onun tipini belirleyen
edim yiikiimliiliikleridir. Yan edim yiikiimliiliiklerinden ve yan yiikiimliiliiklerden

& Altas, 5.202-203; Arkan Serim, s.129-130.

20 Oguzman/(")z, s.479, 390-391; Tandogan, Haluk; Tiirk Mesuliyet Hukuku, Ankara Hukuk
Fakiiltesi Yayinlari, 1961, Ankara, 5.470; Serozan; ifa, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, 5.222;
Yapmama borglarina aykirilik durumunda temerriidiin uygulanmayacagi yoniinde bkz. Onen,
Turgut; Kargilikli Borg Doguran Sozlesmelerde Bor¢lunun Temerriidiiyle Ilgili Genel Mahiyette-
ki Hiikiimler, Ankara Iktisadi ve Ticari Ilimler Akademisi Yayinlari, 1975, s. 35; Yapmama borg-
larinda temerriit hitkiimlerinin uygulanabilecegi goriisii iin. bkz. Tekinay/Akman/ Burcuoglu/
Altop, 5.924; Tungomag, s.362.

Oguzman/Oz, s. 479; Her ne kadar yapmama borglarina riayet edilmediginde, TBK 113/3 gere-
gi masrafi borcluya ait olmak iizere alacakliya borca aykiri durumun ortadan kaldirilmas: imkant
taninmis olsa da, bu hiikiim yapmama borglarinin tiimiine hitap etmemektedir. Rekabet etme-
me borcuna aykiri davranildiginda, TBK 113/3 geregi mahkeme karari alinarak rekabet edilen
isletmenin kapatilmast saglanabilir. Ancak, sir ifsa etmeme borcuna aykiri davranildiginda, TBK
113/3 geregi ifsa edilen sirlarin tekrar geri alinmasi, eski halin saglanmasi miimkiin degildir. An-
cak strlar ifsa edilen taraf, TBK 113/2 geregi zararinin tazminini talep edebilir. Oguzman/(")z,
5.390-391; Serozan, Rona; Ifa, Ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, 5.13.

22 Eren, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 5.31-39; Antalya, s, 11-14; Buz, s.112.
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bagimsiz bir sekilde aynen ifast talep ve dava edilebilmektedir?®. Uriin kirast kira-
astnin asli edim yiikiimliiliiklerini, kiralanani isletme borcu ile kira bedelini ve yan
giderleri 6deme borcu olusturmaktadir. Kiraya verenin asli edim yiikiimlilagi ise,
“kiralanani sézlesmenin amacina uygun bicimde kullanilmaya ve isletilmeye elverisli
bir durumda kiraciya teslim etme ve sozlesme siiresince bu durumda bulundurma
yitkiimliiliigii” olarak karsimiza gikmaktadir?4. Uriin kirast sozlesmesi iki tarafa tam
borg yiikleyen bir sézlesme niteligini haiz oldugundan, kiracinin ve kiralayanin bu
asli edim yiikiimliiliikleri, karsiliklilik iliskisi igindedirler?>.

Asli edim yiikiimliiliiklerinin bu derecede 6nemli ve sdzlesmenin karakterinde
belirleyici olmasi, baska edim yiikiimliiliiklerinin sézlesmelerde bulunamayacagi an-
lamina gelmez. Taraflar acisindan asil 6neme sahip bu edim yiikiimliiliikleri yaninda,
tali 6nemi haiz edim yiikiimliiliikleri de sozlesmede yer alabilir. Yan edim yiikiim-
liliikleri olarak adlandirdigimiz bu edim yiikiimliiliikleri, kanundan veya diiriist-
lik kuralindan kaynaklanabilecegi gibi, sozlesme 6zgiirligii cercevesinde taraflarca
da kararlagtirilabilir. Bu edim yiikiimliliikleri, asli edim yiikiimliiliiklerinin yerine
getirilmesine, dolayistyla taraflarin ifa menfaatlerinin saglanmasina hizmet ederler.
Bir sozlesmede asli edim yiikiimliiligii ongoriilmeksizin yan edim yiikiimlalagi-
niin mevcudiyetinden bahsedilemez; dolayisiyla yan edim yiikimlalagi asli edim
yikiimliiliigiine bagli ve ona gore tali niteliktedir. Ancak, yan edim yiikiimliisiiniin
muhatabi olan alacaklinin, bu edimin yerine getirilmesinde asli edimden bagimsiz
olarak ¢ikari vardir. Bu nedenle alacakls, asli edimden bagimsiz olarak yan edimin ay-
nen ifasini talep ve dava edebilecektir®®. Kanun geregi (TBK m. 365) iiriin kiracisina
yiiklenen bakim borcu, yan edim yiikiimliiliigiine 6rnektir?’”. Diger bir 6rnek, TBK
m. 3587de belirtilen auf geregi tiriin kirasi sozlesmelerinde de cari olan komsulara
saygi gosterme ylikiimliligidir (TBK m. 316/1). Bu yiikiimliiliik de iiriin kirast ki-
racisinin yan edim yiikiimliiliigii niteligindedir?®. Uriin kirasinda her iki taraf igin de
s6z konusu olabilecek rekabet etmeme borcu, yan edim yiikiimlilagiiniin olumsuz
edim niteliginde olabilecegine 6rnek teskil etmektedir?’.

23 Antalya, s.11; Eren, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, s.31-32; Buz, s.113.

24 Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5.451, 457; “Asli edim yiikiimliliikleri, tipik sozlesme-
lerde o hukuki iligkiyi diizenleyen &zellikte tanim niteligindeki hukuk kuralr icinde yer alir.” bkz.
Antalya, s.11. Dolaysiyla iiriin kirast sozlesmesinin tanimi geregi (TBK m.357), taraflarin asli
edimlerinin yukarida agiklanan dogrultuda olmast gerekmektedir.

25 Eren, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 32; Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5.451;
Antalya, s.11.

26 Fren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s.32-37; Antalya, s.12; Buz, s.113.
27 Eren, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, s.35.

28 Saglam, 5.1017; Arkan Serim, s. 121-122; Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s.35; An-
talya, s.12.

29 Eren, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, s.35.
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Taraflarin edim yiikiimliiliiklerinde aynen ifa talebine sahip olmalart nedeniyle,
her iki edim yiikiimlaltgi agisindan temerriit s6z konusu olur. Asli edim yiikiimlii-
ligiinii yerine getirmeyen borgluya kargt alacakli, TBK m. 125’te 6ngoriilen segimlik
haklarini ve bilhassa sézlesmeden donme hakkini kullanabilir. Yan edim yiikiimliilii-
giinde de bagimsiz olarak aynen ifa talep edilebildigi icin temerriit giindeme gelebi-
1ir*®. Ancak bilindigi gibi, TBK m. 125te alacakliya ek olarak taninan segimlik hak-
larin kullanilabilmesi i¢in bor¢lunun geciktigi edim yiikiimlilagiiniin, sézlesmenin
karsiliklilik (synallagma) iligkisi icinde yer almast gerekmektedir. S6zlesmedeki karsi-
liklilik iligkisini ortaya koyan asli edim yiikiimliiliikleri agisindan bir problem yoktur.
Yan edim yiikiimliiliiklerinde ise hukuki durum farklilik arz etmektedir. Bor¢lunun
ifasinda temerriide diistiigii yan edim yiikiimlaltgi, eger ki sézlesmenin kargiliklilik
(synallagma) iliskisi icinde degerlendirilebiliyorsa, alacakli TBK m. 125’te 6ngoriilen
ek secimlik haklarini kullanabilecek, dilerse sézlesmeden dénebilecektir. Aksi tak-
dirde, yan edim yiikiimliiliigiiniin yerine getirilmemesi, temerriide viicut vermekle
beraber sonuglari agisindan alacakli aynen ifa ve gecikme tazminau talebi ile yetin-
mek zorunda kalacakutir. Yan edim yiikiimliiliigiiniin szlesmenin karsiliklilik iligkisi
icinde olup olmadig; ise taraflarin iradelerine gore veya somut olayin 6zelliklerine
gore belirlenmelidir. Yapilacak degerlendirme sonucunda, yan edim yiikiimlilagi
asli edime gore ikincil nitelikte olmayip ona siki sikiya bagli ise; yan edim yiikiim-
liliigtiniin yerine getirilmemesi asli edimin ifasini imkénsiz kiliyor veya ondan bek-
lenen menfaati ortadan kaldiriyorsa, bu durumda s6z konusu yan edim yiikiimliilii-
gii, sozlesmenin karsiliklilik iliskisi igerisinde kabul edilir®!. Uriin kirast kiracisinin
teslim alma borcu, sézlesmenin karsiliklilik iliskisi icinde nitelendirilebilecek®? bir
yan edim yiikiimliiliigiidiir. Uriin kirast kiracisinin sozlesmeye karakterini veren asli
edimi, kiralananin igletilmesidir. Isletme borcunun yerine getirilebilmesi iin olmazsa
olmaz husus, kiralananin fiili hikimiyetinin kiracida olmasidir. Dolayisiyla, kiracinin
isletme borcu ile siki sikiya temas icinde olan teslim alma borcu, alelade bir yan edim
yiikiimliiliigti olmayip, tiriin kirasi sozlesmesinin karsiliklilik iligkisi icinde degerlen-
dirilmesi gereken bir yan edim yiikiimliligiidiir. Kiracinin teslim alma borcunda
temerriide diismesi halinde kiraya veren, TBK m. 125 geregi kendisine bahsedilen
aynen ifadan vazgecip miispet zararin tazmini ya da sézlesmeden donme ve mentfi
zararin tazmini secimlik haklarini kullanabilmelidir.

Yiikiimliiliikler agisindan kabul ettigimiz ayrimin diger tarafinda yan yiikiimli-
likler bulunmaktadir. Borg iliskisinde yer alan edim yiikiimliiliikleri disinda kalan
yukiimliliikler, yan yiikimliiliikler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Yan yitkiimliliik-

30 Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s.32, 34; Buz, s.114.

31 Buz, s. 114-115; Eren, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, s.34; Tekinay/Akman/Burcuoglu/
Altop, 5.962.

32 Arkan Serim, s. 84.
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ler de kendi ierisinde ‘ifaya yardimei yan yiikiimliiliikler’ ve ‘koruma yiikiimliiliikle-
ri’ olarak ikiye ayrilmaktadir. Yan yiikiimliiliikkler kanun tarafindan dngoriilebilecegi
gibi, diiriistlitk kuralindan veya taraflarin iradelerinden kaynaklanabilir. Bunlar edim
yiikiimliiliiklerin ifasina hizmet etmekle beraber, asli edime bagimli nitelik tagirlar.
Dolayisiyla asli edim yiikiimliiliiklerinden bagimsiz olarak aynen ifast miimkiin de-
gildir®. Yan yiikiimliiliigiine aykirt davranan taraf, karst tarafin zararint karsilamak
zorundadir. Yan yiikiimliiliigiin muhatabr olan taraf da aynen ifay1 talep edemeyecek
ve aykirilik sonucunda olusan zararin tazmini ile yetinecektir. Dolayisiyla aynen ifa
niteligini haiz olmayan yan yiikiimliliiklerinde temerriitten bahsetmek miimkiin go-
ziikmemektedir. Nitekim temerriidiin olmazsa olmaz sartlarindan biri, aynen ifanin
hala miimkiin olmasidir®.

ML Uriin Kiras1 Kiracisinin Borglar1 Agisindan Temerriit
1.Teslim Alma Borcu Agisindan Temerriit

Uriin kirast s6zlesmesinde kiralananin teslimi borcu kiraya veren tarafa yiik-
lenmis iken, kiralananin kiract tarafindan teslim alinmasinin bir bor¢ olup olmadig:
hususu diizenlenmemistir®®. Bu konunun agikliga kavusturulmasindaki pratik fayda,
kiracinin kiralanant teslim alma fiilinden imtina etmesine baglanan hukuki sonuglar
noktasinda ortaya ¢tkmaktadir. Nitekim kiracinin béyle bir bor¢ alunda oldugunun
kabul edilmesi kiraya verene, alacakli temerriidii yaninda borglu temerriidii hitkiim-
lerini igletme imkéni saglayacakur.

Alacaklinin temerriidii, Tiirk Bor¢lar Kanunuw'nun 106 -110. maddeleri arasin-
da diizenlenmistir. Borglu, taahhiit ettigi edimi yerine getirmeye hazir olmasina rag-
men, alacakli hakli bir sebep olmaksizin ifay1 kabulden kaginmakta ya da edimin ifasi
iin iizerine diisen hazirliklari yapmamaktadir®®. Borglunun temerriidiinde oldugu
gibi alacaklinin temerriidiinde de edimin ifast gecikmekte; ancak s6z konusu gecik-
meye borglu degil, alacakli sebep olmaktadir. Bu noktada 6nemli olan, bor¢lunun
ifasini tamamlayabilmesi icin alacaklinin ifaya kaulmasinin gerekliligidir. Eger ki
alacaklinin ifaya katilmasi bir hak ya da kiilfet derecesinde kaliyorsa, dolayisiyla ala-
cakliya yiiklenebilecek bir borg niteligi tasimiyorsa, soz konusu gecikme alacaklinin

33 Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s.37-39; Antalya, 5.12-13; Buz, s.113.

34 Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 5.37; Buz, s.115.

35 Arkan Serim, s. 84.

36 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 5.837; Serozan; ifa, Ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme,
s.143; Tangomag, s.311; Kog, Nevzat; Isvigre-Tiirk Hukukunda Alacaklinin Temerriidii, DEU-
HF Déner Sermaye Isletmesi Yayinlari, Ankara',' 1992, 5.6; Fey%ioglu, c.2, s.118; Eren, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, s.1010; Oguzman/Oz, s.361-362; Uger, Mehmet; Roma Hukukun-

da ve Karsilagtirmali Hukukta Alacaklinin Temerriidii (Mora Creditoris), Doktora Tezi, Ankara,
20006, s. 15.
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temerriidiine yol agacakur®’. Nitekim kural olarak alacakli, kendisinden beklenen
yikiimliiliikleri kargi tarafin menfaatine uygun bir sekilde yerine getirdigi takdir-
de, bor¢lunun edimini kabul etmek zorunda birakilmamalidir. Ancak, alacakliya bu
ozgiirliik saglanmakla birlikte menfaatler dengesinin temini agisindan, borglunun
da ytikiimlaliiklerinin hafifletilmesi gerekmektedir. Ciinkii bor¢lunun kendi rizasina
aykur1 olarak s6z konusu borg iliskisi ile bagli tutulmasi, s6z konusu menfaatler den-
gesine aykirilik teskil eder. Bu dengenin saglanmasi noktasinda borgluya, alacakl: te-
merriidii hitkiimlerini isletme imkan1 verilmistir. Sozlesmenin niteligine gore bor¢lu,
sozlesme konusu seyi tevdi hakkini, satma hakkini veya sozlesmeden donme hakkini
kullanabilecektir®®. Dolayisiyla alacakli temerriidii sayesinde bor¢lu, tamamlanmast
gereken ifa siirecinde alacaklinin keyfi tutumundan kurtarilmakta ve kanun tarafin-
dan saglanan imkénlar ile sorumlulugu hafifletilmektedir.

Yapma ve verme (olumlu edimler) borglarinda kural olarak ifa siireci, edimin
alacakli tarafindan kabul edilmesi ile tamamlanir. Ancak, yapmama bor¢larinda
(olumsuz edimler) ifa siirecinin tamamlanmasinda alacaklinin borgluyla isbirligi
yapmast, ifaya katilmasi s6z konusu degildir. Bor¢lunun yiikiimli oldugu yapmama
borcunun gereklerini yerine getirmesi ile ifa siireci tamamlanir. Dolayistyla, yapma-
ma borglarinda alacaklinin temerriidii s6z konusu olmamaktadir®.

Alacaklinin ifaya katilmasi hususu, her daim bir hak veya kiilfet olarak nite-
lendirilmeyebilir. Kanun geregi‘® ya da sézlesmenin igerdigi edimler ve diiriistlitk
kuralt gergevesinde bu edimlerden beklenen menfaat geregi,*! alacaklinin ifaya ka-
tlmasi bir borg olarak karsimiza ¢ikabilir. Boylesi bir borg¢ altinda olan alacaklinin
kendisine yoneltilen edimi kabulde gecikmesi, yalnizca alacakli temerriidiine degil
borglu temerriidiine de yol agmalidir®?. Her ne kadar kanunda, iiriin kirast kiracisi-

37 Serozan, Ifa, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, s. 145-146; Tungomag, s.311; Tandogan, Tiirk

Mesuliyet Hukuku, 5.521-522; Feyzioglu, c.2, 5.118-119; Alacaklinin ifaya katulma hareketleri-
nin kiilfet oldugu ydniinde bkz. Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hitkiimler, 5.45,1012; Kog, s.60,
62; Tekinay/Akman/Burcuoglu/ Altop, s.31-32, 837; Serozan, Rona; Bor¢lar Hukuku Ozel
Béliim, 2.nci Bast, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2006, s.168.

3 Tungomag, 5.311; Serozan, Ifa, Ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, s.146; Uger, 5.57-58, 73.

39 Kog, 5.42, 93; Feyzioglu, c.2,5.119; Oguzman/OZ, 5.361-362; Tungomag, s.311; Eren, Borglar

Hukuku Genel Hiikiimler, s.1011; I"Jger, s.10, 66; Serozan, ifa, Ifa Engelleri, Haksiz Zenginles-
me, s.142.

TBK 232.md geregi, satis sozlesmesinde alicinin kendisine sunulan satilani kabzetmekle yiikiim-
lit tutulmasy; TBK 389.md geregi, ivazli karz akitlerinde 6diing alana yiiklenen teselliim etme
yikiimlaltigii; TBK 475 ve 486.md geregi, eser sozlesmesinde is sahibinin eseri kabul etme ile
yitkiimlii tutulmus olmasi bkz. Kog, 5.62-66; Uger, s.34-39.

“Alcaklinin ifay1 kabul etme 6devi (obliegenheit), alacakliya bir yiikiimliiliik yiiklemez. Odevin
bir yiikiimliiliik dogurmasi ve boylece edimin bir unsuru haline gelmesi, sadece iki sekilde miim-
kiin olabilir: taraflarin iradesi ve diiriistlitk kural” igin bkz. Uger, 5.73; Oguzman/QOz, 5.363,
dnt.367.

42 Oguzman/(jz, $.362; Kog, 5.62, 76; Feyzioglu, c.2, s.118-119, dipnot.141; Tekinay/Akman/

40
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nin kiralanani teslim alma borcundan bahsedilmemis olsa da, béyle bir yiikiimliiliik
altinda oldugunun kabulii gerekir. Nitekim tiriin kirast kiracisinin teslim alma fiili,
tirtin kirast sozlesmesinin niteligi geregi bir bor¢ olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kira
sozlesmesindeki kiracy, kira bedelini 6dedigi takdirde, kiralananin teslim alinmasinda
kiraya verenin 6zel bir menfaati yoksa kiralanani teslim alma borcu altinda degildir.
[faya katulmama kiract agisindan bir kabul yiikiimliiliigiiniin yerine getirilmemesi-
ni degil, bir hakkin kullanilmamasini giindeme getirir. Nitekim kural olarak, kira
bedeli 6denmesi kaydiyla, kiralananin dolaysiz zilyetliginin kiraciya saglanmasinda
kiraya verenin menfaati gozitkmemektedir®3. Ancak iiriin kirast sozlesmesinde kiraya
verenin menfaati, kira sozlesmesindeki kiraya verene nazaran farklilik arz etmektedir.
Onun menfaati sadece kira bedeline yonelik degil, ayni zamanda kiralananin igle-
tilmesine ve verimliliginin saglanmasina yoneliktir. Kiraciya yiiklenen kiralananin
isletilmesi borcunun yerine getirilmesi icin ister istemez kiralananin fiili hakimiyeti-
nin kiractya intikali gerekmektedir. Kiraya veren tarafindan kendisine yoneltilen bu
edimin ifasini, kiraci kabul etmekle yiikiimliidiir. Uriin kirast kiracisinin teslim alma
fiili, artik bir hak ya da kiilfet olmaktan ¢ikmakta, bir borg niteligine biiriinmektedir.
Kiralananin iiriin kirasi kiracisi tarafindan teslim alinmasinda, kiraya verenin acik bir
menfaati vardir. Nitekim bu menfaat, tirtin kirasini kanunda diizenlenen diger kira
sozlesmelerinden ayirt etmektedir.

Kira s6zlesmesinden farkli olarak iiriin kirasi kiracisinin ifaya katulmast, arcik bir
hak ya da kiilfet degil, kendisine yiiklenen bir bor¢ niteligindedir. Bu durumda dokt-

44 {iriin kirast kiracisinin kiralanani teslim alma

rinde benimsedigimiz goriise gore
borcunda temerriide diismesi halinde, hem alacakli temerriidiiniin hem de bor¢lu
temerriidiiniin olustugunu kabul etmekteyiz. Sonug olarak kiraya veren, teslim alma
borcu agisindan alacakli temerriidii yaninda bor¢lu temerriidii hitkiimlerini tiriin
kirast kiracis1 aleyhinde isletebilecektir. Uriin kirast kiracisinin teslim alma borcu-
nun, sdzlesmenin niteligi geregi kargiliklilik iligkisi icerisinde yer alan bir yan edim
yitkiimliiliigii olmast,*> TBK m. 125’te belirtilen segimlik haklarin kapisint kiraya

Burcuoglu/Altop, 5.837; Uger, 5.42; Serozan, fa, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, s.146;
alacakliya yiiklenen kabul yiikiimliiliigiiniin aslinda onun alacakl: sifatindan degil, karsilikli s6z-
lesmelerde ayni zamanda bor¢lu sifatini haiz olmasindan kaynakladig: ve karsilikli sozlesmelerin
tiimiinde alacaklinin ifaya katilmamasinin hem alacakli temerriidii hem de borglu temerriidiinii
olusturabilecegi yoniinde bkz. ﬁger, 5.39-43; Serozan, Borglar Hukuku Ozel Bsliim, s.169.

43 Arkan Serim, s.84; Uger, s.41; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 5.837; Kiracinin, kiralanana
giiniinde yerlesmemesi, ge¢mis giinler agisindan kiralanandan yararlanma olanaginin kagirilma-
sina sebep olur. Ayni zamanda kira bedelini 6demekten de imtina edemez. Dolayistyla siirekli
sozlesmelerde de mutlak kesin vadeli islemlerde oldugu gibi, imkansizlik s6z konusu olmast yo-
niindeki goriis icin bkz. Serozan, ifa, Ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, s. 144-145; Serozan,
Borglar Hukuku Ozel Béliim, s.168.

44 Kog, 5.75-77; Uger, 5.39-43; Oguzma.n/(“)z, 5.362; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 5.837.

4 Ilgili béliime bkz. (“IL.Yiikiimliiliikler agisindan temerriit”).
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verene agacakur. Bu secimlik haklarini kullanmak isteyen kiraya veren, teslim alma
borcunu yerine getirmeyen kiractya uygun bir ek siire vermeli, bu siire sonuna kadar
bor¢ yerine getirilmezse, kiraya veren sézlesmeden dénme yoluna gidebilmelidir.

2. Isletme Borcu Agisindan Temerriit

Uriin kirast sézlesmesini diger kira sézlesmelerinden ayiran temel unsur, semere
verme kabiliyetini haiz gayrimenkul ya da menkul degerin kiract tarafindan igletilme-
si olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Isletme unsurunun yer almadig bir kira sozlesmesi-
nin {iriin kirast oldugunu iddia etmek yersiz olacaktir®. Kiractya yiiklenen bu edim
yiikiimliiliigt, kira bedelinin 6denmesi ile birlikte onun asli edim yiikiimliiliiklerini
olusturmaktadir?’. Bu yiikiimliiliigiin kapsam1 ve ne sekilde yerine getirilecegi, kira
konusu gayrimenkul ya da menkul degere gére farklilik arz etmektedir®. Bu bo-
liimde, isletme borcunun kapsamindan ve ne sekilde yerine getirileceginden ziyade,
isletme borcunda gecikilmesi ve buna baglanan sonuglardan bahsedecegiz.

Uriin kirast sézlesmesinin konusunu olusturan kiralananin dolaysiz zilyetligini
iktisap eden kiraci, diirtistlitk kurali (TMK m. 2) geregi uygun siire icerisinde islet-
me faaliyetine baglamasi gerekir. Bu siirenin uzunlugu ya da kisaligy, taraf iradelerine
veya kira konusu gayrimenkul ya da menkul degerin hangi hal tizere kiractya intikal
ettirildigine baglidir. Kiracr isletme faaliyetine baglamasi gereken siirede bunu yerine
getirmemesi, ilgili borg acisindan gecikme anlamina gelecek ve bor¢lunun temerriidi
hiikiimlerini giindeme getirebilecektir.

Kiracinin igletme borcunda gecikmesi halinde bor¢lunun temerriidiiniin giin-
deme gelebilmesi igin, taraflarin isletme borcuna yiikledikleri anlamin ele alinmast
gerekmektedir. Uriin kirast s6zlesmesinde kiracinin isletme borcunu yerine getirme-
mesi, kiraya verenin kiralanana yonelik iade menfaatini zedeleyecek ya da isletme-
nin cevherini etkileyecek nitelikteyse, kiract agisindan bor¢lu temerriidii séz konusu
olmalidir. Ciinkii kiracinin isletme borcunu yerine getirmemesi, kiralananin 6ziini
etkilemekte, kiralayanin bu sozlesmeyi yapmaktaki asil menfaatini zedelemektedir.
Uriin kirasinin sona ermesiyle kiraya verenin, kiralananin dolaysiz zilyetligini isleti-
me hazir bir sekilde devralmakta menfaati vardir. Ancak iyi bir sekilde isletilmis ve
verim kapasitesi muhafaza edilmis bir igletme, kiralananin bu yondeki beklentisine

46 Altas, 5.73-75, 80-81, 85-86; Arkan Serim, s.2-3, 85; Cansel, 5.7, 31, 94; Eren, Borglar Huku-
ku Ozel Hiikiimler, 5.450-451, 464; Zevkliler, Aydin/ Gékyayla, Emre; Borglar Hukuku Ozel
Borg Iligkileri, Turhan Kitabevi, Ankara, 2013, s. 191.

Arkan Serim, 5.85; Bir kira sozlesmesinin iiriin kirast olup olmadig: belirlenirken, en énemli
oleiit isletme dlgiittidiir. Asli edim yiikiimliliikleri, ait olduklari sézlesmenin karakeerini ortaya
koyan yiikiimliiliikklerdir. Kiracinin isletme borcu, iiriin kirasini diger kira sdzlesmelerinden ayir-
makta, dolayistyla kiracinin asli edim yiikiimliiliigii olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

48 Altas, 5.113; Cansel, s.94.
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hizmet edecektir®®. Ayrica islerme borcunun yerine getirilmemesi, semere verebilen
bir seyin tiretim siirecinden ihrag edilmesi anlamina gelecek ve sadece kiraya verenin
sahsi menfaatini degil, toplumun ekonomik gikarini da zedeleyecektir>®. Dolayistyla,
sozlesmeye tiriin kirast diyorsak ve kiraya verenin menfaati kiracinin isletme borcuna
bu derece bagli ise — ki bu durum tirtin kirasinin asli unsurudur’!, bu borcunu yerine
getirmeyen kiract bor¢lu temerriidiine disiiriilebilmelidir. Bu durumda kiraya veren,
tirtin kirast sézlesmesinin karsilikli s6zlesme olmast nedeniyle, isletmenin faaliyet ala-
nina uygun diisecek bir mehil (TBK m. 124) tayin etmeli ve bu siire sonunda borg ifa
edilmezse (ifasina baglanmazsa) iiriin kirasi sozlesmesini feshedebilmelidir’?.

Uriin kirast sozlesmesi ile kiractya isletme hakki ve yiikiimliiliigii verilmektedir.
Ancak her ne kadar bunun bir yiikiimlilik oldugu kabul edilse de, zaman i¢inde
kiraya verenin menfaatinin sadece kira bedeline yonelik oldugu anlagilabilir. Kira-
ct isletme borcunu yerine getirmemekte, ancak kira bedelini 6demekteyse ve kiraya
verenin de kiralanana ydnelik iade menfaati s6z konusu degilse, artik bu noktada
tirtin kirasi sozlesmesine karakterini veren isletme borcunun varligindan bahsedile-
meyecektir. Ozellikle bu durum, kira bedelinin sabit bir bedel olarak kabul edildigi
durumlarda daha nettir. Dolayisiyla, sozlesmeye ruhunu veren, ancak sadece kagit
tizerinde kalan bu bor¢ i¢in, bor¢lunun temerriidii hitkiimlerinin uygulanmamast
gerekir. Bu istisnai hallerde, sozlesmenin artik tirtin kirast olmaktan ¢ikugi ve kira
konusunun niteligine gore, ilgili boliimlerdeki kira hitkiimlerinin uygulanmasi ge-
rektiginin kabulii, kanunun amacina daha uygun gozitkmektedir.

4 Altag, 5.80-82; Cansel, 5.39-40; Arkan Serim, 22-23,85-88; Tandogan, Haluk; Bor¢lar Hu-
kuku Ozel Bore Iliskileri, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2008, c.2, s. 141; Zevkliler/ Gokyayla,
s.191-192.

50 Ozen, Burak; Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uzerinde Intifa Hakki, Vedat Kitapeilik, Istanbul,
2008, s.14-15.

Uriin kirasinda kiracinin isletme yiikiimliiligiiniin mutlak olup olmadigi hususu tartigmalidir.
Doktrinde kimi yazarlar isletme yiikiimliligiintin trtin kirasini, diger kira sozlesmelerinden
ayirt ettigini ve mutlak anlamda onun temel unsuru oldugunu kabul etmekeedirler. Aksi goriis-
teki yazarlar ise bu yiikiimliiliigiin mutlak anlamda olmadiginy, isletiimeme durumunda kirala-
nanin dziinde bir eksilme oldugu ya da kiraya verenin menfaatlerini zedeledigi durumlarda ve
tiriine katulmali kira sézlesmelerinde isletme yiikiimliltgiiniin varligint kabul etmektedirler. Biz
bu goriislerden, isletme yiikiimliiliigiiniin {iriin kirast sézlesmesinin varligindan séz edebilmek
icin mutlak oldugunu kabul etmekteyiz. Goriisler i¢in bkz. Sahin, s.1423-1427; Dolayistyla
ortada bir {iriin kirasi varsa, kiracinin isletme yiikiimliliigii mutlak anlamda olacak ve bunu
yerine getirmeyen kiract bor¢lunun temerriidiine diisecektir. Kiractya yiiklenebilecek bir isletme
yiikiimliltigii yoksa ortada tiriin kirasinin varligindan séz edilemeyecektir.

51

52 818 sayili kanun déneminde kiracinin isletme borcuna aykirt davranmasi halinde, kiraya verene

ozel bir fesih hakki saglanmustr. Ilgili boliim igin bkz. Arkan Serim, 5.87; Uriin kirast sozlesmesi,
siirekli bor¢ doguran ve iki tarafa tam borg yiikleyen bir sozlesmedir. Stirekli sozlesmelerde bor-
cun ifasinda gecikmenin genel olarak temerriide yol agmayacagi yoniindeki goriis icin bkz. Se-
rozan, fa, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, 5.216; Aksi gbriis igin bkz. Eren, Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler, s.1090-1091.
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Kiracinin igletme borcunu yerine getirmesi, tiriine katlmalr kiralarda temerriit
agisindan ayrica degerlendirilmelidir. Bilindigi gibi tirtine katlmali kirada kira bede-
li, kiralanandan elde edilen tiriiniin bir boliimii olarak kararlastirilmaktadir®3. Bu tip
sozlesmelerde isletme borcunun yerine getirilmemesi, kira bedelini ve yan giderleri
6deme borcu iizerinde dogrudan bir etkiye sahiptir. Oncelikle belirtmek gerekir ki,
kargiliklt bir sozlesme olan triin kirasinda temerriide diisen kiraciyt TBK m. 125
geregi agir sonuglar beklemekeedir. Bu sonuglari gerceklestirmek isteyen kiraya veren,
temerriide diisen kiractya ek siire vermelidir. Uriin kirast kiracisinin kira bedelini ve
yan giderleri 6demede temerriide diismesi halinde verilecek ek siire, TBK m. 362/
II'de 6zel olarak diizenlenmistir*. Bu maddede belirtilen 60 giinliik ek siire icinde
kiract kira bedelini ve yan giderleri 6demezse, kiraya veren sézlesmeyi ek siirenin bi-
timi ile feshedebilme hakkina sahiptir. Iste bu noktada iiriine katilmali kirada isletme
borcunu yerine getirmeyen kiracinin, kira bedelini ve yan giderleri 6deme borcun-
da temerriide diisecegi asikardir. Dolayisiyla, muaccel kira bedeli ve yan giderlerini
odemeyen kiractya kargt fesih hakkini kullanmak isteyen kiraya veren, TBK m. 124
geregi TBK m. 362/1I'de 6ngoriilen 60 giinlitk ek siire vermekle miikellef tutulma-
malidir®®. Nitekim ilgili maddede (TBK m. 124) “bor¢lunun i¢inde bulundugu du-
rumdan veya tutumun” gerektirdigi durumlarda, ek siire verilmeden secimlik hakla-
rin kullanilabilecegi belirtilmekeedir.

Sonug olarak iiriine katilmali kirada kiracinin igletme borcunu yerine getirme-
mesi, kiraya verene temerriit hiikiimlerini isletme noktasinda iki secenek sunmakra-
dir: 11k olarak kiraya veren, kiracinin isletme borcunu yerine getirmemesi nedeniyle
dogrudan bor¢lunun temerriidii hitkiimlerine gidebilmelidir. Ya da kiraya veren, is-
letme borcunun yerine getirilmemesi nedeniyle, kira bedelini ve yan giderleri 6deme
borcunda temerriide diisen kiraciya ek siire vermeksizin, iiriin kirasi sozlesmesini

53 Zevkliler/Gokyayla, s.193; Altag, 79, 123-124; Arkan Serim, 5.18,92; Cansel, s.51; Uriine
katlmali kirada, kiracinin isletme yiikiimliliigiintin mutlak oldugu yoniinde bkz. Altas, s.81;
Ayrica, kira bedelinin iiriiniin belli bir pay: olarak belirlenmesinin, tek basina ayirt edici unsur

olmadig yoniinde bkz. Sahin, s.1420.

54 Altas, 5.205-206; Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg Mliskileri, 5.211-213; Arkan Serim,
112; Cansel, 5.106.

Onen, 5.61-62; Kanunda gegen 60 giinliik ek siirenin kisaltlamayacags; ancak uzatilabilecegi
yoniinde bkz. Aker, Halit; Ticari Isletme Kirasi, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2012, 5.382; Akyigit,
Ercan; 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'nda Kira Sézlesmesi, Seckin Yayinlari, Istanbul, 2012,
5.336; Aker eserinde, kanunda belirtilen 60 giinliik siirenin sosyal miilahazalarla getirildigini,
TBK 124’tin uygulanmamas: gerektigini belirtmektedir. Nitekim biz de ayn1 goriisteyiz; ancak
bu kuralin mutlak olarak uygulanmasi, kiraya verenin kira bedelini tahsil edemeyeceginin ¢ok
agik oldugu durumlarda dahi 60 giin boyunca onu sézlesme ile bagli tutmak anlamina gelir. Istis-
nai olarak, tirine katlmali kira s6zlesmesinde, kiracinin isletme borcunu yerine getirmemesi kira
bedelini ve yan giderleri 6deyemeyecegine delalet eder. Kanimizca, bu durumda tiriine kaulmali
kirada kiraya verenim, kira bedeli ve yan giderleri muaccel oldugu takdirde, 60 giinlitk mehil
tayin etmeksizin, TBK 123 ve TBK 362 geregi sozlesmeyi feshedebilmesi gerekir.
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feshedebilmelidir. Somut olayin zelliklerine gore kiraya veren, kendi menfaatine en
uygun diigen tercihi yapacakuir.

3. Kira Bedelini ve Yan Giderleri Odeme Borcu Agisindan Temerriit

Uriin kirasinda kiracinin isletme borcu yaninda kira bedelini ve yan giderle-
ri 6deme borcu da asli niteliktedir®®. Bu bor¢ kanunda diizenlenmekle birlikte, bu
borcun yerine getirilmemesine baglanan sonuglar da kanunda diizenlenmistir (TBK
m. 362). Kiracinin kira bedelini ve yan giderleri 6deme borcunda gecikmesi halinde,
kanun geregi 6zel bir temerriit diizeni 6ngériilmiis bulunmaktadir.

Uriin kirast kiracisinin vadesi gelmis kira bedelini ve yan giderleri 6deme bor-
cunda gecikmesi, kiracinin temerriidiine yol agacaktir. Ancak her seyden 6nce, 818
sayilt kanun déneminde kiract kira bedelini 6demekle yiikiimlii tutulmus, bu yii-
kiimliilikte temerriide diisen kiraciya sozlesmeyi fesih hakki taninmigken, yan gi-
derler konusu diizenlenmemisti. Yargitay ilgili kanun déneminde verdigi kararlarda,
kiracinin kira bedelinin disindaki yan giderleri 6deme borcunda temerriide diismesi
halini, kiraya verene taninan fesih hakki (BK m. 288) kapsaminda degerlendirme-
misti. 6098 sayili TBK, kiraya verene taninan fesih hakkinin kapsami genigletmis ve
kiracinin yan giderleri 6deme borcunda temerriide diismesi halinde de kiraya verenin
sdzlesmeyi feshedebilecegini diizenlemistir>’.

Kiracinin kira bedeli ve yan giderleri 6deme borcunu yerine getirmemesi duru-
munda kiraya veren, TBK m. 362°de belirtilen 6zel temerriit diizeni geregi szlesmeyi
feshedebilecektir. Kiraya verenin bu fesih hakkini kullanabilmesi icin, borcunu ifa
etmeyen kiractya yazili bir ihtarla®® en az alemus giinlitk bir mehil vermesi gerekmek-
tedir. Kiraci kendisine taninan bu siire iginde de kira bedeli ve yan giderleri 6deme
borcunu yerine getirmezse, kiraya veren bu siire sonunda iiriin kirasi sozlesmesini
feshedebilecektir®®. Kiraya verenin TBK m. 362 geregi iiriin kirast sozlesmesini fes-

56 Arkan Serim, 5.91; Aker, 5.269; Altas, 5.122.

57 Saglam, 5.1019; Arkan Serim, s.112, 114; Aker, s.373; Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
Iligkileri, 5.212.

Zevkliler/Géokyayla'ya gore, iiriin kirasinda kiractya yapilan ihtarda, bor¢lunun temerriidiini
diizenleyen genel kuraldan ayrilma sz konusudur. Borcun ifast icin belirli vadenin éngoriildiigii
hallerde, bor¢lu borcunu ifa etmedigi takdirde, ihtara gerek kalmaksizin temerriide diismektedir.
Ancak iiriin kirasinda kiraci, kira bedeli ve yan giderleri 6deme borcunu belitlenen vadede éde-
mese bile temerriide diismesi icin TBK 362'de belirtilen ve mehili de iceren yazili ihtarin yapil-
mast gerekmektedir. Temerriit ihtart konusunda bkz. Zevkliler/Gékyayla, s.277; Aksi gériis icin
bkz. Akyigit, s.103.

59 Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.462-463; Altag, 5.127-128, 268-270; Feyzioglu, Feyzi
Necmeddin; Borglar Hukuku Ozel Borg [ligkileri, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1978, 5.591;
Kiralayanin kiraciya verdigi mehilin de faydasiz gecmesi sonucunda, akdin kendiliginden fesih
olmayacag, kiraya verenin siirenin sonunda ayrica fesih iradesini gdstermesi gerektigi yoniinde

bkz. Aker, 5.386-388, dnt. 303.
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hetmesi, onun temerriide baglanan diger sonuglari isletebilmesine engel olmamalidir.
Dolaysiyla kiracinin kira bedeli ve yan giderleri 6deme borcunu, yasal 6deme aract
olan para ile yerine getirmesi gereken durumlarda temerriit faizi giindeme gelecektir.
Ayrica kiraya verenin iiriin kirast sézlesmesinin feshedilmesi nedeniyle ugradig za-
rarlar da tazmin edilmelidir®.

Kira bedeli ve yan giderlerin tahsilinin icra marifetiyle temini yolun gidilmesi
durumunda, kiraciya teblig edilecek 6deme emrinde verilen siirenin altmis giin oldu-
gunu belirtmek gerekliligi Yargitay kararlar: tarafindan kabul edilmistir. Yargitay, bu
duruma riayet edilmeden kiractya teblig edilecek 6deme emrinin kiractyr temerriide
diistirmeyecegini belirtmektedir. Ayrica Yargitay, kiractya mehilin yazili bir ihtarla
verilmesini ve bu siire i¢inde kira bedeli ve yan giderlerin 6denmemesi durumunda
akdin feshedilecegi bilgisinin agik olarak bildirimde yer almasint aramaktadir®’.

Kiracinin kira bedeli ve yan giderleri 6deme borcunda temerriide diismesinin
diger bir 6nemli sonucu, kiraya veren agisindan teminat islevi goren hapis hakkidur.
Kira sozlesmelerinde kiraya verenin hapis hakkini diizenleyen TBK m. 336, TBK m.
358’ de bahsedilen auf geregi iiriin kirasi sézlesmelerinde de caridir. Uriin kirasinda
kiraya verenin hapis hakkini kullanabilmesinin oncelikli sart, tiriin kirasi konusu-
nun bir tasinmaz olmasidir. Dolayisiyla taginirlarin {iriin kirasina konu edilmesi du-
rumunda, kiraya verenin hapis hakkindan s6z edilemeyecektir. Ayrica kiracinin kira
bedelini ve yan giderleri 6demede temerriide diismiis olmast gerekmektedir. Kiraya
verenin hapis hakk: kapsamina, kiralananda bulunan ve kiralananin désenmesine
veya kullanilmasina yarayan taginirlar girmektedir. Kiralananda bulunan mobilyalar,
beyaz esyalar vb. ile tasinmazda satisa sunulan tasinir esya da bu kapsamda kabul edi-
lebilir. Ancak, kanunun agik diizenlemesi sonucu olarak (TBK m. 336/11I), kiracinin
haczi kabil olmayan mallari, kiraya verenin hapis hakk: kapsaminda alinamayacakur.
Diger bir 6nemli nokta ise, kiraya veren hapis hakkini, biriken tiim kira bedelini ve
yan giderleri kargilayacak sekilde kullanamayacakur. TBK m. 336/1 geregi kiraya ve-
ren, kiracinin 6demedigi bir yillik ve 8deyecegi alt1 aylik kira bedelini ve yan giderleri
giivence altina almak icin bu haktan yararlanabilecektir. Kiraya veren, TBK m. 362
geregi kendisine bahsedilen 6zel temerriit yolunu isletir ve sozlesmeyi feshederse,
aruk kiralanandaki taginirlar tizerinde TBK m. 336’1 isletemeyecektir®?.

Goriildiigii gibi, kiracinin asli edim yiikiimliiliiklerinden olan kira bedeli ve yan
giderleri 6deme borcunda temerriide diismesi halinde, kiraya verene olaganiistii fesih
hakki®® tantyan 6zel bir temerriit diizeni 6ngoriilmiistiir. Bu diizende dikkat gekme-

0 Arkan Serim, s.113; Akyigit, s.103; Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Bore Iliskileri, 5.219-220;
Barlas, s.124.

61 Arkan Serim, s.112-113; Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Hi§kileri, 5.214-215; Eren,
Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s.463.

62 Arkan Serim, 5.105-108; Altas, 128-130; Cansel, s. 113-114; Akyigit; 5.105-106, 109.
63 Aker, 5.385.
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miz gereken nokta, diger sartlar saglandigs takdirde kiraya veren, kiractya taninan alt-
mus giinlitk mehili takiben sozlesmeyi derhal feshedebilecektir. Kiracinin iflasi sebebi
ile fesih haricinde kalan tiim fesih hallerinde, kiraya veren an az alti aylik feshi ihbar
stiresine uymak zorundadir. Ancak bu siirenin sonunda sézlesmeyi feshedebilme im-
kinina sahiptir. Dolayisiyla kiraya veren TBK m. 362'de, sozlesme ile bagli kalma
stiresi agisindan diger fesih hallerine gore daha ¢ok korunmaktadir.

4. Kiracinin Diger Borglar1 A¢isindan Temerriit

Uriin kirast sézlesmesinde kiracinin yukarida degindigimiz borglart haricinde,
ifa ile yiikiimlii oldugu mubhtelif borglari vardir. Kiracinin ihbar borcu, alt kiraya ver-
meme ve kullanim hakkini devretmeme borcu, bakim borcu, rekabet etcmeme borcu
ve katlanma borcu gibi bor¢lar, 6rnek olarak sayilabilir. Taraflarin iradeleriyle ortaya
koyduklar: sozlesmeye bagli olarak bu borglarin sayilart degiskenlik gosterebilmek-
tedir. Kiracinin bu nitelikteki borglarin ifasinda temerriide diismesi halinde kiraya
veren, TBK m. 369'da 6ngoriilen 6nemli sebeplerin varligr halinde olaganiistii fesih
yoluna gidebilmelidir. Ancak ilgili maddeye gore olaganiistii fesih icin borcun yerine
getirilmemesi yeterli olmayacak, ayrica soz konusu ifa etmeme nedeni ile sozlesme-
nin kiraya veren agisindan ¢ekilmez hale gelmesi gerekecektir. Dolayistyla s6z konusu
durumun, sozlesmenin feshi i¢in 6nemli sebep teskil edip etmemesi hususu hakimin
takdirine birakilmaktadir. Bu sartlarin saglanmast durumunda kiraya veren, yasal bil-
dirim siiresine uyarak sozlesmeyi feshedebilecektir. Kiraya veren ayni zamanda, soz-
lesmenin feshedilmesi nedeniyle olusacak zararlarin tazminini de talep edebilmelidir.

(TBK m.125/111, TBK m.369/11)

Kiracinin iade borcu ise, TBK m. 372'de diizenlenmistir. S6z konusu hiikiim
geregi kiraci, kira siiresinin sona ermesi ile birlikte kiralanani, tutanaga gecirilmis
olan biitiin egyalarla birlikte ve bulunduklart durumda geri vermekle yiikiimliidiir.
[ade borcundaki amag, sozlesmenin sona ermesine ragmen kiracinin mala haksiz
olarak zilyet olmasini ve ondan faydalanmasini 6nlemektir. Bu borg, kiralananin
kullanilmast ve ayni zamanda isletilmesi i¢in kiraciya teslimi borcunun karsiligini
olusturmamakrtadir. fade borcu, bu sebeplerle iiriin kirast sozlesmesinin karsiliklilik
iligkisi iginde degerlendirilemez. Dolayisiyla iade borcu, kira siiresinin sona ermesiyle
muaccel olmaktadir. Kiraci, muaccel hale gelen iade borcunu ifa etmedigi takdirde
temerriide diiser. Sozlesmenin sona ermis olmasi ve iade borcunun sézlesmenin kar-
stliklilik iligkisi icerisinde degerlendirilememesi nedeniyle, kiraya veren sadece temer-
riit nedeniyle (TBK m. 118, TBK m. 369/1I) malvarliginda olusan zararin tazminini
talep edebilir. Kiraya verenin kiracidan, hem gecikme tazminati hem de gecikilen
siireye mukabil kira bedeli isteyememesi gerekir®.

64 Feyzioglu, Borglar Hukuku Ozel Borg Mliskileri, s.576-577; Selici, s.122-124.
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SONUC

Uriin kiras1 sézlesmesinde kiracinin borclari agisindan, sadece kira bedeli ve
yan giderleri 6deme borcunda temerriide diismesi durumu kanunda diizenlenmistir.
Kiracinin diger borglari agisindan temerriide diisiilmesi halinde ne olacagi hususu,
onemli sebeplerle olaganiistii feshi diizenleyen TBK m. 369 kapsaminda hikimin
takdirine birakilmistir. Kanimizca kiracinin isletme borcu ve teslim alma borcu, iiriin
kirasi sozlesmesi agisindan kira bedeli ve yan giderleri 6deme borcu kadar 6nemlidir.
Kiracinin bu borglarda temerriide diismesi halinin TBK m. 369 kapsaminda ele alin-
masi ve dolayistyla ilgili maddedeki sartlarin saglanmasi neticesinde feshin kabul gor-
mesi, tiriin kirasi sozlesmesinin 6zii ile bagdasmamaktadir. Ciinkii TBK m. 369, her
ne kadar olaganiistii fesih yolu 6ngérmiis olsa bile, kiraya veren yasal bildirim siiresi-
ne uyarak (alt1 ay sonra hitkiim dogurmak tizere) fesih hakkini kullanmak zorunda-
dir. Uriin kirast sézlesmesi agisindan esaslt denebilecek bu edim yiikiimliiliiklerinin
ifa edilmemesine ragmen, kiraya vereni alt1 ay daha bu s6zlesme ile bagli kilmak, ki-
raciy1 6diillendirmek anlamina gelir. Ozellikle isletme borcunu yerine getirmemenin
kiralanan tizerinde kisa vadede telafisi miimkiin olmayan zararlar yaratabilecegi agik-
tir. Ayrica bu zararlarin 6nceden kestirilebilmesi de telafisi kadar giictiir. Kiralananin
kiract tarafindan teslim alinmamast da ayni sonuglari ortaya ¢ikaracak niteliktedir.
Uriin kirasinda kimi zaman daha fazla mali giicii haiz kiracinin bu borglari ifa etme-
mesine ragmen, kiraya verenin alti ay daha bu sézlesme ile bagli tutulmasi menfaatler
dengesine aykiridir. Ote yandan, kira bedeli ve yan giderlerde temerriit s6z konusu
oldugunda, kiraya verene altmis giin sonra sézlesmeden kurtulma imkani verilirken;
daha agir sonuglara gebe olan teslim alma ve isletme bor¢larinin ifa edilmemesi halin-
de kiraya vereni alt1 ay daha sozlesme ile bagli tutmak geliski yaratacakur.

Tiim bu sebeplerle, kiracinin teslim alma ve igletme borcunda temerriide diis-
mesi halinde, TBK m. 369’un 6ncelikle uygulanacagini sdylemek kanimizca yerinde
olmayacakur. Bu durumda kiraya veren, bor¢lunun temerriidiinii diizenleyen genel
hiikiimleri isletebilmelidir. Dolayisiyla kiraya veren, TBK m. 368'de diizenlenen alt
aylik yasal bildirim siiresine bagli kalmaksizin TBK m. 123 geregi uygun bir mehil
tayin etmeli ve bu mehil siiresince borg ifa edilmezse, TBK m. 125 geregi sozlesmeyi
sona erdirebilmelidir®. Kiracinin teslim alma borcunu ifa ermemesi halinde, kiraya
veren sozlesmeyi sona erdirmek isterse, taraflar daha edimlerini ifa etmedigi icin fesih
yerine dénme s6z konusu olur®. Kiraya veren, temerriit nedeniyle malvarliginda
olusan zararlarin tazminini de yine genel hitkiimlere gore talep edebilmelidir.

9 Nitekim 818 sayili Borglar Kanunu'nda bizim benimsedigimiz bu gériis dogrultusunda bir

hitkiim mevcut idi. BK. m.289 : “Kiraci, kiralananin isletilmesine ve muhafazasina miiteallik
borglarina ehemmiyetli bir tarzda muhalefet eder ve kiralayanin ihtarina ragmen ve tayin ettigi
miinasip mehil zarfinda bor¢larini ifa etmezse kiralayan, basgka bir muameleye hacet kalmaksizin

akdi feshedebilir”.
66 Oguzman/(jz, 5.528, 539; Buz, 5.320-321.
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