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KiRA SOZLESMESININ KIRACININ IFLASI SEBEBIYLE SONA
ERMESI (TBK m. 332)

Dr. Ogr. Uyesi Emre KOROGLU*

Oz

Kanun koyucu kira s6zlesmesinin kiracinin iflas1 sebebiyle sona ermesini 6098
sayili Tiirk Borglar Kanunu'nun kira sézlesmesine iliskin genel hiikiimler kis-
minda olagantistii bir fesih sebebi olarak madde 332’de diizenlemistir. TBK m.
332’de belirtildigi {izere, kiracinin kiralananin tesliminden sonra iflas ettigi du-
rumlarda kiraya veren, isleyecek kira bedelleri i¢in giivence verilmesini kiraci-
dan veya iflas idaresinden yazih bir sekilde ve onlara uygun bir siire vererek is-
teyebilir. Verilen siire igerisinde kendisine giivence verilmezse kiraya veren, kira
sozlesmesini herhangi bir fesih bildirim siiresi ile bagli olmaksizin hemen feshe-
debilir.

Calismamizda ilk olarak TBK m. 332'nin hukuki niteligi ile uygulama alani agik-
lanmuistir. Sonrasinda TBK m. 332'nin uygulanmasi igin gerekli olan sartlar ince-
leme konusu yapilmistir. En nihayetinde ise, TBK m. 332"nin hiikiim ve sonuglar:
ele alinmustir.
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THE TERMINATION OF THE LEASE CONTRACT DUE TO THE
BANKRUPTCY OF THE TENANT (TCO art. 332)

Abstract

The legislator has regulated the termination of the lease contract due to the bank-
ruptcy of the tenant in article 332 of the Turkish Code of Obligations No. 6098 as
an extraordinary reason for termination in the general provisions regarding the
lease contract. As stated in TCO art. 332, if the tenant bankrupts after handing
over the leased property, the lessor may request a warranty in writing from the
tenant or the bankruptcy administration for the rental amounts to be processed,
by giving them a reasonable time. If no warranty is provided within the specified
time, the lessor may immediately terminate the lease contract without requiring
a new termination notification period.

In our study, firstly, the legal nature of TCO art. 332 and its application area are
explained. Afterwards, the conditions necessary for the application of TCO art.
332 are examined. Finally, the provisions and consequences of TCO art. 332 are
discussed.
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GIRIS

Kanun koyucu, kira sdzlesmesini sona erdiren genel sebeplere TBK
m. 327 ile 333 arasinda yer vermis olup, bunlardan biri de bu ¢alismanin
da konusunu olusturan kiracinin iflasidir. Kiracinin iflasi, TBK m. 332’de!
kira sozlesmesinin olaganiistii bir fesih sebebi olarak diizenlenmistir?.

1 TBK m. 332nin diizenlenmesinde mehaz kanunumuz Isvicre Borclar Kanunu
(OR)'nun 266h maddesi esas alinmistir. Bkz. OR Art. 266h “Kiralananmin tesliminden
sonra kiract iflas ederse, kiraya veren isleyecek kira bedelleri icin giivence talep edebilir. Kiraya
veren, giivence gosterilmesi icin kiract ile iflas idaresine yazili bir sekilde makul bir siire ver-
melidir. / Bu siire igerisinde kendisine herhangi bir giivence gbsterilmezse, kiraya veren, soz-
lesmeyi fesih bildiriminde bulunmadan feshedebilir”. OR Art. 266h'nin Almanca metni
icin bkz. https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/27/317 321 377/de (Erisim Tarihi:
01.02.2023). OR Art. 266h'nin Ingilizce metni icin bkz. https://www.fedlex.ad-
min.ch/eli/cc/27/317 321 377/en (Erigim Tarihi: 01.02.2023).

2 EREN/ DONMEZ, kiracinin iflasina dayal1 fesih sebebinin, kiraciin kira bedelini
O0demede temerriidiine benzetildigini belirtmektedir. Bkz. EREN, Fikret/ DONMEZ,
Unsal, Eren Bor¢lar Hukuku Serhi (EBHS), Cilt IV, TBK m. 207-392, 1. Baski, Yetkin
Yaymevi, Ankara 2023, TBK m. 332, N. 1; EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku, Ozel Hii-
kiimler, 10. Baski, Yetkin Yaymevi, Ankara 2022, s. 397, N. 1313.
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Igili maddede belirtildigi {izere, kiraci, kiralananin tesliminden sonra if-
las ederse kiraya veren, isleyecek kira bedelleri igin giivence verilmesini
kiracidan ve iflas idaresinden?® yazili bir sekilde, onlara uygun bir siire ta-
niyarak isteyebilir. Kiraci veya iflas idaresi kendisine taninan siire igeri-
sinde gilivence vermezse, kiraya veren kira sdzlesmesini herhangi bir fe-
sih bildirim siiresine uymaksizin hemen feshedebilir.

TBK m. 332 ile kiraya verene kira sozlesmesini sona erdirebilme im-
kaninin saglanmasindaki temel amag, onun kira bedeli alacagini koruma
altina almaktirt. Zira kiraci iflas ederse, onun gelecekteki kira bedellerini
odeyememesi ihtimalinin ortaya ¢itkmasi pek muhtemel olacaktir®. Boyle
bir durumda ise, sbzlesmeyi sona erdirme imkani taninmazsa, kiraya ve-
ren, kira bedeli alamamasina ragmen, kira siiresi boyunca kiralananin ki-
raci tarafindan kullanilmasina katlanmak mecburiyetinde kalmis olacak,
dolayisiyla da kira sézlesmesini yapmasindaki menfaati son derece zarar
gorecektir®. Bu bakimdan kiracinin iflas1 durumunda, kiraya verenin soz-
lesmeyi devam ettirmesi her zaman kendisinden beklenemez. Iste Kanun

3 TBKm. 332'de “iflas masas:” ifadesine yer verilmis olmakla birlikte bu ifadeden me-
haz kanunumuz Isvigre Borglar Kanunu madde 266h’ye uygun olarak “iflas idaresi
(die Konkursverwaltung) nin anlagilmasi gerekmektedir. Bkz. Yukarida dpt. 1. Zira if-
las masasy, iflas eden kisinin, yani miiflisin haczedilebilen tiim mal ve haklarini ige-
ren topluluktur. iflas idaresi ise, iflas masasmin idaresi ile tasfiyesinde iigiincii kisi-
lere karsi masanin kanuni temsilcisi olup, iflas masasiin bir organidir. Bu bakimdan
¢alismamizda mehaz kanunumuza uygun olarak iflas idaresi ifadesinin kullanilmasi
tercih edilmistir. Bu konuda bkz. KURU, Baki, icra ve iflas Hukuku, Cilt: 3, 3. Basky,
Seckin Yaymevi, Ankara 1993, s. 2868; KURU, Baki/ AYDIN, Burak, Istinaf Sistemine
Gore Yazilmig icra ve Iflas Hukuku, Ders Kitaby, 6. Baski, Yetkin Yayinevi, Ankara
2021, s. 452; PEKCANITEZ, Hakan/ ATALAY, Oguz/ SUNGURTEKIN OZKAN,
Meral/ OZEKES, Muhammet, icra ve iflas Hukuku, Ders Kitabi, 6. Baski, On Iki
Levha Yaymalik, Istanbul 2019, s. 404; ARSLAN, Ramazan/ YILMAZ, Ejder/ TAS-
PINAR AYVAZ, Sema/ HANAGASI, Emel, icra ve iflas Hukuku, 7. Baski, Yetkin
Yayinevi, Ankara 2021, s. 530.

4 EREN/ DONMEZ, EBHS, TBK m. 332, N. 1; EREN, s. 397, N. 1313.

5 SELICI, Ozer, Bor¢lar Kanununa Gore Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskilerinin
Sona Ermesi, 1. Bask, Istanbul Universitesi Yayinlari, Istanbul 1976, s. 173; DOGAN,
Murat, Konut ve Catili i§yeri Kira Sozlegsmelerinin Sona Ermesi, 1. Baski, Adalet Ya-
yinevi, Ankara 2011, s. 240; DOGAN, Murat, Kira S6zlesmesi, Oz, M. Turgut (Editor),
Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 1. Baski, Seckin Yayinevi, Ankara 2023, s. 253.

6 DOGAN, Konut ve Catily, s. 240; DOGAN, Borglar Ozel, s. 253; URAL CINAR, Ni-
hal, Tirk Borglar Kanunu'nda Diizenlenen Kira Sozlesmelerinde Kira Bedelinin

Odenmemesi ve Hukuki Sonuclar, 1. Baski, On ki Levha Yaymncilik, Istanbul 2014,
s. 135.
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koyucu TBK m. 332 hiikmii ile kiraya verene, gelecekteki kira bedellerinin
0denmemesini beklemeden kira s6zlesmesini feshetme imkanini tanimis-
tir. Nitekim, Tiirk Borglar Kanunu'nda boyle bir diizenlemeye yer veril-
memis olsaydi, kiraya veren kiracisinin iflasina ragmen mecburen onun
kira bedelini 6dememesini bekleyecek, bunun sonucunda da temerriit ile
hapis hakki gibi zahmet isteyen hukuki yollarla haklarii korumak zo-
runda kalacakti. Bu baglamda da kendisine ger¢ek manada hukuki bir
koruma saglanamamuis olacaktr’.

Calismamizda kiracinin iflasina iliskin TBK m. 332"nin hukuki nite-
ligi, uygulama alani, sartlari ile hiikiim ve sonuglar incelenmistir.
I. TBK M. 332’NiN HUKUKI NiTELIGi

Kiracmnin iflas1 sebebiyle kiraya verene kira s6zlesmesini feshetme
hakk: taniyan TBK m. 332 hiikmii emredici nitelikte bir hiikiimdiir®. Bu

7 SELICI, s. 173; URAL CINAR, s. 135.

8 DOGAN, Borglar Ozel, s. 254; HIGI, Peter/ WILDISEN, Christoph, Ziircher Kom-
mentar, Die Miete, Art. 266-268b OR, 5. Auflage, Schulthess Verlag, Ziirich 2020, OR
Art. 266h, N. 4, WEBER, Roger, Basler Kommentar, Obligationenrecht I, Art. 1-529
OR, 7. Auflage, Helbing Lichtenhahn Verlag, Basel 2020, OR Art. 266h, N. 2; LAC-
HAT, David/ BOHNET, Frangois, Commentaire romand Code des obligations I, 3e
édition, Helbing Lichtenhahn Verlag, Bale 2021, CO Art. 266h, N. 7; MULLER, Jurg
P., SVIT - Das schweizerische Mietrecht Kommentar, 4. Auflage, Schulthess Verlag,
Ziirich 2018, OR Art. 266h, N. 4, PERMANN, Richard, OFK - Orell Fiissli Mietrecht
Kommentar, Mit einschldgigen bundesrechtlichen und kantonalen Vorschriften, 1.
Auflage, Orell Fiissli Verlag, Ziirich 2007, OR Art. 266h, N. 1, PERMANN, Richard,
OFK - Orell Fiissli OR Kommentar, Schweizerisches Obligationenrecht, 3. Auflage,
Orell Fiissli Verlag, Ziirich 2016, OR Art. 266h, N. 1; MULLER-CHEN, Markus/
GIRSBERGER, Daniel/ DROESE, Lorenz, Obligationenrecht, Besonderer Teil, 2.
Auflage, Schulthess Verlag, Ziirich 2017, s. 151, N. 80; LORANDI, Franco, “Miet-
vertrage im Konkurs des Mieters”, Mietrechtspraxis, H. 1, 1998, s. 4; BISE, Michel/
PLANAS, Aurélie, Commentaire pratique Droit du bail a loyer et a ferme, 2éme édi-
tion, Helbing Lichtenhahn Verlag, Bale 2017, Art. 266h CO, N. 5; YAVUZ, Cevdet/
ACAR, Faruk/ OZEN, Burak, Tiirk Borclar Hukuku, Ozel Hiikiimler, Birinci Cilt, 11.
Baski, Beta Yaymevi, Istanbul 2022, s. 581; GfIMfJS, Mustafa Alper, Borg¢lar Hukuku,
Ozel Hiikiimler, Cilt I, 3. Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2013, s. 327; GI"JMI"JS, Mus-
tafa Alper, Borglar Hukuku, Ozel Hiikiimler, Kisa Ders Kitaby, 5. Basky, Filiz Kitabevi,
Istanbul 2020, s. 298; INCEOGLU, M. Murat, Kira Hukuku, Cilt II, 1. Baski, On iki
Levha Yayincilik, Istanbul 2014, s. 259; ACAR, Faruk, Kira Hukuku Serhi, (TBK
m.299-332), 4. Baski, Beta Yayinevi, Istanbul 2017, s. 586; MAKARACI BASAK, Asl,
Istanbul Serhi, Tiirk Borglar Kanunu, Yirirlitk Kanunu, Cilt 4, 5 (Madde 207-392), 3.
Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2019, TBK m. 332, N. 4; ANTALYA, Gokhan/ CAV-
DAR, Pelin, “ifa Giigsiizliigiine Genel Bakis ve Onun Kira Sozlesmesindeki Gorii-
niimii”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Aragtirmalar1 Dergisi, C. 26,
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sebeple taraflar kiracinin iflas1i durumunda kiraya verenin fesih hakkina
sahip olmadigma yonelik aralarinda bir anlasma yapamayacaklar1 gibi,
kira sozlesmesinin kendiliginden sona erecegini veya kiraya verenin her-
hangi bir giivence istemeksizin s6zlesmenin feshini isteyebilecegini ka-
rarlagtiramazlar®.

II. TBK M. 332’NIN UYGULAMA ALANI

TBK m. 332 hiikmiiniin uygulama alan1 bulmasinda kiralananin
mutlaka taginmaz niteligini tasimasi sart degildir. Kiralananin tasinir ol-
dugu durumlarda da s6z konusu hiikiim uygulanabilmektedir??.

TBK m. 332 hitkmii sistematik ag¢idan Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun
kira sozlesmesine iliskin genel hiikiimler kisminda yer aldigindan, te-
melde belirli veya belirsiz siireli adi kira sozlesmelerinde uygulama alan
bulmaktadir. Bununla birlikte bu hitkmiin konut ve gatili isyeri kira soz-
lesmeleri agisindan da uygulama alani bulmasinda herhangi bir hukuki
engel bulunmamaktadir’. Ciinkii ilk olarak konut ve catili isyeri kira

S.1,2020, s. 228; SIRATAS, Burcu, Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gore Kira S6zlegmesinin
Sona Ermesi, 1. Baski, Seckin Yaymevi, Ankara 2021, s. 90; YILMAZ, Saadet, 6098
say1l1 Tiirk Borglar Kanunu'na Gore Kira Sozlesmesinin Olagandistii Feshi, 1. Baski,
Seckin Yayinevi, Ankara 2021, s. 112; BABACAN, Burak, S6zlesmenin Sona Ermesi,
Ozdemir, Hayrunnisa (Editor), Kira Hukuku Davalari, 1. Baski, Seckin Yayinevi, An-
kara 2022, s. 715.

9 HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 4; LACHAT/ BOHNET, CR, CO Art. 266h,
N. 7; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 581; DOGAN, Borclar Ozel, s. 254; ACAR, s. 586;
MAKARACI BASAK, ISTS, TBK m. 332, N. 4; ANTALYA/ CAVDAR, s. 228; SIRA-
TAS, s. 90; YILMAZ, s. 112; GIGER, Hans, Berner Kommentar, Das Obligationen-
recht, Die Miete, Art. 260-2660 OR, 1. Auflage, Stampfli Verlag, Bern 2020, OR Art.
266h, N. 6.

10 HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 3; PERMANN, OFK-Mietrecht, OR Art.
266h, N. 1, PERMANN, OFK, OR Art. 266h, N. 1; DOCAN, Konut ve Catily, s. 241;
DOGAN, Borglar Ozel, s. 254; GUMUS, Borclar Ozel, s. 328; GUMUS, Kisa Ders Ki-
taby, s. 298; BABACAN, s. 715; HULLIGER, Urban/ HEINRICH, Peter, CHK - Hand-
kommentar zum Schweizer Privatrecht, Vertragsverhaltnisse Teil 1: Innominatkont-
rakte, Kauf, Tausch, Schenkung, Miete, Leihe, Art. 184 - 318 OR, 3. Auflage, Schult-
hess Verlag, Ziirich 2016, OR Art. 266h, N. 1.

1 Ayni ydénde, WEBER, BSK, OR Art. 266h, N. 10; BISE/ PLANAS, CPra Bail, Art. 266h
CO, N. 1; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 580; DOGAN, Konut ve Catily, s. 46, 241; DO-
GAN, Borglar Ozel, s. 254; GI"JMI"J$, Borglar Ozel, s. 329; GﬁMﬁS, Kisa Ders Kitabi,
s. 299; ACAR, s. 586; MAKARACI BASAK, iSTS, TBK m. 332, N. 1; URAL CINAR,
s. 136, 139, dpt. 104; SIRATAS, s. 90; YILMAZ, s. 111; GUHL, Theo/ KOLLER, Alf-
red, Das Schweizerische Obligationenrecht mit Einschluss des Handels - und
Wertpapierrechts, 9. Auflage, Schulthess Verlag, Ziirich 2000, s. 448, N. 189;
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sO0zlesmelerine iliskin TBK m. 347/ {. 3’te “Genel hiikiimlere gore fesih hakki-
min kullamilabilecegi durumlarda, kiraya veren veya kiraci sozlesmeyi sona erdi-
rebilir” seklinde ifadeye yer verilerek kira sozlesmesini sona erdiren genel
sebeplere acik bir sekilde yollamada bulunulmustur. Dolayisiyla Tiirk
Borglar Kanunu'nda kiracinin iflasina dayali fesih sebebinin konut ve ¢a-
til1 isyeri kiralarinda uygulanmasini engelleyecek bir diizenleme bulun-
mamaktadir. Tkinci olarak, Kanun koyucu kira sézlesmesinin bir bagka
tlri olan tirtin kirasia iliskin olarak TBK m. 370’te kiracinin iflasin1 6zel
olarak diizenlemisken, konut ve gatili isyeri kiralarinda boyle bir 6zel

KOLLER, Alfred, Schweizerisches Obligationenrecht, Besonderer Teil, Band I, Die
einzelnen Vertragsverhéltnisse Art. 184-318 OR, Stampfli Verlag, Bern 2012, s. 247,
N. 269; SUNGURBEY, s. 146; TUNCOMAG, Kenan, Tiirk Bor¢lar Hukuku, II. Cilt,
Ozel Borg iliskileri, 3. Baski, Yaymevi Yok, istanbul 1977, s. 592; TANDOGAN,
Haltik, Borclar Hukuku, Ozel Borg liskileri, Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz)
Sozlesmeleri, Cilt I/ 2, 4. Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2008, s. 228; AYDINLIYIM,
Suat, Tiirk Hukukunda Adi Kira S6zlesmesinin Son Bulmasi, 1. Baski, Yaymevi Yok,
Ankara 1972, s. 13; ARPACI, Abdiilkadir (HATEMi, Hiiseyin/ SEROZAN, Rona),
Borclar Hukuku, Ozel Boliim, 1. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul 1992, s. 250; BURCU-
OGLU, Haluk, Yargitay Kararlari Isiginda 6570 Sayili Yasa'ya Gore Kiracinin Tahliye
Edilmesi, 1. Basky, Filiz Kitabevi, Istanbul 1993, s. 277; ARPACI, Abdiilkadir, Kira
Hukuku ve Uygulamasi, Kiracilik ve Kira Davalar1 Rehberi, 1. Baski, Temel Yayin-
lar, Istanbul 2002, s. 147; ARAL, Fahrettin/ AYRANCI, Hasan, Borglar Hukuku, Ozel
Borg Hi@kileri, 14. Baski, Yetkin Yaymevi, Ankara 2021, s. 335; AKINCI, Sahin, Karsi-
lagtirmali Borglar Hukuku, Ozel Hiikiimler, Tiirk-Kazak Hukuku, 1. Basky, Sayram
Yayinlari, Konya 2004, s. 140; ZEVKLILER, Aydin/ GOKYAYLA, Emre, Borglar Hu-
kuku, Ozel Borg fligkileri, 20. Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2020, s. 352; AY-
DOGDU, Murat/ KAHVECI, Nalan, Tiirk Borglar Hukuku, Ozel Borg Higkileri, S6z-
lesmeler Hukuku, 4. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2019, s. 600; AKKANAT, Halil,
Kira Sozlesmesinin Sona Ermesi, inceoglu, M. Murat (Derleyen), Tiirk Borglar Ka-
nunu Sempozyumu, Makaleler-Tebligler, 1. Baski, On iki Levha Yayincilik, Istanbul
2012, s.262; ARAT, Ayse, “Tiirk Bor¢lar Kanunu Tasarisinin Kira Sézlesmesinin Sona
Ermesine iliskin Hiikiimleri”, Selcuk Universitesi Sosyal Bilimler Meslek Yiikseko-
kulu Dergisi, C. 12, S. 1-2, 2009, s. 31; AYDIN, Giilsah Sinem, Kira S6zlesmesinin
Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi (TBK m. 327-333), 1. Baski, On iki Levha Yaymn-
alik, Istanbul 2013, s. 173; OZKANOGLU, Nese, 6098 sayili TBK Kapsaminda Konut
ve Catili Isyeri Kira Sozlesmesinin Kiraya Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi, 2.
Baski, Seckin Yaymevi, Ankara 2021, s. 86; KALENDER, Ahmet, “Konut ve Catili
1§yeri Kiralarinda S6zlesmenin Sona Ermesi”, Terazi Hukuk Dergisi, C. 12, S. 136,
2017, s. 31.

818 sayil1 Bor¢lar Kanunu ile 6570 sayili Kanun yiiriirliigii doneminde aksi yonde,
FEYZIOGLU, Feyzi Necmeddin, Borglar Hukukuy, ikinci Kisim, Akdin Muhtelif Ne-
vileri (Ozel Borg ili@kileri), Cilt 1, 4. Basky, Istanbul Universitesi Yayinlart, Istanbul
1980, s. 616, dpt. 298; BILGE, Necip, Borglar Hukuku, Ozel Bor¢ Miinasebetleri, 1.
Baski, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii Yayinlari, Ankara 1971, s. 179.
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diizenlemeye ayrica yer verme ihtiyact hissetmemistir. Kanaatimizce Ka-
nun koyucu, konut ve ¢atili isyeri kiralarinda, genel diizenleme niteligini
tasiyan TBK m. 332'nin uygulanmasini amagladig icin bu sekilde bir ter-
cihte bulunmustur. Kanun koyucu bu diizenlemenin konut ve ¢atili isyeri
kiralarinda uygulanmasini istemeseydi, bunu yasaklayan bir diizenle-
meye Tiirk Borglar Kanunu'nda agikga yer verirdi.

TBK m. 332 hiikmdj, ifa giigsiizliigine iliskin TBK m. 98’in'2 6zel go-
riiniimii niteliginde bir diizenleme olup, onun tamamlayicisidir’®. TBK m.
98 hiikmii karsilikli borg yiikleyen sozlesmelerde taraflardan birinin ifa
gligslizliigline diismesi, 6zellikle de iflas etmesi ya da hakkindaki haciz
isleminin sonugsuz kalmasi sebebiyle hakki tehlikeye diisen diger tarafa
giivence isteme ve s6zlesmeden donme hukuki imkanlarmni saglamakta
iken, TBK m. 332 hiikmii, sadece kira so6zlesmeleri acisindan ve sadece
kiracinin iflas1t durumunda kiraya verene giivence isteme ve sozlesmeyi
sona erdirme hukuki imkanlarini taniyan bir diizenlemedir'. Gortildiigi
tizere TBK m. 332, TBK m. 98’e paralel bir igerige sahip oldugundan, TBK
m. 98 genel hiikiim, TBK m. 332 ise 6zel hiikiim niteligini tagimaktadir®.
Ancak her iki hitkmiin arasinda igerige iliskin birtakim farkliliklar bulun-
maktadir. $oyle ki, ilk olarak, TBK m. 98'den farkli olarak, TBK m. 332
hiikmii sadece kiracinin iflas etmesi durumunda uygulama alani bul-
makta, buna karsilik kirac1 hakkindaki haciz isleminin sonu¢suz kalmasi
veya kiraci aleyhine gegici aciz vesikasinin diizenlenmesi veya kiracinin

2 TBK m. 98 ile ilgili kapsaml1 bilgi i¢in bkz. CAVDAR, Pelin, Karsilikl1 Borg Yiikleyen
Sozlesmelerde ifa Giligsiizliigti ve Hukuki Sonuglar1 (TBK md. 98), 1. Baski, On Iki
Levha Yaymcilik, Istanbul 2021, s. 36 vd.

13 GIGER, BK, OR Art. 266h, N. 10; PERMANN, OFK-Mietrecht, OR Art. 266h, N. 1;

WEBER, BSK, OR Art. 266h, N. 2; LACHAT/ BOHNET, CR, CO Art. 266h, N. 2; FEY-
ZIOGLY, s. 615, dpt. 295; TANDOGAN, s. 227; SELICI, s. 172; BURCUOGLYU, s.
276-277; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 581; DOGAN, Konut ve Catili, s. 241; DOGAN,
Borglar Ozel, s. 253; ACAR, s. 586; ANTALYA/ CAVDAR, s. 228; CAVDAR, s. 259;
GAUCH, Peter, System der Beendigung von Dauervertrigen, 1. Auflage, Univer-
sititsverlag Freiburg, Freiburg 1968, s. 105, 108; KILICOGLU, Ahmet M., Borclar Hu-
kuku, Ozel Hiikiimler, 2. Basky, Turhan Kitabevi, Ankara 2020, s. 273; (;AVUSOCLU
ISINTAN, Pelin, Madde 337, Tiirk Borglar Kanunu Tasaris’'na iliskin Degerlendir-
meler, 1. Baski, Galatasaray Universitesi Yayinlari, Istanbul 2005, s. 179.
Kanun koyucu da bu hususu TBK m. 332'nin gerekgesinde su sekilde ifade etmistir:
“Maddede, karsilikli borg yiikleyen sizlesmeler bakimindan genel hiikiim niteligindeki Tasa-
rinn 97 'nci (TBK'nin 98'inci) maddesinin 6zel bir uygulama alan: olarak, sadece iflas1 kap-
sayacak sekilde diizenleme yapilnugtir”.

14 Ayrica bkz. DOGAN, Konut ve Catily, s. 241.

15 ANTALYA/CAVDAR, s. 228; CAVDAR, s. 259.



496 | Dr. Ogr. Uyesi Emre KOROGLU

Odemelerini tatil etmesi gibi diger ifa gii¢siizliigii durumlar1 kapsamima
girmemektedir'. Yine, TBK m. 98’de, diger tarafin szlesmeden doénebil-
mesi i¢in hakkinin tehlikeye diismesi olgusunun sart olarak aranmasina
ragmen, TBK m. 332’de bu olgu aranmamakta, kiracinin sirf iflas etmis
olmas1 sozlesmenin feshi igin yeterli bir sebep olarak kabul edilmekte-
dir?”. En nihayetinde, TBK m. 98’de giivence gosterilmesine iligkin bildi-
rim herhangi bir sekil sartina tabi tutulmamistir. TBK m. 332’de ise, s6z
konusu bildirimin yazili bir sekilde yapilmasi sart olarak aranmustir.

TBK m. 332 hiitkmii TBK m. 98’in 6zel bir gortintimii niteligini tasi-
digindan bu iki hitkmiin uygulama alanlar1 birbirinden farkli olup, bun-
lar birbirleriyle yarisma halinde degildirler!s. TBK m. 332 hiikmii sadece
kiraya verenin igleyecek olan kira bedelleri alacag: agisindan uygulama
alan1 bulabilmektedir”. Kiraya veren islemis olan, birikmis kira bedeli
alacagini glivence altina almak amaciyla TBK m. 332"ye bagvuramaz?. Ki-
raya veren bu tiir durumlarda TBK m. 98 aracilig1 ile birikmis kira bedeli
alacagin giivence altina alabilir?’. Keza TBK m. 332'nin uygulama alan:
bulmasi icin kiralananin kiraciya teslim edilerek onun kullanimina sunul-
mus olmas1 gerekmektedir??. Kiralananin teslim edilerek kullanima su-
nulmasi zilyetligin devri yollarindan herhangi biri ile yerine getirilebilir?.
Kira s6zlesmesinin yapilmakla birlikte kiralananin hentiiz kiraciya teslim

16 ANTALYA/CAVDAR, s. 228-229; CAVDAR, s. 261.

17 ANTALYA/ CAVDAR, s. 229; CAVDAR, s. 261.

18 ANTALYA/CAVDAR, s. 233; CAVDAR, s. 262.

19 TBK m. 332'nin gerekgesi: “Ayrica ayn: maddede, siire verilmesine iliskin bildirimin yazili
sekilde olmast aranms, “birikmis kiralar” ise genel hiikiimlere tabi oldugu icin, kapsam digi
tutulmustur”.

20 Opysaki 818 sayili Bor¢lar Kanunu yiiriirliigii doneminde kiraya veren sadece isleye-
cek kira bedelleri icin degil, birikmis kira bedelleri icin de iflas sebebiyle giivence
gosterilmesini isteyebiliyordu. Bkz. BK m. 261 “Kiract iflas eder ve birikmis ve isleyecek
kiralar icin miinasip miiddet zarfinda teminat da verilmezse kiralayan, kiray: feshe saldhiyet-
tardir”.

2 DOGAN, Borgclar Ozel, s. 253.

Burada kiraya veren birikmis kira bedeli alacag1 sebebiyle ayrica TBK m. 315 ile 352/
f. 2 hiikkiimlerine bagvurarak kira s6zlesmesini feshedebilme imkanina da sahiptir.
Bu konuda bkz. HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art.266h, N. 60; WEBER, BSK, OR Art.
266h, N. 3; LACHAT/ BOHNET, CR, CO Art. 266h, N. 4, MULLER-CHEN/ GIRS-
BERGER/ DROESE, s. 151, N. 79; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 583.

2 KURU, s. 2966; EREN/ DONMEZ, EBHS, TBK m. 332, N. 3; EREN, s. 397-398, N.
1315; DOGAN, Borclar Ozel, 253-254; SIRATAS, s. 90; OZKANOGLU, s. 91;
PASQUIER, Bruno, Konkurs- und Schuldrecht - Grundfragen zum gegenseitigen
Verhiltnis, 1. Auflage, Schulthess Verlag, Ziirich 2020, s. 63, N. 96.

% AYDIN, s. 157.
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edilmedigi durumlarda TBK m. 332 hiikmii uygulanmaz?*. Kiraya veren
bu ihtimalde TBK m. 98’e gore haklarini ileri siirebilir®.

TBK m. 332 gergevesinde kira sozlesmesini feshetme hakkina yal-

nizca kiraya veren sahip olup, kiracinin veya iflas idaresinin boyle bir
hakki bulunmamaktadir?. Burada kiraya verenin mutlaka kiraciyla kira
sO0zlesmesini yapan kisi olmasi sart degildir. Kiralananin kira s6zlesmesi-

nin yapilmasindan sonra devredilmesi durumunda, yeni malik TBK m.

310 geregince kira stzlesmesinin tarafi olacagindan, onun da TBK m.
332’ye gore sozlesmeyi feshetme hakki bulunmaktadir”. TBK m 332

24

25

26

27

GAUCH, s. 107, HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 23; WEBER, BSK, OR Art.
266h, N. 2, OR Art. 266h, N. 2; PERMANN, OFK-Mietrecht, OR Art. 266h, N. 1; PER-
MANN, OFK, OR Art. 266h, N. 1; MULLER, SVIT, OR Art. 266h, N. 8; GUHL/ KOL-
LER, s. 448, N. 189; LORANDI, s. 4, TANDOGAN, s. 227; SELICi, s. 172; YAVUZ/
ACAR/ OZEN, s. 582; GI"JMI"JS, Borclar Ozel, s. 327; GI"JMI"J$, Kisa Ders Kitabs, s.
298; MAKARACI BASAK, ISTS, TBK m. 332, N. 2; BLUMER, Maja L., Kurzkom-
mentar, Obligationenrecht, 1. Auflage, Helbing Lichtenhahn Verlag, Basel 2014;
VOGELLI, Andreas F., “Eigentiimer im Konkurs des Mieters, Mieter im Konkurs des
Eigentiimers”, Sanierung und Insolvenz von Unternehmen VIII, Immobilien und In-
solvenz, Schulthess Verlag, Ziirich 2017, s. 92; GI"JMﬁS, Mustafa Alper, “Yeni” 6098
say1l1 Tiirk Borglar Kanunu'na Gore Kira Sézlesmesi (TBK m. 299-356), 2. Baski, Ve-
dat Kitapgilik, Istanbul 2012, s. 290; AKCAAL, Mehmet/ UYUMAZ, Alper, “Borglar
Kanununun Kira Sézlesmesine {liskin Genel Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, Sel-
cuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 21, S. 1, 30. Y1l Armagani, 2013, s. 319-
320. Kira s6zlesmesinin yapilmasindan 6nce kiracinin iflas ettigi durumlarda, kiraya
veren sonradan somut olaya gore yanilmaya veya aldatmaya iliskin hiikiimler gerce-
vesinde iptal hakkini kullanabilir. Aym yonde, HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h,
N. 22; HULLIGER/ HEINRICH, CHK, OR Art. 266h, N. 2; WEHRMULLER, Anna,
Die Kiindigungsmoglichkeiten des Vermieters bei der Miete von Wohnrdumen, Ein
Vergleich der Rechtslage in der Schweiz und in Deutschland, 1. Auflage, Schulthess
Verlag, Ziirich 2019, s. 214, N. 492. Benzer yonde, INCEOGLU, Kira Hukuku, s. 263-
264; MAKARACI BASAK, iSTS, TBK m. 332, N. 2.

WEBER, BSK, OR Art. 266h, N. 2; HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 13; MUL-
LER, SVIT, OR Art. 266h, N. 8; LACHAT/ BOHNET, CR, CO Art. 266h, N. 2; BLU-
MER, KUKO, OR Art. 266h, N. 2; HULLIGER/ HEINRICH, CHK, OR Art. 266h, N.
2; PERMANN, OFK-Mietrecht, OR Art. 266h, N. 3; GAUCH, s. 107; GUHL/ KOL-
LER, s. 448, N. 189; KOLLER, s. 247, N. 269, Anm. 72; LORAND], s. 4, WEHRMUL-
LER, s. 214, N. 493; BISE/ PLANAS, CPra Bail, Art. 266h CO, N. 8; HUGUENIN,
Claire, Obligationenrecht, Allgemeiner und Besonderer Teil, 3. Auflage, Ziirich 2019,
s. 960, N. 3005b.

DOGAN, Konut ve Catily, s. 241; DOGAN, Borgclar Ozel, s. 256.

GIGER, BK, OR Art. 261, N. 24; BATTIG, Hans, SVIT - Das schweizerische Mietrecht
Kommentar, 4. Auflage, Schulthess Verlag, Ziirich 2018, OR Art. 261-261a, N. 17.
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yalnizca kiracinin iflast durumunda uygulama alani bulan bir diizenleme
oldugundan, kiraya verenin iflasinda kira s6zlesmesinin kiraci veya iflas
idaresi tarafindan feshi s6z konusu olmamaktadir?. istisnai olarak, kira-
lanan kiraya verenin iflas1 dolayisiyla bir tiglincii kisiye satilirsa, konut ve
catili isyeri kiralarinda yeni malik olan {igiincii kisinin TBK m. 310 ile
351"e dayanarak ihtiyag sebebiyle kira s6zlesmesini sona erdirmesi miim-
kiindiir®. Ancak iflas dolayisiyla yapilan satisin TBK m. 310 anlaminda
bir el degistirme olarak kabul edilebilmesi i¢in, kiralananin iflas kararinin
verilmesinden 6nce kiraciya teslim edilmis olmas1 gerekmektedir®. Yani
TBK m. 310 hitkmii iflasin agildig1 anda kiralananin kiraciya teslim edil-
mis oldugu durumlarda uygulama alani bulmaktadir. Kiralananin iflasin
acilmasindan 6nce kiraciya teslim edilmemis oldugu durumlarda iflas
idaresi kiralanani kiraciya teslim etmek zorunda degildir®. Bu hususta if-
las idaresinin karar1 belirleyici olmaktadir. Iflas idaresi, kira s6zlesmesi-
nin iflas masasmnin yararmna olacagi sonucunu ulasarak kiralanani

Doktrinde OKTEM (;EViK’e gore, kiralananin devrinden 6nceki zaman zarfinda eski
malik tarafindan kiractya TBK m. 332"ye gore giivence gostermesi igin uygun bir siire
verilir ve sonrasinda heniiz siire dolmadan kiralanan devredilirse, yeni malik s6z
konusu uygun siirenin sonunda giivence gosterilmemesine dayanarak TBK m. 332
kapsaminda sozlesmeyi feshetme imkanina sahip olur. Bkz. OKTEM CEVIK, Seda,
Kira Sozlesmesine Etkisi Bakimindan Kiralananin Devri ve Sinirli Ayni Hakka Konu
Olmast, 1. Baski, On iki Levha Yayincilik, Istanbul 2016, s. 276.

% TANDOGAN, s.228; DOGAN, Konut ve Catily, s. 241; DOGAN, Bor¢lar Ozel, s. 253.

%  TANDOGAN, s. 228; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 352; OKTEM CEVIK, s. 111-
112, 245; OZEN, Burak, “Kira Konusunun Devri”, Marmara Universitesi Hukuk Fa-
kiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, C. 16, S. 1-2, 2010, s. 144; (;ABRi, Sezer, “Kira
Sozlesmesinde Kiralananin Miilkiyetinin El Degistirmesinin veya Ugiincii Kisinin Ki-
ralanan Uzerinde Simrl Ayni Hak Sahibi Olmasmnin Sézlesmeye Etkisi”, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Aragtirmalar1 Dergisi, C. 18, S. 3, 2012, s. 165,
173, 189-190; OZDEMIR, Hayrunnisa, “Kiralananin Devri ve Kira S6zlesmesinin Du-
rumu”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 62, S. 1, 2013, 156-157, 160-
161; ALTINOK ORMANCI, Pinar, “Kira S6zlesmesinin Kurulmasindan Sonra Kira-
lananin El Degistirmesi: “Satim Kiray1 Bozmaz” {lkesinin Sonuglar1”, Istanbul Ticaret
Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, C. 12, S. 24, 2013, s. 128, 131-132; KANISLI, Er-
han, “Kira S6zlesmesinin TBK m. 351’e Gore Feshedilmesi Nedeniyle Kiracinin Eski
Malikten Tazminat Talebi”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 19, S.
3, Ozel Say1: Yeditepe Universitesi 25. Yil, Hukukta Giincel Gelismeler Ulusal Sem-
pozyumu, 2022, 215-216.

% OKTEM CEVIK, s. 112.; Doktrinde OZDEMIR ise, TBK m. 310 hiikmiiniin ancak iflas
ag¢ilmadan 6nce kurulmus bulunan kira s6zlesmelerinde uygulanacagini belirtmek-
tedir. Bkz. OZDEMIR, s. 163.

st OKTEM CEVIK, s. 112.
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kiraciya teslim eder ve sonrasinda kiralanan tigiincii bir kisiye satilirsa,
TBK m. 310, buna bagli olarak da TBK m. 351 uygulama alani bulabilmek-
tedir®.

III. TBK M. 332’NIN UYGULANMASI iCIN GEREKLI OLAN
SARTLAR

A. Genel Olarak

Kiraya verenin kira s6zlesmesini kiracinin iflas1 sebebiyle feshede-
bilmesi i¢in TBK m. 332’de belirtilen sartlarin gergeklesmis olmasi gerek-
mektedir, aksi takdirde s6z konusu sartlar bulunmadan kira s6zlesmesi
feshedilecek olursa, bu durum kira s6zlesmesi {izerinde herhangi bir etki
dogurmayacaktir.

TBK m. 332’de fesih icin aranan sartlar sunlardur: Ilk olarak, kiraci-
nin iflasina karar verilmis olmalidir. Ikinci olarak, kiraya veren tarafindan
kiraciya ve iflas idaresine giivence vermesi i¢in uygun bir siirenin veril-
mis olmalidir. Son olarak ise, kiraci veya iflas idaresi verilen stire igeri-
sinde yeterli miktarda giivence gosterememis olmalidir. Asagida sirasiyla
bu sartlar agiklanmistir.

B. Kiracinin iflasina Karar Verilmis Olmasi

TBK m. 332ye gore kiraya verenin iflas sebebiyle kira s6zlesmesini
feshedebilmesi i¢in kiracinin mahkeme tarafindan iflasina karar verilmis
olmasi gerekmektedir®. Kanun koyucu TBK m. 332 hiikmiinde kiracinin

22 OKTEM CEVIK, s. 112.

3 “Dava, kiracimin iflast nedeniyle TBK 332 uyarinca kira sozlesmesinin feshi ve tahliye iste-
mine iliskindir. Mahkemece davanin kabuliine karar verilmis, hiikiim davali vekili tarafindan
temyiz edilmistir. Davact vekili, dava dilekgesinde davali kiracinin Bakirkéy 11. Asliye Tica-
ret Mahkemesi'nin 2013/359 Esas sayili dosyast ile iflasina karar verildigini, iflas masasina
kayit yapildigumi, davalidan ve iflas masasindan teminat verilmesi istendigini, buna ragmen
somut bir adim atilmadigin belirterek davalinin kiralanandan tahliyesini istemistir. Davali
vekili iflas kararmin temyiz asamasimda oldugunu belirterek davanin reddini savunmustur.
6098 sayili TBK 332. maddesinde; ”Kiraci, kiralananin tesliminden sonra iflas ederse kiraya
veren, isleyecek kira bedelleri icin giivence verilmesini isteyebilir. Kiraya veren, giivence ve-
rilmesi icin kiract ve iflas masasina yazili olarak uygun bir siire verir. Bu siire icinde kendisine
gilivence verilmezse kiraya veren, sozlesmeyi herhangi bir fesih bildirim siiresine uymaksizin
hemen feshedebilir.” seklinde diizenleme bulunmaktadir. Bakirkéy 11. Asliye Ticaret Mahke-
mesi'nin 2013/359 Esas sayili dosyasinmin UY AP sisteminden yapilan incelemesinde, davaci-
stmin kiract ... San. Ve Tic. Ltd. Sti. Oldugu, davacimn iflas erteleme talep ettigi, mahkemece
23.10.2013 te davamn reddi ile davacimin 23.10.2013 itibaryla iflasina karar verildigi, hiik-
miin davact ve miidahil tarafindan temyiz edilmesi iizerine Yargitay 23. Hukuk dairesinin
2014/810 Esas, 5546 karar sayili ilamz ile kararm bozuldugu, davanin derdest oldugu anla-
silmistir. Mahkemece davalr kiraci hakkinda verilen iflas kararimn bozuldugu, davamin



500 | Dr. Ogr. Uyesi Emre KOROGLU

sirf iflas etmis olmasini isleyecek kira bedellerinin 6denmesinin tehlikeye
distiigiiniin kabulii i¢in basli basina yeterli bir sebep olarak kabul etmek-
tedir®*. Mahkeme tarafindan iflasina karar verilmedigi miiddetge, kiraci-
nin ekonomik durumunun bozulmasina dayanilarak TBK m. 332'nin ver-
mis oldugu imkandan yararlanilmasi miimkiin degildir®. TBK m. 332'nin
uygulanmasinda kiracinin iflasina iliskin mahkeme kararimm ayrica ilan
edilmesi sart degildir®. Kiraciya karsi icra takibinin yapilip bunun sonug-
suz kaldig1 veya kiracinin konkordato® ilan ettigi durumlarda da TBK m.
332 hiikmii uygulama alan1 bulmamaktadir®.

TBK m. 332'nin uygulama alani bulmasinda kiracinin iflas etmis ol-
mas1 sart olarak arandigindan, kiracinin hakkinda iflas kararn

derdest gozetilerek Bakirkdy 11. Asliye Ticaret Mahkemesi'nin 2013/359 Esas sayili dosyasi-
nin bekletici mesele yapilarak sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken yazili sekilde karar
verilmesi dogru degildir. Hiikiim bu nedenle bozulmalidir.” Y. 6. HD, 29.01.2015, E. 2014/
13612, K. 2015/ 975 (www.legalbank.net, Erigim Tarihi: 02.02.2023); Y. 6. HD,
13.04.1970, E. 810, K. 1647 (ERDOCAN, Celal, Tahliye, Kira Tespiti ve Kira Alacag1
Davalari, 1. Baski, Yaymevi Yok, Ankara 1986, s. 459-460).

Kiraciin iflas sebepleri temelde ddemelerin tatil edilmis olmasia (IIK m. 177), aciz
haline (iiK m. 178) ve borca batikliga ({iK m. 179) dayanmaktadir. Kiracinin iflas se-
bepleri ile ilgili bilgi i¢in bkz. AYDIN, s. 154-156.

3 HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 45.

3 ERZURUMLUOGLU, Erzan, Tiirk Borg¢lar Hukukunda Adi Kira S6zlesmesinin Sona
Ermesi, 1. Baski, Ankara iktisadi ve Ticari flimler Akademisi Yayinlari, Ankara 1973,
s. 42.

% Aymni yonde, MULLER, SVIT, OR Art. 266h, N. 7; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 582;
DOGAN, Konut ve Catily, s. 243; GfJMﬁS, Kira Sozlesmesi, s. 291; GﬁMﬁS, Borglar
Ozel, s. 328; INCEOGLU, Kira Hukukuy, s. 262; AYDIN, s. 153; MAKARACI BASAK,
iSTS, TBK m. 332, N. 3; BABACAN, s. 716.

Aksi yondeki EREN/ DONMEZ, TBK m. 332'nin uygulama alani bulmast igin, kira-
cinin iflasinin ilan edilmesi gerektigini belirtmektedir. Bkz. EREN/ DONMEZ, EBHS,
TBK m. 332, N. 3; EREN, s. 398, N. 1315.

% Konkordatonun kira sdzlesmesine etkisi ile ilgili olarak bkz. SARUHAN, Banu Bilge,
“Konkordatonun Kira S6zlesmesine Etkisi”, Necmettin Erbakan Universitesi Hukuk
fakiiltesi Dergisi, C. 3, S. 1, 2020, s. 84 vd.

33 HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 43; TANDOCAN, s.228; EREN/ DONMEZ,
EBHS, TBK m. 332, N. 3; EREN, s. 398, N. 1315; DOGAN, Konut ve Catily, s. 243;
DOGAN, Borglar Ozel, s. 254; INCEOGLU, Kira Hukuku, s. 262; MAKARACI BA-
SAK, ISTS, TBK m. 332, N. 3; SIRATAS, s. 90; OZKANOGLU, s. 92.

Kiracinin iflasinin degil de sadece 6demeden aczinin s6z konusu oldugu durum-
larda, TBK m. 98 hiikmiiniin uygulama alani bulabilecegi yéniinde bkz. GAUCH, s.
107-108.
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verilebilecek gercek veya tiizel kisilerden biri olmas1 gerekmektedir®. Ku-
ral olarak ancak Tiirk Ticaret Kanunu geregince tacir olanlar ile tacirler
hakkindaki hiikiimlere tabi bulunanlar iflasa tabidir. Ancak, T[IK m. 43/ f.
1’de de belirtildigi tizere, tacir olmadiklar1 halde iflasa tabi tutulmus olan
kisiler de iflas yolu ile takip edilebilirler®.

Kira s6zlesmesinin kiraci tarafinda bir kisi bulunabilecegi gibi, bir-
den fazla kisi de bulunabilir. S6zlesmenin kirac1 tarafinda bir kisinin bu-
lundugu durumlarda TBK m. 332'nin uygulanmasinda herhangi bir zor-
luk bulunmamaktadir. Buna karsilik, kira sdzlesmesinin kiraci tarafinda
birden fazla kisinin yer aldig1 durumlarda TBK m. 332 hiikmiiniin nasil
uygulama alan1 bulacaginin ele alinmas: gerekmektedir. Burada ikili bir
ayirimdan hareket edilebilir. Ilk ihtimalde, kira sdzlesmesinin kiract tara-
finda yer alan kiracilarin tamami birden iflas etmis olabilir*!. Bu ihtimalde
kiracilarin tamami hakkinda iflas karar1 verilmis oldugundan TBK m.
332'nin uygulanmasinda herhangi bir sorun bulunmamaktadar. Tkinci ih-
timalde ise, kira sozlesmesinin kiraci tarafinda yer alan kiracilarin tamam
birden degil de iclerinden biri (ya da birkagi) iflas etmis olabilir. Burada
kiraya verenin iflasa dayali olarak kira sozlesmesini feshedebilmesi igin
s0z konusu iflas eden kiracinin (veya kiracilarin) kira bedelinden kismi
sorumlulugunun bulunmasi sarttir®. Kira sozlesmesinin kiraci tarafinda
yer alan kiracilarin kira bedelinden kismi sorumlulugunun degil de mii-
teselsil sorumlulugunun bulundugu durumlarda, bunlardan biri (veya
birkagi) iflas ederse, kiraya veren iflas etmemis olan kiracilar kiray:
odeme konusunda odeme giigsiizliigiine diismedigi siirece gilivence

%  DOGAN, Borglar Ozel, s. 255; AYDIN, s. 153; BABACAN, s. 716.

4 Tacir olmadiklar1 halde iflasa tabi tutulmus olan kisiler sunlardir: 1. Sahis sirketleri-
nin ortaklari, 2. Miras ortakligi, 3. Ticareti terk eden kisiler, 4. Banka yoneticileri ve
denetgileri, 5. Sermaye piyasas1 kurumu ortaklar1 ve yoneticileri. Bu konuda bkz.
KURU, s. 2625 vd.; ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI, s. 468
vd.

4 WEBER, BSK, OR Art. 266h, N. 5; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 582; DOGAN, Borglar
Ozel, s. 255; ANTALYA/ CAVDAR, s. 227, dpt. 30; DILLIER, Julia, “Konkubinats-
partner als gemeinsame Mieter von Wohnrdumen - unter besonderer Beriicksichti-
gung der Auflésung des Mietvertrags”, Mietrechtspraxis, H. 4, 2017, s. 258.

2 WEBER, BSK, OR Art. 266h, N. 5; DILLIER, s. 259; DOGAN, Borclar Ozel, s. 255;
GUMUS, Kira Sozlesmesi, s. 293; AYDIN, s. 156; ANTALYA/ CAVDAR, s. 227, dpt.
30.
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gosterilmesini talep edemez*. Ciinkii boyle bir durumda, iflas etmemis
olan kiracilarin 6deme giicleri devam ettiginden, kiraya verenin isleyecek
kira bedeli 6demelerine iliskin alacag1 biiytiik bir tehlike altinda olmamak-
tadir. Iflas etmemis olan miiteselsil kiracilarin 6deme giigsiizliigiine
diisme tehlikesinin var olup olmadigi, ancak kiraya verenin bu kiracilarin
o0deme giicii hakkinda somut bir bilgiye sahip olmasi durumunda dikkate
alinabilmektedir#. Kiraya veren bu husustaki bilgiyi de s6z konusu kira-
cillara, TBK m. 332’ye benzer bir sekilde, isleyecek kira bedellerini hangi
oranda karsilamay1 planladiklarini agiklamalari igin bir son tarih vererek
elde eder®. Kiraya veren tarafindan verilen tarihin sonunda iflas etmemis
olan kiracilarin 6deme giiglerinin isleyecek kira bedellerini karsilamakta
yetersiz kalacag belirlenirse, artik kiraya veren TBK m. 332 gergevesinde
hareket edebilir*. Bu durumda kiraya veren isleyecek kira bedelleri igin
giivence gosterilmesine iliskin bildirimini miiteselsil kiracilarin tama-
mina birden yapar?.

Kiraya verenin kiracinin iflasina dayali fesih hakkina sahip olma-
sinda verilen iflas kararmin hukuki sebebi ile iflasin kim tarafindan talep
edildiginin herhangi bir 6nemi bulunmamaktadir®.

C. Kiraya Veren Tarafindan Kiraciya ve iflas Idaresine Giivence
Vermesi I¢in Uygun Bir Siirenin Verilmis Olmasi

Kiraya veren TBK m. 332 ¢ercevesinde kira sdzlesmesini dogrudan
feshedememektedir. Kiraya verenin kira sozlesmesini iflasa dayali olarak
feshedebilmesi igin oncelikle kiracidan ve iflas idaresinden giivenme ver-
mesini istemesi gerekmektedir®. Burada belirtmemiz gerekir ki, kiraya
verenin iflasin agilmasindan sonra hemen giivence istemesi sart

4 HIGI/ WILDISEN, ZK, Vorbem zu OR Art. 266-2660, N. 89; WEBER, BSK, OR Art.
266h, N. 5; PERMANN, OFK-Mietrecht, OR Art. 266h, N. 3; DILLIER, s. 259; INCE-
OGLU, Kira Hukuku, s. 272; MAKARACI BASAK, iSTS, TBK m. 332, N. 16; GU-
MUS, Kira Sozlesmesi, s. 293; AYDIN, s. 156; ANTALYA/ CAVDAR, s. 227, dpt. 30;
SIRATAS, s. 92; YILMAZ, s.116; SCHMID, Hans, “Der gemeinsame Mietvertrag”,
Schweizerische Juristen-Zeitung, H. 87, 1991, s. 376.

4 HIGI/ WILDISEN, ZK, Vorbem zu OR Art. 266-2660, N. 89; DILLIER, s. 259.

4 HIGI/ WILDISEN, ZK, Vorbem zu OR Art. 266-2660, N. 89; DILLIER, s. 259.

4% WEBER, BSK, OR Art. 266h, N. 5.

¥ INCEOGLU, Kira Hukukuy, s. 273.

% HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 44; DOGAN, Konut ve Catil, s. 243-244;
DOGAN, Borglar Ozel, s. 254.

9 Y. 6.HD, 22.12.1972, E. 5443, K. 4756 (ERDOGAN, s. 460).
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degildir*. Kiracinin iflas durumu devam ettigi siirece ondan giivence gos-
termesi istenilebilir®.

Kiraya veren kiralananin tesliminden sonra kiracinin iflas ettigi du-

rumlarda, isleyecek kira bedelleri i¢in giivence verilmesi talebini kural
olarak iflas idaresinden istemelidir®?. Ciink{i, iflasin acilmasiyla birlikte
kiracinin borglar1 muaccel duruma gelmekte (ffK m. 195/ f. 1) ve kural
olarak biitiin mal, alacak ve haklar1 iflas masasina girmektedir (ﬂK m.
184/ £. 1). Bununla birlikte, TBK m. 332'nin agik lafz1 geregince kiraya ve-
renin giivence talebini hem kiraciya hem de iflas idaresine bildirmesi ge-
rekmektedir®. Kiraya veren bu yondeki talebini sadece kiraciya veya iflas

50

51

52

53

MULLER, SVIT, OR Art. 266h, N. 12; BISE/ PLANAS, CPra Bail, Art. 266h CO, N.
11; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 583; GUMUS, Borglar Ozel, s. 328; INCEOGLU, Kira
Hukuku, s. 264; MAKARACI BASAK, ISTS, TBK m. 332, N. 7.

MULLER, SVIT, OR Art. 266h, N. 12; BISE/ PLANAS, CPra Bail, Art. 266h CO, N.
11; INCEOGLU, Kira Hukuku, s. 264; MAKARACI BASAK, ISTS, TBK m. 332, N. 7.

INCEOGLU, glivence talebini iceren bildirimin iflas idaresine gonderilmesinin zo-
runlu tutulmasmin uygulamada sorunlara yol acabilecegini, zira iflas idaresinin he-
niiz kurulmadig; siiregte kiraya verenin sézlesmeyi fesih hakkini sinirlandiracagini,
uygulamada iflas idaresinin kurulmasinin uzun zaman aldig1 durumlarda ise, kiraya
verenin elindeki tek imkanin TBK m. 315 hiikmiine bagvurmak oldugunu, ancak iflas
etmis kiracinin aleyhine tahliye takibi baslatilmasinin da miimkiin olmadigini, dola-
yistyla kiraya verenin kira bedellerini elde edememesine ragmen, TBK m. 332’de ara-
nan sart yiiziinden kira s6zlesmesini devam ettirme tehlikesi altinda kalacagini be-
lirtmektedir. Bkz. INCEOGLU, Kira Hukuku, s. 258-259.

HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 49; MULLER, SVIT, OR Art. 266h, N. 13;
LORAND], s. 7, 10; PASQUIER, s. 64, N. 97; CAVUSOGLU ISINTAN, s. 180; AK-
CAAL/UYUMAZ, s. 320; REUDT, Daniel, “Zins- und Schadenersatzforderungen im
Konkurs des Mieters und des Pachters — Einige Uberlegungen zu Art. 266h und 297a
OR”, MietRecht Aktuell, H. 3, 2016, s. 116; KOUMBARAKIS, Zinon, “Sicherheitsle-
istungen in der Mietpraxis”, MietRecht Aktuell, H. 2, 2021, s. 76. TUNCOMAC, 818
say1li Borglar Kanunu yiiriirliigii déneminde kiraya verenin giivence istegine iliskin
bildirimini normal olarak iflas idaresine bildirmesi gerektigini, zira Icra Iflas Kanunu
geregince iflas idaresinin sdzlesmeyi ifaya yetkili oldugunu belirtmektedir. Bkz.
TUNCOMAG, s. 613. INCEOGLU, kanaatimizce de isabetli olarak kiralanann aile
konutu niteligini tasidig1r durumlarda, kiraya verenin kira s6zlesmesine taraf olma-
yan ese bildirimde bulunmasinin sart olmadigini ifade etmektedir. Zira TBK m. 349/
f. 3’te kirac1 olmayan esin, kiraya verene bildirimde bulunarak kira s6zlesmesinin
taraf1 sifatin1 kazanmasi durumunda kiraya verenin fesih bildirimi ile fesih ihtarma
bagh bir 6deme siiresini kiraciya ve esine ayr1 ayr bildirmek zorunda oldugu belir-
tilmis olup, bu hiikiim TBK m. 332 uygulamasinda kiyasen g6z 6niinde bulunduru-
lur. Bu konuda bkz. INCEOGLU, Kira Hukukuy, s. 265.
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idaresine bildiremez*. Zira iflasin agilmasindan sonra kiraci ¢ok istisnai
de olsa iflas masasina girmeyen mal, alacak ve haklariyla giivence goste-

rebilir®®. Ayrica iflas idaresinin istenilen gilivenceyi vermemesi ihtimali

54

55

HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 49; WEBER, BSK, OR Art. 266h, N. 4; GU-
MUS, Kira Sozlesmesi, s. 292; GUMUS, Borglar Ozel, s. 328; “TBK nun 332.maddesi
kapsaminda, kiracimin iflas: halinde kiraya verenin giivence verilmesi igin kiractya ve iflas
masasima yazili olarak uygun bir siire verecegi, bu siire iginde kendisine giivence verilmezse
kiraya verenin sozlesmeyi herhangi bir fesih bildirim siiresine uymaksizin hemen feshedebile-
cegi diizenlenmis, hiikiim altina almmus ise de; somut olayda davaci/kiraya veren tarafindan
dava acilmadan énce sadece davali/kiractya yukarida agiklanan ihtarnamenin gonderildigi,
iflas masasina bu yonde herhangi bir basvuru ve talepte bulunmadan dava agildi§indan, ay-
rica, aciklanan yasal diizenleme geregince yasal sartlarin olugmasi halinde sadece sozlesmenin
feshine karar verilebilece3i halde, ilk derece mahkemesi tarafindan davanin kabuliine ve kira-
lananin tahliyesine karar verilmis olmas: dogru ve yerinde olmadi§indan, davali vekilinin ilk
derece mahkemesinin kararina iliskin istinaf kanun yolu basvurusunun HMK 353/1-b-2
maddesi geregince kabuliine ...” Ankara BAM 15. HD, 2.04.2020, E. 2020/ 372, K. 2020/
383 (Yayinlanmamustir).

Kiracinin haczedilemeyen mal, alacak ve haklari (fiK m. 82), iflasin acgildig1 anda ta-
hakkuk etmis olan {icretlerin, alacaklarin ve haklarin haczedilebilen kismini agsan
oran (1IK m. 83) ve kiracinin iflastan sonra galisarak elde ettigi {icretler iflas masasina
girmemektedir.IlIK m. 82 “Asagidaki seyler haczolunamaz: 1. Devlet mallar: ile mahsus
kanunlarinda haczi caiz olmadig1 gosterilen mallar, 2. Ekonomik faaliyeti, sermayesinden zi-
yade bedeni ¢calismasina dayanan bor¢lunun meslegini siirdiirebilmesi icin gerekli olan her
tiirlii esya, 3. Para, kiymetli evrak, altin, giimiis, degerli tas, antika veya siis esyast gibi kiy-
metli seyler hari¢ olmak tizere, bor¢lu ve aym ¢at altinda yasayan aile bireylerine ait kisisel
esya ile ailenin ortak kullanimina hizmet eden tiim ev esyasi, 4. Bor¢lu ¢iftci ise kendisinin ve
ailesinin gecimi i¢in zaruri olan arazi ve ¢ift hayvanlari ve nakil vasitalar: ve diger eklenti ve
ziraat aletleri; degilse, sanat ve mesleki igin liizumlu olan alat ve edevat ve kitaplar: ve arabact,
kayikci, hamal gibi kiiciik nakliye erbabinin gecimlerini temin eden nakil vasitalari, 5. Borclu
ve ailesinin idareleri icin liizumlu ise bor¢lunun tercih edecegi bir siit veren mandast veya
inegi veyahut ii¢ kegi veya koyunu ve bunlarin ii¢ aylik yem ve yatakliklari, 6. Bor¢lunun ve
ailesinin iki aylik yiyecek ve yakacaklari ve borglu ciftci ise gelecek mahsiil igin lazim olan
tohumlugu, 7. Bor¢lu bag, bahge veya meyva veya sebze yetistiricisi ise kendisinin ve ailesinin
gecimi icin zaruri olan bag bahge ve bu sanat icin liizumlu bulunan alat ve edevat, Gegimi
hayvan yetistirmeye miinhasir olan bor¢lunun kendisi ve ailesinin maisetleri igin zaruri olan
miktart ve bu hayvanlarin ii¢ aylik yem ve yatakliklari, 8. Bor¢lar Kanununun 510 uncu
maddesi mucibince haczolunmamak iizere tesis edilmis olan kayd: hayatla iratlar, 9. Memle-
ketin ordu ve zabita hizmetlerinde maliil olanlara baglanan emeklilik maaslar: ile bu hizmet-
lerden birinin ifast sebebiyle ailelerine baglanan maaglar ve ordunun hava ve denizalt: men-
suplarina verilen ugus ve dalis tazminat ve ikramiyeleri, Askeri maliillerle, sehit yetimlerine
verilen terfi zammi ve 1485 numaralt kanun hiikmiine gore verilen inhisar beyiye hisseleri,
10. Bir muavenet sandigt veya cemiyeti tarafindan hastalik, zaruret ve 6liim gibi hallerde
baglanan maaslar, 11. Viicut veya sihhat iizerine ika edilen zararlar igin tazminat olarak mu-
tazarrivin kendisine veya ailesine toptan veya irat seklinde verilen veya verilmesi lazim gelen
paralar, 12. Borclunun haline miinasip evi, 13. Ogrenci burslari./ Medeni Kanunun 807 nci
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karsisinda iflas masasina girmeyen mal, alacak ve haklarinin da bulun-
madig1 durumlarda sahsen giivence veremeyecek olan kiraciya kendisi
yerine gilivence gosterecek bir ticlincii kisiyi bulma imkaninin taninmasi
da gerekmektedir®. Nitekim kiraya veren tarafindan yapilan bildirim
tizerine giivencenin mutlaka bizzat kiraci veya iflas idaresi tarafindan ve-
rilmesi sart degildir. Giivence bir {iglincii kisi tarafindan da gosterilebi-
lir?”. Ornegin, kiraci, kendisine yapilan bildirim {izerine esinin veya yakin
bir akrabasmin malvarligindan bir giivence gosterebilir. Burada belirtme-
miz gerekir ki, TBK m. 332"ye ragmen kiraya veren giivence verilmesine
yonelik bildirimini sadece kiraciya veya iflas idaresine gondermis olabilir.
Bu tiir durumlarda kirac1 veya iflas idaresi tarafindan istenilen giivence
gosterilirse artik giivence bildirimindeki eksikligin herhangi bir 6nemi
kalmamaktadir.

Kiraya veren kiraciya ve iflas idaresine giivence verebilmesi i¢in uy-
gun bir siire vermelidir. Kiraya verenin uygun bir siire verip vermedigi

maddesi hiikmii saklidir. 2, 4, 5, 7 ve 12 numarali bendlerdeki istisna, borcun bu esya bede-
linden dogmamasi haline munhasirdir./ Bivinci fikranin (2), (4), (7) ve (12) numarali bentle-
rinde sayilan mallarin kiymetinin fazla olmas: durumunda, bedelinden haline miinasip bir
kismu, ihtiyacin karsilayabilmesi amaciyla bor¢luya birakilmak iizere haczedilerek satilir./
Iera memuru, haczi talep edilen mal veya haklarin haczinin caiz olup olmadigini degerlendirir
ve talebin kabuliine veya reddine karar verir”.

[iK m. 83 “Maaslar, tahsisat ve her nevi iicretler, intifa haklar1 ve hasilati, ilama miistenit
olmayan nafakalar, tekaiit maaslari, sigortalar veya tekaiit sandiklar: tarafindan tahsis edilen
iratlar, bor¢lu ve ailesinin gecinmeleri icin icra memurunca liizumlu olarak takdir edilen mik-
tar tenzil edildikten sonra haczolunabilir./ Ancak haczolunacak miktar bunlarin dortte birin-
den az olamaz. Birden fazla haciz var ise siraya konur. Strada 6nde olan haczin kesintisi bit-
medikge sonraki haciz igin kesintiye gecilemez” .

5 WEBER, BSK, OR Art. 266h, N. 4; GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 292; GUMUS, Borclar
Ozel, s. 32; BECKER, Hermann, Berner Kommentar, Band VI, Obligationenrecht. 2.
Abteilung, Die einzelnen Vertragsverhaltnisse: Art. 184-551, Stampfli Ver-
lag, Bern, 1934, OR Art. 266, N. 28.

57 BECKER, BK, OR Art. 266, N. 2; GIGER, BK, OR Art. 266h, N. 38; FEYZIOGLU, s.
616-617; TUNCOMAG, s. 613; ARPACI (HATEMIi/ SEROZAN), s. 249; BURCU-
OGLU, s. 279; ARPACI, s. 146; EREN/ DONMEZ, EBHS, TBK m. 332, N. 3; EREN, s.
398, N. 1315; DOGAN, Konut ve Catili, s. 245, MAKARACI BASAK, iSTS, TBK m.
332, N. 17; GUHL, Theo/ MERZ, Hans, Das Schweizerische Obligationenrecht mit
Einschluss des Handels - und Wertpapierrechts, 7. Auflage, Schulthess Verlag, Zii-
rich 1980, s. 385; BERKI, Sakir, Bor¢lar Hukuku, Ozel Hiikiimler, 1. Baski, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Ankara 1973, s. 87.

% HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 49.
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somut olayin sartlar1 dikkate alinarak adalet ve hakkaniyet ilkelerine gore
belirlenir®. Ornegin, tagimir egya ile bir park yerinin kiralandig1 durum-
larda bir haftalik siire yeterli olabilir®®. Ancak giivence verilmesi igin be-
lirlenen stirenin gegerli olmasi igin, anlasilabilir bir nitelik tasimasi, hatta
kesin bir son tarihi icermesi gereklidir®'. Kiraya verenin fesih hakkini kul-
lanabilmesi igin kiraciya ve iflas idaresine uygun siire vermesi ona yiikle-
tilmis bir kiilfet niteligini tasimaktadir®. Bu sebeple kiraya veren, gii-
vence gosterilmesi icin bildirimde bulunmak zorunda degildir. Kiraya ve-
ren glivence gosterilmesi i¢in bildirimde bulunmak yerine sdzlesmeyi de-
vam ettirme yoniinde bir tercihte de bulunabilir®. Kiraya verenin kiraciya
ve iflas idaresine vermesi gereken uygun stireyi ileride herhangi bir uyus-
mazlik yasamamak adina mahkemeye tayin ettirmesi de miimkiindiir®.
Kiraya verenin bizzat kendisi tarafindan verilen siirenin uygun bir stire
olmadig belirlenirse, onun tekrar bir siire vermesi gerekir®.

% HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 56; WEBER, BSK, OR Art. 266h, N. 6; PER-
MANN, OFK-Mietrecht, OR Art. 266h, N. 8; WEHRMULLER, s. 215, N. 496; YAVUZ/
ACAR/ OZEN, s. 584; GI"JMI"JS, Kira Sozlesmesi, s. 292; GI"JMI"JS, Borclar Ozel, s.
328; MAKARACI BASAK, iSTS, TBK m. 332, N. 13; URAL CINAR, s. 142; OZKA-
NOGLU, s. 92; BABACAN, s. 718. HIGI/ WILDISEN'e gore, siire kira sozlesmesinin
niteligine gore belirlenmelidir. Buna gore kisa siireli sozlesmelerde ortalama bir haf-
talik, diger sozlesmelerde ise sartlar geregi iki haftalik siire yeterlidir. Bkz. HIGI/
WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 56. PERMANN’a gore makul siire en az iki-iig
hafta olmalidir. Bkz. PERMANN, OFK-Mietrecht, OR Art. 266h, N. 8; PERMANN,
OFK, OR Art 266h, N. 5. HULLIGER/ HEINRICH'e gore, tasinirlarin kiralandigi du-
rumlarda on giin; tasinmazlarin kiralandigi durumlarda ise yirmi giin makul siire
olarak yeterlidir. Bkz. HULLIGER/ HEINRICH, CHK, OR Art. 266h, N. 7. MUL-
LER’e gore ise, siire genellikle yedi ile on dort giinden uzun olmamalidir. Bkz. MUL-
LER, SVIT, OR Art. 266h, N. 13. Ayrica bkz. Cour de Justice de Geneve vom 17. Ok-
tober 2016, E. 2.1, Mietrechtspraxis, Jahr, 2017, Heft 4, s. 285-291.

6 HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 56.
61 HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 55.
6  WEBER, BSK, OR Art. 266h, N. 9; DOGAN, Borglar Ozel, s. 255.
6 HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 48.

64 TUNCOMAC, s.613; AYDINLIYIM, s. 16; ARPACI (HATEMI/ SEROZAN), s. 249;
DOGAN, Konut ve Catily, s. 242, 244; DOGAN, Borglar Ozel, s. 255; AYDIN, s. 161.

65 DOGAN, Konut ve Catily, s. 244; URAL CINAR, s. 143.

Ancak doktrinde BLUMER ve MAKARACI BASAK, itiraz durumunda verilen stire-
nin uygun bir siireye kadar uzatilmasinin gerektigini belirtirken, INCEOGLU ise, iti-
raz durumunda bastan yeni bir siire verilmedikge yapilan fesih beyaninin gecersiz
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Kiraya veren giivence konusundaki bildirimini yazili bir sekilde
yapmalidir®. Kiraya verenin bildirimini yazili bir sekilde yapmasinn
aranmasl sayesinde uygulamada ortaya ¢ikabilecek olan anlagmazliklar
ile ispat hususunda yasanabilecek sorunlar daha bastan engellenmis ol-
maktadir®”. TBK m. 332’de bildirimin yazili yapilmas: gegerlilik sart1 ola-
rak aranmuis olup, adi yazili bir sekilde yapilmas: yeterlidir®. Kiraya veren
bildirimini yazili olarak degil de sozlii bir sekilde yaparsa, bildirim gecer-
siz olacagindan kira sozlesmesini feshetme hakki ortaya ¢tkmaz. Istisnai
olarak, bildirimin gegersizligine ragmen, kiraci veya iflas idaresi tarafin-
dan yine de giivence verilmis olabilir. Bu takdirde kiraya veren kira soz-
lesmesini sona erdirme imkanina sahip olamayacag igin gegerlilik sarti-
nin hukuken bir 6nemi kalmaz®.

Kiraya verenin vermis oldugu siire bildirimin kiraciya ve iflas ida-
resine ulagmasi ile islemeye baslar. Bununla birlikte bildirim kiraci ile if-
las idaresine farkl: tarihlerde ulasmais ise, her birine hangi tarihte ulasmis
ise o tarihten itibaren siire islemeye baslar™.

Kiraci ile iflas idaresinin siire verilse de giivence gostermeyecegini
bildirim yapilmadan 6nce belirttigi durumlarda, artik siire verilmesi bir
anlam ifade etmeyecek olup, kiraya verenin siireye yonelik bildirimde
bulunmasina gerek bulunmamaktadir”. Ciinkii yukarida da belirttigimiz
tizere, TBK m. 332'nin amac1 kiraya verene koruma saglamaktir. Bu

oldugunu soylemektedir. Bkz. BLUMER, KUKO, OR Art. 266h, N. 2; MAKARACI
BASAK, ISTS, TBK m. 332, N. 13; INCEOGLU, Kira Hukuku, s. 268.

%  Buna kargilik 818 sayil1 Bor¢lar Kanunu'nda ise, yazili veya yazisiz bir siire verme
ongoriilmeden, “miinasip bir miiddet zarfinda teminat verilememesi” durumunda kiraya
verenin sozlesmeyi feshedebilecegi belirtilmistir. OZ, Turgut, Yeni Borglar Kanunu-
nun Getirdigi Baslica Degisiklikler ve Yenilikler, 3. Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul
2012, s. 68.

¢  DOGAN, Konut ve Catily, s. 242; DOGAN, Murat/ BAYGIN, Cem, “Tiirk Borg¢lar
Kanunu Tasarisi'nda Kira Sézlesmesine fliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, Hu-
kuki Perspektifler Dergisi, S. 4, 2005, s. 116-131, s. 125.

6 BISE/PLANAS, CPra Bail, Art. 266h CO, N. 13; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 584; MA-
KARACI BASAK, iSTS, TBK m. 332, N. 12; SIRATAS, s. 91.

¢ HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 53.

70 HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 51; MﬁLLER, SVIT, OR Art. 266h, N. 17;
INCEOGLU, Kira Hukuky, s. 268; MAKARACI BASAK, 1ST$, TBK m. 332, N. 14;
YILMAZ, s. 121-122.

7 MULLER, SVIT, OR Art. 266h, N. 13; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 584; INCEOGLU,
Kira Hukukuy, s. 269; YILMAZ, s. 122.
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bakimdan kiraci ile iflas idaresine siire verilmesinin gereksiz oldugunun
acikca goriildiigii durumlarda, kiraya vereni yine de siire vermeye zorla-
mak bu amacin gerceklesmesi agisindan bir geliskiye yol acacaktir”.

D. Kiracinin veya Iflas Idaresinin Verilen Siire Icerisinde Yeterli
Miktarda Giivence Gosterememis Olmasi

Kiracmin veya iflas idaresinin gosterecegi giivence, kiraya veren ta-
rafindan yapilan bildirimden sonra isleyecek olan kira bedellerini kapsa-
maktadir”. 818 sayili Borclar Kanunu yiiriirliigii doneminde, doktrinde”
kira sozlesmesinin muacceliyet kaydi icerdigi durumlarda, kiracinin he-
niiz iflas etmemis oldugu zaman zarfinda bir kira bedelini vaktinde ifa
etmemesi sebebiyle diger kira bedelleri de muaccel olursa, bunlar igin de
glivence istenilebilecegi belirtilmektedir. Zira BK m. 261’de TBK m.
332’den farkl olarak, kiraya verenin islemis kira bedeli alacaklar1 i¢in de
giivence verilmesini isteyebilecegi yer almaktadir. Ancak TBK m. 332'de
sadece isleyecek olan kira bedelleri i¢in giivence istenebilecegi belirtildi-
ginden”, kanaatimizce kiraya veren muacceliyet kaydi sebebiyle muaccel
olmus kira bedelleri i¢cin bu madde kapsaminda artik giivence

72 ANTALYA/CAVDAR, s. 231.

7 Aymi yonde, HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 59-60; WEBER, BSK, OR Art.
266h, N. 6; DOGAN, Borclar Ozel, s. 255; INCEOGLU, Kira Hukuku, s. 266.

Aksi yondeki LORANDI ile AYDIN, iflasin agilma anindan itibaren isleyecek olan
kira bedelleri icin giivence istenilebilecegini belirtmektedir. Bkz. LORAND]I, s. 7;
AYDIN, s. 159.

74 AYDINLIYIM, s. 16; DOCAN, Konut ve Catily, s. 244-245.

75 Konut ve catili isyeri kiralarinda muacceliyet kaydina yer verilmesi durumunda,
bunlar TBK m. 346/ f. 2 geregince gecersizdir. Bu sebeple muacceliyet kaydi 6098 sa-
yil1 Tiirk Borglar Kanunu yiiriirliigii déneminde sadece adi kira sdzlesmeleri agisin-
dan s6z konusu olmaktadir. Bu konuda bkz. OZ, s. 75; DOGAN, Borglar Ozel, s. 307;
INCEOGLU, Kira Hukuku, s. 108, 116; DOGAN, Murat, “6098 sayil1 Tiirk Borglar
Kanununa Gore Konut ve Isyeri Kiralarmna fliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”,
6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu (3-
4 Haziran 2011), Sempozyum No: III, Prof. Dr. Cevdet Yavuz'a Armagan, 2. Baski,
Legal Kitabevi, Istanbul 2012, s. 508; INCEOGLU, M. Murat, Kira Sozlesmelerine Hi@-
kin Baslica Degisiklik ve Yenilikler, Kirca, Cigdem (Derleyen), Yeni Tiirk Borglar Ka-
nunu ve Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Sempozyumu, Makaleler, Tebligler, 1. Baski, Ve-
dat Kitapgilik, istanbul 2013, s. 191-192; INCEOGLU, Murat, Kira Sézlesmelerinin
Kurulmas: ve Yenilenmesi, Inceoglu, M. Murat (Derleyen), Tiirk Borglar Kanunu
Sempozyumu, Makaleler-Tebligler, 1. Baski, On ki Levha Yayncilik, Istanbul 2012,
s. 253-254; DEMIR, Mehmet, Tiirk Borclar Kanunu’'nun Getirdigi Yenilikler, 2. Baski,
Adalet Yayinevi, Ankara 2012, s. 67.
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isteyemeyecektir’. Bu ihtimalde kiraya veren ya TBK m. 98’e gore kiraci-
dan giivence isteyecek ya da TBK m. 315 cergevesinde kira s6zlesmesini
feshedecektir”.

Kirac veya iflas idaresi tarafindan verilecek olan giivencenin mik-
tar1 konusunda TBK m. 332’de herhangi bir aciklik bulunmamaktadir. As-
linda giivence miktari ile ilgili olarak TBK m. 332’de agik bir kritere yer
verilmesi olmas1 gereken hukuk agisindan daha isabetli olurdu. Zira ben-
zer bir durum 818 say1l1 Borglar Kanunu yiiriirliigi doneminde BK m. 261
agisindan da s6z konusuydu. Giivence miktar: konusunda doktrinin ¢o-
gunlugu tarafindan belirtildigi tizere’, kira sozlesmesinin belirli siireli
olarak yapildig1 durumlarda kararlastirilan siirenin sonuna kadar”, belir-
siz siireli olarak yapildig1 durumlarda ise, fesih bildiriminin yapilabile-
cegi ilk donemin sonuna kadar isleyecek olan kira bedellerini kapsayacak
bir miktarda giivence verilmesi gerekmektedir. Yine doktrinde glivence-
nin belirlenmesinde kira bedellerinin yaninda yan giderlerin de dikkate
alinmasi gerektigi ifade edilmektedir®. Kanaatimizce TBK m. 332'nin acik

76 Ay yonde, URAL CINAR, s. 142. Aksi yonde, AYDIN, s. 159.
77 URAL CINAR, s. 142.

78 Bkz. WEBER, BSK, OR Art. 266h, N. 7; LACHAT/ BOHNET, CR, CO Art. 266h, N. 3;
PERMANN, OFK-Mietrecht, OR Art. 266h, N. 4; MULLER, SVIT, OR Art. 266h, N.
22; BLUMER, KUKO, OR Art. 266h, N. 2; GUHL/ KOLLER, s. 448, N. 189; HULLI-
GER/ HEINRICH, CHK, OR Art. 266h, N. 5; KOLLER, s. 247, N. 269; HUGUENIN,
s. 960, N. 3005b; MULLER-CHEN/ GIRSBERGER/ DROESE, s. 151, N. 78; LO-
RANDYI, s. 10; REUDT, s. 117; WEHRMULLER, s. 215, N. 495; KOUMBARAKIS, s.
76; TANDOGAN, s. 229; ARPACI (HATEMI/ SEROZAN), s. 249; BURCUOGLU, s.
279; ARPACI, s. 146; DOGAN/ BAYGIN, s. 125-126; DOGAN, Konut ve Catily, s.
243; DOGAN, Borclar Ozel, s. 254; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 351; GUMUS,
Borg¢lar Ozel, s. 328; GI"JMﬁs, Kisa Ders Kitabs, s. 299; ACAR, s. 588; AYDOGDU/
KAHVECI, s. 600; MAKARACI BASAK, ISTS, TBK m. 332, N. 8; URAL CINAR, s.
141; AYDIN, s. 159; BABACAN, s. 717.

Aksi yondeki ERZURUMLUOGLU ile YAVUZ, TBK m. 336/ f. 1’den hareketle kira-
cinin isleyecek alt1 aylik kira bedelini karsilayacak miktarda giivence gostermesi ge-
rektigini belirtmektedir. Bkz. ERZURUMLUOGLY, s. 43; YAVUZ, Nihat, Yeni TBK,
HMK, {iK ve istinafa Gore Kira Hukuku, 9.Baski, Adalet Yaymevi, Ankara 2021, s.
499.

7 Belirli siireli kira sézlesmesinin uzamasi durumunda, kiraya veren TBK m. 347’ye
gore uzama siiresi bir y1l oldugundan, ancak bir yila uygun bir giivence gosterilme-
sini isteyebilir. Bkz. INCEOGLU, Kira Hukuku, s. 267; MAKARACI BASAK, iSTS,
TBK m. 332, N. 8.

8  Bkz. HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 58; BISE/ PLANAS, CPra Bail, Art.
266h CO, N. 18; INCEOGLU, Kira Hukukuy, s. 266; YILMAZ, s. 119.
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lafz1 karsisinda yan giderler giivencenin kapsamina dahil edilemez?®'. Ki-
raya veren yan giderlerle ilgili olarak temerriide iliskin TBK m. 315 hiik-
miine bagvurabilirs2.

Kiraci veya iflas idaresinin verecegi giivence sahsi nitelikte olabile-
cegi gibi ayni nitelikte de olabilir®. Ciinkii Kanun koyucu bu hususta TBK
m. 332’'de sadece “giivence” demekte, tiirii konusunda bir siirlama ge-
tirmemektedir®. Ornegin, bir kisinin isleyecek olan kira bedellerini dde-
yecegi hususunda kiraciya kefil olmasi durumunda sahsi nitelikte bir gii-
vence s0z konusu iken, kiracinin tasinir veya tasinmaz mallarini rehin
gostermesi durumunda ayni nitelikte bir giivence s6z konusudur. Burada
onemli olan verilen giivencenin yeterli miktarda olmasi® ve kiraya veren
tarafindan kabul edilebilir bir nitelik arz etmesidir; yoksa hangi sekilde
verildigi degildir®. Bu hususta bir 6rnek vermek gerekirse®, borca batik
bir tiglincii kisi tarafindan verilen kefalet kiraya veren agisindan kabul
edilebilir bir giivence teskil etmemektedir. Benzer bir sekilde®,

81 Ayni yonde, YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 583; ACAR, s. 588; ANTALYA/ CAVDAR,
s. 230.

82 ANTALYA/CAVDAR, s. 230.

8 GIGER, BK, OR Art. 266h, N. 37; WEBER, BSK, OR Art. 266h, N. 7; LACHAT/ BOH-
NET, CR, CO Art. 266h, N. 3; BLUMER, KUKO, OR Art. 266h, N. 4; PERMANN,
OFK-Mietrecht, OR Art. 266h, N. 6; HULLIGER/ HEINRICH, CHK, OR Art. 266h,
N. 6; LORANDI, s. 10; WEHRMULLER, s. 216, N. 497; VOGELL, s. 95; BERK1, Borc-
lar Ozel, s. 87; ERZURUMLUOGLU, s. 43; ARPAC], s. 146; EREN/ DONMEZ, EBHS,
TBK m. 332, N. 3; EREN, s. 398, N. 1315; DOGAN, Konut ve Catily, s. 245; DOGAN,
Borclar Ozel, s. 256; ACAR, s. 589; MAKARACI BASAK, ISTS, TBK m. 332, N. 17;
URAL CINAR, s. 143; AYDIN, s. 160; BABACAN, s. 717; GANTENBEIN, Adrian,
Prinzipien des Vertragsrechts, 4. Auflage, Schulthess Verlag, Ziirich 2020, s. 195, N.
10.72.

8¢ BERKI, Borglar Ozel, s. 87; ARPACI (HATEMIi/ SEROZAN), s. 249; AYDIN, s. 160.

8  Kiraya veren yeterli miktarda olmayan giivenceyi kabul ederse, bu durum onun fesih
hakkindan feragat ettigi seklinde yorumlanabilir. Bunun istisnasi, kiraya verenin fe-
sih hakkini sakl1 tutarak giivenceyi kabul etmesidir. Bu konuda bkz. HIGI/ WIL-
DISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 69.

8  HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 65-66; MULLER, SVIT, OR Art. 266h, N. 18;
WEHRMULLER, s. 216, N. 497; ACAR (HATEMI/ SEROZAN), s. 249; YAVUZ/
ACAR/ OZEN, s. 584; INCEOGLU, s. 270.

8  Bu Ornek igin bkz. INCEOGLU, Kira Hukukuy, s. 270; MAKARACI BASAK, 1ST$,
TBK m. 332, N. 17.

8 Bu 6rnek i¢in bkz. iNCEOéLU, Kira Hukuku, s. 270; MAKARACI BASAK, 1STS,
TBK m. 332, N. 17. Benzer 6rnekler i¢in bkz. MULLER, SVIT, OR Art. 266h, N. 19.
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Tiirkiye’de mali bulunmayan ve yurt disinda ikamet eden birinin kefaleti
de giivenceye basvurmadaki glicliikler sebebiyle kiraya veren agisindan
kabul edilemezdir.

Kiraya verenin TBK m. 332 cercevesinde istemis oldugu giivencenin
kirac1 veya iflas idaresi ya da tigiincii bir kisi tarafindan gosterilmesi du-
rumunda, kiraya veren artik kira sdzlesmesini sonlandirma imkanina sa-
hip olmaz; sézlesmeyi devam ettirmekle ytikiimlii olur®. Bu durumda ki-
raya veren iflasin agilmasindan 6nce muaccel olan birikmis kira bedeli
alacaklarini iflas alacag1 olarak yazdirir®. Kirac ile iflas idaresi soz ko-
nusu kira bedellerini 6deme hususunda kiraya verene karsi miiteselsilen
sorumlu olur’.

Kiraya verenin yapmis oldugu bildirim tizerine, giivence kirac ta-
rafindan iflas masasina girmemis olan mal, alacak ve haklarindan® gos-
terilirse, iflas idaresi kira sozlesmesine dahil olmaz®. Dolayisiyla iflas
sonrasi isleyecek olan kira bedelleri ile ilgili olarak ileride iflas idaresinin
kiraya verene karsi herhangi bir yiikiimliligii da s6z konusu olmaz®*.
Ctinkii bu durumda kiraya veren isleyecek kira bedelleri igin iflas alacak-
lis1 sifatin1 kazanamaz. Kiraya veren isleyecek olan kira bedellerini sadece
kiracidan talep edebilme imkanina sahip olur®. Konut ve catili isyeri ki-
ralarinda kiraci, giivenceyi para veya kiymetli evrak seklinde vermigse,
paralar vadeli bir tasarruf hesabina yatirilir, kiymetli evrak ise bir ban-
kaya depo edilir (TBK m. 342/ {. 2 kiyasen)*.

8  HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266, N. 78; GIGER, BK, s. OR Art. 266h, N. 41;
GUHL/ MERZ, s. 385; LORANDI, s. 10; REUDT, s. 117; BISE/ PLANAS, CPra Bail,
Art. 266h CO, N. 3; BILGE, s. 179; AYDINLIYIM, s. 16; ERZURUMLUOGLYU, s. 43;
BURCUOGLYU, s.279; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 584-585; DOGAN, Konut ve Catils,
s. 245; BERK], Sakir, “Borglar Hukukunda fcar”, Ankara Universitesi Hukuk Fakdil-
tesi Dergisi, C. 12, S. 3-4, 1955, s. 176.

% HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266, N. 78; WEBER, BSK, OR Art. 266h, N. 1.
% Benzer yonde, bkz. HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266, N. 79.
2 [flas masasima girmeyen mal, alacak ve haklar igin bkz. Yukarida dpt. 55.

% MULLER, SVIT, OR Art. 266h, N. 23; KURU, s. 2966-2967; YAVUZ/ ACAR/ OZEN,
s. 584-585; ANTALYA/ CAVDAR, s. 231.

%  HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266, N.79; GIGER, BK, OR Art. 266h, N. 41; REBSA-
MEN, Thomas, “Immobilienmiete im revidierten SchKG”, Schweizerische Juristen-
Zeitung, H. 6, 2014, s. 151.

%  HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266, N. 79.
%  GIGER, BK, OR Art. 266h, N. 42.
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Giivence iflas idaresi tarafindan da gosterilebilir. Iflas idaresi ken-
disine yarar saglayacag1 ve iflas masasindaki malvarligimin azalmayacagi
durumlarda giivence gosterme ydniinde bir tercihte bulunabilir”. Iflas
idaresi gilivence gosterirse, artik iflas idaresinin kira s6zlesmesine dahil
oldugu kabul edilir®®. Nitekim kiracinin iflas etmis olmasy, iflas idaresinin
kira s0zlesmesini otomatik olarak tistlenmesi sonucunu dogurmamakta-
dir®. Burada iflas idaresinin giivence gdstermesi, onun 11K m. 198 gere-
gince kira sozlegsmesinin aynen ifasmni kabul ettigi anlamina gelmekte
olup, isleyecek kira bedelleri iflas idaresinden talep edilebilir'®. Bununla
birlikte iflas idaresi ile kiraci ya da tigiinctii kisi de ayrica giivence goster-
misse, iflas idaresinin vermis oldugu giivence kendisine iade edilir'’'. Bu
takdirde kira sozlesmesinin kiraci ile devam ettigi ve iflas idaresinin kira
sO0zlesmesine dahil olmadig1 kabul edilir'®.

Isleyecek kira bedelleri ile ilgili giivencenin {igiincii kisi tarafindan
verildigi durumlarda ise, kiraya veren ifa zamani gelen kira bedelinin
ddenmesini kiracidan talep etmeye devam eder'®. Iflas idaresi kira sdz-
lesmesine dahil olmaz!®. Yeterli miktarda giivence hem {igtincii kisi hem
de kiraci tarafindan ayri ayr verilirse, fazla olan kismimn kiraya veren

7  WEHRMULLER, s. 216, N. 498; MONNIER, Claude, “Die Wirkung der Konkurse-
roffnung auf die Miete von Wohn- und Geschiftsraumen”, Der Schweizer
Treuhénder, H. 6, 1995, s. 502.

% HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266, N. 81; WEBER, BSK, OR Art. 266h, N. 8; GIGER,
BK, OR Art. 266h, N. 44; BLUMER, KUKO, OR Art. 266h, N. 4, HULLIGER/ HEIN-
RICH, CHK, OR Art. 266h, N. 8; MI"JLLER, SVIT, OR Art. 266h, N. 24; WEHRMUL-
LER, s. 216, N. 498; VOGEL, s. 95-96; KURU, 2966; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 584;
MAKARACI BASAK, iSTS, TBK m. 332, N. 18; GUMUS, Kira Sézlesmesi, s. 292;
ANTALYA/ CAVDAR, s. 231; URAL CINAR, s. 143; AYDIN, 165; ALTAY, Stimer,
Tiirk iflas Hukuku, 1. Baski, Vedat Kitapgilik, Ankara 2004, 1082.

% GIGER, BK, OR Art. 266h, N. 43.

100 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 584; ANTALYA/ CAVDAR, s. 231; GﬁMfIS, Kira Sozles-
mesi, s. 292; URAL CINAR, s. 143; ALTAY, s. 1082.

ot HIGY/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266, N. 79, 81; WEBER, BSK, OR Art. 266h, N. §;
HULLIGER/ HEINRICH, CHK, OR Art. 266h, N. 8.

102 HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266, N. 81.

15 HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266, N. 78, 82; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 585; AL-
TAY, s. 1083.

104 MULLER, SVIT, OR Art. 266h, N. 23; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 585; ANTALYA/
CAVDAR, s.231; ALTAY, s. 1083.
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tarafindan iade edilmesi gerekir'®. ladenin kime yapilacagina, yani
ticlincii kisiye mi kiractya mi1 yapilacagina kiraya veren karar verir'®.

Kirac1 veya iflas idaresi kiraya veren tarafindan verilmis olan siire
icerisinde hig veya yeterli miktarda giivence gostermezse!?”, kiraya veren
artik kira sozlesmesini feshedebilmektedir.

IV. TBK M. 332’NiN HUKUM VE SONUCLARI

Kiracmnin iflasi, yukarida agiklamasi yapilmis olan {i¢ sartinda bu-
lunmas1 durumunda kural olarak kira sdzlesmesinin kendiliginden sona
ermesine sebebiyet vermemektedir'®. Kiraya veren TBK m. 332"ye dayali
olarak kira sozlesmesini feshetme hakkini elde etmektedir.

Kiraya verenin TBK m. 332"ye gore sahip oldugu fesih hakki hukuki
niteligi itibariyle bozucu yenilik doguran bir haktir'®. Kiraya verenin bu
hakkini1 dava yoluyla kullanmasi sart degildir''. Kiraya veren TBK m. 332
kapsaminda fesih hakkini kullanip kira s6zlesmesini feshedebilecegi gibi,
bu hakkini kullanmayarak mevcut sozlesmeyi devam da ettirebilir. Bu
konuda secim hakki kiraya verene aittir'''. Ancak belirtmemiz gerekir ki,
kiraya veren gilivence gosterilmemesi sebebiyle fesih hakkini kullanmak
istiyorsa, bunu herhangi bir fesih bildirim siiresine uymadan gecikmek-
sizin, derhal kullanmalidir. Ciinkii TBK m. 332’de acgik bir sekilde fesih
hakkinin “hemen” kullanilmas: istenmektedir'2. Kiraya veren fesih

105 HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266, N. 82.
106 HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266, N. 82.

107 Taraflar arasinda bir uyusmazlik ortaya ¢cikmasi durumunda, giivence miktarinin ye-
terli olup olmadig1 hususunda hakim tarafindan karar verilecektir. Bkz. URAL CI-
NAR, s. 144.

18 MONNIER, s. 504; FEYZIOGLU, s. 616; EREN/ DONMEZ, EBHS, TBK m. 332, N. 4;
EREN, s. 398, N. 1316; MAKARACI BASAK, iSTS, TBK m. 332, N. 20; AYDIN, s.
166.

19 DOGAN, Borglar Ozel, s. 256.

10 ARPACI (HATEMi/ SEROZAN), s. 249-250; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 585; AN-
TALYA/ CAVDAR, s. 232.

1 GIGER, BK, OR Art. 266h, N. 8; LORANDI, s. 9; REUDT, s. 117; DOGAN, Konut ve
Catily, s. 245; DOGAN, Borclar Ozel, s. 256.

112 Ayni yonde, MULLER, SVIT, OR Art. 266h, N. 25; GUMUS, Borglar Ozel, s. 328-329;
INCEOGLU, Kira Hukuku, s. 274.
Aksi yondeki MAKARACI BASAK ise, kiraya verenin derhal degil de diiriistliik ku-
ralina uygun bir siire igerisinde fesih beyaninda bulunulabilecegini, bu bakimdan ki-
raya verenin, kiracinin veya iflas idaresinin giivence gosterecegi inanciyla biraz daha
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yoniindeki iradesini belirli bir sekil sartmna uyarak kullanmak zorunda
degildir. Bu konuda TBK m. 332’de belli bir sekil sart1 5ngoriilmemistir's.
Kiraya verenin fesih hakkini kullandigina dair bildiriminin kiraci ile iflas
idaresinin hakimiyet alanina ulagsmasiyla birlikte kira s6zlesmesi o andan
itibaren ileriye etkili bir sekilde sona erer'*. Bununla birlikte kiraya veren
fesih bildiriminde bulunurken, s6zlesmenin ileri bir tarihte sona erecegini
bildirebilir. Bu durum kanunda yasaklanmamuistir. Bu takdirde sdzlesme
bildirimde belirtilen tarihten itibaren sona erer!®>. Istisnai olarak kiraya
veren, kiraciya veya iflas idaresine giivence gosterilmesi igin bildirimde
bulunurken, vermis oldugu siirenin bitiminde giivence verilmemis olursa
kira sozlesmesinin feshetmis sayilacagini da ek olarak belirtmis olabilir.
Bu takdirde giivencenin gosterilmedigi durumlarda, kira s6zlesmesi ki-
raya veren tarafindan verilmis olan siirenin sonunda sona erer''. Kiraya
veren tarafindan sonradan bir fesih bildiriminde bulunulmasina gerek
yoktur.

beklemesinin onun fesih hakkini ortadan kaldirmayacagini belirtmektedir. Bkz. MA-
KARACI BASAK, ISTS, TBK m. 332, N. 21.

Ayrica GIGER, MULLER, LORANDI, WEHRMULLER, REUDT, BISE/ PLANAS ve
VOGELI, verilmesi gereken giivencenin kiraci veya iflas idaresi tarafindan saglan-
mamas1 durumunda, kiraya verenin sahip oldugu fesih hakkin1 hemen kullanmak
zorunda olmadigini, kanunun onu bu hususta zorlamadigini, bununla birlikte kiraya
verenin fesih hakkini kullanmasi igin ¢ok uzun bir siire de beklememesi gerektigini,
ayrica Isvicre Federal Mahkemesi'nin de bir kararinda (4C.166/2004 vom 16. Septem-
ber 2004), fesih hakkini kullanmadan uzun bir siire gegiren ve bu siire zarfinda kira
bedeli 6demelerini sartsiz olarak kabul eden kiraya verenin kira sdzlesmesini fesih
hakkindan feragat ettigi seklinde hiikiim tesis ettigini ifade etmektedir. Bkz. GIGER,
BK, s. OR Art. 266h, N. 45; MULLER, SVIT, OR Art. 266h, N. 25; LORANDI s. 8;
WEHRMULLER, s. 216, N. 499; REUDT, s. 117; BISE/ PLANAS, CPra Bail, Art. 266h
CO, N. 22; VOGELL, s. 9.

13 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 585. Ancak dikkat edilmesi gereken husus, konut ve catili
isyeri kiralarinda TBK m. 348 geregince fesih bildiriminin yazili sekilde yapilmasi
gerekmektedir. Bkz. LORAND], s. 8-9; VOGELL s. 96; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s.
585.

114 HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 74; SELiCi, s. 172; BURCUOGLU, s. 279-
280; DOGAN, Konut ve Catily, s. 25, 246; DOGAN, Borglar Ozel, s. 256; INCEOGLU,
Kira Hukuku, s. 275; MAKARACI BASAK, 1ST$, TBK m. 332, N.22; YILMAZ, s. 163.

115 HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 74.

16 BURCUOGLU, s. 279-280; DOGAN, Konut ve Catily, s. 25, 245-246; DOGAN, Bor¢-
lar Ozel, s. 256; INCEOGLU, Kira Hukuku, s. 273; MAKARACI BASAK, iSTS, TBK
m. 332, N. 20; AYDIN, s. 167; OZKANOGLU, s. 93.
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Kirac veya iflas idaresi tarafindan yeterli giivence gosterilmemesi
tizerine, kira sozlesmesinin feshedilmesiyle birlikte artik kiralananin ki-
raya verene iadesi gerekir'"”. Kiralananin iadesinin istenilecegi kisi kiraci-
dirts, fade borcu kiracimin olup, iflas idaresiyle herhangi bir ilgisi yok-
tur'?. Kiraci kiralanani iade etmezse, kiraya veren tarafindan tahliye da-
vasi agilabilir. Bu dava Tirk Bor¢lar Kanunu’'nda diizenlenmis olan tah-
liye davalarindan farkl olarak yenilik doguran dava niteligini tagima-
maktadir'®. Ciinkii kira sozlesmesi kiraya verenin sdzlesmeyi feshe yone-
lik bildirimiyle birlikte sona ermektedir'?!. Kiraya verenin acacag1 dava
s0zlesmenin sona erdiginin tespitine ve kiralananin iadesini saglamaya
yonelik bir eda davasidir'??. Kiraya verenin kiralananin iadesi amaciyla
acabilecegi bu dava herhangi bir siire sinirina tabi degildir. Kiraya veren
kiralananin iadesini diiriistliik kuralina aykir1 olmayan bir siire igerisinde
talep edebilir'®.

Kiraya veren, kira sozlesmesini feshetmesiyle birlikte islemis olup
kiracidan tahsil edememis oldugu kira bedeli alacaklarini iflas masasma
kaydettirme veya TBK m. 336 cercevesinde hapis hakkini kullanma imka-
nina sahiptir’?%, Burada dikkat edilmesi gereken husus, kiraya verenin ha-
pis hakkmi kullandig1 durumlarda, hapis hakki da iflas masasinda

117 HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 74; DOCAN, Murat, “Adi Kirada Kiracinin
Kiralanani Geri Verme Borcu”, Atatiirk Universitesi Erzincan Hukuk Fakiiltesi Der-
gisi, C. 8, S. 1-2, 2004, s. 461-462.

118 Ayni yonde, LORANDI, s. 9; VOGELL s. 97; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 586; DO-
GAN, Konut ve Catil, s. 247; DOCAN, Borglar Ozel, s. 256; ANTALYA/ CAVDAR,
s.232; ACAR, s.591; CAVDAR, s. 268.

Aksi yondeki KOKUSARI, davanin iflas idaresine karsi acilmast gerektigini belirt-
mektedir. Bkz. KOKUSARI, Elif, 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gore Kiracinin
Kiralanani Geri Verme Borcu, TBK m. 334-335, 1. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara
2021, s. 223.

119 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 586; ACAR, s. 591; ANTALYA/ CAVDAR, s. 232; CAV-
DAR, s. 268.

120 BURCUOGLU, s. 280; DOGAN, Konut ve Catily, s. 246; URAL CINAR, s. 145; KO-
KUSARYJ, s. 219.

21 DOGAN, Adi Kira, s. 462.
12 DOGAN, Konut ve Catil, s. 246; URAL CINAR, s. 145; KOKUSARLI, s. 219.
122 DOGAN, Konut ve Catily, s. 246; KOKUSARI, s. 232.

24 TUNCOMAG, s. 613; TANDOGAN, s. 229; KURU, s. 2967; BURCUOGLU, s. 280;
EREN/ DONMEZ, EBHS, TBK m. 332, N. 5; EREN, s. 398, N. 1317; DOGAN, Konut
ve Catily, s. 248; DOGAN, Borclar Ozel, s. 256; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 352;
AYDOGDU/ KAHVECI, s. 601; MAKARACI BASAK, iSTS, TBK m. 332, N. 5.
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tasfiyeye tabi tutulacagindan, ancak iflasin agilmasindan 6nce islemis
olan bir yillik ve isleyecek olan alt1 aylik kira bedelleri masaya kaydettiri-
lebilecektir (TBK m. 336 kiyasen)'?.

Kiraci 6nceden kiraya verene fazla kira bedeli 6demesinde bulun-
mussa, kiraya verenin fesihle birlikte s6z konusu fazla miktar iflas masa-
sina iade etmesi gerekir'?.

Kiraya veren fesih dolayisiyla kira sdzlesmesinin zamanindan 6nce
sona ermis olmasini gerekce gostererek kiracidan ayrica bir tazminat ta-
lep edemez!?. Zira ne kiracinin iflasi ne de giivence gosterilmemesi borg
niteligi tasimamasi sebebiyle kira s6zlesmesinin esasl bir ihlali tegkil et-
memektedir'?®. Kaldi ki TBK m. 332’de (hatta TBK m. 98’de) tazminat ta-
lep edilebilecegine iliskin bir ifade de bulunmamaktadir'?. Ancak istisnai
olarak, kiract bu durumda tazminat 6deyecegini 6nceden taahhiit et-
migse'® veya iflastan onceki hileli davraniglar1 sebebiyle iflas1 haksiz fiil
teskil etmigse, kendisinden somut olaya gore TBK m. 112 veya m. 49 vd.
geregince tazminat talep edilebilir'3!.

Kira sozlesmesi TBK m. 312 ile TMK m. 1009 geregince tapu siciline
serh edilmis ise, serhin tasinmaz tizerinde sonradan hak kazanan kisilere

125 BECKER, BK, OR Art. 266, N. 4; TANDOGAN, s. 229; ZEVKLILER/ GOKYAYLA,
s. 352.

126 TUNCOMAG, s. 613.

127 BECKER, BK, OR Art. 266, N. 3; WEBER, BSK, OR Art. 266h, N. 9; MULLER, SVIT,
OR Art. 266h, N. 30; WEHRMULLER, s. 217, N. 500; BERKI, icar, s. 176; TANDO-
GAN, s. 229; KURU, s. 2967; EREN/ DONMEZ, EBHS, TBK m. 332, N. 5; EREN, s.
398, N. 1317; ERZURUMLUOGLU, s. 43-44; BURCUOGLU, s. 280; YAVUZ/ ACAR/
OZEN, s. 583; DOGAN, Konut ve Catily, s. 247; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s. 352;
AYDOGDU/ KAHVECI, s. 601; INCEOGLU, Kira Hukuku, s. 27; MAKARACI BA-
SAK, ISTS, BK m. 332, N. 23; AYDIN, s. 168; ALTAY, s. 1082.

123 BECKER, BK, OR Art. 266, N. 3; HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 20; MUL-
LER, SVIT, OR Art. 266h, N. 30; TUNCOMAG, s. 613; TANDOGAN, s. 229; ERZU-
RUMLUOGLU, s. 43-44; BURCUOGLU, s. 280; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 583;
EREN/ DONMEZ, EBHS, TBK m. 332, N. 5; EREN, s. 398, N. 1317, DOGAN, Konut
ve Catily, s. 247; GUMUS, Kisa Ders Kitabr, s. 298.

129 TUNCOMAG, s. 613; DOGAN, Konut ve Catili, s. 247; AYDIN, s. 168.

130 Ancak TBK m. 346 geregince kirac1 aleyhine diizenleme yasag1 bulundugundan, ka-
naatimizce konut ve isyeri kiralari agisindan kiraci, iflas etmesi durumunda tazminat
Odeyecegine iligkin bir taahhiitte bulunamaz.

131 HIGI/ WILDISEN, ZK, OR Art. 266h, N. 20; TUNCOMAG, s. 613; TANDOGAN, s.
229; KURU, s. 2967; DOGAN, Konut ve Catily, s. 247; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s.
352; AYDOGDU/ KAHVEC], s. 601.
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karsi ileri siiriilebilme etkisi, ancak kiracinin kanundan ve s6zlesmeden
dogan yiikiimliiliiklerine uygun hareket etmesi sartina bagli oldugundan,
kiralananin yeni maliki serhe ragmen kiracinin iflasina dayanarak tahliye
isteyebilir'®2.

SONUC

Kira sozlesmesinin kiracinin iflasi ile sona ermesi sistematik agidan
Tiirk Borglar Kanunu'nun kira sézlesmesine iliskin genel hiikiimler kis-
minda TBK m. 332’de olaganiistii bir fesih sebebi olarak diizenlenmis rag-
men konut ve catili igyeri kiralarinda da uygulama alani bulabilmektedir.

Kiracmnin iflas1 sebebiyle kiraya verene kira s6zlesmesini feshetme
hakki taniyan TBK m. 332 hiikmii hukuki niteligi itibariyla emredici nite-
likte bir diizenlemedir.

Kiraya veren sadece kiraya verenin isleyecek kira bedelleri agisin-
dan TBK m. 332"ye bagvurabilme imkanina sahiptir; birikmis kira bedeli
alacagini giivence altina almak amaciyla bu hitkme bagvuramaz.

TBK m. 332 hiikmii kiralananin kiraciya teslim edilerek onun kulla-
nimina sunulmus oldugu durumlarda uygulanmaktadir.

TBK m. 332’ye gore kiraya verenin iflas sebebiyle kira s6zlesmesini
feshedebilmesi i¢in kiracinin mahkeme tarafindan iflasina karar verilmis
olmasi yeterli olup, iflasa iliskin mahkeme kararinin ayrica ilan edilmesi
sart degildir.

Kira sdzlesmesinin kiraci tarafinda birden fazla kiracinin yer aldig:
durumlarda, kiraya verenin TBK m. 332’den yararlanabilmesi i¢in kural
olarak kiracilarin tamaminin birden iflas etmesi gereklidir. Kira sdzlesme-
sinin kiraci tarafinda yer alan kiracilarin tamaminin birden degil de igle-
rinden birinin (ya da birkagi) iflas ettigi durumlarda, kiraya verenin iflasa
dayal1 olarak kira sozlesmesini feshedebilmesi i¢in s6z konusu iflas eden
kiracinin (veya kiracilarmn) kira bedelinden kismi sorumlulugu bulunma-
lidir. Keza kira sdzlesmesinin kiraci tarafinda yer alan kiracilarin kira be-
deli ile ilgili olarak miiteselsil sorumlulugunun bulundugu durumlarda
da kiraya veren, iflas etmemis olan kiracilarin kiray1 6deme konusunda
o0deme giigsiizliigii bulunursa, TBK m. 332 hiitkmiine gore kira sozlesme-
sini feshedebilmektedir.

Kiraya veren TBK m. 332 ¢ercevesinde kira sdzlesmesini dogrudan
feshedebilme hakkina sahip degildir. Kiraya verenin kira sozlesmesini

122 DOGAN, Konut ve Catily, s. 246; DOGAN, Borglar Ozel, s. 256.
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feshedebilmesi icin kiraci ile iflas idaresinden yazil1 bir sekilde giivenme
gOstermesini istemeli ve onlara giivence gostermeleri hususunda uygun
bir siire tanimalidir. Kiraya verenin vermis oldugu stire bildirimin kira-
cya ve iflas idaresine ulagsmasiyla birlikte islemeye baslayacak olup, sii-
renin ne kadar olacagi somut olayin sartlar1 dikkate almarak belirlenir.
Burada belirtmemiz gerekir ki, giivencenin mutlaka kirac1 veya iflas ida-
resi tarafindan gosterilmesi sart degildir; bir tiglincii kisi tarafindan da
verilebilir.

Kiraciin veya iflas idaresinin ya da tiglincii kisinin isleyecek kira
bedelleri ile ilgili gosterecegi giivence kiraya veren tarafindan yapilan bil-
dirimden sonra isleyecek olanlar1 kapsamaktadir. Kirac1 veya iflas idaresi
ya da tligiincti kisi kira s6zlesmesinin belirli siireli olarak yapildig: durum-
larda kararlagtirilan siirenin sonuna kadar, belirsiz siireli olarak yapildig:
durumlarda ise, fesih bildiriminin yapilabilecegi ilk donemin sonuna ka-
dar isleyecek olan kira bedellerini kapsayacak bir miktarda giivence gos-
termelidirler. Kirac1 veya iflas idaresi ya da {igiincii kisi hem sahsi nite-
likte hem de ayni nitelikte giivence verebilirler.

Kiraya verenin TBK m. 332 ¢ergevesinde istemis oldugu giivence
kirac1 veya iflas idaresi ya da {iclincii kisi tarafindan gosterilirse, kiraya
veren artik kira s6zlesmesini feshedemez. Buna karsilik s6z konusu kisi-
lerden higbiri herhangi bir glivence gostermezse kiraci kira sdzlesmesini
feshedebilme imkanini elde eder. Kiraya verenin TBK m. 332’ye gore sa-
hip oldugu fesih hakki hukuki niteligi itibariyle bozucu yenilik doguran
bir hak olup, dava yoluyla kullanmasi sart degildir. Kiraya verenin sahip
oldugu fesih hakkini TBK m. 332’de belirtildigi {izere, gecikmeksizin, der-
hal kullanmasi gerekmektedir. Kiraya verenin fesih hakkini kullandigina
dair bildiriminin kiraci ile iflas idaresinin hakimiyet alanina ulagsmasiyla
birlikte kira sozlesmesi o andan itibaren ileriye etkili bir sekilde sona erer.
Bunun sonucunda da kiralananin kiraci tarafindan kiraya verene iade
edilmesi gerekir. Kiraci kiralanani iade etmezse, kiraya veren tarafindan
eda davasi niteligine sahip tahliye davasi agilabilir. Kiraya veren fesih do-
layisiyla kira sozlesmesinin zamanindan once sona ermis olmasini ge-
rekge gostererek kiracidan ayrica bir tazminat isteyemez.
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