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OZET

Uriin kiras1 sézlesmesini sona erdiren sebepler Tiirk Borglar Ka-
nunu (TBK) madde (m.) 367 ile 371 arasinda diizenlemistir. Bu se-
beplerden birisi de ¢alismamizin konusunu olusturan kiracinin iflasi-
dir (TBK m. 370). Kiracinin iflasi triin kiras1 s6zlesmesini sona erdi-
ren olaganiistii fesih sebeplerinden biridir. TBK m. 370 - ciimle (c.)
1’ye gore, kiracinin iflas1 durumunda, iiriin kirasi sozlesmesi iflasin
acildig1 anda, yani kiract hakkinda mahkeme tarafindan iflas karari
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verildigi anda kendiliginden sona ermektedir. Ancak TBK m. 370 - c.
2’de belirtildigi lizere, kiraya veren, islemekte olan kira bedelleri ile
tutanaga gecirilen esyalar icin yeterli miktarda giivence gosterildigi
takdirde, iiriin kiras1 sézlesmesini kira yilinin sonuna kadar siirdiir-
mekle yiikiimliidiir. Bu bakimdan iiriin Kiras1 s6zlesmesi kira yilinin
sonunda yine kendiliginden sona ermektedir. Yani TBK m. 370 - c. 2
geregince gosterilen giivence sadece iiriin kirasi sozlesmesinin s6z
konusu kira yilinin sonuna kadar stirmesini saglamaktadir.

Calismamizda ilk olarak TBK m. 370’in hukuki niteligi ile uygu-
lama alan1 agiklanmistir. Sonrasinda TBK m. 370’in uygulanmasi i¢in
gerekli olan sartlar inceleme konusu yapilmistir. En nihayetinde ise,
TBK m. 370’in hiikiim ve sonuglari ele alinmistir.

Anahtar Kelimeler: Uriin Kiras1 Sézlesmesi, Kira Bedeli, iflas,
Glvence, Sona Erme

ARSTRACT

The reasons for the termination of the usufructuary lease cont-
ract are regulated between article (art.) 367 and 371 of the Turkish
Code of Obligations (TCO). One of these reasons is the bankruptcy of
the tenant (TCO art. 370), which is the subject of our study. The te-
nant’s bankruptcy is one of the extraordinary termination reasons
that terminate the usufructuary lease contract. According to TCO art.
370 - sentence (s.) 1, where the tenant becomes bankrupt, the usuf-
ructuary lease contract automatically terminates on commencement
of bankruptcy proceedings, that is, when the bankruptcy decision is
made by the court about the tenant. As stated in TCO art. 370 - s. 2,
the lessor is obliged to continue the usufructuary lease contract until
the end of the lease year, provided that sufficient warranty is given
for current year’s lease and the inventory. In this respect, the usufruc-
tuary lease contract automatically terminates at the end of the lease
year. In other words, the assurance shown in accordance with TCO
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art. 370 - s. 2 only delays the expiration of the usufructuary lease
contract until the end of the relevant rental year.

In our study, firstly, the legal nature of TCO art. 370 and its appli-
cation area are explained. Afterwards, the conditions necessary for
the application of TCO art. 370 are examined. Finally, the provisions
and consequences of TCO art. 370 are discussed.

Key Words: Usufructuary Lease Contract, Tenant and Lessor,
Bankruptcy, Warranty, Termination

GIRIS

Uriin kiras1 sézlesmesini sona erdiren sebepler Tiirk Borglar Ka-
nunu m. 367 ile 371 arasinda diizenlenmis olup, bu sebeplerden biri
olan kiracinin iflasi ¢alismamizin konusunu olusturmaktadir. Kanun
koyucu kiracinin iflasini iiriin kirasi sozlesmesini sona erdiren olaga-
niistii bir fesih sebebi olarak TBK m. 370’te diizenlemistir. ilgili mad-
dede belirtildigi iizere, kiracinin iflas1 durumunda {iriin kiras1 sozles-
mesi, iflasin acildig1 anda, kendiliginden sona ermektedir. Ancak, ki-
raya veren, islemekte olan kira ile tutanaga gecirilen esya i¢in yeterli
giivence gosterildigi takdirde, lirtin kirasi sézlesmesini kira yilinin
sonuna kadar siirdiirmekle yiikiimlii olmaktadir?.

TBK m. 370’te kiracinin iflas etmesi durumunda tirtin kirasi soz-
lesmesinin kendiliginden sona ereceginin diizenlenmesinde iki temel
ama¢ bulunmaktadir. ilk amag, kiraya verenin kira bedeli alacagin
giivence altina almaktir. Zira kiraci iflas ederse, yiiksek bir ihtimal

1 Doktrinde Pasquier, TBK m. 370 geregince kiracinin iflasi durumunda iirin kirasi
sozlesmesinin hemen sona ermesini, kiracinin giivence gosterdigi durumlarda ise,
sadece kira y1linin sonuna kadar devam etmesini elestirmektedir. Pasquier’e gore,
adi kira s6zlesmelerinde kiracinin iflasini diizenleyen TBK m. 332 hiikmii iirtin ki-
rasi sozlesmelerinde de uygulama alani bulabilseydi daha uygun olurdu. Ciinkii
TBK m. 332’ye gore kira sozlesmesi dogrudan sona ermemekte, ancak giivence
gosterilmezse feshedilebilmekte, glivencenin gdsterilmesiyle birlikte ise TBK m.
370’e nazaran daha uzun bir siire daha devam ettirilebilmektedir. Bkz. Bruno
Pasquier, Konkurs- und Schuldrecht - Grundfragen zum gegenseitigen Verhaltnis
(Ztirich: Schulthess Verlag, 2020), 72-73, N. 110.
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gelecekteki kira bedellerini 6deyemeyecektir. Bunun sonucunda da
kiraya verenin sozlesmeyi yapmasindaki temel sebep olan kira bedeli
elde etme menfaati zarar gorecektir. Iste Kanun koyucu TBK m. 332
hiikmii ile gelecekteki kira bedellerinin 6denmemesi ihtimaliyle karsi
karsiya kalmadan kiraya verenin dogrudan iriin kirasi sézlesmesin-
den kurtulmasina imkan tanimistir. Soyle ki, eger Tiirk Bor¢lar Kanu-
nu'nda bdyle bir diizenlemeye yer verilmemis olsaydi, kiraya veren
iflasa ragmen mecburen kiralananin kiraci tarafindan kullanilmasina
katlanip, onun kira bedelini 6édeyememesine dayanarak temerriit
(TBK m. 362/ f. 2) gibi zahmet isteyen hukuki bir yolla hakkini ara-
mak zorunda kalacakti2. ikinci amag ise, kiraya verenin kiraciya olan
glivenine koruma saglamaktir. Ciinkii kiraya veren agisindan iriin
kirasi sozlesmesinin yapilmasinda genellikle kiracinin sahsi 6zellikleri
etkin bir rol oynamaktadir. Kiraya veren kiralananin verimli bir sekil-
de isletilip kullanilmasi i¢in yetkin, uzman bir kiraci tarafindan kira-
lanmasini ister. Bu sebeple Kanun koyucu kiracinin ticari hayattaki
itibarini sarsip, kiraya veren agisindan giiven sorununa yol acan iflas
durumunun s6zlesmeyi sona erdirecegini diizenlemistir3. Sonu¢ ola-
rak bu iki amactan hareketle denilebilir ki, TBK m. 370 cercevesinde
tiriin kirasi sézlesmesinin kiracinin iflasi sebebiyle sona erip, kiraya
verene kiracisindan kurtulmasi imkaninin taninmasi menfaatler den-
gesi ile hakkaniyete uygundur*.

Calismamizda kiracinin iflasina iliskin TBK m. 370’in hukuki nite-
ligi, uygulama alany, sartlar1 ve hiikiim ve sonuclar1 incelenmistir.

I. KIRACININ iFLASINA iLISKIN TBK m. 370’iN HUKUKI NiTE-
LiGi

2 Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku, ikinci Kisim, Akdin Muhtelif Nevileri
(Ozel Borg lliskileri), Cilt I (istanbul: istanbul Universitesi Yayinlari, 1980), 617.

3 Huseyin Altas, Hasilat ve Sirket Kiras1 (BK. mad. 270-298) (Ankara: Yetkin Yay1-
nevi, 2009), 264.

4 Altas, Hasilat Kirasi, 264.
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TBK m. 370 hitkmii hukuki niteligi itibariyla emredici nitelikte bir
diizenleme degildir. Bu sebeple, taraflar aralarinda yapacaklari bir
anlasma ile TBK m. 370’in aksini kararlastirabilirlers. Bu cercevede
taraflar kiracinin iflasi durumunda iiriin kirasi sézlesmesinin kendili-
ginden degil, ancak belirli sartlarin gerceklesmesi durumunda sona
erecegini kararlastirabilecekleri gibi, iflas durumunda s6zlesmenin
hi¢ sona ermeyecegine veyahut da belirli bir siire daha devam edece-
gine karar verebilirler.

II. KIRACININ IFLASINA ILISKIN TBK m. 370’IN UYGULAMA
ALANI

TBK m. 370 hiikkmi kiralananin kiraciya teslim edilerek onun kul-
lanimina sunuldugu durumlarda uygulama alani bulmaktadiré. Kira-

5 Erol Cansel, Isvigre Hukuku, Fransiz Hukuku ve Alman Medeni Kanunu ile Muka-
yeseli Olarak Tiirk Hukukunda Hasilat Kirasi, (Ankara: Yayinevi Yok, 1953), 142;
Halit Aker, Ticari isletme Kiras1 (Ankara: Yetkin Yayinevi, 2012), 420; Zafer Kah-
raman, “TBK m. 370", iginde istanbul Serhi, Tiirk Bor¢lar Kanunu, Yiiriirliikk Kanu-
nu, Cilt 4-5 (TBK m. 207-392), ed. M. Turgut Oz, Faruk Acar, Emre Gokyayla ve H.
Murat Develioglu (istanbul: Vedat Kitapgilik, 2019), TBK m. 370, N. 1; Giilsah Si-
nem Aydin, “6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu ile Karsilastirmali Olarak Hasilat
(Uriin) Kirasinin Sona Ermesi”, Marmara Universitesi Hukuk Arastirmalari Dergi-
si, 18/ 1 (2012): 454; Zeynep Arslan, Uriin Kirasi Sézlesmesinin Sona Ermesi ve
Kiralananin ladesi (Ankara: Adalet Yaynevi, 2016), 175; Burcu Siratas, Tiirk
Borg¢lar Kanunu’'na Gore Kira S6zlesmesinin Sona Ermesi (Ankara: Seckin Yayine-
vi, 2021), 160; Sevil Yildiz, “Roma Hukukunda ve Tiirk Hukukunda Hasilat Kiras1”,
icinde Kira S6zlesmesindeki Sorunlar, ed. Hiiseyin Altas, (Ankara: Yetkin Yayinevi,
2019), 144-145.

6 Pasquier, Konkurs, 64-65, N. 98; Aker, Ticari isletme Kirasi, 418; Arslan, Uriin
Kirasi, 176; Peter Higi, Ziircher Kommentar (ZK), Das Obligationenrecht, Band V/
2b, Die Pacht, Art. 275-304 OR (Ziirich: Schulthess Verlag, 2000), Art. 297a, N. 5;
Benno Studer und Pius Koller, Basler Kommentar (BSK), Obligationenrecht I, Art.
1-529 OR (Basel: Helbing Lichtenhahn Verlag, 2019), OR Art. 2973, N. 1a; Franz J.
Kessler, Handkommentar zum Schweizer Privatrecht (CHK), Vertragsverhaltnisse
Teil 1: Innominatkontrakte, Kauf, Tausch, Schenkung, Miete, Leihe, Art. 184-318
OR (Ziirich: Schulthess Verlag, 2016), OR Art. 2974, N. 3; Matthias Fricker und Ro-
ger Seiler, Orell Fiissli Kommentar, Obligationenrecht (Ziirich: Orell Fiissli Verlag,
2016), OR Art. 2973, N. 1; Blaise Carron, Commentaire pratique (CPra) Droit du
bail a loyer et a ferme (Bale: Helbing Lichtenhahn Verlag, 2017), CO Art. 297a, N.
9; Theo Guhl und Alfred Koller, Das Schweizerische Obligationenrecht mit Einsch-
luss des Handels - und Wertpapierrechts (Ziirich: Schulthess Verlag, 2000), 448,
N. 191; Daniel Reudt, “Zins- und Schadenersatzforderungen im Konkurs des Mie-
ters und des Pichters - Einige Uberlegungen zu Art. 266h und 297a OR”, Miet-
Recht Aktuell, 3/ 16 (2016), 120; Fikret Eren ve Unsal Donmez, Eren Borglar Hu-
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lananin tesliminin zilyetligin devri yollarindan herhangi biri ile yerine
getirilmesi miimkiindiir. Uriin kiras1 sézlesmesinin yapilmakla birlik-
te kiralananin heniiz kiraciya teslim edilmedigi durumlarda TBK m.
370 hiikkmii uygulanmaz. Kiraya veren bu tiir durumlarda TBK m. 98’e
gore haklarini kullanabilir’. TBK m. 98 kapsaminda kiraya veren kira
bedeli glivence altina alinincaya kadar kiralanam kiraciya teslim et-
mekten kaginabilme ve uygun bir siirede istedigi giivence kiraci tara-
findan gosterilmezse s6zlesmeyi sona erdirebilme imkanina sahiptir.
TBK m. 98, biitiin sozlesmelerde, alacakli olan tarafa borcun heniiz ifa
edilmedigi asamada s6zlesmenin sona erdirilmesi imkanini tanirken,
TBK m. 370, sadece lriin kiras1 sézlesmeleri agisindan sézlesmenin
ifasindan sonra ve sadece Kkiracinin iflas1 durumunda s6zlesmenin
kendiliginden sona ermesine yol agmaktadir. Bu bakimdan TBK m.
370 hikkmi, TBK m. 98’in 6zel goriiniimi niteliginde bir diizenleme-
dir8. Yine kiraci iirtin kirasi sézlesmesinin yapilmasindan énce de iflas
etmis olabilir. Bu tiir durumlarda, kiraya veren sonradan somut ola-
yin sartlar1 da hakl gostermek kaydiyla yanilmaya veya aldatmaya
iliskin hiikiimler ¢ercevesinde tiriin kirasi sézlesmesini iptal edebilir.

TBK m. 370 - c. 2 hiikmii Icra ve iflas Kanunu, buna bagh olarak
iflas hukuku kurallar1 dikkate alindiginda sinirh bir sekilde uygulana-
bilen bir diizenleme niteligini tasimaktadir®. Ciinkii kiract hakkinda

kuku Serhi, Cilt IV, TBK m. 207-392 (Ankara: Yetkin Yayinevi, 2023), TBK m. 369-
370-371, N. 6; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku, Ozel Hiikiimler (Ankara: Yetkin Yayi-
nevi, 2022), 460, N. 1524.

7 Higi, ZK, OR Art. 2974, N. 6; Studer und Koller, BSK, OR Art. 297a, N. 1a; Kessler,
CHK, OR Art. 297a, N. 3; Fricker und Seiler, OFK, OR Art. 297a, N. 1; Carron, CPra,
CO Art. 2973, N. 9; Guhl und Koller, Obligationenrecht, 448, N. 191; Pasquier,
Konkurs, 64-65, N. 98; Eren ve Dénmez, Serh, TBK m. 369-370-371, N. 6; Eren,
Borglar Hukuku, 460, N. 1524; Aker, Ticari isletme Kirasi, 418-419; Arslan, Uriin
Kirasi, 176; Kahraman, Serh, TBK m. 370, N. 5; Aarnaud Nussbaumer, Commentai-
re Romand (CR), Code des Obligations I, Art. 1-529 CO, (Bale: Helbing Lichten-
hahn Verlag, 2021), CO Art. 297a, N. 3; Seyhmus Darcan, Uriin Kirasi Sozlesmesi
(Ankara: Adalet Yayinevi, 2020), 262.

8  Giilay Oztiirk, Teoride ve Uygulamada Hasilat Kiras1 (Ankara: Seckin Yayinevi,
2010), 307.

9 Aym yonde, Altas, Hasilat Kirasi, 264, Aker, Ticari igletme Kirasi, 423; Arslan,
Uriin Kirasy, 175.
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iflasin acilmasiyla birlikte kiracinin kural olarak haczi miimkiin olan10
biitiin mal, alacak ve haklari, kendiliginden Kanun geregince iflas ma-
sasini olusturmaktadir ve iflasin kapanmasina kadar gececek siire
zarfinda kiracinin edinecegi mal, alacak ve haklar da (¢alisarak elde
ettigi ticretler disinda)!! bu masaya girmektedir (1K m. 184-190). Bu
sebeple kiracinin bunlar iizerindeki tasarruf yetkisi sinirlanip iflas
masasinin yonetim organi olan iflas idaresine gectiginden, bunlarla
ilgili yapacag tasarruflar iflas idaresi tarafindan iptal edilebilecektir
(IiK m. 191). Ancak iflas idaresinin kiracinin yapmis oldugu tasarruf
islemini iptal etmesi zorunlu degildir. iflas idaresi yapilan tasarrufu
iflas masasi yararina gorecek olursa, yapilan isleme onay verip iptali
iddiasinda bulunmayabiliri2, Bu cer¢evede kiraci tarafindan iflasin
acilmasindan sonra giivence gosterilmesi pek miimkiin olmamakta,
ancak istisnai durumlarda s6z konusu olabilmektedir. Sonug¢ olarak,
TBK m. 370 - c. 2’'nin uygulama alani bulabilmesi i¢in ya kiraci iflas
masasina girmeyen mal, alacak ve haklari ile giivence gosterecektir ya
da asagida da deginildigi lizere, kiract adina igiincii kisi tarafindan
giivence gosterilecektir veyahut da iflas idaresi kiracinin giivence
gostermesini masa yararina goriip buna onay verecektir. Konuya iflas
idaresinin giivence gdstermesi acisindan bakilacak olursa, [IK m. 198/

10 Kjracinin haczedilemeyen mal, alacak ve haklar1 (IiK m. 82) iflas masasina gir-
memektedir. Keza iflasin agildig1 anda tahakkuk etmis olan {IK m. 83’te belirtilen
Ucretler, alacaklar ve haklar da haczedilebilen kismi astig1 oranda iflas masasina
girmemektedir.

11 Kiracinin iflastan sonra g¢alisarak elde ettigi licretler iflas masasina girmemekte-
dir. Bu ticretler kiraciya ait olmaktadir. Ciinkii kiraci iflas sebebiyle alacaklilarina
karsi ancak malvarlig1 ile sorumlu olup, emegi ve is giiciiyle sorumlu degildir.
Kaldi ki, kiraci kendisini ve ailesini gecindirmek de zorundadir. Aksi takdirde, if-
lastan sonraki ¢alismasinin sonucunda elde ettigi iicretler de iflas masasina gire-
cek olursa, kiraci ¢calismak istemez ve gecinmesi i¢in iflas masasinin yardimina ih-
tiyac duyar. Bu durum ise, iflas masasinin zararina olur. Bkz. Baki Kuru, icra ve If-
las Hukuku, Cilt: 3 (Ankara: Seckin Yayinevi, 1993), 2835; Ramazan Arslan vd., Ic-
ra ve iflas Hukuku (Ankara: Yetkin Yayinevi, 2021), 502.

12 Arslan vd., fcra ve iflas Hukuku, 506.
Normal sartlarda bu tiir durumlarda kiracinin yerine iflas idaresi s6zlesmeye ta-
raf olarak gecmesi ve kiraciya ait borglar iflas idaresi yerine getirmesi gerekir.
Bkz. Kuru, Cilt: 3, 2875. Ancak hemen asagida da agiklandig tizere (bkz. dpt. 13
vd. ait metin) [iK m. 198/ f. 2 geregince iflas idaresinin vermis oldugu onaya rag-
men lriin kirasi s6zlesmesine taraf olarak girmesi miimkiin degildir.
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f. 213 ile TBK m. 370 hiikmii sakh tutulmus ve iflas idaresinin Uriin
kirasi so6zlesmesine tek tarafli olarak glivence gosterme yoluyla kendi-
liginden girmesi ve sézlesmenin icrasina devam etmesi imkani elin-
den alinmistir!4. Yani iflas idaresi kiraya verenin rizasi alinmadig
miiddetge iiriin kirasi sozlesmesine taraf olarak girip, sdzlesmeden
dogan borclar: ifa edemez. Bu durum ancak kiraya veren tarafindan
onay verilmesiyle birlikte miimkiin olmaktadir?s. iflas idaresi, [IK m.
198/ f. 2 geregince s6zlesmeye taraf olarak giremeyecegini bilmesine
ragmen yine de giivence gostermek isteyebilir. Bu tiir durumlarda
iflas idaresi islemekte olan kira ile tutanaga gecirilen esyalar icin ye-
terli miktarda giivence gosterirse, kiraya veren, kira yilinin sonuna

13 Doktrinde Ustiindag, IIK m. 198/ f. 2 hiikkmiiniin gereksiz oldugu halde iiriin kirasi
sozlesmeleri bakimindan TBK’'nin 370. maddesini sakli tuttugunu belirtmektedir.
Oysaki, icra ve iflas Kanunu tarafindan agikca degistirilmeyen veya kaldirilmayan
biitiin Medeni Hukuk hiikiimleri yiiriirliikte kalmaktadir. Bkz. Saim Ustiindag, if-
las Hukuku Dersleri (istanbul: istanbul Universitesi Yayinlari, 1975), 79.

14 Kuru, Cilt: 3, 2946, 2951; AKer, Ticari Isletme Kirasi, 423; Oztiirk, Hasilat Kirasi,

307; Aydin, Hasilat (Uriin) Kirasi, 454; Hermann Becker, Berner Kommentar (BK),
Band VI, Obligationenrecht. 2. Abteilung, Die einzelnen Vertragsverhaltnisse: Art.
184-551 (Bern: Stampfli Verlag, 1934), OR Art. 295, N. 2; Haluk Tandogan, Borglar
Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz) Sézlesmeleri, Cilt
I/ 2 (istanbul: Vedat Kitapgilik, 2008), 230; Ozer Selici, Bor¢lar Kanununa Gére
Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi (Istanbul: istanbul
Universitesi Yayinlari, 1976), 87; Siimer Altay, Tiirk iflas Hukuku (istanbul: Vedat
Kitapgilik, 2004), 1065.
Doktrinde Darcan, {IK m. 198/ f. 2’de TBK m. 370’in sakh tutulmasini, {iK m. 198/
f. 1’in aksine alacakli kiraya verenin giivence isteyemeyecegi, ancak borg¢lu kiraci-
nin (onun adina ve hesabina iflas idaresinin) giivence vererek sdzlesmeyi siir-
diirme ihtiyarina sahip oldugu seklinde algiladigini belirtmektedir. Nitekim Dar-
can’a gore, [IK m. 208 vd. hiikiimlerinde iflas idaresinin sézlesmeyi giivence vere-
rek siirdiirmesi éniinde agik bir engel bulunmadig1 gibi, {IK m. 210/ f. 1 hiikmij,
masanin yararina olacagi anlasildig takdirde imalathane, fabrika, satis diikkanlari
gibi isletmelerin ilk alacaklilar toplantisina kadar iflas idaresinin kontrolii altinda
idare edilebilecegini belirtmektedir. Bu sebeple, iflas idaresinin masaya yararl
olacagini tespit ettigi takdirde giivence vererek liriin kirasi s6zlesmesini siirdiire-
bilecegi kabul edilmelidir. Bkz. Darcan, Uriin Kirasy, 263.

15 Becker, BK, OR Art. 295, N. 2; Higi, ZK, OR Art. 2973, N. 10; Kessler, CHK, OR Art.
297a, N. 2; Reudt, Konkurs, 120; Tandogan, Bor¢lar Hukuku, 230; Eren ve Don-
mez, Serh, TBK m. 369-370-371, N. 7; Eren, Borg¢lar Hukuku, 460, N. 1525; Aker,
Ticari isletme Kirasi, 423; Oztiirk, Hasilat Kirasi, 307; Aydin, Hasilat (Uriin) Kirasi,
454; Siratas, Kira Sézlesmesi, 161; Nihat Yavuz, Yeni TBK, HMK, IiK ve Istinafa
Gore Kira Hukuku (Ankara: Adalet Yayinevi, 2021), 1079.
iflas idaresinin yalnizca sézlesmenin iki tarafinin da rizasinin bulundugu durum-
larda sozlesmeye taraf olarak girebilecegi yoniinde, bkz. BGE 29 I1 675.
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kadar trin kirasi sozlesmesini devam ettirmekle yiikiimli olur?e.
Gerek kiraya verenin onayiyla lirtin kirasi s6zlesmesine taraf olarak
giren iflas idaresi, gerekse kiraya verenin onayimnin bulunmamasina
ragmen giivence gosterme yoniinde tercihte bulunan iflas idaresi,
Kiraciy1 s6zlesmeyi bizzat kendisinin devam ettirmesi yontinde zorla-
yamaz. Zira kiracinin is giicli iflas masasina girmemektedir. Kiraci
sozlesmeye devam etmek istemezse, iflas idaresinin triin kiras1 soz-
lesmesini devam ettirecek ticiincii bir kisi, yani is¢i bulmasi gerekir??.

III. KIRACININ iFLASINA iLISKIN TBK m. 370’IN UYGULAN-
MASI iCIN GEREKLI OLAN SARTLAR

A. Genel Olarak

Kiracinin iflasi sebebiyle iiriin kiras1 sozlesmesinin sona ermesi
icin TBK m. 370’in birinci climlesinde belirtildigi tizere, kural olarak
iflasin acilmis olmasi gerekmektedir. Burada iflasin agilmasi ile kaste-
dilen mahkeme tarafindan kiracinin iflasina karar verilmis olmasi-
dirts, Zira kiracinin iflasina karar verilmesiyle birlikte, kiract hakkinda
iflas acilmis olmaktadir!®. Nitekim mahkeme iflas kararinda, iflasin
acilma anini giin, saat ve dakika olarak gostermekte (1IK m. 165), ifla-
sin hukuki sonuglari iflas kararinda belirtilen bu andan itibaren orta-
ya cikmaktadir20.

[stisnai olarak kanun koyucu TBK m. 370’in ikinci ciimlesinde, is-
lemekte olan kira bedeli ile TBK m. 3592 geregince tutanaga gecirilen

16 Kuru, Cilt: 3,2951.

17" Kuru, Cilt: 3, 2951, dpt. 7.

18 Bu hususla ilgili bir degerlendirme i¢in ayrica bkz. Abdiilkadir Arpaci, Borglar
Hukuku, Ozel Béliim (Istanbul: Filiz Kitabevi, 1992), 271.

19 Kuruy, Cilt: 3, 2710-2711, 2712; Arslan vd,, icra ve iflas Hukuku, 485; Baki Kuru ve
Burak Aydin, stinaf Sistemine Gére Yazilmis Icra ve iflas Hukuku Ders Kitabi
(Ankara: Yetkin Yayinevi, 2021), 391.

20 Kuru, Cilt: 3, 2711; Kuru ve Aydin, icra ve iflas Hukuku, 391; Arslan vd., icra ve
Iflas Hukuku, 485.

21 TBK m. 359 “Kira sézlesmesi, arag ve geregleri, hayvanlari, devredilen esyayi veya
stoklanmis mallari da iceriyorsa taraflar, bunlarin degerlerini birlikte takdir ederek
iki niisha diizenleyecekleri tutanaga gecirip imzalayarak, birbirlerine vermekle y1i-
kiimliidiirler”. Tutanak diizenlenecek esyalarla ilgili olarak belirtmemiz gerekir ki,
tutanak diizenleme yiikiimliiliigli, s6z konusu esyalarin kiraya veren tarafindan
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esya icin glivence gosterildigi durumlarda, artik {iriin kirasi sézlesme-
sinin kendiliginden sona ermeyecegini, kiraya verenin kira yilinin
sonuna kadar sozlesmeyi siirdirmekle yiikiimli oldugunu ifade et-
mektedir. Kanun koyucunun bu diizenlemeye yer vermesindeki amacg,
kiracinin iflas etmesine ragmen, kira yilinin sonuna kadar gegecek
slire zarfinda irlinleri elde edebilmesi ve kiralananda baslamis oldu-
gu isleri bitirebilmesidirzz. Bu bakimdan giivence gosterilmekle aslin-
da iiriin kirasi so6zlesmesinin sona ermesi sadece geciktirilmis olmak-
tadir2s,

B. Kural: Kiracinin iflasina Karar Verilmis Olmasi (TBK m.
370-c. 1)

TBK m. 370’e gore iflas sebebiyle kira s6zlesmesinin kendiligin-
den sona ermesi i¢in mahkeme tarafindan kiracinin iflasina karar
verilmis olmas1 gerekmektedir. Kanun koyucu kiracinin sirf iflas etmis
olmasini isleyecek kira bedellerinin 6denmesinin tehlikeye diistiigii-
niin kabuli icin bash basina yeterli bir sebep olarak kabul etmektedir.

Mahkeme tarafindan iflasina karar verilmedigi miiddetce, kiraci-
nin ekonomik durumunun bozulmasi dolayisiyla triin kirasi sozles-
mesinin kendiliginden sona ermesi miimkiin degildir. Yine kiraciya
kars1 icra takibinin yapilip bunun sonug¢suz kaldig1 veya kiracinin
konkordato ilan ettigi durumlarda da TBK m. 370 hiikmii uygulama
alan1 bulmamaktadir?4. Bu ihtimallerde kiraya veren sartlari1 varsa
TBK m. 369’a gore fesih bildiriminde bulunarak {iriin kirasi s6zlesme-
sini sona erdirebilir?s. Bununla birlikte, kiracinin iflas1 sebebiyle iiriin

saglandig1 durumlarda s6z konusudur. Kiracinin getirmis oldugu esyalara iliskin
olarak bu tiir bir tutanak diizenleme yiikiimliiliigii bulunmamaktadir. Bkz. Cansel,
Hasilat Kirasi, 89; Altas, Hasilat Kirasi, 83; Oztiirk, Hasilat Kirasi, 84; ipek Saglam,
“6098 say1l Tiirk Borglar Kanunu’nda Uriin Kiras1 Sézlesmesine iliskin Olarak Ge-
tirilen Degisiklikler”, icinde Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, (istanbul: Filiz Ki-
tabevi, 2013),1017-1018.

22 Ahmet Kilicoglu, Borclar Hukuku, Ozel Hiikiimler (Ankara: Turhan Kitabevi,
2020), 342.

23 Becker, BK, OR Art. 295, N. 1.

24 Aker, Ticari isletme Kirasi, 418.

25 Aker, Ticari isletme Kirasi, 418.
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kiras1 sozlesmesinin sona ermesinde iflas kararinin hukuki sebebi2é
ile iflasin kim tarafindan talep edildiginin herhangi bir 6nemi bulun-
mamaktadir?’. Ornegin, kiracinin sahsi borg¢larindan dolay1 m1 yoksa
isletmekte oldugu isletme dolayisiyla mi iflas ettigi TBK m. 370’in
uygulanmasinda 6nem tasimamaktadir.

TBK m. 370’in uygulanmasinda kiracinin iflasina karar verilmis
olmas sart olarak arandigindan, kiracinin hakkinda iflas karari veri-
lebilecek gercek veya tiizel kisilerden biri olmasi gerekmektedir2s.
Kural olarak ancak Tiirk Ticaret Kanunu geregince tacir olanlar ile
tacirler hakkindaki htikiimlere tabi bulunanlar iflasa tabidir. Ancak
istisnai olarak, IiK m. 43/ f. 1’de de belirtildigi lizere, tacir olmadiklari
halde iflasa tabi tutulmus olan kisiler de iflas yolu ile takip edilebilir-
ler.

Kiraci hakkinda iflasin acilmasina iliskin mahkeme kararina karsi
kanun yollarina basvurulmasi, liriin kirasi s6zlesmesinin TBK m. 370 -
c. 1 geregince sona ermesine engel teskil etmez. Bu durum sadece kira
sozlesmesinin sona ermesine bagh olarak tasfiyesine, dolayisiyla da
kiralanan ile tutanaga gegcirilen esyalarin iadelerinin istenmesine en-
gel olur??. Yapilan kanun yoluna basvurunun sonucunda kirac1 hak-
kinda verilen iflas karar1 bozulursa, kira s6zlesmesinin sona erdiren
sebep ortadan kalkmis olacagindan iirtin kirasi sézlesmesinin sona
ermesi durumu da ortadan kalkar30.

C. istisna: Giivence Gésterilmesi (TBK m. 370 - c. 2)

TBK m. 370 - c. 2 geregince gilivence gosterebilecek kisi yukarida
da belirttigimiz iizere, kural olarak kiracidir. iflas idaresinin kiraya
verenin onayl olmadigi siirece iirlin kirasi s6zlesmesine tek tarafl
olarak giivence gosterme yoluyla kendiliginden girmesi ve s6zlesme-

26 Kiracinin iflas sebepleri temelde 6demelerin tatil edilmis olmasina (iiK m. 177),
aciz haline (1IK m. 178) ve borca batikliga (1iK m. 179) dayanmaktadir.

27 Higi, ZK, OR Art. 297a, N. 7.

28 Higi, ZK, OR Art. 297a, N. 7; AKer, Ticari i:;;letme Kirasi, 417; Arslan, Uriin Kirasi,
173 dpt. 640.

29 Higi, ZK, OR Art. 297a, N. 12; Aker, Ticari Isletme Kirasi, 419.

30 Higi, ZK, OR Art. 297a, N. 12; Aker, Ticari Isletme Kirasi, 419.
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nin icrasina devam etmesi miimkiin degildir. Bu cercevede asagida
glivence gosterilmesiyle ilgili agiklamalarda kiraci esas alinmistir.
Ancak kiracinin da giivenceyi sahsen gostermesi sart degildir. Giiven-
ce, kiracinin esi veya alt kiraci gibi bir ti¢lincii kisi tarafindan da gos-
terilebilir3l. Giivencenin kiraci veya ti¢lincii bir kisi tarafindan saglan-
dig1 durumlarda, verilen giivence yeterli miktarda ve gercekgiyse,
diger bir deyisle kiraya verenin kira yilinin sonuna kadar ki alacakla-
rin1 onun acisindan siipheye ve tereddiite yer vermeyecek sekilde
karsiliyorsa, kiraya veren bunu kabul etmek zorundadir32.

Kiracinin iflasi durumunda kira sézlesmesinin kendiliginden so-
na ermesi kural olmakla birlikte, Kanun koyucu iirtin kirasi sézlesme-
sinin hemen sona ermesini engellemek icin TBK m. 370 - c. 2’de bir
imkan tanimistir. Bu cercevede kiraci islemekte olan kira ve tutanaga
gecirilen esya icin yeterli miktarda giivence gosterdigi takdirde, kira-
ya veren Uriin kiras1 sozlesmesini kira yilinin sonuna kadar devam
ettirmekle yiikiimlii olup, buna karsi ¢ikamaz33. Burada tiriin kirasi
sOzlesmesinin sona ermesi gosterilen giivence sebebiyle aslinda ge-
ciktirici sarta baglanmis bir sona ermedir3¢. Bu konuda doktrinde
Altas35 olmasi gereken hukuk agisindan, aslinda kiraya verene kiraci-
nin iflas1 durumunda giivenceler verilmis olsa dahi, secimlik bir hak
taninmasini, bu ¢ercevede kiraya verene ya iiriin kirasi sozlesmesini

31 Higi, ZK, OR Art. 297a, N. 14; Nussbaumer, CR, CO Art. 297a, N. 2a; Fricker und
Seiler, OFK, OR Art. 297a, N. 3; Carron, CPra, CO Art. 297a, N. 10, 19.

32 Higi, ZK, OR Art. 2974, N. 19; Carron, CPra, CO Art. 2974, N. 10.

33 Kiligoglu, Borglar Hukuku, 342; Yildiz, Hasilat Kirasi, 144; Sakir Berki, Borglar
Hukuku, Ozel Hiikiimler (Ankara: Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari,
1973), 97.

Doktrinde Aydogdu/ Kahveci, kiracinin sézlesme sonuna kadar yeterli glivenceyi
gosterdigi durumlarda, olmasi gereken hukuk agisindan kiraya verenin kira yili-
nin sonuna kadar degil, verilen giivence siiresi kadar kira sézlesmesini siirdiir-
mek zorunda olmasi gerektigini ve bu hususta Kanunda acik bir hiikkme yer veril-
mesinin yararl olacagini belirtmektedir. Bkz. Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci,
Tiirk Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Sézlesmeler Hukuku (Ankara: Adalet
Yayinevi, 2019), 601. Aydogdu ve Kahveci ile aym ydnde, Arslan, Uriin Kirasi, 175.

34 Higi, ZK, OR Art. 297a, N. 14; Aker, Ticari Isletme Kirasi, 419, 420; Peter Gauch,
System der Beendigung von Dauervertragen (Freiburg: Universititsverlag Frei-
burg, 1968), 111.

35 Altas, Hasilat Kirasi, 264.
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kira yilinin sonuna devam ettirme ya da dogrudan sona erdirme hak-
kinin taninmasi gerektigini belirtmektedir.

TBK m. 307 - c. 2'de giivence gosterilmesi durumunda {iriin kirasi
s6zlesmesinin kira yilinin3¢ sonuna kadar devam edecegi belirtilmis,
ancak kira yilinin baslangicinda hangi tarihin esas alinacag ifade
edilmemistir. Maddenin lafzindan hareket edilecek olursa, kira yilinin
baslangicinin hesabinda sanki taraflarin iirtin kirasi sézlesmesini yap-
t181 anin esas alinacagi gibi bir sonuc ortaya cikmaktadir. Ancak kana-
atimizce kira yilinin baslangicinda kiraci hakkinda iflasin acildig tari-
hin esas alinmasi gerekmektedir3”. Ciinkii kira yilinin baslangici konu-
sunda taraflarca sézlesmenin yapildig1 tarih esas alinacak olursa, be-
lirlenen kira yilinin sona ermesine az bir stire kala iflas eden kiracinin
glivence gostermesinin onun agisindan pek bir anlami kalmayacak,
bunun sonucunda da kiralanani istemedigi bir zamanda iade etmek
zorunda kalacak olan kiraci son derece olumsuz bir sonucla karsi kar-
siya kalmis olacaktir. Nitekim doktrinde Aydogdu/ Kahveci'nin de
isabetli olarak belirtigi lizere38, TBK m. 370 - c. 1’de iirlin kiras1 soz-
lesmesinin kiraci hakkinda iflasin agilmasiyla birlikte sona ereceginin
belirtilmesi karsisinda, c. 1 ile c. 2 arasinda uyumun saglanmasi agi-
sindan kira yilinin da iflasin agildig1 andan itibaren baslatilmasi daha
uygun olacaktir.

TBK m. 370 - c. 2’de islemekte olan kira ve tutanaga gecirilen es-
ya icin giivence gosterilebilecegi belirtilmis olmakla birlikte, kiraya
verenin TBK m. 332’de oldugu gibi bu konuda siire verip veremeyece-
gi diizenlenmemistir. Bu bakimdan kiraya verenin isleyecek kira be-
delleri ve tutanaga gecirilen esya ile ilgili olarak giivence géstermesi

36 Doktrinde Arpaci, TBK m. 370’te belirtilen “kira yili” ifadesinin “kira stiresi” olarak
anlasilmasi gerektigini, ¢clinkii iflastan sonraki kira siiresinin bir yildan daha az bir
zamanin sonunda dolmasinin da her zaman miimkiin oldugunu belirtmektedir.
Arpacy, Borglar Hukuku, 271.

37 Ayni yonde, Aker, Ticari Isletme Kirasi, 420; Aydogdu,/ Kahveci, Bor¢lar Hukuku,
s.601.

38 Bkz. Aydogdu/ Kahveci, Borglar Hukuku, 601.
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icin kiraciya siire vermesi gerekli degildir3°. Bununla birlikte kiraya

verenin kiraciya glivence gostermesi icin siire vermesine kanaatimiz-

ce herhangi bir hukuki engel bulunmamaktadir0. Kiraya veren her ne

kadar TBK m. 370 - c. 2’de belirtilmemis olsa da giivence géstermesi

icin isterse kiraciya siire verebilir. Clinkii bunun kiraya verene bir

39

40

Becker, BK, OR Art. 295, N. 1; Higi, ZK, OR Art. 297a, N. 20; Studer und Koller, BSK,
OR Art. 297a, N. 2; Kessler, CHK, OR Art. 297a, N. 1; Fricker und Seiler, OFK, OR
Art. 2973, N. 4; Tandogan, Bor¢lar Hukuku, 230; Eren ve Dénmez, Serh, TBK m.
369-370-371, N. 5; Eren, Borglar Hukuku, 460, N. 1523; Kahraman, Serh, TBK m.
370, N. 3; Aydin, Hasilat (Uriin) Kirasi, 455; Yavuz, Kira Hukuku, 1079.

Ayn1 yonde, Izmir Bélge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesi, 27.11.2019, E. 2018/
2410, K. 2019/ 2279 “A. Mahallesi S. mevkii Gaziemir-izmir adresinde kayith ta-
stnmazla ilgili olarak dava dist miiflis sirket A. D. Ltd Sirketi ile 21.6.2012 tarihli ki-
ra sézlesmesi akdedildigini, miiflis sirketin davali ile bu tasinmaz igin alt kira séz-
lesmesi yaptigini, bu siire icinde Izmir 1. Asliye Ticaret Mahkemesinde de 2014/...
Esas sayih dosyada gsirketin iflasina karar verildigini, Iflas idaresine ihtar génderil-
digi, kiracinin iflast halinde sézlesme iflasin acildigi anda kendiliginden sona erecegi
ancak kiraya verenin islemekte olan kira ve tutanaga gecirilen esya icin yeterli gii-
vence verildigi halde sézlesmeyi kira yilinin sonuna kadar stirdiirmek zorunda oldu-
gu bildirilerek, teminat gésterilmesinin istendigi, miiflis sirket ile teminat gosteril-
memesi lizerine davall tarafin alt kiracilik sifatinin kalmadig, fuziili sagil oldugu
bildirilerek, davalinin fuzuli sagil sifatinin tespiti, haksiz miidahelenin énlenmesini
talep etmistir. ... Davacilar, Izmir 30. Noterliginin ... tarih ve ... ve ... yevmiye nolu ih-
tarnameleri ile asil kiract va alt kiraciya, iflas nedeniyle kira sozlesmesinin kendili-
gdinden sona erdigini, TBK'nun 370. maddesi uyarinca teminat da gésterilmedigin-
den sdzlesmenin son buldugunu bildirmistir. Davali, bunun aksine teminat gosteril-
digine dair delil sunmamis, aksini ispat etmemistir. Asil kiracinin iflas ettigi cekisme
konusu degildir. TBK'nun 370. maddesine gére teminat gdsterilmemesi ile kira séz-
lesmesi son bulmustur. Kira sézlesmesinin son bulmast ile alt kira sézlesmesi sona
ermistir. Mahkemenin kabul karari yerindedir.”, yayinlanmamis karar.

Doktrinde Aker, kiraya verenin TBK m. 370 geregince kiraciya uygun bir siire
vermesinin zorunlu olmadigini, ancak konuyu adi kira sézlesmeleri agisindan dii-
zenleyen TBK m. 332'nin g6z ardi edilemeyecegini, bu diizenlemenin kiyasen
iriin kirasi sézlesmesinde de uygulanmasi miimkiin oldugundan, kiraya verenin
kiraciya siire vermesi gerektiginin séylenebilecegini belirtmektedir. Bkz. Aker, Ti-
cari Isletme Kirasi, 422.

Doktrinde Arslan, TBK m. 358 geregince kira sdzlesmesine iliskin genel hiikiim ni-
teligini tasiyan TBK m. 332 hiikmiiniin kiyasen uygulama alani bulacagini, bu se-
beple kiraciya giivence gostermesi i¢in uygun bir siire verilmesi gerektigini be-
lirtmektedir. Bkz. Arslan, Uriin Kirasi, 174-.

Doktrinde Darcan ise, TBK m. 332'nin aksine TBK m. 370’te kendiliginden sona
erme diizeni 6ngorildiiglinden, glivence gostererek liriin kirasi sézlesmesini de-
vam ettirip ettirmeme se¢iminin kiraciya tanindigini, kiraci tarafindan iflasin
acilmasindan sonra uygun bir siire icerisinde giivence verilmezse sdzlesmenin
kendiliginden sona ermis kabul edilecegini ifade etmektedir. Bkz. Darcan, Uriin
Kirasi, 262.
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zararl bulunmamaktadir4l. Ek olarak TBK m. 370 hikmi, emredici
nitelikte bir diizenleme niteligini tasimayip, bu hususa iliskin bir en-
gel getirmemektedir. Kiraya verenin glivence gostermesi i¢in kiraciya
slire vermek istemesi durumunda, bunu nasil yapacagi ile ilgili olarak
TBK m. 332 hiikmiinden kiyasen istifade edilmesi miimkiindiir. Bu
cercevede kiraya veren kiraciya giivence gosterebilmesi icin yazili
olarak uygun bir siire verebilir (TBK m. 332/ f. 2 kiyasen).

Kiracinin giivence gosterebilecegi siire iflasin aciklanmasindan
sonraki giin otomatik olarak islemeye baslar4z. Ancak TBK m. 370’te
kiracinin giivenceyi en fazla ne kadarlik bir siire icerisinde gosterebi-
lecegi agiklanmamistir. Zira TBK m. 370 - c. 2 ile kiraciya triin kirasi
sOzlesmesini siirdirebilme konusunda bir hak tanindigindan, kiraya
verenin kiracinin giivence gostermesi gereken siire kadar beklemesi
gerekmektedir3. Bu konu aslinda kiralananin ekonomik boyutuna
bagl olup, kiracinin giivence gosterme konusunda gergek bir finans-
man sansina sahip olmasi gerekmektedir44. Kanaatimizce somut ola-
yin sartlar1 dikkate alinarak adalet ve hakkaniyet ilkelerine gore kira-
ciin giivence gosterebilecegi makul siire belirlenir. Kiraci tarafindan
giivencenin makul siire icerisinde verilip verilmedigi ile ilgili uyus-
mazlik cikarsa, bunun uygunluguna hakim tarafindan karar verilir.
Konuyla ilgili olarak doktrinde yer alan goriislere bakilacak olursa,
Becker+s, kiracinin giivenceyi kisa bir siire icerisinde gostermesi ge-
rektigini belirtmektedir. Higi’ye, Kessler’e ve Studer/ Koller’e gore*s,
iirtin kirasi s6zlesmesinin kira yilinin sonuna kadar uzayip uzamaya-
cagl meselesinin ¢cok uzamamasi adina, kiracinin giivence gosterebile-
cegi siire genellikle iflas kararina kars1 kanun yoluna bagvurma siiresi
olan on giinliik siire (Bundesgesetz tiber Schuldbetreibung und Kon-

41 Higi, ZK, OR Art. 2973, N. 20.

42 Higi, ZK, OR Art. 2973, N. 20.

43 Higi, ZK, OR Art. 2973, N. 14.

44 Fricker und Seiler, OFK, Art. 297a, N. 4.

45 Becker, BK, OR Art. 295, N. 1.

46 Higi, ZK, OR Art. 297a, N. 20; Kessler, CHK, OR Art. 2974, N. 1; Studer und Koller,
BSK, OR Art. 297a, N. 2.
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kurs (SchKG) Art. 174/ Abs. 1)7 ile, ancak her haliikarda iflasin acil-
masindan itibaren en fazla iki haftalik siire ile sinirlandirilmalidir.
Nussbaumer’e gore*8, kiraciya gilivence gosterebilmesi icin iflasin
acilmasindan itibaren iki haftalik makul bir slire taninmalidir. Aker’e
gore?® ise, kiracinin finans durumunun koétiilesmesinin iriin kirasi
sozlesmesine etkilerini konu edinmeleri agisindan TBK m. 362 ile TBK
m. 370 arasindaki iliski gozden kagirilmamali ve TBK m. 370 hiikmii
her ne kadar TBK m. 362 ile kiyaslandiginda 6zel bir hiikiim niteligi
tasisa da glivence gosterilmesi icin esas alinacak siire konusunda TBK
m. 362’de belirtilen altmis giinliik slire esas alinmalidir. Ancak be-
lirtmemiz gerekir ki, kiraci iflasin agiklanmasi ile birlikte giivence
gostermeyecegini acikca kiraya verene bildirmisse veya kiraci ¢ok
yliksek bir 6deme gii¢siizliigii igerisinde bulunuyorsas?, artik bekle-
nilmesi bir anlam ifade etmeyeceginden, dogrudan TBK m. 370 - c. 1
uygulama alani bulur.

Kiracy, tirtin kirasi s6zlesmesinin kira yilinin sonuna kadar uza-
masl i¢cin gostermesi gereken giivenceyi TBK m. 370 - c. 2 geregince
islemekte olan kira ile tutanaga gecirilen esya icin verir. Ancak buna
tutanaga gecirilen esyalarin korunmasi icin gerekli olan giderlerin de
eklenmesi gerekmektedir>l. Bu bakimdan kiracinin gdsterecegi gii-
vence, iflasin agilmasindan baslayarak ilgili kira yilinin sonuna kadar
isleyecek olan kira ve tutanaga gecirilen esyanin degeri ile bu esyala-
rin korunmasi icin yapilacak olan giderlerin toplamindan olusmakta-
dirs2, Ote yandan kiraci kira yilinin kalan kismindan daha kisa bir siire
icin de uzatma talebinde bulunup, buna gore belirlenen miktarda gii-

47 Bu siire lilkemiz agisindan da [IK m. 164/ f. 2 geregince on giindiir. Bkz. [IK m.
164/ f. 2 “Bu kararlara karsi teblig tarihinden itibaren on giin iginde istinaf yoluna
bagvurulabilir. Bélge adliye mahkemesi kararina karsi da teblig tarihinden itibaren
on giin icinde temyiz yoluna basvurulabilir. Istinaf ve temyiz incelemeleri, Hukuk
Usulii Muhakemeleri Kanunu hiikiimlerine gére yapilir.”.

48 Nussbaumer, CR, CO Art. 297a, N. 2.

49 AKer, Ticari Isletme Kirasi, 422.

50 (Odeme giigsiizliigii konusunda aym ydnde bkz. Aker, Ticari isletme Kirasi, 422.

51 Ayni yénde, Aker, Ticari Isletme Kirasi, 421.

52 Higi, ZK, OR Art. 297a, N. 17; Studer und Koller, BSK, OR Art. 297a, N. 2; Kessler,
CHK, OR Art. 297a, N. 1; Fricker und Seiler, OFK, OR Art. 297a, N. 4; Carron, CPra,
CO Art. 2973, N. 20.
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vence gosterebilir. Bu tiir durumlara TBK m. 370 hitkmii engel teskil
etmemektedirs3.

Kiracinin tutanaga gecirilen esya lizerinde olagan kullanim dola-
yisiyla beklenen deger kayiplari icin ise gilivence gostermesi gerekli
degildir>4. Ciinkii, Kanun koyucunun TBK m. 370 - c. 2’ye yer vermek-
teki amaci, kiraya verene kiracisi iflas etmemis olsaydi zaten talep
edemeyecegi bir yarari ona saglamak degildir55. Buna karsilik, istisnai
olarak, tutanaga gecirilen esya lizerinde asir1 kullanima bagh olarak
asinma ve ylpranma meydana gelmesi sebebiyle bir deger azalmasi
olmussa, bir list paragrafta belirttiklerimize ek olarak bunun icin de
ayrica gliivence gosterilmesi gerekirse.

Kiracinin giivence géstermesi durumunda bunun yeterliligi ile il-
gili kiraya veren ile arasinda bir uyusmazlik ¢ikarsa, giivencenin ye-
terli miktarda olup olmadigina hakim tarafindan karar verilir7.

Kiracinin islemekte olan kira ile tutanaga gecirilen esya icin gos-
terecegi glivence sahsi nitelikte olabilecegi gibi, ayni nitelikte de ola-
bilirss. Clinkii Kanun koyucu bu hususta TBK m. 370’te sadece “giiven-
ce” demekte, tlirii konusunda bir sinirlama getirmemektedir. (")rnegin,
kiracinin kefalet gosterdigi durumlarda sahsi glivence s6z konusu
iken, rehin gosterdigi durumlarda ayni giivence bulunmaktadir.

53 Fricker und Seiler, OFK, OR Art. 2973, N. 3.

54 Becker, BK, OR Art. 295, N. 1; Higi, ZK, OR Art. 297a, N. 18; Aydin, Hasilat (Uriin)
Kirasi, 455; Arslan, Uriin Kirasi, 174.

55 Becker, BK, OR Art. 295, N. 1.

56 Kessler, CHK, OR Art. 297a, N. 1.

57 Cansel, Hasilat Kirasi, 142-143; Eren ve Donmez, Serh, TBK m. 369-370-371, N. 5;
Eren, Borglar Hukuku, 460, N. 1523; Aker, Ticari i$letme Kirasi, 420; Arslan, Uriin
Kirasi, 174; Yavuz, Kira Hukuku, 1079; Aydin, Hasilat (Url’jn) Kirasi, 455; Hifz1
Veldet Velidedeoglu ve Refet Ozdemir, Tiirk Borglar Kanunu Serhi (Genel-Ozel)
(Ankara: Yargitay Yayinlari, 1987), TBK m. 290, N. 2; Senai Olgag, Bor¢lar Kanunu
Hiikiimlerine Gore, Kira, Hasilat Kirasi, Tahliye (Ankara: Yayinevi Yok, 1978), 217.

58 Higi, ZK, OR Art. 297a, N. 19; Nussbaumer, CR, CO Art. 297a, N. 2b; Carron, CPra,
CO Art. 297a, N. 21; Cansel, Hasilat Kirasi, 142; Eren ve Dénmez, Serh, TBK m.
369-370-371, N. 5; Eren, Borglar Hukuku, 460, N. 1523; Aker, Ticari igletme Kira-
s1, 421; Kahraman, Serh, TBK m. 370, N. 2; Aydin, Hasilat (Url‘in) Kirasi, 455.

726



Uriin Kirasi Sézlesmesinin Kiracinin Iflast Sebebiyle Sona Ermesi (TBK m. 370)

IV. KIRACININ IFLASINA ILISKIN TBK m. 370’IN HUKUM VE

SONUCLARI

TBK m. 370 - c. 1’de belirtildigi iizere, kiracinin iflast durumunda

irtin kirasi sézlesmesi iflasin agildigl, yani mahkemece kiraci hakkin-

da iflas karari verildigi andan itibaren kendiliginden sona ermekte-

dir59. Keza TBK m. 370 - c. 2’ye gore kiracinin islemekte olan kira ile

tutanaga gecirilen esya icin yeterli giivence verdigi durumlarda da

kiraya veren kira yilinin sonuna kadar triin kirasi sézlesmesini de-

vam ettirmekle yiikiimli olup, s6z konusu kira yilinin sonunda s6z-

lesme yine kendiliginden sona ermektediré?. Yani kiracinin gostermis

59

60

Yargitay 11. Hukuk Dairesi 15.03.2018, E. 2016/ 12789, K. 2018/ 2047 “Mahke-
mece gerekcesinde de; taraflar arasindaki hasilat kira sézlesmesinin 27/04/2007
tarihinde iflasin acilmasindan sonra BK'nin 290/ 2 fikrast uyarinca 31/12/2007 ta-
rihine kadar devam edebilecegi, bu tarihten sonra kiralayanin béyle bir miikellefiye-
tinin bulunmadiginin diistiniildiigii belirtilmis, ancak iflas kararindan sonra da kira
sézlesmesinin fiilen uygulanmasi nedeniyle davalinin sorumlugunun sézlesmenin hi-
tami olan 31.12.2009 tarihine kadar devam ettigi, davali sirketin iflast kaldirildi-
gindan davalinin ticari faaliyetlerini siirdiirmesi i¢in kullanilan magazanin o tarihte
ddenmeyen kira farkinin sézlesmenin kendiliginden sona erdiginden bahisle istene-
meyecedini iddia etmenin hakkin kétiiye kullanimi yasagina tabi oldugu belirtilerek,
sézlesmenin hitam tarihi olan 31.12.2009 tarihine kadar hesaplanan cezai sarta
hiikmedilmistir. Ancak iflas tarihinde yiiriirliikte bulunan 818 sayili miilga BK'nin
hasilat kiralarina iliskin 290. maddesinde " miistecirin iflast halinde icare, iflasin
acilmast ile nihayet bulur. Su kadar ki islemekte olan kira ve bedelin ihtiva ettigi
defter icin kafi teminat verildigi takdirde mucir icar senesinin hitamina kadar akdi
idame ile miikelleftir " hiikmii getirilmis olup, davaya konu hasilat kirasina iliskin
sézlesmenin iflasla birlikte kendiliginden sona erdiginin kabulii gerekir. Bu durum-
da mahkemece taraflar arasindaki hasilat kira sozlesmesinin 27/04/2007 tarihinde
iflasin agilmasindan sonra BK'nin 290/ 2 fikrast uyarinca 31/12/2007 tarihinde so-
na erdigi ve iflas kararinin kaldirilmast ile sézlesmenin yeniden viicut bulmayacagt
nazara alinarak, cezai sart alacaginin 31/12/2007 tarihine kadar hesaplanmasi
gerekirken yazili sekilde karar verilmesi dogru olmamis, bozmay1 gerektirmistir.”
www.legalbank.net, 06.04.2023.

Doktrinde Seli¢i, olmasi gereken hukuk ag¢isindan kiracinin iflas1 durumunda iiriin
kirasi sozlesmesinin kendiliginden sona ermesi yerine kiraya verene fesih hakki
taninmasinin daha yerinde olacagini belirtmektedir. Bkz. Seligi, 87.

Gauch,106; Fricker und Seiler, OFK, OR Art. 2973, N. 3; Reudt, Konkurs, 120; Can-
sel, Hasilat Kirasi, 143; Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku, 617; Tandogan, Bor¢lar Huku-
ku, 229; Velidedeoglu ve Ozdemir, Serh, TBK m. 290, N. 2; Arslan, Uriin Kiras,
174; Aydin, Hasilat (Uriin) Kirasi, 453-454; Kenan Tungomag, Tiirk Borglar Huku-
ku, Cilt II, Ozel Borg iliskileri (Istanbul: Yayinevi Yok, 1977), 755; Aydin Zevkliler
ve Emre Gékyayla, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg iliskileri (istanbul: Vedat Kitapcilik,
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oldugu giivence sadece ilgili kira yilinin sonuna kadar {iriin kirasi soz-
lesmesinin sona ermesini geciktirmektedirél. Ancak TBK m. 370 hiik-
mi yukarida da belirttigimiz lizere, emredici nitelikte bir diizenleme
olmadigindan, kiraya veren ile kiracinin aralarinda anlagsarak hem
kiract hakkinda iflasin agildigi (TBK m. 370 - c. 1) hem de kiracinin
yeterli miktarda giivence gosterdigi (TBK m. 370 - c. 2) durumlarda,
tiriin kirasi s6zlesmesinin kendiliginden sona ermeyecegini, varligini
slirdiirecegini kararlastirabilirler®z2.

Uriin kiras: sézlesmesinin sona ermesi Kanun geregince kendili-
ginden gercekleseceginden®3, kiraya verenin kiraciya herhangi bir
stire vermesi veya fesih bildiriminde bulunmasi zorunlu degildiré+.
Sona erme acisindan uriin kirasi so6zlesmesinin belirli veya belirsiz
stireli bir s6zlesme olmasinin da bir dnemi bulunmamaktadires.

Kiraci tarafindan giivence gosterilmemesi sebebiyle iflasin agil-
masiyla birlikte lirlin kirasi sézlesmesinin sona ermesinin sonucu

2020), 352; Giilsah Sinem Aydin, Kira S6zlesmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona
Ermesi (TBK m. 327-333) (Istanbul: On iki Levha Yayincilik, 2013), 174.

61 Higi, ZK, OR Art. 297a, N. 8; Fricker und Seiler, OFK, OR Art. 297a, N. 3; Altas,
Hasilat Kirasi, 264; Arslan, Uriin Kirasi, 174-175; Alfred Koller, Schweizerisches
Obligationenrecht, Besonderer Teil, Band I, Die einzelnen Vertragsverhaltnisse
Art. 184-318 OR (Bern: Stampfli Verlag, 2012), 309, N. 23; Cevdet Yavuz, Faruk
Acar ve Burak Ozen, Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Hiikiimler, Birinci Cilt (Istanbul:
Beta Yayinevi, 2022), 795; Nihal Ural Cinar, Tiirk Borglar Kanunu’'nda Diizenlenen
Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari (istanbul:
On Iki Levha Yaymnalik, 2014), 146; Turgut Uygur, Aciklamah - Ictihatl, Borglar
Kanunu, Sorumluluk ve Tazminat Hukuku, Besinci Cilt (213-198) (Ankara: Seckin
Yayinevi, 2003), 6298.

62 Cansel, Hasilat Kirasi, 142; Ural Cinar, Kira Bedeli, 147; Aydin, Hasilat (Uriin)
Kirasi, 454.

63 Kuru, 2951; Eugen Bucher, Obligationenrecht, Besonderer Teil (Ziirich: Schult-
hess Verlag, 1988), 188; Baki Kuru, Icra ve iflas Hukuku El Kitab1 (istanbul:
Tiirkmen Kitabevi, 2006), 1055.

64 Studer und Koller, BSK, OR Art. 297a, N. 2; Nussbaumer, CR, CO Art. 297a, N. 1;
Kessler, CHK, OR Art. 297a, N. 1; Fricker und Seiler, OFK, OR Art. 297a, N. 1; Car-
ron, CPra, CO Art. 297a, N. 11, 25; Pasquier, Konkurs, 65, N. 98; Eren, Borglar Hu-
kuku, 459, N. 1523; Eren ve Donmez, Serh, TBK m. 369-370-371, N. 4; Maja L.
Blumer, Kurzkommentar (KUKO), Obligationenrecht, Art. 1-1186 OR (Basel: Hel-
bing Lichtenhahn Verlag, 2014), OR Art. 295-298, N. 4; Mehmet Kilig, Tiirk Huku-
kunda Tarimsal Kira Sézlesmesi (Ankara: Son¢ag Akademi Yayinlari, 2021), 128.

65  Aker, Ticari isletme Kirasi, 418; Arslan, Uriin Kirasi, 176; Yildiz, Hasilat Kirasi,
144.
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olarak kiraya veren iflasin acilmasi anina kadar islemis olan kira be-
deli alacaklar ile birlikte gerektigi durumlarda talep edebilecegi tiim
ek masraflarla ilgili tazminatlarini iflas masasina yazdirabilmekte-
diree.

Kiraya veren iiriin kiras1 sozlesmesinin iflas sebebiyle sona er-
mesine dayanarak kiracisindan tazminat talep edemez®’. Clinkd iflasla
birlikte s6zlesme derhal sona erecegi icin kiraya veren kiralanan lize-
rinde hemen tasarrufta bulunma imkanina sahip olmaktadirés. Benzer
bir durum kiracinin giivence gosterdigi durumlarda da s6z konusu-
dur. Nitekim kiracinin glivence gostermesi sonucunda kiraya verenin
kira bedeli alacagini elde etmesiyle ilgili bir zarar1 ortaya ¢ikmamak-
tadir. Ayrica kiracinin iflas etmis olmasi ile giivence gostermemis ol-
masi kiraci agisindan bir borg niteligi tasimadigindan bu durum iiriin
kirasi so6zlesmesinin esash bir ihlali de teskil etmemektediré®. Bununla
birlikte istisnai durumlarda kiraci kiraya verene tazminat 6demekle
yukimli tutulabilir. [k olarak, kiraci iflasi durumunda tazminat 6de-
yecegini kiraya verene onceden taahhiit etmisse, kendisinden tazmi-
nat talep edilebilir. Ikinci olarak, somut olayda kiracinin hileli iflasi
s0z konusu ise, kiraya verenin kiracidan haksiz fiile iliskin hiikiimler
cercevesinde tazminat talep etmesi mimkiin olmaktadir7o.

66 Higi, ZK, OR Art. 297a, N. 13; Carron, CPra, CO Art. 297a, N. 28; Reudt, Konkurs,
120; Kuruy, Cilt: 3, 2951; Oztiirk, Hasilat Kirasi, 308; Ural Cinar, Kira Bedeli, 147;
Aydin, Hasilat (Uriin) Kirasi, 455; Altay, iflas, 1066.

67 Higi, ZK, OR Art. 297a, N. 11; Studer und Koller, BSK, OR Art. 2973, N. 3;
Nussbaumer, CR, CO Art. 297a, N. 1; Fricker und Seiler, OFK, OR Art. 297a, N. 2;
Cansel, Hasilat Kirasi, 143; Kuru, Cilt: 3, 2951; Tandogan, Borg¢lar Hukuku, 230;
Selici, Stirekli Borg iliskileri, 87, dpt. 59; Kilig, Tarimsal Kira, 129; Aker, Ticari is-
letme Kirasi, 419; Aydin, Hasilat (Url’in) Kirasi, 455; Darcan, Uriin Kirasi, 264; Ya-
vuz, Kira Hukuku, 1079; BGE 211221, E. 2-3.

68 Blumer, KUKO, OR Art. 295-298, N. 4; Tandogan, Bor¢lar Hukuku, 230; Kilig, Ta-
rimsal Kira, 129; Yavuz, Kira Hukuku, 1079.

69 Benzer yonde, Kili¢, Tarimsal Kira, 129.

70 Doktrinde Darcan, kiraya verenin kira bedeli alacagini tehlikeye diisiirecek sekil-
de hileli iflas1 durumunda, tazminat sorumlulugunun haksiz fiile degil, s6zlesme
hiikiimlerine dayandirilmasi gerektigini belirtmektedir. Bkz. Darcan, Uriin Kirasi,
264.
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Uriin kiras: sozlesmesi TBK m. 370 geregince gerek kiracinin hig
veya yeterli giivence gostermemesi yiliziinden gerekse kiracinin gii-
vence gostermesine bagl olarak kira yilinin sonunda sona ermis ol-
sun, kiracinin kiralanani tutanaga gecirilmis esyalarla birlikte kiraya
verene iade etmesi gerekmektedir?!. Zira kiracinin iflasi onun iade
borcunun, buna bagh olarak da kiraya verenin iade isteme hakkinin
kaynagini olusturmaktadir’2. Kiracinin s6z konusu iade borcu iriin
kirasi sozlesmesinin sona ermesiyle birlikte muaccel duruma gelmek-
tedir73. Dolayisiyla da bu an itibariyla kiraya verenin kiralananin ve
tutanaga gecirilmis olan esyalarin iadesini derhal istemesi miimkiin
olmaktadir7+,

Kiracy, kiralanani iade ederken, tutanaga gegcirilen biitiin esyalar-
la birlikte ve bulunduklar1 durumda kiraya verene verir. Eger kiraci
tutanaga gecirilen esyalarin tamamini veya bir kismin1 mevcut olma-
dig1 i¢in iade edemezse, bunlarin bedeli iflas masasina kaydettirilir ve
iflas idaresi tarafindan iflas alacagi olarak tazmin edilir’s. Kiracinin,
dolayisiyla da iflas idaresinin bu yiikiimliliigiinden kurtulabilmesi
icin tutanaga gecirilen esyalarin iade edilememesinin kiraya verenin
kusurundan veya miicbir sebepten kaynaklandigini ispat etmesi (TBK
m. 373/ f. 2) gerekmektedir7s.

Uriin kiras1 sézlesmesinin sona ermesine ragmen kiralananin tu-
tanaga gecirilmis olan esyalarla birlikte iadesi geciktirilirse, iade ger-
ceklesinceye kadar aradan gegecek siire icin de kiraya verenin ecrimi-

71 Higi, ZK, OR Art. 29743, N. 11, 14; Carron, CPra, CO Art. 297a, N. 15.

72 Eren ve Donmez, Serh, TBK m. 369-370-371, N. 7; Eren, Bor¢lar Hukuku, 460, N.
1525; Siratas, Kira Sozlesmesi, 161. Ayrica bkz. Ismail Dede, “Uriin Kirasi Sozles-
mesinde Kiracinin Haksiz Zilyetlikte {ade Borcu”, Marmara Universitesi Hukuk
Arastirmalari Dergisi, Prof. Dr. Cevdet Yavuz’'a Armagan, L. Cilt, 22/ 3 (2016): 862-
863.

73 Eren, Borg¢lar Hukuku, 462, N. 1533.

74 Kessler, CHK, OR Art. 297a, N. 2.

75 Kuru, Cilt: 3, 2952; Oztiirk, Hasilat Kirasi, 308.

76 Eren, Borglar Hukuku, 463, N. 1537; Oztiirk, Hasilat Kirasi, 473; Aker, Ticari 15-
letme Kirasi, 432; Siratas, Kira Sozlesmesi, 175; Azra Arkan Serim, Hasilat Kira-
sinda Taraflarin Hak ve Borglari (Istanbul: Besir Kitabevi, 2010).
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sil (haksiz isgal tazminati) talep etme hakki ortaya ¢ikacak olup?’,
bunun da masa borcu olarak iflas masasina kaydettirilebilmesi miim-
kiindiir”8. Zira {iriin kirasi sdzlesmesinin sona ermesine bagh olarak
kiracinin s6zlesme iliskisinden dogan hakl zilyetligi sona ermekte ve
artik haksiz zilyet konumuna gelmektedir. Bu ¢ercevede de kiracinin
kiralanani elinde bulundurdugu dénem icin sona ermis olan {riin
kiras1 sozlesmesinde belirlenen kira bedeli oraninda kiraya verene
tazminat 6demesi gerekmektedir”9. Ek olarak kiraya veren kiracinin
kiralanani zamaninda iade etmemesi sebebiyle baska zararlara da
ugramis olabilir. Bu tiir durumlarda haksiz zilyet konumundaki kiraci,
kiraya verenin ugramis oldugu s6z konusu zararlari da tazminle yii-
kiimli olmaktadir8?. Kiracinin kiralanani gecikmeli olarak iade ettigi
durumlarda kiraya verenin ecrimisil talep edebilmesi icin kiracinin
iade etmekten kagindig1 stire zarfinda kiralanani kullanip isletmeye
devam edip etmemesinin herhangi bir 6nemi bulunmamaktadirs!.

Kiraci s6zlesmenin sona ermesine ragmen kiralanani iade etmek
istemezse, kiraya veren ona karsi lirtin kirasi sozlesmesine dayanan
(TBK m. 372 vd.) sahsi talep hakki kapsaminda iade (geri verme) da-
vasi82 acabilecegi gibi, ayni zamanda kiralananin maliki oldugu du-

77 Uriin kirasi sozlesmelerinde ecrimisil ile ilgili olarak bkz. Oztiirk, Hasilat Kirasi,
483 vd. Ecrimisil hakkinda genel bilgi i¢in ayrica bkz. Ceren Yavuzaslan, Ecrimisil
(istanbul: Filiz Kitabevi, 2021), 4 vd.; Burak Ak, Haksiz Kullanma Tazminati (Ec-
rimisil) (Ankara: Seckin Yayinevi, 2021), 81 vd.

78 Higi, ZK, OR Art. 2974, N. 21; Ural Cinar, Kira Bedeli, 147.

79 Kira sbzlesmesi acisindan bkz. M. Murat Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt 2 (Istanbul:
On iki Levha Yayincilik, 2014), 415; Yavuzaslan, Ecrimisil, 93-94; Ak, Ecrimisil,
166.

80 Kira s6zlesmesi agisindan bkz. inceoglu, Kira Hukuku, 415; Yavuzaslan, Ecrimisil,
93-94.

81 Aker, Ticari isletme Kirasy, s. 440.

82 Adi kira ve konut ve c¢atili isyeri kira sozlesmeleri agisindan iade (geri verme)
davasu ile ilgili olarak bkz. Murat Dogan, Konut ve Catili Isyeri Kira Sézlesmesinin
Sona Ermesi (Ankara: Adalet Yayinevi, 2011), 341. Murat Dogan, “Adi Kirada Ki-
racinin Kiralanani Geri Verme Borcu”, Atatiirk Universitesi Erzincan Hukuk Fakiil-
tesi Dergisi, 8/ 1-2 (2004): 463; Murat Dogan, “Kira S6zlesmesi”, icinde Borglar
Hukuku Ozel Hiikiimler, ed. M. Turgut Oz (Ankara: Seckin Yaymevi, 2023), 271.
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rumlarda TMK m. 683/ f. 2’ye dayanan ayni istihkak davasi83 da acabi-
lirs4,

83

Bu dava uygulamada (hatta doktrindeki bazi yazarlarca) el atmanin 6nlenmesi
davasi olarak adlandirilmaktadir. Ancak konu 6zellikle tasinmazlar agisindan ele
alindiginda goriilmektedir ki, burada kiracinin kiralanani iade etmemesi sebebiy-
le kiraya veren her ne kadar sicil zilyetligini muhafaza ediyor olsa da aslinda fiili
zilyetligini kaybetmektedir. Zira bu tir durumlarda kiraya verenin kiralanana
girmesi, ondan yararlanmasi ve kullanmasi kiraci tarafindan engellenmekte, bir
nevi kiralananin tasinmazi elinden alinmaktadir. iste fiili zilyetligin kaybedilmesi
durumunda bunun geri kazanilmasi amaciyla agilacak olan dava kanaatimizce ay-
ni istihkak davasidir. Buna karsin el atmanin dnlenmesi davasi ise kiraya verenin
fiili zilyetligini kaybetmedigi ihlal durumlarinda uygulama alam1 bulmaktadir. Bu
cercevede ayni istihkak davasi iadeye yonelik bir dava iken, el atmanin 6nlenmesi
davasi buna yonelik bir dava degildir. Bu konuda bkz. Ali Suphi Kursun, Elatmanin
Onlenmesi Davasi (Istanbul: On iki Levha Yayincilik, 2021), 15-16, N. 12 ve 81 vd.,,
N. 85 vd.

Doktrinde Oguzman/ Selici/ Oktay-Ozdemir ise, malikin tapuda hak sahibi olarak
goziktigi siirece dolaysiz zilyetligini kaybetmeyecegini, zilyetliginin ancak saldi-
riya ugrayabilecegini, diger bir deyisle, tasinmaz tamamen isgal edilmis olsa bile
malikin zilyetliginin gasbedilmis olmay1p, sadece saldiriya ugramis oldugunu, bu
ylizden de uygulamada istihkak davasinin degil, el atmanin 6nlenmesi davasinin
acildigim belirtmektedir. Bkz. M. Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay-
Ozdemir, Esya Hukuku (Istanbul: Filiz Kitabevi, 2021), 317-318, N. 1130.

Uriin kiras1 sézlesmesi acisindan el atmanin énlenmesi davas ifadesini kullanan
bazi yazarlar igin bkz. Oztiirk, Hasilat Kirasi, 484; Aker, Ticari isletme Kirasi, 439-
440.

Kira s6zlesmesi agisindan ayni istihkak davasi ifadesini kullanan bazi yazarlar i¢in
bkz. Tandogan, Borglar Hukuku, 183; Inceoglu, Kira Hukuku, 498; Ayrica bkz. Pe-
ter Higi und Christoph Wildisen, Ziircher Kommentar (ZK), Die Miete, Art. 266-
268b OR (Ziirich: Schulthess Verlag, 2020), OR Art. 267, N. 15.

Uriin kirasi sézlesmesi agisindan ayni istihkak davasi ifadesini kullanan bazi ya-
zarlar icin bkz. Arkan Serim, Hasilat Kirasi, 141; Darcan, Uriin Kirasi, 277.
Uygulamada tiriin kirasi s6zlesmesi agisindan el atmanin 6nlenmesi davasi ifade-
sinin kullanildig1 bazi kararlar i¢in bkz. Yargitay 3. Hukuk Dairesi, 02.05.2006, E.
2006/ 4549, K. 2006/ 5413 “BK'nin 292. maddesine gére hasilat kirasinda, kiract
kiranin hitaminda kiralanant aynen geri vermek zorundadir. Ciinkii taraflar arasin-
daki yenilenmis icar sézlesmesi 01.11.1996 tarihinde sona erdigine ve yeni dénem
icin akit yenilenmedigine gére davali bu tarihten itibaren kiralanan tasinmazi kira-
layana teslim etmek zorundadir. ... O halde davalinin kira sézlesmesi sona erdikten
sonraki kullanimi bir akde veya rizaya dayali bulunmadigindan isgalci olarak kabul
edilmesi gerekir. Mahkemece; davalilar aleyhine agilan miidahalenin énlenmesi da-
va dosyasi da getirtilerek davalilarin isgal stiresi arastirilmalt ve mahallinde yapila-
cak kesif sonucunda alinacak bilirkisi raporlart dogrultusunda ecrimisil bedeline
hiikmedilmesi gerekir.” www.legalbank.net, 06.04.2023; Yargitay 14. Hukuk Daire-
si, 28.02.2006 T., E. 2005/ 11817, K. 2006/ 2205 “Dava, hasilat kira iliskisine daya-
I elatmanin énlenmesi ve ecrimisil istemine iliskindir. ... Taraflar arasindaki uyug-
mazligin hasilat kirasina ait Borglar Yasasinin 270 ve devami maddeleri hiikiimleri

732


http://www.legalbank.net/

Uriin Kirasi Sézlesmesinin Kiracinin Iflast Sebebiyle Sona Ermesi (TBK m. 370)

SONUC

Kiracinin iflasi {iriin kirasi sdzlesmesini sona erdiren olaganiistii
bir fesih sebebi olup, bu durumu diizenleyen TBK m. 370 hiikmii hu-
kuki niteligi itibariyla emredici nitelikte bir diizenleme degildir. TBK
m. 370 hiikmii kiralananin kiraciya teslim edilerek onun kullanimina
sunulmus oldugu durumlarda uygulanmaktadir.

TBK m. 370 - c. 1’e gore kiracinin iflas1 sebebiyle {iriin kirasi soz-
lesmesinin sona ermesi i¢in kiraci hakkinda iflasin ag¢ilmasi, yani kira-
cinin iflasina karar verilmesi yeterlidir. Kirac1 hakkinda ifasin agilma-
siyla birlikte {iriin kirasi s6zlesmesi kendiliginden sona ermektedir;
yoksa kiraya verenin kiraciya herhangi bir siire vermesi veya fesih
bildiriminde bulunmasi sart degildir. TBK m. 370 - c. 1'de kirac1 hak-
kinda iflasin agilmis olmasi sart olarak arandigindan mahkeme tara-
findan iflasa karar verilmedikge, sirf kiracinin ekonomik durumunun
bozulmasi veya kiraciya karsi icra takibinin yapilip bunun sonug¢suz
kalmasi ya da kiracinin konkordato ilan etmesi dolayisiyla iiriin kirasi
sozlesmesi kendiliginden sona ermez.

uygulanarak ¢é6ziimii zorunludur. Gergekten, Borglar Yasasinin temerriide ait 101/2
maddesi hiikmiince, borcun ifa edilecegi tarih taraflarca miittefiken tayin edilmis ise
miicerret bugiiniin gelmesiyle bor¢lu temerriide diiser. Somut olayda taraflar sézles-
meyle ihbar miikellefiyetini kaldirarak mecurun 31.12.2002 giiniinde tahliyesini ka-
rarlastirdigindan, burada feshin ihbari gerekmeksizin bor¢lu 1.01.12003 giiniinde
temerriide diismiistiir. O halde, mahkemece daval artik kira sézlesmesi ile taninan
haklardan yararlanamayacagindan yersiz elatmanin tahliye edilmesi suretiyle én-
lenmesi ve bilirkisice hesaplanan ecrimisil alacaginin tahsiline karar verilmesi gere-
kirken somut olayin yanls algilanmast sonucu istemin yazili bazi gerekgelerle reddi
dogru olmamis kararin bozulmasi gerekmistir.” www.legalbank.net, 06.04.2023.

84 Arkan Serim, Hasilat Kirasi, 141; Arslan, Uriin Kirasi, 242; Darcan, Uriin Kiras,
277; Kira sozlesmesi agisindan ayrica bkz, Higi und Wildisen, ZK, OR Art. 267, N.
15; Koller, Obligationenrecht, 241, N. 243; Jiirg P. Miiller, SVIT, Das schweizerisc-
he Mietrecht Kommentar (Ziirich: Schulthess Verlag, 2018), OR Art. 267-267a, N.
25; Richard Permann, OFK, Mietrecht Kommentar, Mit einschldgigen bundes-
rechtlichen und kantonalen Vorschriften (Ziirich: Orell Fiissli Verlag, 2007), OR
Art. 267, N. 2; 0. Gokhan Antalya, “Istihkak Davast”, Yeditepe Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 18/ 2 (2021): 502, 505.
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TBK m. 370 - c. 2’de belirtildigi iizere, islemekte olan kira ile tu-
tanaga gecirilen esya icin yeterli glivence verildigi durumlarda kiraya
veren kira yilinin sonuna kadar iriin kirasi s6zlesmesini devam et-
tirmekle yliklimliidiir. Ancak bu durum sadece ilgili kira yilinin sonu-
na kadar iirtin kirasi sozlesmesinin sona ermesini geciktirmektedir.
Bu bakimdan ilgili kira yilinin gelmesiyle birlikte iiriin kiras1 sozles-
mesi yine kendiliginden sona ermektedir. Kira yilinin baslangici ko-
nusunda TBK m. 370 - c. 2’de bir agiklik olmasa da kanaatimizce kiraci
hakkinda iflasin a¢ildig1 tarihin esas alinmasi gerekmektedir.

TBK m. 370 - c. 2’de glivencenin kimler tarafindan gosterilebile-
cegi belirtiimemistir. IIK m. 198/ f. 2 geregince iflas idaresi kiraya
verenin onayl olmadikca iiriin kiras1 sézlesmesine taraf olarak gire-
meyeceginden giivence temelde kiraci (ya da kiraci adina tgiincii kisi)
tarafindan verilebilecektir. Ancak belirtmemiz gerekir ki, iflasla birlik-
te kural olarak kiraciya ait biitiin mal, alacak ve haklar iflas masasina
girdiginden, kiracinin bunlar iizerindeki tasarruf yetkisi ortadan
kalkmaktadir. Bunun sonucunda da kiraci tarafindan giivence goste-
rilmesi pek miimkiin olmamakta, dolayisiyla da TBK m. 270 - c. 2
siirh bir sekilde uygulama alani bulabilmektedir.

Kiracinin giivence gosterebilecegi stire iflasin agiklanmasindan
sonraki giin otomatik olarak islemeye baslamaktadir. Kirac1 somut
olayin sartlar dikkate alinarak adalet ve hakkaniyet ilkelerine gore
tespit edilen makul bir siire icerisinde giivenceyi gosterebilecektir.

Kiracinin gosterecegi giivence, iflasin agilmasindan baslayarak il-
gili kira yilinin sonuna kadar isleyecek olan kira ve tutanaga gecirilen
esyanin degeri ile bu esyalarin korunmasi icin yapilacak olan giderle-
rin toplamindan olusmaktadir. Tutanaga gecirilen esya iizerinde ola-
gan kullanim dolayisiyla beklenen deger kayiplari i¢in ayrica glivence
gosterilmesi sart degildir. Kiracinin gosterecegi giivence sahsi nitelik-
te olabilecegi gibi, ayni nitelikte de olabilir.

Kiracinin giivence gdstermemesi sebebiyle iflasin acilmasi sonu-
cu urtn kirasi sozlesmesinin sona ermesine baglh olarak kiraya veren
iflasin agilmasi anina kadar islemis olan kira bedeli alacaklari ile bir-

734



Uriin Kirasi S6zlesmesinin Kiracinin Iflasi Sebebiyle Sona Ermesi (TBK m. 370)

likte gerektigi durumlarda talep edebilecegi tiim ek masraflarla ilgili
tazminatlarini iflas masasina yazdirabilmektedir.

Kiraya veren iiriin kiras1 sozlesmesinin iflas sebebiyle sona er-
mesine dayanarak kiracisindan tazminat talep edemez. Ciinkii ne ki-
rac1 hakkinda iflasin agilmasi (TBK m. 370 - c. 1) ne de kiracinin gii-
vence gostermemis olmasi (TBK m. 370 - c. 2) kirac1 agisindan borg
niteligi tasimamaktadir. Dolayisiyla {iriin kirasi sozlesmesinin esash
bir ihlali teskil etmemektedir.

Uriin kiras1 sézlesmesi, gerek kiracinin hi¢ veya yeterli giivence
gostermemesi yiiziinden gerekse Kiracinin giivence gostermesine
baglh olarak kira yilinin sonunda sona ermis olsun, kiraci kiralanani
tutanaga gecirilmis esyalarla birlikte kiraya verene iade etmelidir.
Kiraci, kiralanani iade ederken, tutanaga gecirilen esyalarin tamamini
veya bir kismini mevcut olmadigi icin iade edemezse, bunlarin bedeli
iflas masasina kaydettirilir ve iflas idaresi tarafindan tazmin edilir.
Yine kiralananin tutanaga gecirilmis olan esyalarla birlikte kiraya
verene iadesi geciktirilirse, iade gerceklesinceye kadar aradan gece-
cek siire icin kiraya verenin ecrimisil talep etme hakki ortaya ¢ikmak-
tadir.

Kiraci s6zlesmenin sona ermesine ragmen kiralanani iade etmek
istemezse, kiraya veren ona karsi iirtiin kirasi sozlesmesine dayanan
(TBK m. 372 vd.) sahsi talep hakki kapsaminda iade (geri verme) da-
vasl veya ayni zamanda malik oldugu durumlarda TMK m. 683/ f. 2’'ye
dayanan ayni istihkak davasi agabilir.
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