Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi « Cilt 26, Say: |, Haziran 2020, ISSN: 2146-0590,
ss. 219-237 * DOI: 10.33433/maruhad.725794

ARASTIRMA MAKALESi / RESEARCH ARTICLE

ey e

Ifa Giigsiizliigiine Genel Bakis ve Onun Kira Sozlesmesindeki Gériiniimii~

Overview of Performance Weakness and Appearance of Performance
Weakness in the Lease Agreement
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Pelin CAVDAR™

Oz

Karsilikli borg yiikleyen sozlesmelerde taraflardan birinin ifa gligsiizligiine diismesi sebebiyle borcunu
muacceliyet tarihinde ifa edememesi TBK m.98 hitkmiinde diizenlenmektedir. Bu hiikiimde, iflas etme
ve haciz islemlerinin sonugsuz kalmasi ifa giigsiizligii hallerine drnek olarak verilmektedir. Dolayisiyla,
taraflardan birinin muaccel borglarini ifa etmek igin yeterli para veya ekonomik araglardan yoksun olmasi
ifa giigsiizliigti olarak nitelendirilmektedir. Ifa giigsiizliigii éncelenmis borca aykirilik hallerinden bir
tanesidir. ifa gligsiizliigiiniin TBK'da baz1 sézlesme tiplerinde 6zel olarak diizenlendigi goriilmektedir. Bu
sozlesmeler; kira, titketim 6diincii (karz), hizmet, yayim ve bagislama s6zlesmeleridir. Calisma konumuz
olan TBK m.332de kiracinin iflas1 diizenlenmektedir. Bu hiikiimde, kiracinin kiralananin tesliminden
sonra iflas etmesi halinde, kiraya verenin isleyecek kira bedelleri i¢in kiraci veya iflas masasindan giivence
verilmesini talep edebilecegi diizenlenmektedir. Kiraya veren kendisine uygun siire iginde giivence
verilmezse, herhangi bir fesih bildirim siiresine uymaksizin sézlesmeyi derhal feshedebilir.

Anahtar Kelimeler: ifa glicstizliigi, kira sozlesmesi, kiraya veren, kiracy, iflas, glivence, sozlesmenin
feshi.

Abstract

Failure of performance on acceleration date due to weakness is regulated under Turkish Code of Obligations
(TCO) Art.98. In this provision, the circumstances namely, insolvency and seizure are given as an example
of weakness of performance. Therefore, the lack of sufficient money or economic means for one of the
parties to fulfill his due debts is described as the weakness of performance. Performance weakness is one
of the cases of an anticipatory breach. It is observed that performance weakness is privately regulated in
some agreement types in TBK. These agreements are; lease, loan, employment, publishing and donation
agreements. Insolvency of the tenant is regulated in Art. 332 of the TCO. In this provision, if the tenant goes
insolvent after the lease is delivered, it is regulated that the lessor may request assurance from the tenant
or bankrupt’s estate for the rental fees to be processed. If the lessor is not assured within the appropriate
time period, the lessor may terminate the contract immediately without complying any termination notice.
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GiRis

Karsilikli borg yiikleyen sozlesmelerde ulasilmak istenilen sonug bor¢larin geregi gibi ifa edilerek
sona ermesidir. Taraflarin ifayi talep edebilmeleri i¢cin borcun muaccel olmasi yani vadeyi beklemek
sarttir. Ancak bazi hallerde borg heniiz muaccel olmadan 6nce de bor¢lunun i¢inde bulundugu
durum ve davranislar gergeklesecek olan ifay: riske atabilir. Bu durumu diizenleyen genel hiikiim
TBK m.98dir. Bu hiitkiim kargilikli bor¢ yiikleyen s6zlesmelerde taraflardan birinin hakkinda yapilan
haciz iglemlerinin sonugsuz kalmasi, iflas etmesi gibi ekonomik sebeplerle muacceliyet tarihinde
borcun ifasinin gergeklesemeyecegi durumlarda hakki tehlikeye diisen tarafa taninan hukuki
imkanlar1 diizenler. Daha agik bir ifadeyle, ifa gligsiizliigii sebebiyle muacceliyet tarihinde alacag:
tehlikeye diisen ve alacagina kavusamayacak olan taraf, muacceliyet tarihini beklemeksizin TBK
m.98 hitkmiinde tanian hukuki imkanlar: kullanabilecektir.

Bu baglamda, ifa gligsiizliigiiniin TBK'da bazi 6zel hiikiimlerde diizenlendigi de goriilmektedir. Bu
sozlesmeler, kira sozlesmesi (TBK m.332), 6diing sozlesmesi (TBK m.390), hizmet s6zlesmesi (TBK
m.436), yayim sozlesmesi (TBK m.500/2) ve bagislama sozlesmesidir (TBK m.296/2).

Calismamizda konumuzun daha iyi anlasilabilmesi icin oncelikle ifa giigsiizligti kavrami, hukuki
niteligi ve olgulart kisaca agiklanacaktir. Sonrasinda ise, ozellikle kira sézlesmesinde kiracinin
kiralananin tesliminden sonra iflas etmesi halinde, kiraya verenin ne gibi haklara sahip oldugunu
diizenleyen TBK m.332 hitkmii ayrintili olarak incelenecektir. Inceleme yaparken, kira szlesmesine
iliskin TBK m.332 hitkmii ile konuya iliskin genel hiikiim niteliginde olan TBK m.98 hitkmii ¢esitli
acilardan karsilagtirilacaktir.

1. iFA GUGSUZLUGU KAVRAMI

Kargilikli borg yiikleyen s6zlesmelerde ifa gii¢siizliigii sebebiyle borcun vade tarihinde ifa edilememesi
TBK m.98 hitkmiinde diizenlenmektedir. Borglunun siiresi belirsiz sekilde muaccel olan borglarin
ifa edebilecek ekonomik giice sahip olmamas ifa giigsiizliigii olarak ifade edilmektedir!. Bir baska

1 KOSTKIEWICZ, Kren, Jolanta, OR Kommentar Schweizerisches Obligationenrecht, OFK - Orell Fiissli Kommentar,
3.Auflage, Ziirich, 2016, Art.83, N. 3-4; SCHRANER, Marius, Ziircher Kommentar Zum Obligationrecht, Die
Erfiilllung der Obligationen, 3.Auflage, Ziirich, 2000, N.8; HONSELL, Heinrich, Obligationenrecht (OR), Kurz
Kommentar, 1.Auflage, Basel, 2014, Art.83, N.4; FURRER, Andreas, SCHNYDER, Anton K., Handkommentar zum
Schweizer Privatrecht — Obligationenrecht Allgemeine Bestimmungen, 3. Auflage, Basel, 2016, Art. 83, N.2; SOGO,
Miguel, Zahlungsunfahigkeit im Vertragverhaltnis, 1.Auflage, Basel, 2015, N.148; STAHLSCHMIDT, Michael,
Zahlungsunfahigkeit, drohende Zahlungsunfahigkeit und Uberschuldung, Juristische Rundschau, Vol.2002 (3), 5.90;
EREN, Fikret, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 24.Baski, Ankara, 2019, N.3121; TEKINAY, Selahattin Sulhi, AKMAN,
Sermet, BURCUOGLU, Haluk, ALTOP, Atilla, Borglar Hukuku, 7.Baski, Istanbul, 1993, § 69, VI, 2; CABRI, Sezer,
Karsilikli Borg Yiikleyen Sozlesmelerde Ifa Giigsiizliigii ve Buna Baglanan Hukuki Sonuglar, Prof. Dr. Mustafa Dural’a
Armagan, Istanbul, 2013, 5.417; ANTALYA, O. Gékhan, Marmara Hukuk Yorumu, Cilt V/1,3, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, 2.Baski, Ankara, 2019, N.428; ERCOSKUN, Ali Riza, Borca Aykir1 Davranilacaginin ifadan Once Belli
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ifadeyle, bor¢clunun muaccel borglarini 6deme konusunda genel ve siireklilik teskil edecek sekilde
zora diismesi ifa giigsiizliigiinii meydana getirmektedir?. Dolayistyla, taraflardan birinin muaccel
borglarini ifa etmek i¢in yeterli para veya ekonomik araglardan yoksun olmasi, ekonomik veya kisisel
kredi durumunda meydana gelen olumsuz degisiklikler ifa giigsiizliigiinii ifade eder?.

Konuyu diizenleyen TBK m.98 hitkmiinde ifa giigsiizliigii olusturan haller teker teker sayilmamus
olup, sadece iflas etme ve hakkindaki haciz isleminin sonugsuz kalmasi durumlar1 agikea
diizenlenmistir. Hitkiimde gegen “0zellikle” ibaresi s6z konusu hallerin simirli sayida olmadiginm
acikga gostermektedir®. Doktrinde, borglu aleyhine gegici aciz vesikasi diizenlenmis olmasi,
bor¢lunun 6demelerini durdurmasy, agir: bor¢lanma, indirim veya erteleme talep etmesi, bor¢lunun
Odemelerini tatil etmesi, muaccel bor¢larini siirekli olarak 6deyememesi, ¢ek, police ve emre yazili
senetler i¢in protesto ¢ekilmis olmasi, kredi bagvurusunun reddedilmesi, tekrarlanan icra takipleri,
konkordato yoluna bagvurulmus olmasi, mahkemece veya mahkeme disinda borglarin yeniden
yapilandirilmasina iliskin s6zlesmeler yapilmasi, karsiliksiz ¢ekler diizenlenerek kredi gtivenilirliginin
kaybedilmesi, personel iicretleri, vergi ve diger borglarin zamaninda 6denememesi, kira sézlesmesi
geregince yapilacak 6demelerin kesilmesi, ticari isletmenin kapatilmasi gibi hallerin ifa gii¢siizligii
teskil ettigi kabul edilmektedir®.

Oldugu Haller, Atatiirk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, 2017, s.27; UMAR,
Bilge, Aciz Hali-Borca Batiklik Kavramlarinin Farki ve Bu Yonden Yeni MK Metninin Dustigii Yanlislik, Yeditepe
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2004/1, 5.320; Nitekim Isvi¢re Federal Mahkemesi de doktrindeki tanima paralel
bir sekilde ifa gii¢siizligiini tanimlamaktadir. Bkz. BGE 105 II 28 (30) ve BGE 68 II 177 (179).

2 WEBER, Rolf, Die Erfiillung der Obligation, Art. 68-96 OR. Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das Obligationenrecht,
Allgemeine Bestimmungen, Berner Kommentar Band/Nr. VI/1/4, 2.Auflage, Bern, 2005, Art.83, N.30; HONSELL, OR,
Art.83, N.4; CABRI, 5.424; EREN, N.3121. Konuya iliskin Mahkeme kararlari igin bkz. BGE 105 II 28, 30 ve BGE 68 11
177.

3 STAHLSCHMIDT, Michael, Zahlungsunfahigkeit, drohende Zahlungsunfahigkeit und Uberschuldung, Juristische
Rundschau, Vol.2002 (3), s.89; EREN, N.3121; CUMALIOGLU, Emre, TBK, CISG ve Karsilastirmali Hukukta
Ongoriilebilen Thlal, 1.Baski, Istanbul, 2019, 5.124. Doktrinde hakim gériis, bir gériis bor¢lunun ekonomik sebepler
disinda bagka sebeplerle de alacag: tehlike sokmasi durumunda TBK m.98’in kiyasen uygulanacagini kabul etmektedir.
Bu gdriis icin bkz. TEKINAY, Borglar, §69, VI, 2.

4  WEBER,BK,OR. Art.83,N.29; HONSELL, OR, Art.83,N.4; FURRER, Andreas, SCHNYDER, Anton K., Handkommentar
zum Schweizer Privatrecht - Obligationenrecht Allgemeine Bestimmungen, Basel, 2016, Art. 83, N.2; THEVENOZ,
Luc, WERRO, Franz (ed.), Commentaire Romand, Code des Obligations I, 2012, Art. 1-529 CO, Art.83, N.7; FURRER,
Andreas, MULLER-CHEN, Markus, Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, 3. Auflage, Basel, 2018, Art.83, § 18, D.2, N.33;
SOGO, Zahlungsunfahigkeit, N.148; KILICOGLU, Ahmet M., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 20.Baski, Ankara, 2016,
§64, 11, C; CABRI, 5.420; HATEMI, Hiiseyin, GOKYAYLA, Emre, Borglar Hukuku Genel Béliim, 4.Baski, Istanbul, 2017,
§25,N.97; ANTALYA, MHY, C.V/1,3, N.430; EREN, N.3121; OGUZMAN, Kemal, OZ, Turgut, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, Cilt I, 17.Baski, Istanbul 2019, N.1122; KANITI, Salamon, Akdin ifa Edilmedigi Defii, 1.Baski, Istanbul,
1962, s.144; TEKINAY, Borglar, § 69, VI, 1; SCHWENZER, Ingeborg, Schweizerisches Obligationenrecht, Allgemeiner
Teil, 7.Auflage, Bern, 2016, §62, N.62.09; TERCAN, Erdal, iflasin Sézlesmelere Etkisi, 1.Baski, Ankara, 1996, s.121
vd; ERCOSKUN, 5.27; PEKMEZ, Ciineyt, Borcun ifa Edilmedigi Defi (Odemezlik Defi), istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Ozel Hukuk Doktora Tezleri Dizisi No:8, 1.Basks, Istanbul, 2019, 5.373; ELCIN GRASSINGER, Giilgin, BK m.
82 fle BK m.310 Hiikiimlerinin Kargilagtirilmast, Prof. Dr. Tahir Caga’ nin Anisina Armagan, Istanbul, 2000, 5.225.

5  KOSTKIEWICZ, OFK, OR. Art.83, N. 5; SCHRANER, ZK, OR. Art.83, N.14; WEBER, BK, OR. Art.83, N.38; HONSELL,
OR, Art.83, N.4; HONSELL, Heinrich, VOGT, Nedim Peter, WIEGAND, Wolfgang, Basler Kommentar, Obligationenrecht I,
Art.1-529 OR, 4. Auflage, Basel, 2007, Art. 83, N.2; DORNER, Heinrich, ECKERT, Jérn, HOEREN, Thomas, KEMPER, Rainer,
SAENGER, Ingo, SCHULTE-NOLKE, Hans, SCHULZE, Reiner, STAUDINGER, Ansgar, BGB Bﬁrgerliches Gesetzbuch,
Handkommentar, 3. Auflage, Baden, 2002, BGB § 321, N.3; BASSENGE, Peter, BRUDERMULLER, Gerd, DIEDERICHSEN,
Uwe, ELLENBERGER, Jiirgen, GRUNEBERG, Christian, SPRAU, Hartwig, THORN, Karsten, WEIDENKAFE, Walter,
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Bu noktada belirtmek gerekir ki, alacakli tarafin basit bir stipheye veya korkuya diigmesi ifa
glicsiizliginden bahsedebilmek i¢in yeterli degildir; ifa giigstizliigii objektif gercekler ile
ispatlanmalidir®. Bu baglamda, borglunun &demelerinin kiigiik bir kisminda meydana gelen
tikanikligin, bor¢lunun bir siireligine nakit sikintis1 gekmesinin, kisa vadede borglar1 6deme
yeteneginden yoksun olmasinin, gecici veya kisa stireli erteleme taleplerinin ifa giigsiizligti tegkil
etmedigini ifade etmek gerekir’. Dolayisiyla, ifa giigsiizliigiiniin genel ve siirekli nitelikte yani makul
bir siiredir devam ediyor olmasi gerekmektedir.

v e .o

1. iFA GUGSUZLUGUNUN HUKUKI NiTELiGi
Doktrinde ifa gligsiizliigiiniin hukuki niteligi konusunda farkli goriisler savunulmaktadir.

Bir goriise gore, TBK m.98 hitkmii, sézlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi, “clausula rebus sic
stantibus®” prensibinin kanundaki 6zel bir goriiniimiidiir’. Sézlesmenin yiikledigi once ifa borcu,
sozlesmenin kurulusu sirasinda goz oniinde tutulmus olan durumun degismesinden otiirii ortadan
kalkmakta veya bazi ek kosullarla (teminat vermek kosuluyla) devam etmektedir!°.

WEIDLICH, Dietmar, Beckfebe Kurz Kommentar Palandt, Biirgerliches Gesetzbuch, Band 7, 71. Auflage, Miinchen, 2012,
BGB §321, N.5; DAUNER-LIEB, Barbara, HEIDEL, Thomas, RING-FREIBERG, Gerhard, Nomos Kommentar, BGB,
Schuldrecht, Band 2/1, 241-610, 2.Auflage, Nomos, 2012, BGB § 321, N.6; SACKER, Jiirgen, Franz, RIXECKER, Roland,
Miinchener Kommentar, Biirgerliches Gesetzbuch, Schuldrecht Allgemeiner Teil, 5.Auflage, Miinchen, 2007, BGB § 321,
N.14; SCHWENZER, OR, §62, N.62.09; KANITI, 5.144; KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, HATEMI, Hiiseyin, SEROZAN,
Rona, ARPACI, Abdiilkadir, Bor¢lar Hukuku Genel Boliim, ifa-ifa Engelleri-Haksiz Zenginlesme, Cilt 111, 6.Baski, Istanbul
2014, § 6, N.23; TUNGCOMAG, Kenan, Tiirk Borglar Hukuku CILT I - Genel Hiikiimler, 6.Baski, Istanbul, 1976, § 63, 1,
b; GABRI, 5.420; EREN, N.3121; KILICOGLU, § 64, II, C; ANTALYA, MHY, C.V/1,3, N.430; TEKINAY, Borglar, § 69, VI,
2, b; ELCIN GRASSINGER, 5.225; NOMER, Haluk, Nami, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, 16.Baski, 2018,
N.174.1; ERCOSKUN, 5.27; OGUZMAN/OZ, N.1122; SEROZAN, Rona, Sézlesmeden Dénme, 2.Basks, Istanbul, 2007, 5.333;
CUMALIOGLU, Emre, TBK, CISG ve Kargilagtirmali Hukukta Ongoriilebilen Thlal, Istanbul, 2019, 5.199; OZBILEN, Arif
Barig, Tiiketim Odiincii Sozlesmesinde Odiing Alanin Odeme Giigsiizliigii ve Bu Giigsiizliigiin Yarattigi Hukuki Sonuglar,
TAAD, Yil:7, Say1:27, Temmuz 2016, 5.139, RUZGARESEN, Cumbhur, Iflas Sebepleri, 1.Baski, Ankara, 2011, 5.465. Konuya
iliskin Mahkeme karari i¢in bkz. BGE 68 1I 177, BGE 105 II 28, 30; RUZGARESEN, Cumhur, iflas Hukukunda Borcun
Odenmeme Tehlikesi ve Bagvuru Yollar, Hukuk, Ekonomi ve Siyasal Bilimler Aylik internet Dergisi, Say1:110, Nisan 2011, 5.3;
BILGIN, Hikmet, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Gergevesinde Iflasin Ertelenmesinin Taraf Olunan Sézlesmeler Uzerindeki
Etkileri, Prof. Dr. Erdal Onar’a Armagan, Cilt IT, Ankara, 2013, 5.725.

6  HONSELL/VOGT/WIEGAND, BSK, OR, Art. 83, N.2; HONSELL/VOGT/WIEGAND, BSK, OR, Art. 83, N.2; SACKER/
RIXECKER, MK, BGB § 321, N.10; SACKER/RIXECKER, MK, BGB § 321, N.15; LOERTSCHER, Commentaire
Romand, Art.83, N.7; CABRI, 5.420; TERCAN, s.121 vd; OZBILEN, s.140.

7  WEBER, BK, OR. Art.83, N.40; SCHRANER, ZK, OR, Art.83, N.14; HONSELL/VOGT/WIEGAND, BSK, OR, Art. 83,
N.2; LOERTSCHER, Commentaire Romand, Art.83, N.3; STAHLSCHMIDT, 5.90; EREN, N.3121; TERCAN, s.121 vd;
RUZGARESEN, iflas Sebepleri, 5.467; CUMALIOGLU, 5.199

8  Builkeye gore, her sozlesme kuruldugu zamanki durumlarin degismemesi értiilii bozucu sartiyla kurulur. Bu sebeple,
sozlesmenin kuruldugu zamanki durumda sonradan esaslh bir degisiklik olursa, bu ortiilii bozucu sartin gergeklesmesi
nedeniyle s6zlesme kendiliginden sona erer veya degisen kosullara uydurularak ayakta tutulur.

9 GUHL, Teo, KOLLER, Alfred, SCHNYDER, Anton K., DRUEY, Jean Nicolas, Das Schweizerische Obligationenrecht,
9. Auflage, Ziirich, 2000, § 4, N.23; SACKER/RIXECKER, MK, BGB § 321, N.3; DORNER, HK, BGB § 321, N.1;
BASSENGE, KK, BGB § 321, N.1; KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, § 6, N.23; MARKESINIS,
Sir Basil, UNBERATH, Hannes, JOHNSTON, Angus, The German Law of Contract, 2.Edition, Oregon, 2006, s.353;
ARAT, Ayse, Sozlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasi, 1. Baski, Ankara, 2006, s.132.

10 KANITI, s.143.
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Ikinci goriise gore, ifa giigsiizliigii, clausula rebus sic stantibusa benzeyen ancak ondan bagimsiz
bir kurum olarak kabul edilmelidir!!. Bir bagka ifadeyle, TBK m.98 hiikmii clausula rebus sic
stantibus’un 6zel bir uygulama hali degildir. Bu goriise gerekee olarak, burada sézlesmenin temelinde
veya sartlarinda bir degisiklikten ziyade, bor¢lunun kisisel kredi durumunda bir degisiklik meydana
gelmektedir.

Kanaatimizce, ifa giigsiizliigii soézlesmenin temelinde bir degisiklik meydana getirmedigi igin
clausula rebus sic stantibus'un 6zel bir gériiniimii olmay1p, ondan bagimsiz bir kurumdur. TBK m.98
hitkmiinde diizenlenen ifa giigsiizliigli; ne imkansizlik, ne borglu temerriidii ne de akdin miispet
ihlali kapsaminda degerlendirilmelidir.

Zira ad1 gegen kurumlarda borcun muaccel olmasina ragmen ifa edilmemesi veya ifasinin miéimkiin
olmamasi s6z konusudur. Dolayisiyla, bu kurumlara bagvurmak isteyen alacaklinin mutlaka vadeyi
beklemesi ve vade geldikten sonra harekete gegmesi gerekmektedir. Oysa burada 6ncelenmis borca
aykarilik hali (6ncelenmis temerriit) mevcuttur!?. Bir bagka ifadeyle, borglunun vadeden énce, yani
bor¢ muaccel olmadan 6nce borcunu ifa etmeyecegi anlagilmakta ve alacakliya vadeden 6nce harekete
gegme imkani verilmektedir. Ancak, ifa giigsiizliigiinii diizenleyen TBK m.98 bakimindan, giivence
sunmak i¢in borgluya verilen siirenin ve sézlesmeden dénmeden dnce yine borgluya verilen siirenin
belirlenmesinde TBK m.117 vd. diizenlenen bor¢lu temerriidii hitkiimlerinin kiyasen uygulanacag:
kabul edilmektedir. Bunun disinda, s6z konusu hiikiimde belirtilen s6zlesmeden donme imkani yine
bor¢lu temerriidiinde diizenlenen yaptirimlardan bir tanesidir. Bu bilgiler 15181nda, ifa gligsiizliigiiniin
hukuki nitelik bakimindan borglu temerriidii olusturacagini sdyleyemesek de, bor¢lu temerriidiine
iligkin hiikiimlerin elverdigi ol¢iide kiyasen ifa giigsiizliigiinde uygulanacagini kabul etmek isabetli
bir yaklasim olur.

Ayrica, hitkmiin diger bir yoniiyle, edimler arasindaki synallagmatik bagligin ve miibadele
iligkisinin korunmasini ve islerligini saglama amacina hizmet etmekte oldugunu da ifade
edebiliriz.

Il iFA GUGSUZLUGUNUN OLGULARI
Ifa giigsiizliigiiniin varligindan bahsedebilmek i¢in bes temel olgunun gerceklesmesi gerekmektedir:

Bu olgulardan birincisi, hitkmiin lafzindan da agik¢a anlasilacag: tizere, karsilikli borg yiikleyen
bir s6zlesmenin mevcut olmasi gerekmektedir. Sézlesme taraflarindan birinin borg altina girme

11 HONSELL/VOGT/WIEGAND, BSK, OR, Art. 83, N.1; SOGO, Zahlungsunfahigkeit, N.274; EREN, N.3115; ANTALYA,
MHY, C.V/1,3,N.423; SCHRANER, ZK, OR. Art. 83, N.2; WEBER, BK, OR. Art. 83, N.6; ELCIN GRASSINGER, 5.223.

12 Borglunun borcunu muacceliyet tarihinden once ifa edemeyecegi beyani veya tutumuna iliskin genel bir diizenlemeye
yer verilmemesi hukukumuzda 6nemli bir bosluk olarak goriilmektedir. Yazara gore, burada bilingli bir bosluk vardir.
Ayrintili bilgi igin bkz. CUMALIOGLU, s.5.
Doktrinde bu konuda bilingli bir susma oldugu, zira bu kurumun CISG m.72 ve BGB § 323/IV. maddelerinde yer alan
diizenlemeler kargisinda bir tercih olarak ele alinmadig: ileri siiriilmektedir. SEROZAN, Rona, BK Tasarisrnin Eksiklik
ve Aksakliklarinin fa ve Ifa Engelleri Hukuku Alanindan Orneklerle Sergilenmesi, Hukuki Perspektifler Dergisi, Say1:6,
Mayis, 2006, s.47.
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vaadi diger tarafin borg altina girme vaadinin bir kargiligini olusturmalidir'®. Aralarinda herhangi
bir karsiliklilik iligkisi bulunmayan eksik iki tarafa bor¢ yiikleyen ve tek tarafa borg yiikleyen
sozlesmelerde TBK m.98’in uygulanmasi s6z konusu olamaz!. Zira, tek tarafa borg yiikleyen bir
sozlesmede, 6nce veya aynianda ifa ile ylikiimlii olan tarafin, diger taraftan bir hakki bulunmadigiicin,
s6zlesmenin diger tarafinin ekonomik durumunun bozulmasi kendisi igin bir tehlike yaratmaz'>. Bir
baska ifadeyle, tek tarafa borg yiikleyen sézlesmelerde taraflardan sadece biri borg altina girdigi, kars:
edim mevcut olmadig1 ve edimler arasindaki bagliliktan s6z edilemeyecegi i¢in edim bor¢lusunun ifa
gligstizliigline ditgmesi sorun teskil etmez. Eksik iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde ise, edimler
karsilikli miibadele iliskisine sokulmugsa, TBK m.98 hiikmiiniin kiyasen uygulanabilecegi kabul
edilmelidir.

Ikinci olgu, borglu sézlesmenin kurulmasindan sonra ifa giigsiizliigiine diismiis olmali veya sozlesme
kurulmadan 6nce mevcut olan ifa giigsiizligii alacakli tarafindan bilinmemelidir.

Bu sartin nasil yorumlanmas: gerektigi konusu doktrinde tartismali olup, konuya iligkin iki temel
goriis bulunmaktadir.

Bir goriise gore, bor¢lunun sozlesme kurulduktan sonra ifa giigsiizliigline diismesi ve aciz def’inin
ileri siiriildigii anda ifa giigsiizliigiiniin mevcut olmasi gerekmektedir!6. Aksi takdirde, ifa
glicsiizliigi sozlesmenin kurulmasi sirasinda mevcut ise, alacakli TBK m.98de diizenlenen imkéanlara
bagvuramayacaktir. Bir baska ifadeyle, TBK m.32de diizenlenen temel yanilmasi, TBK m.31de

13 HONSELL/VOGT/WIEGAND, BSK, OR, Art. 83, N.1; WULLSCHLEGER, Paola, Obligationenrecht - Allgemeine
Bestimmungen OR Art. 83, CHK - Handkommentar Zum Schweizer Privatrecht, 3.Auflage, Basel, 2016, N.I;
WEBER, BK, OR, Art.83, N.20; SCHRANER, ZK, OR, Art.83, N.6; KOSTKIEWICZ, OFK, OR, Art. 83, N.1;
HONSELL, OR, Art.83, N.3; FURRER/SCHNYDER, HK, OR, Art. 83, N.1; SACKER/RIXECKER, MK, BGB §
321, N.4; LOERTSCHER, Commentaire Romand, Art.83, N.3; DORNER, HK, BGB § 321, N.2; BASSENGE, KK,
BGB, § 321, N.3; DAUNER-LIEB/HEIDEL/ RING-FREIBERG, NK, BGB § 321, N.3; WEBER, BK, OR, Art.82, N.4;
SOGO, Zahlungsunfahigkeit, N.273; KILI(;OGLU, §64, 11, A; HATEMI/GOKYAYLA, §25, N.97; ANTALYA, MHY,
C.V/1,3, N.425; ANTALYA, O. Gékhan, TOPUZ, Murat, Marmara Hukuk Yorumu, Medeni Hukuk, Cilt I, 3.Baski,
Ankara, 2019, N.823;EREN, N.3118; KANITI, s.142; SCHWENZER, OR, §62, N.62.09; TERCAN, s.121 vd; ELCIN
GRASSINGER, 5.224; CUMALIOGLU, s.125; HELVACI, Serap, ERLULE, Fulya, Medeni Hukuk, 4.Baski, Istanbul,
2016, s.34.

14 ANTALYA, MHY, C.V/1,3, N.425; KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, §6, N.21; KILICOGLU,
§64, 11, A; EREN, N.3118; CABRI, 5.416.

15  KILIGOGLU, §64, IT, B; SCHRANER, ZK, OR. Art.83, N.7; CUMALIOGLU, 5.125.

16 GUHL, Obligationenrecht, Art.83, § 4, N.23; WULLSCHLEGER, HK, N.3; KOSTKIEWICZ, OFK, OR, Art.83, N. 5;
SCHRANER, ZK, N.15; WEBER, BK, OR, Art.83, N.41; HONSELL, OR, Art.83, N.4-5, FURRER/SCHNYDER, HK,
OR, Art. 83, N.3; HONSELL/VOGT/WIEGAND, BSK, OR, Art. 83, N.2; SACKER/RIXECKER, MK, BGB § 321,
N.1.N.9.N.16; LOERTSCHER, Commentaire Romand, Art.83, N.7; BASSENGE, KK, BGB § 321, N.4; KOLLER, OR,
Art.83, N.40.35; SOGO, Zahlungsunfahigkeit, N.152; SEROZAN, Dénme, s.333 vd; ANTALYA, MHY, C.V/1,3, N.431;
EREN, N.3122; VON TUHR, Andreas, Ceviren, EDEGE, Cevat, Borglar Hukukunun Umumi Kismyi, Cilt: 1-2, 1.Baski,
Ankara, 1983, § 64, VII; OGUZMAN/OZ, N.1123; KANITI, 5.143; ERCOSKUN, 5.28; SCHWENZER, OR, §62, N.62.09;
ELCIN GRASSINGER, 5.224.

Nitekim Isvi¢re Federal Mahkemesinin BGE 105 IT 28 (31), BGE 63 III 150 ve BGE 49 II 455 (460) kararlarinda da, ifa
gligsiizligtiniin sozlesme kurulduktan sonra mevcut olmasi gerektigi ifade edilmektedir.

Alman hukukunda, bir kisim yazarlar, 6nce ifa ytikiimliisiiniin ediminin muaccel oldugu anda kars: tarafin ifa giigstizligii
igerisinde bulunmasi gerektigini kabul etmektedir. BASSENGE, KK, BGB § 321, N.7; DAUNER-LIEB/ HEIDEL/RING-
FREIBERG, NK, BGB § 321, N.4.
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diizenlenen yanilma veya TBK m.36'da diizenlenen aldatma hiikiimlerine dayanarak!” sozlesmeyi
iptal ettirebilecek ve borglunun culpa in contrahendo sorumlulugu giindeme gelecektir!8.

Diger bir goriise gore, 6diing sozlesmesinde 6diing alanin ifa gli¢stizliigiinii diizenleyen TBK m.390
hitkmiindeki yaklagimin, TBK m.98 a¢isindan da benimsenmesine bir engel yoktur. Dolayisiyla,
ifa giigstizligiiniin sozlesmenin kurulmasindan sonra mevcut oldugu haller disinda, sozlesme
kurulmadan 6nce de mevcut oldugu hallerde de TBK m.98 uygulanabilecektir ancak bunun igin
ifa giigstizligliniin baglangicta mevcut oldugunun sonradan 6grenilmesi, sézlesmenin kurulmas:
esnasinda bilinmemesi gerekmektedir!®.

Ugtincii olgu, borglunun ifa gligsiizligii icinde bulunmasi kargi tarafin hakkini tehlikeye diigiirmelidir.
Bor¢lunun sadece ifa giigstizliigiine diismesi TBK m.98 hitkmiiniin uygulanmast i¢in yeterli olmayip,
bu durumun alacaklinin hakkini gercekten tehlikeye sokmasi gerekmektedir?’. Bir bagka ifadeyle,
borglunun ifa giigstizliigiine diistiigiine iliskin siiphe duyulmasi veya sadece bdyle bir tehlikenin var
olabilecegi ihtimali yeterli degildir?!. Bu baglamda, edimin tehlikede olup olmadig1 objektif dl¢iitler
kullanilarak belirlenmelidir?2.

Dérdiincii olgu, alacag: tehlikeye diisen taraf borcunu ayni anda ama ozellikle 6nce ifa etmekle
yikiimli olmalidir. Esasen doktrinde bu sart konusunda da farkli goriisler mevcuttur.

Bir goriis, TBK m.98 hitkmil sadece alacag tehlikeye diisen 6nce ifa yiikiimliisiinii koruma amaci
tasimaktadir?®. Bu goriis savunuculari, taraflardan birinin énce ifa yiikiimliiliigi mevcut degilse,

17 Yanilma ve aldatma kavramlarina iligkin ayrintili bilgi ve Isvigre 2020 Tasarisindaki diizenlenisi igin bkz; CAVDAR,
Pelin, Isvigre Borglar Kanunu 2020 Tasaris'nda Asir1 Yararlanma ve frade Sakathg: Hiitkiimlerinin Diizenlenisi ve Tiirk
Borglar Kanunu ile Kargilagtirilmasi, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Cilt 25, Say1
1, Haziran 2019, 5.436 vd.

18 WULLSCHLEGER, HK, OR. Art.83, N.3; SCHRANER, ZK, OR. Art.83, N.15; WEBER, BK, OR. Art.83, N.41; FURRER/
SCHNYDER, HK, OR, Art. 83, N.3; HONSELL/VOGT/WIEGAND, BSK, OR, Art. 83, N.2; SACKER/RIXECKER, MK,
BGB § 321, N.9; LOERTSCHER, Commentaire Romand, Art.83, N.7; FURRER/MULLER-CHEN, OR, Art.83, § 18, D.2,
N.34; KANITI, 5.143; TUNGCOMAG, Cilt I, § 63, 1, b; FEYZIOGLU, s.110; GABRI, 5.425; ANTALYA, MHY, C.V/1,3,
N.433; EREN, N.3122; VON TUHR, Borglar, § 64, VI; OGUZMAN/OZ, N.362; ERCOSKUN, s.28; CUMALIOGLU,
5.195; SCHWENZER, OR, §62, N.62.09; SOGO, Zahlungsunfahigkeit, N.290; HELVACI, ilhan, Turkish Contract Law, 1.
Edition, Istanbul, 2017, 5.126. Konuya iliskin Mahkeme karar1 i¢in bkz. BGE 105 II 28, 31.

19 WEBER, BK, OR. Art.83, N.42a; DORNER, HK, BGB § 321, N.4; TEKINAY, Borglar, § 69, VI, 2; HIGI, Peter, Kommentar
zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Obligationenrecht, ZK - Ziircher Kommentar Band/Nr. V/2b, Art. 305-318 OR,
3. Auflage, Ziirich, 2003, OR, Art.316, N.6; SOGO, Zahlungsunfahigkeit, N.281.

20 NOMER, Borglar, N.174; PEKMEZCI, 5.374; SOGO, Zahlungsunfahigkeit, N.149; SACKER/RIXECKER, MK, BGB §
321, N.15; ERCOSKUN, s.29. Ifa giigsiizliigiiniin alacaklinin hakkini fiilen tehlikeye sokmasi gerektigine iliskin Isvigre
Federal Mahkemesi karar1 i¢in bkz. BGE 105 II 28 (31).

Odiing sézlesmelerinde, 6diing alanin ifada giigsiizliige diismesinin yeterli oldugu ve ayrica ddiing alanin hakkini
tehlikeye diisiirmesine gerek olmadigina iliskin bkz. OZBILEN, s.148.

21 KOSTKIEWICZ, OFK, OR. Art.83, N.7; SCHRANER, ZK, N.8; WEBER, BK, N.44; HONSELL, OR, Art. 83, N.3, N.6;
DORNER, HK, BGB § 321, N.3; KILICOGLU, §64, II, D; EREN, N.3124; OGUZMAN/OZ, N.1129; CUMALIOGLU,
5.199.

22 SCHRANER, ZK, OR. Art.83, N.23; SACKER/RIXECKER, MK, BGB § 321, N.15; DAUNER-LIEB/HEIDEL/RING-
FREIBERG, NK, BGB § 321, N.4.

23 GUHL, Obligationenrecht, OR, Art.83, § 4, N.23; WULLSCHLEGER, HK, N.8; DORNER, HK, BGB BGB § 321,
N.2; DAUNER-LIEB/HEIDEL/RING-FREIBERG, NK, BGB § 321, N.8; TEKINAY, Borglar, § 69, VI, 1; KILICOGLU,
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alacaklinin ekonomik durumu kotiilesen borgluya karst 6demezlik def’ini ileri siirme imkanina
sahip oldugundan yola ¢ikarak goriislerini desteklemektedir.

Katildigimiz ikinci goriis ise, sadece once ifa ile yiikiimlii olunan hallerde degil, ayn1 anda ifa ile
yikiimli olunan hallerde de, taraflardan birinin ifa giigsiizligiine diismesi durumunda s6z konusu
hitkmiin uygulanmas: gerektigini kabul etmektedir?%. Nitekim kanun koyucu isteseydi, BGB § 321
hitkmiinde oldugu gibi bu madde de agik bir sekilde 6nce ifa yiikiimliisii vurgusu yaparak hitkmiin
kapsamini daraltabilirdi®>. Ancak belirtmek gerekir ki, hitkiim pratik agidan énce ifa ile yiikiimlii
olan taraf bakimindan 6nemli koruma saglamaktadir.

Doktrinde agirlikli olarak kabul edilen besinci ve son olgu ise, alacag: tehlikeye diisen tarafin
borcunu heniiz ifa etmemis olmasi gerekmektedir?®. Kanaatimizce, TBK m.98 hitkmiinde taninan
hukuki imkénlar1 kullanmak isteyen taraf, edimini tamamen ifa etmemis olmalidir. Zira TBK m.98
hitkmiiniin temel amaci, edimini heniiz ifa etmemis olan énce ifa yiikiimliisiinii korumaktir. Once
ifa yiikiimliisti edimini ifa etmisse, bu takdirde konuya iliskin 6zel s6zlesme tiplerinde bir diizenleme
varsa 0zel diizenleme uygulanmalidir. Konuya iliskin 6zel bir diizenleme olmadig takdirde edimini
ifa eden 6nce ifa ylikiimliisii, vadeyi bekleyerek TBK m.117 vd. hitkiimlerinde diizenlenen borglu
temerriidii hitkiimlerine bagvurmalidir.

§ 64, 11, B; TUNGCOMAG, Cilt 1, § 63, IV, 1; KANIT], s.142; OGUZMAN/OZ, N.1118; VELDET, Hifzi, SELEK,
Cemal, Hakki, Borglar Kanunu Serhi I, Umumi Hiikiimler, 1.Baski, Istanbul, 1938, 5.138; SEROZAN, Dénme, 5.335;
KILICOGLU, §64, I, B; VON TUHR, Borglar, § 64, VI, 1; TERCAN, 5.121 vd; BILGIN, s.723.

24 Ogzellikle Isvigre doktrininde ve Federal Mahkeme'nin BGE 105 II 28 kararinda OR. Art.83’{in uygulama alanin
genis oldugu, sadece 6nce ifa ile yiikiimli olunan hallerde degil ayn1 anda ifa (Zug um Zug) ile yiikiimli olunan
hallerde uygulanacag: kabul edilmektedir. SCHRANER, ZK, OR, Art.83, N.1, N.21; WULLSCHLEGER, HK, N.8;
KOSTKIEWICZ, OFK, OR. Art.83, N.9; WEBER, BK, OR, Art.83, N.2.N.5; HONSELL, OR, Art.83, N.3; FURRER/
SCHNYDER, HK, OR, Art. 83, N.8; HONSELL/VOGT/WIEGAND, BSK, OR. Art.83, N.1; LOERTSCHER,
Commentaire Romand, Art.83, N.3; KOLLER, Alfred, Schweizerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Teil,
4.Auflage, Bern, 2017, Art.83, N.40.39; SCHWENZER, OR, §62, N.62.10. Ayn1 yonde verilen Mahkeme karar1
icin bkz. BGE 105 II 28 (32). EREN, N.3118; DEVELIOGLU, § 20, 1072; ANTALYA, MHY, C.V/1,3, N.421;
KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, § 6, N.25; TERCAN, s.125; PEKMEZCI, s.374;
GRASSINGER, s.222; PEKMEZ, 5.47; CABRI, Sezer, Karsilikli Borg Yiikleyen Sézlesmelerde ifa Giigsiizliigii ve
Buna Baglanan Hukuki Sonuglar, Prof. Dr. Mustafa Durala Armagan, Istanbul, 2013, s.417. Cabri'ye gére, IIK
m.195’te diizenlenen hiikiim, TBK m.98’in ayni anda ifa yiikiimliiligii olan hallerde de uygulanabilecegini
destekleyici niteliktedir.

25 DORNER, HK, BGB § 321, N.2. BGB § 321 hiikmiinde, “iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde dnce ifa ile yiikiimlii olan
taraf....” seklinde agik bir ibare mevcuttur.

26  Goriisiin gerekgesi hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. KOSTKIEWICZ, OFK, OR. Art.83, N.9; SCHRANER,
ZK, OR. Art.83, N.22; WEBER, BK, OR. Art.83, N.25; HONSELL/VOGT/WIEGAND, BSK, OR, Art. 83, N.1;
SACKER/RIXECKER, MK, BGB § 321, N.4; SOGO, Zahlungsunfahigkeit, N.282; EREN, N.3125; ALTAY, Siimer,
ESKIOCAK, Ali, 7101 Sayili Kanun’la Yapilan Diizenlemelerin Isiginda Konkordato ve Yeniden Yapilandirma
Hukuku, 4.Baski, Istanbul, 2018, §20, IV, N.375; TERCAN, s.121 vd.; SELICI, Ozer, Borglar Kanununa Gére
Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg {ligkilerinin Sona Ermesi, 1.Baski, Istanbul, 1977, 5.173; ELCIN GRASSINGER,
5.224,5.229.
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IV. iIFA GUGSUZLUGUNUN KiRA SOZLESMESINDEKi GORUNUMU

A. KIRA SOZLESMESINE GENEL BAKIS

Kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin kullanimi veya kullanimla birlikte ondan yararlanilmasim
kiractya biraktigi, kiracinin da buna karsilik bir bedel 6demekle yiikiimlii oldugu bir s6zlesmedir?”.

Kira sozlesmesinde, kiracinin bedelini 6deme borcu ile kiraya verenin bir seyin kullanimini
devretme borcu miibadele iliskisi icinde oldugu i¢in tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir s6zlesme
niteligindedirzs. Bunun disinda, kiraya veren kira sozlesmesi devam ettigi siirece, kiralanani
kiracinin kullanimina uygun bir sekilde bulundurmak zorunda olmasi sebebiyle siirekli borg
doguran bir sozlesmedir®.

B. KIRACININ iFLASI

a. TBK M.332 HUKMUNE GENEL BAKIS VE HUKMUN HUKUKI NITELIGi

Kiracinin iflasy, kiraya verenin kira bedeline iligkin alacagini tehlikeye sokmakta ve kira s6zlesmesinin
kiraya veren a¢isindan devamini oldukea zorlagtirmaktadir. Bunu dikkate alan Kanun koyucu, TBK
m.332 hikmiinde kiracinin iflasini olaganiistii fesih sebebi olarak diizenlemektedir. S6z konusu
hitkme gore, kiraci kiralanan seyin tesliminden sonra iflas eder ve isleyecek kira bedelleri i¢in de
uygun siire icinde giivence vermezse, kiraya veren herhangi bir fesih bildirim siiresine uymaksizin kira
sozlesmesini derhal feshedebilir. Dolayisiyla, kiract s6zlesme kurulup, kiralanan seyin tesliminden
sonra iflas ederse ve yeterli giivence de sunmazsa kiraya veren herhangi bir bildirimde bulunmasina
gerek olmaksizin derhal sézlesmeyi feshetme hakkini kullanabilir®°.

27 HONSELL/VOGT/WIEGAND, BSK, OR, Art.253, N.1; YAVUZ, Cevdet, ACAR, Faruk, OZEN, Burak Tiirk Bor¢lar
Hukuku Ozel Hiikiimler, 9.Baski, Istanbul, 2014, s.361; ZEVKLILER, Aydin, GOKYAYLA, Emre, Borglar Hukuku
Ozel Borg ligkileri, 17.Baski, Ankara, 2017, 5.183; EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 7.Baski, Ankara,
2019, N.1041; TANDOGAN, Haluk, Borglar Hukuku Ozel Borg iligkileri, Cilt /2, Istanbul, 4.Baski, 2008, s.3; YAVUZ,
Cevdet, ACAR, Faruk, OZEN, Burak, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 16. Baski, Istanbul, 2019, 5.235;
GUMUS, M. Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt I, 2.Baski, Istanbul, 2012, 5.279; AYDOGDU, Murat,
KAHVECI, Nalan, Tiirk Borglar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri (S6zlesmeler Hukuku), 2.Baski, Ankara, 2014, 5.390;
TUREL, Erol, Agiklamali-Igtihatl Tiirk Borglar Kanunu'na Gére Kira Sozlesmeleri, 1.Baski, Istanbul, 2015, 5.10.

28 HONSELL/VOGT/WIEGAND, BSK, OR, Art.253, N.2; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, 5.236; EREN, Borglar Ozel,
N.1047; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.362; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.183; GUMUS, Cilt I, 5.280.

29  EREN, Borglar Ozel, N.1048; GUMUS, Cilt I, 5.280.

30 Konuya iligkin Isvigre Federal Mahkemesi karart i¢in bkz. BGE 111 I1 156 E. 3a. GUHL, Obligationenrecht OR, Art.266h,
§44,N.189; HONSELL/VOGT/WIEGAND, BSK, OR, Art.266h, N.10. Belirtmek gerekir ki, birden fazla kiracinin mevcut
olmas: halinde, TBK m.332 geregince sozlesmeyi feshedilmek igin kiracilarin tiiminiin iflas etmesi gerekmektedir.
Kiracilardan her birinin kira bedelinin belli bir kismindan sorumlu tutulacagi kararlastirilirsa, kiracilardan birinin iflas
etmesi halinde sadece bu kiraci i¢in TBK m.332 hitkmii uygulanacaktir. Ancak, birden fazla kiracinin kira bedeline iligkin
miiteselsil sorumlulugu s6z konusu olursa, kiracilardan birinin iflasi halinde TBK m.332 hitkmii uygulanarak sézlesme
feshedilemez. Bir bagka ifadeyle, diger kiracilarin her biri kira bedelinin tamamindan miiteselsilen sorumludurlar ve
kiraya veren kira bedelinin tamamin diger kiracilardan talep edebilir. Ayrintili bilgi i¢cin bkz. PERMANN, OFK, OR,
Art.266h, N.3; YAVUZ/ACAR/OZEN s.512.
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Doktrinde savunulan ve bizim de katildigimiz goriise gore, TBK m.332 hitkmii TBK m.98’in 6zel bir
uygulamasi ve tamamlayicisidir’!. Zira, TBK m.98 karsilikli borg yiikleyen sézlesmelerde iflas gibi ifa
glicsiizligii teskil eden durumlar karsisinda hakki tehlikeye diigen tarafa taninan hukuki imkanlar:
diizenlemektedir. S6z konusu diizenlemeye paralel olan kira s6zlesmesine iliskin TBK m.332 hitkmii
de, kiracinin iflas1 karsisinda kiraya vereni koruma amaciyla birtakim hukuki imkanlar sunan 6zel
nitelikte bir hitkiimdiir. Bir bagka ifadeyle, TBK md.332 hitkmii konuya iligkin 6zel hitkkiim, TBK
md.98 hitkmii ise konuya iliskin genel hitkiim olarak nitelendirilebilir.

Belirtmek gerekir ki, TBK m.332 diizenlemesi her tiirlii kira iligkisine uygulanabilir mutlak emredici
nitelikte bir hiikiimdiir®2. Buna gore, kiracinin iflasi halinde kiraya verenin giivence talep etmeksizin
sozlesmeyi feshetmesi veya kiracinin iflasi halinde kiraya verene taninan derhal fesih hakkinin

sozlesme ile ortadan kaldirilmasi s6z konusu olamaz*3.

b. SOZLESMENIN FESHI iCiN ARANAN OLGULAR

1. KiRACININ iFLAS ETMESIi

Hitkmiin olgularindan birincisi, kiracinin iflas etmis olmasidir. Dolayisiyla, ancak iflasa tabi bir
kiraci bu hitkiim kapsaminda tanian hukuki imkénlardan yararlanabilir. Hitkiimde kiracinin iflasi
agikea ifade edildigi icin, kiraya verenin iflas1 s6z konusu hiikiim kapsaminda degildir®4.

Belirtmek gerekir ki, TBK m.332 hitkmiinde sadece iflasa yer verildigi i¢in, kiracinin haciz yoluyla
takibi ve bu takibin olumsuz sonuglanmas gibi bagka ekonomik nedenlerden 6tiirii ifa gligstizliigiiniin
meydana gelmesi hitkmiin uygulanmasini saglamamaktadir. Bu baglamda, konuya iliskin genel

31 ACAR, Faruk, Kira Hukuku Serhi, (TBK m.299-332), 4.Baski, Istanbul, 2017, 5.586; PERMANN, Richard, OR
Kommentar, Schweizerisches Obligationenrecht, OFK-Orell Fiissli Kommentar (Navigator.ch), Ziirich, 2016, Art.266h,
N.1; HIGI, ZK, OR, Art.266h, N.23; YAVUZ/ACAR/OZEN s.511; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, 5.296; TANDOGAN,
Borglar Ozel, 5.227; SELICI, Sona Erme, 5.172; BURCUOGLU, Haluk, Yargitay Kararlar1 Isiginda 6570 Sayili Yasaya
Gore Kiracinin Tahliye Edilmesi, Istanbul, 1. Baski, 1993, 5.277; URAL CINAR, Nihal, Tiirk Borglar Kanunu'nda
Diizenlenen Kira Sézlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, 1.Baski, Istanbul, 2014, s5.139.
Hiikmiin gerekgesinde de bu husus ifade edilmektedir.

32 WEBER, OR, Art.266, N.2; HIGI, ZK, OR, Art.266, N.4; INCEOGLU, Kira Hukuku, 5.259.

33 YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.510; INCEOGLU, Murat, Kira Hukuku II. Cilt, 1.Baski, Istanbul, 2014, 5.259; ACAR, Kira
Hukuku, 5.586.

34 Kiraya veren iflas etmis ve kiralanan heniiz kiraciya teslim edilmemigse, iflas masasi kiralanani kiracya teslim etmekle
yiikiimlii degildir. Béyle bir durumda kiraci, TBK m.98 geregince kira bedelini 6demekten kaginabilir, sézlesmeden
donebilir. Kiraci sozlesmeden donmek yerine, sozlesmeye devam etme yoniinde bir tutum sergilerse, kiralananin teslim
edilmemesinden 6tiirii kiracinin ugradigi olumlu (miispet) zarari tazminle yiikiimlii olur ve kiraci s6z konusu tazminat
alacagin iflas masasina yazdirabilir. iflas idaresi kiralanani kiraciya teslim ederek sdzlesme iliskisi igerisine girebilir.
Boyle bir durumda, sozlesme kiraci ile iflas idaresi arasinda gegerli olur. Bunun tam tersi olarak, kiralananin teslim
edildikten sonra kiraya verenin iflas etmesi s6z konusu olursa kira sozlesmesi mevcudiyetini korumaya devam eder. Bir
bagka ifadeyle, kira s6zlesmesi iflas sebebiyle sona ermez. Bu durumda, kiraya verenin borcu iflas masasini baglayici hale
gelir ve iflas masasmnin sozlesmeye girip girmeme noktasinda se¢im hakki bulunmamaktadir. Dolayisiyla, iflas masasi
kiraya verenin sozlesmeden dogan kira bedeli alacagina sahip olur ve kiracinin da kiralananini kullanima doniik olan
alacag1 da masa alacag1 olarak yazilir. Ayrintili bilgi igin bkz. TANDOGAN, Borglar Ozel, 5.228; YAVUZ/ACAR/OZEN,
5.511; KURU, Baki, icra ve iflas Hukuku El Kitab, 2.Baski, Ankara, 2013, 5.1254; ALTAY, Siimer, Tiirk iflas Hukuku, Cilt
11, istanbul, 1. Baski, 2004, 5.1084; BILGEN, Mahmut, Iflas Davalari, 1. Baski, Ankara, 2008, 5.549.
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hiikiim niteliginde olan TBK m.98 hitkmiinde, ifa gii¢stizliigii teskil eden haczin sonugsuz kalmasi
ve iflasin sinirlayici olarak sayilmadigini da tekrar hatirlatmak gerekir. Bunlarin diginda, TBK m.98
hitkmiinde, s6zlesmeden dénebilmek i¢in hakkin tehlikeye diismesi olgusunun ayrica belirtildigini,
buna karsilik TBK m.332 hitkmiinde sozlesmenin feshi i¢in kiracinin sadece iflasinin yeterli oldugu,
boyle bir olgunun aranmadigini da ifade etmek gerekir.

Hiikiimde sadece iflas etme ibaresine yer verildigi i¢in, mahkeme tarafindan kiracinin iflasina karar
verilmis olmasi yeterli olup, iflasin ilan edilmesi bir sart olarak aranmamalidir?®.

2. KIRACININ KiRA KONUSU TESLIiM EDILDIKTEN SONRA iFLAS ETMESI

TBK m.332 hitkmiiniin uygulama alani bulabilmesi i¢in aranan ikinci olgu, kira sdzlesmesinin yapilip,
kiralananin tesliminden sonra kiracinin iflas etmis olmasidir®. Bir bagka ifadeyle, kira sozlesmesi
yapildiktan sonra ancak heniiz kiralanan teslim edilmeden once kiraci iflas ederse, TBK m.98 hitkmil
uygulanir®”. Bu hitkme gore, kiraya veren kiralanani teslimden kaginabilir ve kira bedeli igin giivence
talep ederek kiraciya uygun siire taniyabilir. Bu siire icerisinde giivence sunulmazsa sozlesmeyi
feshedebilir ve islemis kira bedellerini iflas alacag1 olarak masaya yazdirabilir®®. Bir baska ifadeyle,
kira konusunun heniiz teslim edilmedigi donemde kiraci iflas ederse, kiraya veren TBK md.98deki
hukuki imkanlardan yararlanabilir. Bu baglamda, her iki hiikmiin uygulama alanlarinin birbirinden
farkli oldugunu ve yarigmalarinin s6z konusu olmadigini ifade edebiliriz.

Bu noktada tizerinde durulmasi gereken bir baska mesele de, siirekli edim yerine getirilmeye
baglandiktan sonra iflas haricinde bir sebeple kiraci ifa gli¢siizliigiine diiserse, TBK m.98 hitkmiiniin
uygulama alani bulup bulamayacagidir. Goriisimiize gore, kira konusu teslim edilmis olan kira
sozlesmelerinde TBK m.98 hitkmii uygulanamaz. Bu yaklasim esasen kira konusunun teslim
borcunun gergeklestirilmesi ile kiraya verenin borcunu ifa etmis sayilacag: diisiincesinden hareket
etmektedir®®. Ancak kiraya verenin borcu siirekli bir sézlesme olan kira sézlesmesinde kira konusunu
teslimle baslamakta, kira sozlesmesi siiresince devam etmekte ve bu sozlesme iligkisi sona erinceye
kadar s6z konusu bor¢ sona ermemektedir.

35 Bu hitkmiin uygulama alani bulabilmesi igin, ticaret mahkemesi tarafindan kiracinin iflasina karar verilmis olmasi
(IIK m.177) gerekmektedir. ACAR, Kira Hukuku, 5.587; AYDOGDU/KAHVEC]I, 5.645; TANDOGAN, Borglar Ozel,
5.228; EREN, Borglar Ozel, N.1317. Kiracinin iflasinin ilanina gerek olmadigina iliskin bkz. SVIT-Kommentar, Das
Schweizererische Mietrecht Kommentar, Basel, 2008, OR, Art.266, N.9; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, 5.296; GUMUS,
Cilt 1, 5.396; INCEOGLU, Kira Hukuku, 5.262; URAL GINAR, s.140.

36 ACAR, Kira Hukuku, s.587; GUMUS, Cilt 1, 5.395; INCEOGLU, Kira Hukuku, s.263; KURU, Icra ve iflas, s.1254;
PEKCANITEZ, Hakan, ATALAY, Oguz, OZKAN SUNGURTEKIN, Meral, OZEKES, Muhammed, Icra ve Iflas Hukuku,
11.Basks, Ankara, 2013; TERCAN, 5.233; SELICI, Sona Erme, 5.172; ALTAY, Cilt I1, 5.1081; BILGEN, iflas, 5.549; URAL
GINAR, 5.136; AYDEMIR, Efrail, Tiirk Borglar Yasasina Gére Kira Hukuku, Ankara, 2016, 5.158.

37 GUHL, Obligationenrecht OR, Art.266h, $44, N.189; HONSELL/VOGT/WIEGAND, BSK, OR, Art.266h, N.2, HONSELL,
OR, Art.266h, N.2; HULLIGER/HEINRICH, CHK, OR, Art.266h, N.2; HIGI, ZK, OR, Art.266h, N.23; TANDOGAN, Borglar
Ozel, 5.227; INCEOGLU, Kira Hukuku, 5.263; KURU, Icra ve iflas, s.1254;, 5.728; SELICI, Sona Erme, 5.172; ALTAY, Cilt II,
5.1082; PEKCANITEZ/ATALAY/SUNGURTEKIN OZKAN/OZEKES, 5.728; BILGEN, Iflas, 5.549; URAL CINAR, 5.136.

38 ALTAY, CiltII, 5.1082.

39 SELICI, Sona Erme, 5.173.
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Kanaatimizce, TBK m.98 hitkmiiniin uygulanmast i¢in aranan olgulardan bir tanesi borcun tamamen
ifa edilmemis olmast olduguna ve kiraya veren de kiracinin ifa giigstizliigiine diistiigii esnada,
kullandirma borcunu tamamen ifa etmedigine gore, TBK m.98 hiikmii kiraya veren agisindan bu
varsayimda da uygulanabilir nitelikte olmalidir®.

3. KIRACI VEYA iFLAS MASASI TARAFINDAN GUVENCE GOSTERILMEMESI

Hiikiimde aranan olgularindan tigiinciisii, isleyecek*! olan kira bedelleri icin kiraya verene giivence
sunulmamasidir. Kiraya verenin, giivence talebine ragmen sz konusu giivencenin sunulmamasi
durumunda kira sozlesmesi feshedilebilir. Kiraya verene yeterli giivenceyi kiracy, iflas masasi veya
t¢linci kisi verebilir.

Hikiimde, isleyecek olan kira bedelleri i¢in giivencenin verilmesi gerekmekte oldugu ifade
edilmektedir. Buna gore, kiracinin aidat vb. yan giderlere iliskin giivence verip vermeyecegi
sorunu karsimiza ¢ikmaktadir. Burada katildigimiz gériise gore, hitkmiin kapsamina yan giderler
girmemektedir??. Zira TBK'da kira sozlesmelerine iliskin hiikiimleri inceledigimizde, Kanun koyucu
yan gideri kira bedeli altinda degerlendirmemektedir. Bu baglamda, gortisiimiizti destekler nitelikte
kiracinin temerriidiinii diizenleyen TBK m.315 hitkmiinde, kiracinin kira bedeli veya yan gideri
6demede temerriide diismesi hitkmiin kapsamina girmektedir. Kanaatimizce, TBK m.315 hitkmiinde
Kanun koyucu bilingli bir tercih yaparak hitkmiin kapsamina hem kira bedelini hem de yan gideri
almaktadir. Nitekim Kanun koyucu isteseydi, TBK md.332 hitkmiinde “isleyecek kira bedelleri ve yan
giderler i¢cin” seklinde bir ifadeye yer verebilirdi. Bunu yapmaktan kaginmasi, hitkmi isleyecek kira
bedelleriyle sinirli tutmak istemesinden kaynaklanmaktadr.

Kiraya veren, kiract ve iflas masasindan beraber yazili olarak uygun siire taniyarak giivence talebinde
bulunmalidir®®. Kirac1 ve iflas masasina gonderilen giivence talebinin adi yazil sekilde yapilmast
yeterli olup, resmi gekilde gonderilmesine gerek yoktur4. Bu noktada, TBK m.98 hitkmiinde giivence
sunulmasima iligkin bildirimin herhangi bir sekil kosuluna baglanmadigini da tekrar ifade etmek gerekir.

40  Ayni goriiste olarak bkz. SELICI, Sona Erme, 5.173.

41 818 sayili BK m.261 hitkmiinde, hem birikmis hem de isleyecek kira bedellerine iliskin giivence talebi s6z konusu iken,
TBK m.332 hitkmiinde sadece isleyecek olan kira bedelleri ifadesi kullanilmistir.
Isleyecek kira bedelleri ile kast edilen, belirli siireli sozlesmelerde siirenin sonuna kadar, belirsiz siireli sézlesmelerde
feshi bildirmenin yapilabilecegi ilk donem sonuna kadar igleyecek olan kira bedelini kargilayacak nitelikte olmasidir.
HONSELL/VOGT/WIEGAND, BSK, OR, Art.266h, N.7; GUHL, Obligationenrecht OR, Art.266h, $44, N.189;
HONSELL, OR, Art.266h, N.2; HULLIGER, Urban, HEINRICH, Peter, Vertragsverhaltnisse Teil 1: Innominatkontrakte,
Kauf, Tausch, Schenkung, Miete, Leihe, Art. 184 - 318 OR, CHK - Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Basel,
2016; Art.266h, N.5; PERMANN, OFK, OR, Art.266h, N.4; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, 5.297; ACAR, Kira Hukuku,
5.588; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.328; TANDOGAN, Bor¢lar Ozel, 5.229; GUMUS, Cilt I, 5.396; INCEOGLU, Kira
Hukuku, $.266; AYDOGDU/KAHVECI, 5.645; TERCAN, s.237; URAL CINAR, s.141; RUHI, Ahmet Cemal, RUHI,
Canan, Kira Hukuku, 1.Baski, Ankara, 2016, s.78.

42 ACAR, Kira Hukukuy, 5.588; YAVUZ/ACAR/OZEN, 5.513; Aksi goriis i¢in bkz. INCEOGLU, 5.270.

43 818 sayill BK m.261 hitkmiinde, ihtarm yazili yapilmasina iliskin ve giivence sunmasi i¢in hem kiracrya hem de iflas
masasina birlikte siire verilmesine iliskin bir ibare yer almamaktadir.

44 INCEOGLU, Kira Hukuku, 5.265; URAL GINAR, 5.143.
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Kiraya verenin giivence sunulmasi i¢in taniyacagi siire, TMK m.2 gercevesinde somut olayin
sartlarma uygun olarak, kira sozlesmesinin hiikiimleri, isleyecek olan kira bedelleri ve taraflarin
sozlesmede kararlastirilan hak ve borglar1 dikkate alinarak makul bir siire olmalidir®®.

Kanaatimizce, kiraciya ve iflas masasina giivence sunmak i¢in makul bir siire verilmesi hiikiimde
aranmakta ise de, eger siire verilmesinin anlami olmayacag: bir durum varsa, kiraya veren siire
vermeksizin sozlesmeyi feshedebilmelidir. Zira TBK m.332 hitkmiiniin amac, kira bedelinin 6denme
tehlikesiyle kars1 karsiya olan kiraya vereni korumaktir. Bu baglamda, siirenin faydasiz olacag: agik
olmasina ragmen, siire tanimak hitkmiin amaciyla da bagdasmaz. Dolayisiyla, bor¢lu temerriidiinde
stire verilmesine gerek olmayan halleri diizenleyen TBK md.124 hitkmiiniin burada da kiyasen
uygulanmasina bir engel yoktur.

Kiraci veya iflas masasi tarafindan sunulan giivencenin ayni veya sahsi giivence olmasi miimkiindir.
Bir baska ifadeyle, isleyecek olan kira bedellerine yetecek miktarda olmasi kaydiyla, banka garantisi,
rehin, kiymetli evrak veya paranin tevdii, kefalet vb. giivence olarak sunulmasi miimkiindiir“®.

Giivencenin iflas masasi tarafindan sunulmasi halinde, iflas masasi {IK m.198 geregince sozlesmeye
girmis kabul edilir ve isleyecek kira bedelleri iflas masasindan talep edilebilir?’. Ancak iflas eden
kiracinin, iflas masasia girmeyen mallarindan giivence vermesi veya i¢iincli sahsin giivence
vermesi s6z konusu olursa, sézlesme kiraya veren ile kiraci arasinda varligini stirdiiriir. Daha agik bir
ifadeyle, boyle bir durumda kiraya veren iflas alacaklis1 sifatini tagimayacagi igin, isleyecek olan kira

bedellerini masadan talep edemez*®,

Belirtmek gerekir ki, kiracinin ve iflas masasinin giivence sunmamasi tazminat sorumlulugunu
giindeme getirmez, zira giivence sunulmasi bir sozlesmesel bir bor¢ degildir, ancak sézlesmenin
feshini saglamak igin bir kiilfet olarak nitelendirilebilir®.

45 HONSELL/VOGT/WIEGAND, BSK, OR, Art.266h, N.6; GUHL, Obligationenrecht OR, Art.266h, §44, N.189;
HIGI, Peter, Die Miete, Zweite Lieferung, Art. 266-268b OR, Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch,
Obligationenrecht, Kommentar zur 1. und 2. Abteilung (Art. 1-529 OR), ZK - Ziircher Kommentar Band/Nr. V/2b,
Ziirich, 1995, OR, Art.266h, N.14, N.57. Kiraya veren tarafindan giivence sunulmast igin taninan siire makul siire degilse,
bunun makul siireye tamamlanacagi kabul edilmektedir. WEBER, OR, Art.266, N.4, N.6; HIGI, ZK, OR, Art.266, N.57;
HONSELL, OR, Art.266h, N.2; BGE 105 II 28 E. 3b; INCEOGLU, Kira Hukuku, 5.268; YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar,
5.297; GUMUS, Cilt 1, 5.396; TUREL, Kira Sozlesmeleri, 5.486; URAL CINAR, s.142.

Menkul kiralarinda giivence sunulmasina iliskin on giin, gayrimenkul kiralarinda ise yirmi giiniin makul siire olduguna
iliskin bkz. HULLIGER/HEINRICH, CHK, OR, Art.266h, N.7. Gosterilmesi gereken giivence miktar: arttik¢a siirenin
de daha uzun belirlenmesi gerektigi de ifade edilmektedir. INCEOGLU, Kira Hukuku, 5.259.

Giivence sunulmasi igin iki veya ti¢ haftanin makul siire olduguna iliskin bkz. PERMANN, OFK, OR, Art.266h, N.5.

46 TERCAN, s.237; HONSELL/VOGT/WIEGAND, BSK, OR, Art.266h, N.7; HULLIGER/HEINRICH, CHK, OR,
Art.266h, N.6; ACAR, Kira Hukuku, s.589; URAL CINAR, s.143.

Kira bedellerinin 6denmesine yetecek ol¢iide hapis hakkina elverisli taginirlarin kiralananda bulunmasi yani hapis
hakkinin kullanilabilecek olmasi halinde TBK m.332 hitkmiiniin aradig: giivence talebinin kargilanmis olacagina iligkin
bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, Borglar, 5.297.

Hapis hakkinin TBK m.338 hitkmii uyarinca kullanilabilecegine ve TBK m.336 hitkmii uyarinca hapis hakkina ancak islemekte
olan alt1 aylik kira bedelinin giivencesini olusturmak iizere bagvurulabilecegine iliskin bkz. INCEOGLU, Kira Hukuku, 5.272.

47 WEBER, OR, Art.266, N.4; ACAR, Kira Hukuku, s.590; URAL CINAR, s.138.

48 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.515.

49 HONSELL/VOGT/WIEGAND, BSK, OR, Art.266h, N.9; WEBER, OR, Art.266, N.9; ACAR, Kira Hukuku, s.588;
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c. KIRAYA VEREN TARAFINDAN SOZLESMENIN FESHI

Kiraya veren tarafindan verilen siire icerisinde giivence sunulmamasi halinde, sozlesme feshedilebilir.
Bir bagka ifadeyle, giivence sunulmamasi sozlesmenin derhal ve kendiliginden feshine neden olmaz.
Bu durumda, kiraya verenin fesih iradesini ortaya koyarak sozlesmeyi feshetmesi gerekmektedir.

Kiraya verene taniman fesih hakki bozucu yenilik doguran bir hak olup, tek tarafli, varmasi gerekli
irade beyan ile kullanilir. Dolayisiyla, soz konusu hakkin mutlaka dava yoluyla kullanilmasina da
gerek yoktur. Fesih bildirimi i¢in hiikiimde yazil sekil kosulu belirtilmemis olsa da, bildirimin konut
ve gatili is yeri kiralarindaki TBK m.348 hitkmii géz 6éniinde bulundurularak yazili sekilde yapilmasi
ispat kolaylig1 saglama adina uygun olur>.

Kiraya veren, olaganiistii fesih hakkini kullanarak kira sozlesmesini feshederse, kiraya veren kira
alacagini iflas masasina kaydettirir’!. Ancak, kiraya veren kira sozlesmesini erken feshetmesi
sebebiyle ugradig1 zararin tazminini talep edemez®?; gdyle ki, kiraci ve iflas masasmnin giivence
sunmaya iliskin bir yikiimliligi olmamakla beraber, iflas etmeme borcu da bulunmamaktadir.
Dolayisiyla, kiracr iflas etmis olmakla birlikte sézlesmeyi ihlal etmis degildir>®.

Kira sozlesmesi TBK m.332 hitkmii geregince feshedilirse>, kiraya veren kiralananin iadesine iligkin
talebini kiraciya karg1 yapar. Kiralananin iade borcu iflas masasinin borcu degildir>. Kira sézlesmesi
giivence sunulmamasina ragmen feshedilmezse, kiraya veren dogacak kira bedeline iliskin alacagini
iflas alacag1 olarak masaya kayut ettirebilir®®.

SONUC

Ifa giigsiizliigii, borglunun siiresi belirsiz sekilde muaccel borglarini yerine getirebilecek ekonomik
glice sahip olmamasi olarak tanimlanabilir. Bir baska ifadeyle, TBK m.98 hitkmiinde diizenlenen
ifa gligsiizliigiiniin meydana gelmesi icin ekonomik sebeplerle borcun vadede ifa edilememesi

INCEOGLU, Kira Hukuku, 5.264; GUMUS, M, Alper, “Yeni” 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununa Gére Kira Sézlegmesi,
2.Basky, Istanbul, 2012, 5.296.

50 ACAR, Kira Hukuku, 5.591; INCEOGLU, Kira Hukuku, 5.275.

51 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.329.

52 Kiracinn hileli iflasinin haksiz fiil olusturabilecegi veya kiracinin 6zel olarak taahhiit etmesi halinde tazminat talebinin
miimkiin olabilecegine iliskin bkz. HIGI, ZK, OR, Art.266h, N.20; ZEVKLILER/GOKYAYLA, 5.329; TANDOGAN,
Borglar Ozel, 5.229; GUMUS, Cilt I, 5.395; INCEOGLU, Kira Hukuku, 5.277; AYDOGDU/KAHVECI, 5.645; TERCAN,
5.234. Konuya iligkin Isvi¢re Federal Mahkemesi karar1 igin bkz. BGE 42 I11 283.

53 WEBER, OR, Art.266, N.9, SVIT-Kommentar, OR, Art.266, N.19; HIGI, ZK, OR, Art.266h, N.20, N.76; TANDOGAN,
Borglar Ozel, 5.229; EREN, Borglar Ozel, N.1319; ACAR, Kira Hukuku, 5.591; GUMUS, Cilt I, 5.395; INCEOGLU,
Kira Hukuku, 5.276; AYDOGDU/KAHVEC]I, 5.645. Konuya iliskin Isvigre Federal Mahkemesi karari igin bkz. BGE
64 11 267.

54  Gelecek donemlere iligkin kira bedellerinin pesin olarak alinmasi, siiresi icinde teklif edilen ancak yeterli olmayan
glivencenin kiraya veren tarafindan kabul edilmesi hallerinin fesih hakkindan feragat olarak nitelendirilebilecegine
iliskin agiklamalar icin bkz. INCEOGLU, Kira Hukuku, s.275.

55 YAVUZ/ACAR/OZEN, s.516; ACAR, Kira Hukuku, s.591.

56  ALTAY, Cilt II, 5.1083; ACAR, Kira Hukuku, s.590.
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gerekmektedir. Bu baglamda, kanun belirtilen haciz isleminin sonugsuz kalmasi ve iflas halleri 6rnek

olarak sayilan ifa gii¢siizliigt halleridir.

Katildigimiz goriige gore, ifa gligsizligii hukuki niteligi itibariyle ‘clausula rebus sic stantibus”ilkesinin
Ozel bir goriiniimi olmay1p, ondan bagimsiz bir igleve sahiptir. Zira burada s6zlesmenin sartlarinda,
esasinda ortaya ¢ikan degisimden ziyade borglunun sadece ekonomik durumunda meydana gelen
bir degisim s6z konusudur. Bu hiikiim easasen bir yoniiyle 6ncelenmis borca aykiriligin (6ncelenmis
temerriit) bir goriiniimiidiir. Zira s6z konusu hitkmii, vade tarihinden 6nce alacakliya harekete
gecme imkani sagladig: i¢in, akdin miispet ihlali, imkansizlik veya borglu temerriidii kapsamina
sokamay1z. Nitekim ad1 gegen kurumlarda borcun muaccel olmasina ragmen ifa edilmemesi veya
ifasnin miimkiin olmamasi s6z konusudur. Bu hiikiim bir diger yoniiyle de edimler arasindaki

bagligin ve synallagma iligkisinin devamliligini saglama amaci giitmektedir.

Ifa giigsiizliigiine ilisgkin TBK m.98 hitkmiiniin uygulama alan1 bulabilmesi i¢in bes temel olgunun
gergeklesmesi gerekmektedir. Bu olgular: kargilikli borg yiikleyen bir sozlesmenin varligi, borglunun
sozlesmenin kurulmasindan sonra ifa giigsiizliigiine diigmesi veya sozlesme kurulmadan once
mevcut olan ifa glicsiizliigiiniin alacakli tarafindan bilinmemesi, borglunun ifa giigstizliigi i¢inde
bulunmasinin kars: tarafin hakkini tehlikeye diigiirmesi, alacag tehlikede olan tarafin borcunu ayni
anda ama Ozellikle once ifa etmek zorunda olmas ve alacag: tehlikeye diigen tarafin borcunu heniiz

tamamen ifa etmemis olmasidur.

Ifa gligsiizliigiine iliskin TBK m.98 hiikmiiniin sartlar1 mevcut oldugunda, hakki tehlikeye diisen
tarafin elinde ti¢ imkan bulunmaktadir. Bunlar; aciz def’i ileri siirme hakk: (ifadan kaginma hakki),

giivence talep etme hakki ve sozlesmeden donme hakkidir.

Konuyu kira sozlesmesi bakimindan inceledigimizde, her tirlti kira iligkisine uygulanabilir
mutlak emredici nitelikte olan TBK md.332 hiikmiiniin 6nem teskil ettigini ifade etmek gerekir.
Katildigimiz goriise gore, TBK m.332 hitkmii, TBK m.98’in 6zel bir uygulamasi ve tamamlayicisi
olarak nitelendirilmelidir. Daha a¢ik bir ifadeyle, kiraci sozlesmenin kurulmasindan sonra ancak
kiralananin tesliminden once iflas ederse, TBK m.98 uygulanmalidir. Buna kargilik, kiracinin
kiralananin tesliminden sonra iflas etmesi halinde ise, TBK m.332 uygulanmalidir. Kanaatimizce,

her iki hitkmiin uygulama alanlar1 birbirinden farkl olup, yarismalari s6z konusu degildir.

Bu baglamda, kanaatimizce, siirekli edim yerine getirilmeye baslandiktan sonra, kirac1 iflas haricinde
bir sebeple ifa giigsiizliigiine diigerse, TBK m.98 hitkmii uygulama alan: bulmalidir. Zira goriistimiize
gore, TBK m.98 hitkmiintin olgularindan biri, borcun tamamen ifa edilmemis olmasidir. Kira
sozlesmesi siirekli bor¢ doguran bir s6zlesmedir. Buna gore, kiraya verenin borcu kira konusunu
teslimle baslar, kira sozlesmesi siiresince devam eder ve bu sozlesme iligkisi sona erinceye kadar
s6z konusu bor¢ sona ermez. Dolayisiyla, kiraya veren kiracinin ifa gli¢siizliigiine diistiigii esnada,
kullandirma borcunu tamamen ifa etmemis olduguna goére, TBK m.98 hitkmii kiraya veren agisindan

bu varsayimda uygulanabilir nitelikte olmalidir.
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S6z konusu hiikiimleri karsilastirdigimizda, konuya iliskin genel hiikiim niteliginde olan TBK m.98
hitkmiinde, ifa gligsiizligii olusturan haller 6rnek olarak sayilmakta olup, hitkmiin uygulama alan
iflas ve haciz isleminin sonugsuz kalmasi ile sinirli degildir. Oysa TBK m.332 hitkmiinde hitkmiin
uygulama alani ifa gligsiizliigii teskil eden hallerden sadece bir tanesi olan iflas ile sinirhidir. Bunun
disinda, TBK m.98 geregince sozlesmeden donebilmek icin hakkin tehlikeye diismesi olgusu
aranmakta olup, TBK m.332 hitkmiinde boyle bir olgu aranmamaktadir. Dolayisiyla, kiracinin sadece
iflas etmis olmasi hitkmiin uygulanmasi igin yeterlidir. Bir bagka farklilik ise, TBK m.332 hitkmiinde
stire verilmesine iligkin bildirimin yazili sekilde yapilmasi araniyorken, TBK m.98 hiikmiinde
glivence sunulmasina iligkin bildirim bakimindan herhangi bir sekil kosulunun aranmamasidir.

TBK m.332 hitkmii geregince sozlesmeyi fesih edebilmek i¢in iki temel olgunun varlig1 aranmaktadur.
Bu olgular; kiracinin kiralananin tesliminden sonra iflas etmesi ve kiraci veya iflas masasi tarafindan
uygun siire icerisinde isleyecek kira bedelleri i¢in giivence sunulmamasidir. Katildigimiz goriise
gore, soz konusu hiikiimde sadece isleyecek kira bedelleri ifadesinin kullanilmis olmasi, Kanun
koyucunun bilingli bir tercihidir. Bir bagka ifadeyle, Kanun koyucu isteseydi TBK m.315 hitkmiinde
oldugu gibi, kira bedeli ve yan gider seklinde bir ifade kullanarak isleyecek yan giderleri de hitkmiin
kapsamina alabilirdi.

Belirtmek gerekir ki, kiracinin ve iflas masasinin giivence sunmamasi tazminat sorumlulugunu
giindeme getirmez, zira giivence sunulmasi bir sozlesmesel bir bor¢ degildir, ancak kiilfet olarak
nitelendirilebilir. Ayrica, kiraya veren kira sozlesmesini erken feshetmesi sebebiyle ugradig: zararin
tazminini de talep edemez, zira kiracinin kiraya verene karsi iflas etmeme borcu bulunmamaktadir.
Dolayistyla, kiracinin sadece iflas etmis olmasi tazminat borcunun dogumunu saglamaz.
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